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Kenndaten
Flache: 1.7 ha
Eigentumer: privat, thw, Stadt Peine

FNP-Darstellung:  Gemischte Bauflachen

Entwicklungsalternativen
(s. Kap. 4.2 5. 63 ff.)

1. Reaktivierung fir Handel und attraktive
Anbindung an die Haupteinkaufslage

2. Entwicklung von erginzenden Dienstlei-
stungen und Konzentration des Handels auf
die Hauptachse

3. Neustrukturierung fiir Wohnen und Konzen-
tration des Handels auf die Hauptachse
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3.3 Marktplatz Innenstadt: Bipolares

System weiterentwickeln

Ziele

» Starkung der Innenstadt als Ort fur Einkauf
und Handel

= Handelsfunktion auf die Nord-Std-
Raumfolge konzentrieren (Marktplatz bis
nérdliche BahnhofstraBe): Gezielte Ergan-
zungen des bestehenden Einzelhandelsan-
gebotes, aber Ausbildung einer Querachse
Einzelhandel zwischen Schitzenplatz und
City-Center vermeiden

* Marktplatz als Pol (Veranstaltungsschwer-
punkt) starken

= City-Galerie als Pol attraktiv halten

= Stadtebaulichen Missstande im Bereich
City-Center beseitigen: Gebiet revitalisieren
und rdumlich und funktional in die Innen-
stadt integrieren

Innenstadt Peine: attraktiver und
leistungsfahiger Einkaufsstandort

Charakteristisch flr die Innenstadt muss
die Vielfalt eines Warenangebots mit geho-
benem Niveau bleiben. Insofern ist eine ar-
beitsteilige Abgrenzung zum groBflachigen
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantermn
Sartiment nérdlich der Autobahn notwen-
dig, wie dies im Einzelhandelsentwicklung-
konzept der Stadt verankert ist.

Erwartet wird in diesem Konzept auch,
dass die Peiner Innenstadt als ausstrah-
lungsstarker Einzelhandelsstandort gezielt
ausgebaut werden soll. Grundlage bietet
hierflr der aufgezeigte Bedarf von Waren
des periodischen und persénlichen Bedarfs.

Der Zentrale Versorgungshereich Innen-
stadt des Einzelhandelskonzepts entspricht
der Abgrenzung der Innenstadt im Innen-
stadtkonzept. Der Zentrale Versorgungs-
bereich wurde vorsorglich weit gefasst. Er
beinhaltet selbstverstandlich auch andere
charakteristische Nutzungen wie &ffent-
liche Einrichtungen, verdichtetes Wohnen
und Parkanlagen.
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Abb. 3.3.1/2 Marktplatz als Veranstaltungsort

In der Untersuchung zur Einzelhandelsent-
wicklung der Stadt Peine mit Schwerpunki-
betrachtung der Innenstadt durch die
CIMA Beratung + Management GmbH

im Jahre 2011 wird der Einkaufsstandort
Innenstadt Peine wie folgt beschrieben
(Auszug, 5. 17 f.):

Die Haupteinkaufslage erstreckt sich
entlang der FuBgangerzone. Beginnend
am Markt verlduft sie iber den StraBen-
zug Breite Strale - Grdpern bis zur City-
Galerie. Auch die angrenzenden Bereiche
von Schiitzenstrale, Bahnhofstral3e,
Rosenthaler StralBe und Echternplatz sind
der Haupteinkaufslage zuzurechnen. Die
weiteren Teile der innenstadt wie Echtern-
strale, LindenstraBe Marktstrale, Winkel
und ndrdliche Stedersdorfer Strale stellen
eher Nebenlagen dar. Einzelhandelsbesatz
und FuBgéngerfrequenz sind hier deutlich
geringer (5. 5. 23 Abb. 2.3.4).

In der FuBgédngerzone sind diverse wichtige
Einzelhandelsbetriebe anséssig, darunter
mit der Buchhandiung Gillmeister, Schuh
Lege, dem Raumtex-Studio Klawitter

sowie dem Eisenwaren- und Hausratsfach-



geschaft Mdllring auch gréfiere inhaberge-
filhrte Anbieter. Hinzu kommen ... {ber-
regionale Filialisten aus unterschiedlichen
Branchen. Durch den dichten Besatz an
Einzelhandels- und ergdnzenden Dienstlei-
stungsbetrieben vermittelt die FuBgénger-
zone eine typische Innenstadt-Atmosphére.
Leerstidnde gibt es nur wenige. Digse
konzentrieren sich vor allem auf den Uber-
gangshereich zur leer stehenden Hertie-
Immobilie, der aktuell nur noch bedingt als
Einkaufslage charakterisiert werden kann.

Aufgrund der zahlreichen Verdnderungen
der Einzelhandelsstrukturen hat die
Innenstadt der Stadt Peine einen leichten
Umsatz- und Verkaufsflachenriickgang
erfahren. Trotzdem prasentiert sich die
Innenstadt im Jahr 2011 als attraktiver und
leistungsfahiger Einkaufsstandort.

