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1 Einfliihrung und Ergebnisiibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik mit erheblichen Aus-
wirkungen auf stadtische Strukturen und Funktionen, dieser Prozess wird aktuell durch
den Online-Handel weiter forciert. Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklun-
gen des stationdren Einzelhandels stehen raumordnerische und stddtebauliche
Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener rdumlicher Ebenen
aufgrund politischer Beschliisse gegeniiber, die mit den Vorstellungen der Einzelhan-
delsanbieter sowie von Investoren in Einklang zu bringen sind. Die einzelhandels-
bezogenen Steuerungsinstrumente des Bau- und Planungsrechts wurden in den ver-
gangenen Jahren mehrfach modifiziert und den aktuellen Herausforderungen
angepasst. Flr eine absatzwirtschaftlich und stddtebaulich begriindete Abwagung
wird in einer Vielzahl von ober- und bundesverwaltungsgerichtlichen Entscheidungen
und Urteilen die besondere Bedeutung von beschlossenen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepten (gemal § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB) hervorgehoben.

Die Stadt Wolfenbiittel hat im Jahre 2008 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept' als
Grundlage fir die zukiinftige einzelhandelsbezogene Ansiedlungs- und Strukturpolitik
beschlossen. Angesichts der hohen Dynamik im Einzelhandel, welche sich insbesonde-
re durch verdnderte Betreiber- und Standortanforderungen, den demografischen
Wandel und die dynamischen Entwicklungen im Bereich des Online-Handels ausdri-
cken, wird nach nunmehr zehn Jahren nach der letzten Bestandserhebung die
Notwendigkeit gesehen, das EHZK fortzuschreiben. Konkret stehen in Wolfenbiittel
folgende Herausforderungen an:

Die Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt hat sich durch das Wegbrechen
zweier groBer Betriebe an den Enden der FGZ sowie durch typische Verande-
rungen der Einzelhandelsstrukturen (u.a. Betriebsformenwandel) den letzten
Jahren deutlich verandert.

Aktuell befindet sich die Projektentwicklung Léwentor im westlichen Innen-
stadtbereich in der Umsetzung. Hierdurch werden Verdnderungen im
Wolfenbiitteler Innenstadtzentrum erfolgen.

Die Lebensmitteldiscounter verfolgen eine durchgéngige Expansionsstrategie,
der sich die Stadt gegeniber sieht.

Die 2008 festgelegte Zentrenstruktur mit Nahversorgungs- und Stadtteilzentren
sowie der Innenstadt als zentralem Versorgungsstandort bedarf einer Uberprii-
fung und zukunftsfahigen Ausrichtung.

' Cima 2008. Nachfolgend abgekiirzt als EHKZ 2008.
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Durch die Neuaufstellung/Fortschreibung des Landesraumordnungsprogramms
Niedersachsen 20172 gelten neue rechtliche Rahmenbedingungen, die zu be-
riicksichtigen sind.

Auch die weiteren zwischenzeitlich angepassten rechtlichen und gesetzlichen Rah-
menbedingungen (BauGB, BauNVO, Urteile der Rechtsprechung) erfordern eine
Aktualisierung des EHZK.

Das in diesem Sinne fortgeschriebene EHZK soll weiterhin eine aktive Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in Wolfenbittel erméglichen. Dies impliziert eine konse-
quente und abgewogene bauleitplanerische Steuerung des Einzelhandels.

Im Rahmen der Fortschreibung stehen folgende Themen im Betrachtungsfokus:

Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel inkl. neuer rechtlicher Regelungen.
Aufbereitung und Beriicksichtigung der stetig fortentwickelten Rechtsprechung zu
Einzelhandelsaspekten in Stadtentwicklung und Bauleitplanung.

Markt- und Standortanalyse in Wolfenbittel (Analyse und Beurteilung der IST-
Situation, Erfassung und Analyse des Einzelhandelsbestands, Branchenspezifische
Kennzahlen (Zentralitat, Kaufkraftbindung nach Branchen etc.), Abgrenzung der
Einzugsgebiete, Gegeniiberstellung der Angebots- und Nachfragesituation).

Nachfragesituation und -perspektive und Aufzeigen des Versorgungsbedarfs fir
die Nahversorgung auch vor dem Hintergrund der Entwicklung des Online-Handels
und der demografischen Entwicklung.

Zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Wolfenbittel: Kaufkraftprognose und Ver-
kaufsflachenbedarf (Berechnung unterschiedlicher Szenarien), Entwicklungs-
potenziale, -ziele und -strategien, Hinweise zur sinnvollen Ergénzung des Einzel-
handelsangebotes, Identifizierung.

Aktualisierung des Zentren-, Nahversorgungs- und Standortkonzepts inklusive Ab-
grenzung, Beschreibung und Bewertung von zentralen Versorgungsbereichen und
sonstigen Einzelhandelsagglomerationen.

Aktualisierung/Uberpriifung der Wolfenbiitteler Sortimentsliste sowie der Ansied-
lungsregeln.

Stadtebaulich-funktionale Entwicklungsempfehlungen zur Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche und zur Optimierung der Nahversorgung.

2

Nachfolgend abgekiirzt als LROP NS 2017.
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Eine Integration vorhandener gesamtstadtischer Planwerke und Konzepte in das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Wolfenbuttel zu sichern und dauerhaft
zu starken, stellt die vorliegende Fortschreibung Empfehlungen und Umsetzungsin-
strumente primér fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die &rtliche
Bauleitplanung zur Verfligung. Zudem enthélt dieses Einzelhandelskonzept jedoch auch
Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die Wirt-
schaftsférderung, die ortlichen Héndlergemeinschaften, die Einzelhdndler und
Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und An-
siedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zunachst der aktuelle Zustand der Einzel-
handelsstruktur in Wolfenbdittel fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen
Warengruppen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standortstérken,
aber auch gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

Starken und Potenziale der Einzelhandelsstruktur in Wolfenbiittel

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt mit aktuell 101,9 (IFH 2017)
leicht Gber dem Bundesdurchschnitt (100). Auch im Vergleich mit dem Kaufkraft-
niveau von Niedersachsen (98,9) liegt Wolfenbiittel (iber dem Durchschnitt.

In Wolfenblttel findet in den letzten Jahren ein leichter Bevélkerungsanstieg
statt. Auch die mittelfristigen Prognosen fiir die Bevélkerungsentwicklung sind
positiv.

Die Stadt Wolfenbittel verfigt mit 2,0 m? VKF/Einwohner (iber deutlich tber-
durchschnittliche Ausstattungskennwerte in Bezug auf die vorhandene
Einzelhandelsverkaufsflache.

Die Verkaufsflache in Wolfenbiittel ist seit der Erstellung des Einzelhandelskon-
zepts 2008 um neun Prozent auf 104.720 m? angewachsen.

Die Stadt Wolfenbittel weist eine attraktive historische Bebauung mit einem
sehr guten quantitativen Ausstattungsniveau und einem breiten und tiefen Be-
triebstypenmix auf.

Wolfenbiittel weist mit 0,48 m2 VKF/Einwohner ein gutes quantitatives Ausstat-
tungsniveau im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel auf (Bundesweit:
0,40 m2 VKF/Einwohner). Es besteht in der Kernstadt eine weitgehend flachen-
deckende fuBlaufige Nahversorgung.

Rund 86 % der Betriebe sind in stadtebaulich integrierten Lagen verortet ist. Po-
sitiv hervorzuheben ist zudem, dass rd. 60 % der Wolfenbiitteler Einzelhandels-
betriebe sich in den zentralen Versorgungsbereichen (Abgrenzung 2018) befin-
den.
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Ein hoher Verkaufsflachenanteil des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel be-
findet sich in den integrierten Lagen und den ZVB (rd. 67 % der Verkaufsflachen
- Abgrenzung 2018). Im ZVB Innenstadt besteht ein hoher Verkaufsflachenanteil
im Sortimentsbereich Bekleidung.

Im Innenstadtzentrum sind auf Grund der historisch gewachsenen Strukturen vie-
le inhabergefiihrten Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die durch vielfaltige
zentrenergdnzende Funktionen und einige Magnetbetriebe ergédnzt werden.

Im Innenstadtzentrum ist im Bereich der Langen Herzogstral3e ein breiter und at-
traktiver Mix aus kleineren Fachgesch&ften und -mérkten vorhanden. Die dort
gemessene Spitzenfrequenz von rd. 1.700 Personen/ Stunde ist fiir eine Stadt
der GréBenordnung Wolfenbiittels ein durchschnittlicher Wert.

Durch die Projektentwicklung Léwentor ist eine Starkung des Innenstadtzent-
rums zu erwarten. Das Lowentor erméglicht die Ansiedlung auch groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum, welches durch die historischen
Fachwerkstrukturen einen Uberwiegenden kleinteiligen Einzelhandelsbesatz auf-
weist.