Durch den Bau der City-Galerie ist im
stidlichen Bereich der FuBgdngerzone

ein neuer Einzelhandelsschwerpunkt
entstanden, der die SchiieBung des Hertie-
Kauthauses funktional und warengruppen-
spezifisch — mit Ausnahme des Bereichs
Elektronik — weitestgehend kompensieren
kann. Der Wegfall des fritheren Magnet-
betriebs hat fiir die innerstadtische Einzel-
handelsstruktur der Stadt Peine daher nur
geringe negative Auswirkungen erzeugt.

Abb. 3.3.3 City-Center, Leerstand (Stand: November 2071)
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Innenstadtkonzept Peine

Mit einem innerstidtischen Verkaufs-
flachenanteil von deutlich unter 25 %
wird die Hir ein Mittelzentrum notwen-
dige »kiitische Masse« (von mindestens
30 %) aktuell nicht erreicht. Dies stellt
eine Diskrepanz in der gesamtstadtischen
Angebotsstruktur dar und verdeutlicht den
Bedarf fiir gezielte Erganzungen des
bestehenden Einzelhandelsangebots in
der Innenstadt.

Absatzwirtschaftliche Potentiale flr
Einzelhandelsansiedlungen bestehen aus
Sicht der CIMA in den Warengruppen Be-
kieidung / Wésche, Schuhe / Lederwaren,
Elektroartikell Unterhaltungselektronik /
Foto / PC, Sportartikel sowie Geschenke /
Glas / Porzellan /! Hausrat. Daflir ist die Bereit-
stellung geeigneter Fldchenangebote im
Bereich der Haupteinkaufslage erforderiich.«

Das Innenstadtkonzept konzentriert seine
Uberlegungen und Abwagungen zu kom-
merziellen innerstadtischen Nutzungen auf
die groBen Entwicklungspotentiale City-
Center, Hauptpost und Malzerei Langkopf
auf der Stdseite der Bahn. In den sonstigen
Gebieten des Zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadt sind kleinere, dem
ortlichen Charakter angepasste Einzel-
handelsentwicklungen denkbar.

Handelsfunktion auf die Nord-Siid-
Raumfolge konzentrieren

Mit dem Bau des City-Centers wurde seit
dem Stadtebaulichen Gutachten 2007
ein Schlisselprojekt der Stadtentwicklung
realisiert. Die BahnhofstraBe mit der City-
Galerie bildet als Schwerpunktbereich far
groBflachigen Einzelhandel einen soge-
nannten Pol im Einzelhandelsgeflige der
Innenstadt aus.

Erganzt wird dieser durch einen weiteren
Pol im Bereich des Marktplatzes. Dieser ist
starker durch eine Mischung von Gastro-
nomie, Veranstaltungen und Handel
gepragt.
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Dazwischen erstreckt sich eine durch klein-
teiligen Einzelhandel gepragte Raumnfolge
mit unterschiedlichen Atmospharen. Der
Jakobikirchplatz ist zwar in die historischen
Stadtstrukturen eingebunden, hat aber im
Sinne des Einzelhandels Defizite. Zum einen
sind die vorhandenen Randnutzungen
nicht kundenwirksam. Zum anderen wird
die Kontinuitat der Schaufenster hier unter-
brochen. In den Abendstunden ergibt sich
daraus auBerdem eine stark abfallende
Beleuchtungsintensitat, die von der &ffent-
lichen StraBenbeleuchtung nicht Gberzeu-
gend kompensiert wird. Die Schwachstelle
in der Einzelhandelskontinuitat im Bereich
des Jakobikirchplatzes muss mit Freiraum-
qualitidten Gberbrickt werden.

Die Innenstadt Peines wird sich im Wett-
bewerb der Einzelhandelsstandorte eher
durch eine Konzentration der Handels-
funktion auf die Nord-Std-Raumfolge vom
Markt bis zur BahnhofstraBe und in der
Ausbildung von zwei starken Polen an den
Endpunkten profilieren und weniger durch
eine flachenintensiven Ausdehnung von
Einzelhandel. Projekte zur Weiterentwick-
lung des Handels sollen die Hauptachse
nicht schwéchen. Eine Ausweitung des
Hauptgeschaftshereichs Gber die Bahn-
gleise wird ebenfalls nicht angestrebt
werden, da die Bahnlinie fir Kunden ein
Bruch in der Einzelhandelskontinuitat ist
und bleiben wird (vgl. Kap.4.3 Malzerei

5. 73 ff).

Querachse Einkauf und Handel
vermeiden

Raum ist kein asthetischer Selbstzweck.
Offentlicher Raum hat die Aufgabe,
unserem Handeln Rahmen zu geben:
vom Austausch der Meinungen bis zum
Austausch der Waren. Funktionen wie
Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastro-
nomie und Unterhaltung leben von der
Offentlichkeit und geben ihr Anregung.
Die innerstadtischen Lagen sortieren
sich entsprechend Erreichbarkeit und
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Abb. 3.3.5 Eingeschossige Ladenzeilen, November 2012

FuBgangerfrequenz, So bilden sich funktio-
nale Schwerpunkte, die jedoch offen blei-
ben sollten flr Entwicklungen. Einseitige
funktionale Zielvorgaben lassen das Systemn
allzu leicht erstarren, schaffen Monostruk-
turen und erzeugen nicht beherrschbare
Zwénge. Hohe Frequenzschwankungen
und Zeitrdume, in denen das Leben erstirbt,
sind Folge einseitiger Funktionen.

Die Stadtplanung will es sich jedoch

zur Aufgabe machen, Entwicklungen

in geeignete Strukturen zu lenken und
Fehlentwicklungen zu vermeiden. Abseits
der Achse Marktplatz-BahnhofstraBe sollte
deshalb keine flachenintensive Ausdehnung
des Einzelhandels stattfinden.

Die Altstadt kénnte durch zu groBe Kon-
zentration und Bildung einer Querachse
fir Einkauf und Handel zwischen City-
Center, BahnhofstraBe, Post und Schiitzen-
platz von der Entwicklung abgehangt
werden. Bej einer Umnutzung der Post-
flachen sollte deshalb auf gréBere Einzel-
handelsflachen verzichtet werden. Der
Schwerpunkt sollte hier auf erganzenden
Funktionen liegen wie z.B. Arztezentrum,
Gesundheit, Wellness, Fitness, Sport,
Freizeit und Waohnen.
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Abb. 3.3.6 Leithild Einkauf und Handel mit Entwicklungspotentialen im Umfeld

Marktplatz als Pol starken

Der historische Marktplatz ist als Endpunkt
der FuBgangerzone und als ein geschicht-
licher Héhepunkt der Innenstadt ein attrak-
tiver Pol des Systems. Die vorhandenen
qualitédtvollen und zu erhaltenden Bau-
strukturen erlauben keine groBflachigen
Ladenlokale. Es bieten sich dadurch aber
auch keine derzeit erkennbaren rdumlichen
Entwicklungspotentiale zur Starkung des
Einzelhandels (vgl. Kap. 2.2 Baustrukturen

S. 18 1.). Die erganzenden Funktionen

wie Gastronomie, Aktionen und Veran-
staltungen tragen zur Attraktivitat bei. In
jedem Fall soll eine regelmaBige Bespielung

des historischen Marktplatzes erfolgen, um
somit Besucher zum alten Kern der Stadt
zu leiten. Hier werden mittel- bis langfri-
stig erganzende Potentiale im Burgpark
gesehen - gestltzt durch eine verbesserte
ErschlieBung des Burgparks (vgl. 5. 35).

Der Wochenmarkt ist auf dem nahe gele-
genen Hagenmarkt angesiedelt und dort
gut integriert. Eine Verlagerung des Markt-
betriebs auf den »historischen« Marktplatz
wurde bereits im Rahmen des Stadtebau-
lichen Gutachtens 2007 diskutiert und aus
organisatorischen und finanziellen Grinden
ausgeschlossen.
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Abb, 3.3.718 Schitzenstrafe, Ecke GlockenstraBe; oben: City-Galerie 2012; unten: Ecksituation 2006

City-Galerie als Pol attraktiv halten

Mit dem Bau der City-Galerie wurde nicht
nur das vorhandene Warenangebot erganzt
bzw. der Wegfall des City-Centers weit-
gehend kompensiert, sondern auch
strukturelle Defizite des Blocks gréBtenteils
beseitigt. Hierzu zahlt vor allem die klare
Ausbildung der einstmals eingeschossigen
Ecksituation SchiitzenstralBe, Ecke Glocken-
strafBe. Das Gebaude nimmt rdumlich-
architektonisch Bezug zum Bahnhofs-Platz
auf. Der im Stden angrenzende dbrige
Blockbereich einschlieBlich der an der Luisen-
stral3e gegenlberliegenden eingeschos-
sigen, provisorisch wirkenden Bebauung
bedarf einer weiteren Erneuerung und
Aufwertung (vgl. Kap. 2.3 Offentlicher
Raum S. 22 ff).
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Stadtebauliche Missstande im Bereich
City-Center beseitigen

Das City-Center mit dem ehemaligen
Karstadt-Kaufhaus stellte lange Zeit einen
Schwerpunkt fir den Handel in der Peiner
Innenstadt dar. In rlickwartiger Lage ange-
siedelt, birgt es die groten strukturellen
Widerspriiche und gestalterischen Defizite
in Peine, die zu klaren sind. Das Gebiet soll
revitalisiert und rdumlich sowie funktional
in die Innenstadt integriert werden. Auf-
grund der Problemlage und der Bedeutung
des City-Centers fir die Entwicklung der
Innenstadt werden Handlungsansatze und
bauliche Studien im Rahmen eines eigenen
Kapitels (vgl. Kap. 4.2 City-Center 5. 60 ff.)
erlautert.



3.4 Funktional-raumliches Leitbild
Innenstadt

Das Funktional-rdumliche Leitbild Innen-
stadt abstrahiert und veranschaulicht die
wesentlichen funktionalen Strukturen von
Bestand und Entwicklung und ergénzt
somit das Baulich-rdumliche Leitbild. Hier
werden die funktionalen Aspekte einge-
ordnet.

Abb. 3.4.1 Funktionales Leithild Innenstadt

Innenstadtkonzept Peine

Pol: Gastronomie, Veranstaltung,
Handel

Pol: groBflschiger Einzelhandel
Kleinteiliger Einzelhandel

Schwerpunkte &ffentlicher
Einrichtungen

Stadtische Mischung:
Waohnen, Dienstleistung, ...

Stadtisches Wohnen
Gemeinbedarf

Abgrenzung Innenstadt

E.u
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4.2 City-Center: Stadtebauliche Studie

Mangelnde Integration in das Umfeld
und Leerstand

Zurmn sogenannten Entwicklungsstandort
City-Center gehart der Bereich der ehema-
ligen Hertie-Immobilie (vormals Karstadt)
mit dem Parkhaus, die angrenzenden bzw:,
gegeniberliegenden Ladenzeilen entlang
der LindenstraBe und der westliche Ab-
schnitt der LindenstraBe.

Das City-Center stellte lange Zeit einen
wichtigen und attraktiven Schwerpunkt
innerhalb der Peiner Einzelhandelsstruktur
dar (s. Abb. 3.3.6 Leitbild Einkauf und
Handel 5. 49). Es wurde in den 70er Jahren
in rlckwartiger Lage mit einer Distanz von
mindestens 90 m zwischen Hauptgebaude
und Haupteinkaufslage Gropern angesiedelt.

Das Kaufhaus wurde auf der ehemaligen
LindenstraPe errichtet und durch kleintei-
lige eingeschossige Ladenzeilen an zwei
Stellen an die Haupteinkaufslage Grépern
angebunden. Der nardliche Anschluss
gegeniiber dem Harke-Ausschank fihrt als
breiter FuBgangerbereich auf das Kauthaus-
Gebaude zu (Abb. 4.2.1). Vor allem die
nirdliche frei stehende Ladenzeile ignoriert
die nach Norden anschlieBenden Grund-
stiicke und deren Bebauung und bildet un-
wirtliche Riickrdume aus. Die stadtebau-
lich wenig gefasste Gesamtsituation
wird durch das stidliche eingeschossige
Eckgebaude und das nirdliche, ebenfalls
fiir den Grépern zu flache Eckgebiude
noch verstarkt.

Der stidliche Anschluss an die Haupt-
einkaufslage Bahnhofstrale ist deutlich
schraler und insgesamt untergeordnet.

Mach Westen schliefit sich eine ungestaltete
Hinterhofsituation an das Kauthaus-Gebéude
an, die gepragt ist durch Anlieferverkehr
und die baulich pragnante Rampenzufahrt
zum Parkdeck auf dem Hauptgebiude.

Der im Stden und Westen unmittelbar an-
grenzende Bereich ist vor allem durch zwei

Abb. 4.2.1 Blick vom Grdpern Richtung ehemaliges Kauthaus

(Stand: Marz 2012)

=1

Abb. 4.2.2 Blick vom Parkhaus auf die Lindensirafe
und in Richtung Grépern (Stand: Juli 2011)

Wohntirme und eine parkartige Durch-
grinung gekennzeichnet. Ein attraktiver
Ubergang zwischen dem Freiraum an den
Wohngebiuden und dern Hauptgebaude
ist nicht gegeben.

Durch den Bau des Kaufhauses wurde eine
Wegeverbindung innerhalb der Innen-
stadt zerstért bzw. zu einem schlecht
gestalteten »Notwege mit unklaren Uber-
gangen zwischen &ffentlichen und privaten
Flachen degradiert. Teile der Freiflachen
mit scheinbar 6ffentlichem Charakter sind
nicht im Eigentum und liegen damit nicht
im Handlungsfeld der Stadt Peine. Die
LindenstraBe ist im stidtischen Gefiige
nicht mehr ableshar.

Das Hertie-Kaufhaus mit rd. 5.000 gm
Verkaufsflache wurde im August 2009
geschlossen. Seit dem liegt das City-Center
mit Parkdeck und eingeschossigen Laden-
zeilen (tber 1.000 gm Verkaufsfliche)
weitgehend brach. Der Leerstand und der
damit verbundene Verfall der Gebiude-
substanz sowie die Verwahrlosung der
privaten Freiflachen fithren zu einem nega-
tiven Erscheinungshild und einem mangeln-
den Sicherheitsempfinden der Passanten.
Dieses negative Bild ist auch von der Haupt-



Innenstadtkonzept Peine

einkaufslage Gropern deutlich wahrnehm-
bar und wirkt sich entsprechend auf den
Gesarnteindruck der Innenstadt aus.

Bei den Bestandsimmobilien und in der
Tiefe des Areals bestehen in unterschied-
lichem Mabe Abhangigkeiten. Hierzu zahlt
vor allem die Eigentimerstruktur. Das City-
Center mit ehemaligem Hertie-Kaufhaus
einerseits und der angekoppelten Laden-
zeile andererseits gehért — ineinander
verwoben — unterschiedlichen insclventen
internationalen Finanzkonstrukten.

Abb. 4.2.4 Zufahrt zum Parkdeck / Anlieferzone
(Stand: Juli 2017)

Offentlicher Raum defizitar Z#%  Gebaudeerhalt fragwardig % ¥ ¥ MNutyungskonflikte:
waan [bergang offentlich - privat =] Raumkante intakt Handel - Wihnen

preblernatisch ~ -~ erlauf der ehemali

W Durchwegung: untergecrdnet R Lindaer'strarﬁz N

—— Rockwirtige Lage hinter der Pl Stagtebaulich S

Haupteinkaufslage Gropern .t g;asst::clkcsmﬁgﬂ ews FUB- und Radweogeverbindung:

Potartial
b Zufahrt Feuerwehr und .

rickwartige ErschiieBung = = = Raumkante defizitar 7 Wegeverbindung ggf.
447 Anpassung Gebaudebestand was Grone Raumkanta AEE v iy

notwendig J I I I Larmquelle Bahn - Geltungsbereich

Abb. 4.2.3 Analyse der Bestandssituation
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Ausrichtung der Studie

Mit der stadtebaulichen Studie sollen
Entwicklungsmoglichkeiten ausgelotet
werden, wie die stadtebaulichen Missstande
beseitigt, also das Gebiet revitalisiert,
gagf. umstrukturiert und wieder rdumlich
und funktional in die Innenstadt integriert
werden kann.

Aufgrund der unklaren Perspektive
der Grundstiicksmobilisierung soll die
stadtebauliche Studie weitestgehend frei
von den Eigenturnsfragen »Denkraumex«
eroffnen.

Oberste Zielsetzung fir jede potentielle
Entwicklung ist die Sicherung der bi-
polaren Einzelhandelsstruktur in der
Innenstadt (vgl. Kap. 3.3 5. 46 ff.). Aller-
dings ist der éffentliche Handlungsspiel-
raum zur Sicherung dieser Zielsetzung auf-
grund der Eigentumsverhaltnisse gering.
AuBerdem bestand in den letzten Jahren
keine groBe MNachfrage am Peiner Gewerbe-
und Wohnungsmarkt.

Abb. 4.2.6 Flachen im Eigentum der Stadt Peine
(Quelle: Stadt Peine)

In anderen Bausteinen des EXWoSt-For-
schungsprojektes werden die Hemmnisse
bei der Umsetzung von Um- und Nach-
nutzungsstrategien ebenso aufgezeigt,
wie der Umgang mit ihnen und welche
Konstellationen und strategischen Mal-
nahmen fur eine erfolgreiche Umsetzung
besonders forderlich sind.

Abb. 4.2.5 Bereich des heutigen City-Centers um 7930




Innenstadtkonzept Peine

Alternative Handlungsansatze

Es wurden drei alternative Handlungsan-
satze entwickelt, die auf den folgenden
Seiten erlautert werden. Ggf. kénnen diese
in Zusammenarbeit mit Investoren weiter
ausgearbeitet und realisiert werden. Die
alternativen Handlungsansatze bilden den
Ausgangspunkt fir stadtebauliche Studi-
en, die ebenfalls auf den folgenden Seiten
erlautert werden. Im Rahmen der Untersu-
chung zur Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Peine mit Schwerpunktbetrachtung
der Innenstadt durch die CIMA Beratung +
Management GmbH 2011 wurden die
Abb. 4.2.7 Offentlicher Weg nérdlich des Studien aus Einzelhandelssicht gutachterlich
ehemaligen Hertie-Kaufhauses bewertet. Die entsprechende Bewertung
ist in AuszlUgen beigefigt.

Es soll und kann zum jetzigen Zeitpunkt
keine Festlegung auf einen Handlungsan-
satz geben. Vielmehr soll die Bandbreite
der Maglichkeiten in der Offentlichkeit
aufgezeigt und auch Uber die Beteiligungs-
ebenen des Innenstadtkonzepts hinaus
diskutiert werden.

Abb. 4.2.8 City-Center von Siden: rickwirtige Lage des Kauthauses
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Abb. 4.2.10/11 Eingangssituation
am Grépern (Visualisierun

'ﬂ'éi'flg,_l;llungsansatz 1
Reaktivierung fur Handel und attraktive Anbindung an die Haupteinkaufslage

Abb. 4.2.9 Handlungsansatz 1

Im Einzelhandelsgutachten wird der Ver-
kaufsflachenanteil der Innenstadt mit 22%
beziffert. Die fir ein Mittelzentrum soge- Stidtische Mischun
nannte notwendige kritische Masse wird e L W)
bei mindestens 30% angesetzt. In diesem
Sinne sollen die vorhandenen Ladenfla- T

chen durch die Ansiedlung von attraktiven ' Hatptein-
\ Kautslage

Fachmarkten reaktiviert werden, so dass 2 Handel
L i - B attraktive Fachmarkte
die Einzelhandelsflachen der Innenstadt \ P~ in ruclwértiger Lage

um rd. 6.000 gm auf rd. 27% erhoht wer-
den. Die Sortimentsausrichtung soll unter
Beriicksichtigung der im Einzelhandelsgut-
achten aufgezeigten Umsatzpotentiale und
/ oder durch das »Zurlickholen«, d.h. die
‘Werlagerung von Standorten der Peripherie
in die Innenstadt erfolgen.

nachher / Situation heute,
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Variante 1 A (Minimalvariante)

In der Minimalvariante wird der Gebaude-
bestand weitestgehend erhalten und durch
Modernisierung bzw. Umbau fir neue
Einzelhandelsnutzungen aufgewertet (z.B.
Verlegung der Fluchttreppe vom Eingangs-
bereich in die Seitenbereiche, Lichthéfe im
Hauptgebéude, Erneuerung der Fassade).

Die Ladenzeile auf der nardlichen Seite der
LindenstraBe wird ersatzlos entfernt. Die
daran anschlieBenden Wohngebaude
bilden nun den raumlichen Abschluss der
LindenstraBe und kénnen fir neue Nut-
zungen teilweise aktiviert und baulich
erganzt werden.

An der stdlichen Ecksituation Gropern /
LindenstraBe entsteht ein Neubau auf der
vorhandenen Flache. Die Hohenentwick-
lung erfolgt in Anlehnung an die stdlich
angrenzende Bebauung am Gropern.

Die Freifldchen der LindenstraBe werden
&stlich und westlich des Hauptgeb&udes
durch neu gestaltete Oberflachen, eine

Abb. 4.2.12 Variante 1 A (Minimalvariante)

Innenstadtkonzept Peine

neue Méblierung sowie eine Lindenallee
{Doppelreihe) optisch aufgewertet.

Durch diese MaBnahmen wird die Ein-
gangssituation vom Grépern attraktiver
gestaltet und die Nutzung im eigentlichen
Bereich City-Center tritt optisch in den
Hintergrund (s. Abb. 4.2.12).

Auszug Bewertung Einzelhandel
{CIMA Beratung + Management GmbH 2011}

= Unter einzelhandelsrelevanten Gesichts-

punkten wirde die Modellvariante fur die
Weiterentwicklung des Standorts keine
Vorteile erzeugen.

» Die Neufassung der Ecksituation Grapern /

LindenstraBBe durch Meubau und Baum-
reihe wiirde jedoch zu einer Aufwertung
der Haupteinkaufslage Grépern an dieser
Stelle beitragen.

= Die Gefahr eines méglicherweise verstarkten

Ubergreifens von »Trading down«-Effekten
wiirde minimiert, da die vorhandenen
Leerstande und Problemimmobilien aus
dem Blickfeld der potentiellen Kunden
verschwinden wirden.
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Variante 1B

Hier werden gréBere Eingriffe in die Bau-
substanz vorgenommen als bei Variante A.
Die eingeschossigen Ladenzeilen werden
komplett entfernt, ebenso der Gber die La-

denzeilen auskragende Teil des Parkhauses.

An der stdlichen Ecksituation Grépern /
LindenstraBe entsteht wiederum ein
mehrgeschossiger Neubau auf der vorhan-
denen Flache. Die Freiflichen der Laden-
straf3e werden analog zur Variante 1 A
neu gestaltet und durch eine Doppelreihe
Baume aufgewertet. Dariber hinaus wird
die LindenstralBe als Passage durch das
Hauptgebaude fortgeflhrt.

Der frei werdende Raum zwischen der

Bebauung am Gropern und dem Hauptge-
bédude wird durch ein neues Gebdude, z.B.
eine Markthalle besetzt, um so eine attrak-
tive Verbindung zur Hauptlage zu schaffen.

Stdlich der angedachten Markthalle
entsteht ein weiterer Neubau, der die
Zugangssituation von der BahnhofstraBe

Abb. 4.2.13 Variante 1 B

—

=l
Abb. £.2.14 Markthalle als verbindendes Element

réaumlich klart. Es wird ein kleiner Platz
ausgebildet und eine zusatzliche Wegever-
bindung zur LuisenstralBe angeboten.

Auszug Bewertung Einzelhandel
(CIMA Beratung + Management GmbH 2011)

= Der durch die riickwértige Lage bedingte
grundsitzliche Standortnachteil wiirde nur
unwesentlich verandert.

= Inwieweit das Konzept einer Markthalle
am Standort City-Center wirtschaftlich
umzusetzen ware, kann auf Grundlage der
aktuellen Planung nicht beurteilt werden
und musste gesondert untersucht werden.

= Woraussetzung fur das Funktionieren (der
Markthalle) ist eine hohe Passantenfre-
quenz - eine gleichzeitige Revitalisierung
der leer stehenden Hertie- Immobilie als
Einzelhandelsobjekt (ist) unabdingbar.




‘Handlungsansatz 2

Innenstadtkonzept Peine

Entwicklung Dienstleistungen und Konzentration des Handels auf die Hauptachse

Die rickwartige Lage zur eigentlichen
Haupteinkaufsachse in der Innenstadt ist
aus heutiger Sicht nicht mehr tragfahig.

Bei diesemn zweiten Handlungsansatz wird
daher davon ausgegangen, dass kein aus-
reichend starker Anziehungspunkt geschaf-
fen werden kann, um Passanten zu einem
fuBlaufigen »Umweg« zu bewegen. Der
Einzelhandel soll daher in diesem Bereich
zuklnftig eine deutlich geringere Rolle
wahrnehmen und sich entsprechend des
Leitbildes auf die Hauptachse konzentrieren.
Das Hauptgebaude wird umgebaut und mo-
dernisiert fiir ergénzende Dienstleistungen
(gof. Nahversorgung), mit einer untergeord-

§
-
.
-

neten Anbindung an die Haupteinkaufslage.

Abb . 4.2.15N16
Eingangssituation

zur LindenstralSe
(Situation heute /
Visualisierung nachher)

Abb. 4.2.17 Handlungsansatz 2
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Variante 2 A

Ahnlich wie bei der baulichen Studie 1 A
wird bei dieser Variante der Gebaudebe-
stand groBtenteils erhalten. Lediglich die
ndrdliche Ladenzeile in der Luisenstral3e
wird entfernt. Die verbleibenden Gebaude
werden fir Dienstleistungen modernisiert
bzw. umgebaut. Die LindenstraBe wird
ebenfalls gestalterisch aufgewertet.

Der Neubau am Grépern ist hingegen
gréBer und schlieft die Licke bis auf eine
tberdachte Durchfahrt / einen Durchgang
(s. Abb. 4.2.18).

T w
Abb. £.2.19 Weitesgehend bauliche SchiieBung am Grdpern

Auszug Bewertung Einzelhandel
(CIMA Beratung + Management GmbH 2011)

= Durch die bauliche SchlieBung der Ecksi- stralBe aufgrund der fehlenden Sichtbe-
tuation wiirde die Haupteinkaufslage Gré- ziehung faktisch von der FuBgangerzone
pern an dieser Stelle deutlich aufgewertet. abgekoppelt.

= Flir die LindenstraBe wiirde die MalBnah- » Das Modell wére dabei auch eine langfri-
me eine weitere Schwachung als Einzel- stige Entscheidung gegen eine eventuell
handelsstandort bedeuten. Obwohl eine denkbare Umnutzung der ehemaligen
Durchgangsméglichkeit zum Gropern wei- Hertie-lmmohbilie fir Einzelhandelsnutzungen.

terhin gegeben ware, wirde die Linden-

Abb. 4.2.18 Variante 2 A
o ]




Variante 2 B' mit Vorplatz

Variante 2 B

Die eingeschossigen Ladenzeilen werden
komplett abgerissen. Die Bebauung am
Grépern wird durch einen Neubau ge-
schlossen, der sich in die vorhandene
MNachbarbebauung einflgt.

Je nach Bedarf kann expansionsorientierten
bzw. neuen interessierten Unternehmen
unter Einbeziehung der nérdlich angren-
zenden Grundstiicke eine gréBere Flache
fir Einzelhandel {dargestellte Flache im Erd-
geschoss ca. 2.500 gm Brutto) angeboten
werden.

Auszug Bewertung Einzelhandel

(CIMA Beratung + Management GmbH 2011)
Durch die bauliche SchlieBung der Ecksi-
tuation wirde die Haupteinkaufslage Gro-
pern an dieser Stelle deutlich aufgewertet.
Die neu geschaffene moderne Ladenflache
wirde aufgrund von GréBe und Lage ein
attraktives Angebot fur expandierende
Handelsunternehmen darstellen, welches
in vergleichbarer Form in der Innenstadt
aktuell nicht vorhanden ist. ... mindestens

Abb. 4.2.10 Variante 2 B

o=

Innenstadtkenzept Peine

ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb (ist)
als Mieter erforderlich,

Sofern eine rickwartige Anfahrbarkeit fir
PKWSs gegeben waére, kdnnte die Immobilie
auch fur einen mittelgroBen Elektronik-
fachmarkt in Betracht (kommen).

Mit Realisierung (dieser Variante)... wirde
die LindenstraBe als innerstadtische Einzel-
handelslage aufgegeben.

Aus der Bargerbeteiligung ergab sich

eine weitere Detailvariante hierzu (s. Abb.
4.2.21). Ziel dieser Detailvariante ist, die
vorhandene Nachbarbebauung am Gré-
pern durch ein Zuricksetzen des Neubaus
unter Gestaltung eines kleinen Vorplatzes
stérker zu berlicksichtigen bzw. zu erhalten.

Die unmittelbare Prasenz des Neubaus am
Gropern wird dadurch reduziert. Bei Erhalt
des eingeschossigen Gebaudes bliebe die
stadtebaulich unbefriedigende Ecksituation
erhalten. Daher wird eine Aufstockung
bzw. ein Neubau weiter favorisiert.

Diese Detailvariante lag zum Zeitpunkt der
Beurteilung durch die CIMA nicht vor.




Stadtebauliche Entwicklungspotentiale

70

'Handlungsansatz 3: Neustrukturierung

fiir Wohnen und Konzentration des
Handels auf die Hauptachse

Im ISEK werden unter Beteiligung der Offent-
lichkeit Potentiale fiir neue vielfaltige
Wohnungsangebote in der Innenstadt
herausgearbeitet. Fir eine vielgestaltige In-
nenstadt reicht eine einseitige Ausrichtung
auf Handel nicht aus. Vielmehr kénnen
neue Bewohner deutlich zur Belebung

der Innenstadt beitragen, vor allem in den
Abend- und Nachtzeiten. Besonders das
City-Center und das Postgeldnde wurden
in diesem Zusammenhang von einer groBen
Mehrheit der beteiligten Blrger genannt.
Beide Bereiche kénnen wichtige Entwick-
lungsschwerpunkte fir Wohnen in der
Innenstadt darstellen.

Im letzten und weitgehendsten Hand-
lungsansatz wird daher die Einzelhandels-
funktion auf die Hauptlage konzentriert
und der gesamte rickwartige Bereich fr

-
WACEEES
FARTHTE
ETAIFTE Rl

Stadtische Mischung
Wohnen, Dienstleistung, ...

Handalsachse
Hauptein-
catirsiage

—

Abb. £.2.24 Handlungsansatz 3

Wohnen und ggf. kleinteilige integrierte Dienstleistungen
neu strukturiert. Voraussetzung hierfir ist der Abriss des
Hauptgebiudes einschlieBlich der Ladenzeilen.

Als Rahmenbedingungen fir eine Wohnentwicklung im
Bereich des City-Centers ist die Larmsituation von der
Bahn bzw. die daraus resultierenden MaBnahmen zu kldren.

Abb. 4.2.22123
Biick in die Westliche Lindenstrafie
E (Situation heute ! Visualisierung nachher)



Variante 3

Der komplette Gebdudebestand des City-
Centers wird abgerissen. Das Gebiet wird
als neues Wohnquartier entwickelt. Hier
sind verschiedenste stadtebauliche Konzepte
und Wohntypen denkbar.

An dieser Stelle wird lediglich eine Még-
lichkeit dargestellt um ein Bild fir eine
solche Entwicklung aufzuzeigen — die
Spannweite ist um ein Vielfaches groBer.
Bei einer bestehenden Realisierungsper-
spektive fir diese Variante sollten die Még-
lichkeiten durch geeignete Verfahren weiter
ausgelotet werden, z.B. durch ein geeig-
netes Wetthewerbsverfahren. DarUberhinaus
solite auch der Erhalt des Parkhauses eine
Option darstellen.

Am Grépern entsteht wiederum ein Neu-
bau fur Einzelhandel, der lediglich eine
untergeordnete Wegeverbindung in den
rickwértigen Bereich der Lindenstrale
offen halt.

Abb. 4.2.25 Neustrukturierung fir Wohnen

Innienstadtkonzept Peing

Der Verlauf der ehemaligen LindenstraBe
wird als gliederndes Element aufgenommen.
Eine zusatzliche Wegeverbindung wird nach
Stden in Richtung LuisenstraBe angelegt.
Die Verbindung zur BahnhofstraBe entfallt.

Es entstehen drei Adressen flr unter-
schiedliches stadtischen Wohnen:

= Der nérdliche Bereich im Ubergang zur
vorhandenen Bebauung an der WallstraBe
ist durch Hofstrukturen gekennzeichnet.

= Stdlich der LindenstraBe entstehen locker
in ein Grinkonzept eingebettete Gebaude
fiir Geschosswohnungsbau,

» Nach Osten wird eine klare Baukante
durch Stadthauser gebildet.

Auszug Bewertung Einzelhandel
(CIM& Beratung + Management GmbH 2011)

* Durch die bauliche SchlieBung der Ecksi-
tuation wirde die Haupteinkaufslage Gré-
pern an dieser Stelle deutlich aufgewertet.

» Die Umstrukturierung des City-Centers
als Wohnstandort wiirde gleichzeitig eine
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langfristige Starkung der bestehenden eller Standort fur die Entwicklung neuer
Haupteinkaufslage bedeuten. Eine Ent- Flachenangebote verschwindet, stiege die
scheidung fir die Weiterentwicklung des Sicherheit einer dauerhaften Vermietbar-
innerstadtischen Einzelhandels im vor- keit der eigenen Ladenlokale. Dies kann
handenen Bestand kann insbesondere flr ein Grund sein, verstarkt in die Modernisie-
die dortigen Immobilieneigentlimer ein rung der eigenen Substanz zu investieren.

wichtiges Signal sein. Indem ein potenti-

R “‘,‘,-__—-LEL",_

Abb. 4.2.26 Variante 3

Grundsatzliche Erkenntnisse und Ziele runden. Die Gefahr eines Ubergreifens von
»Trading down«-Effekten wirde minimiert.
Aus den baulichen Studien ergeben sich Fur die LindenstraBe ergében sich aller-
grundsatzliche Erkenntnisse bzw. Ziel- dings noch keine neuen Perspektiven.
setzungen fir das Entwicklungsgebiet: » Die Revitalisierung des City-Centers far
= Die Aufwertung der Zugangssituation Gro- Einzelhandel und damit die Inkaufnahme
pern / LindenstraBe (und damit auch der von »Umwegen« ist nur durch einen
Haupteinkaufslage am Gropern) durch die starken Anziehungspunkt gegeben.
Meugestaltung der LindenstralBe (Bdume, = Die eingeschossigen Ladenzeilen sind schwer
Oberflachen) erscheint als Minimalvariante funktional und stadtebaulich integrierbar.
notwendig, um die vorhandenen Leerstan- * Eine Aufwertung der Freiflachen ist grund-
de und Problemimmaobilien aus dem Blick- satzlich notwendig.
feld der potentiellen Kunden verschwinden = Flir die Nachnutzung des Hauptgebaudes
zu lassen. Die Schaffung einer attraktiven erscheint ein grundsatzlicher Umbau oder
neuen Einzelhandelsflache kann dies ab- ein Neubau notwendig.
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