Besondere Problemstellungen/ Handlungsbedarfe in Wolfenbiittel

Die Stadt Wolfenbilittel zeigt nur geringe Kaufkraftzuflisse aus dem Umland, sie
ist von einem leistungsstarken Konkurrenzumfeld umgeben, die beiden Ober-
zentren Braunschweig und Salzgitter sind dabei als Konkurrenzstandorte
hervorzuheben.

Insgesamt ergibt sich aufgrund von geringen Kaufkraftabflissen auf Ebene der
Gesamtstadt ein Zentralitdtswert von 99 %. Sortimentsbezogen sind hinsichtlich
der Kaufkraftbindung deutliche Unterschiede vorhanden.

Die Anzahl der Betriebe ist in Wolfenblittel riickgangig: So verzeichnete die Les-
singstadt seit dem EHZK 2008 einen Riickgang der Einzelhandelsbetriebe von
rd. 21 %.

An den stddtebaulich nicht integrierten Standorten befinden sich insgesamt
14 % der Einzelhandelsbetriebe sowie 41 % der Verkaufsflaiche des Wolfenblitte-
ler Einzelhandels.

Wolfenblttel weist teilweise kleine Nahversorgungszentren mit fragilen Struktu-
ren auf. AuBerhalb der Kernstadt — bis auf den Ortsteil Linden - sind keine
strukturpragenden Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ver-
ortet. Versorgungsfunktionen fir die entsprechenden R&ume {ibernehmen
Betriebe im Hauptsiedlungsbereich sowie die stddtebaulich nicht integrierten
Sonderstandorte.
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Innerhalb des Innenstadtzentrums sind lediglich 14% der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache verortet.

Bis auf das Lowentor sind im Innenstadtzentrum kaum groB3flachige Potenzialfla-
chen vorhanden. Im Innenstadtzentrum ist lediglich ein strukturpragender
Nahversorgungsmarkt angesiedelt. Im 6stlichen Bereich der FuBgangerzone sind
signifikante Leerstande verortet.

Zwischen 2015 und 2018 erfolgten im Innenstadtzentrum deutliche Verénderun-
gen des Geschéftsbesatzes. Wahrend die Einzelhandelsbetriebe leicht
zurlickgingen, nahmen die Leerstande im selben Zeitraum leicht zu.

Auf Basis der Strukturanalysen werden in der Fortschreibung des vorliegenden EHZK
zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Wolfenbittel folgen-
de libergeordnete, gesamtstadtische Entwicklungszielstellungen hergeleitet:

1. Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
2. Sicherung und Starkung der Nahversorgung
3. Bereitstellung erganzender Standorte

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur
gesamtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Wolfenbiittel
entwickelt. Gleichzeitig wird die Wolfenbutteler Sortimentsliste der zentrenrelevanten,
zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimente
Uberpriift. Wesentliches Ergebnis des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sind nicht
zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungs-
empfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmdéglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige
Stadtentwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfeh-
lungen nicht allein zwischen dem erstellenden Planungs- und Gutachterbiiro und der
Verwaltung abgestimmt, sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis
erdrtert sowie im 6ffentlichen/politischen Kontext diskutiert. Auf diese Weise wurde im
Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung ein-
flieBen und auch die besonderen ortlichen Gegebenheiten in Wolfenbiittel
Berticksichtigung finden.

Die Fortschreibung des EHZK soll Politik und Verwaltung in Wolfenbiittel als aktuelle,
den rechtlichen Grundlagen angepasste, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte
Entscheidungsbasis zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels entsprechend der
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen dienen. Nicht zuletzt liefert es einen fun-
dierten Handlungs- und Planungsrahmen fir die Wirtschaftsférderung, Einzelhéndler,
Investoren und Eigentiimer. Das Ziel ist der Beschluss des EHZK als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemal3 § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einflihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche ver-
tieft erortert. Auch die darauf zielende Sortimentsliste sowie erganzende landes- und
regionalplanerische Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die rdumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der
Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu
betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6f-
fentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger und Besucher
interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, an Nahversorgungs- und Erganzungsstan-
dorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitpla-
nung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfiltig erarbeiteten
Begriindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Ein-
schrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses
hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum
der kommunalen Steuerungsbemiihungen miissen stets raumordnerische oder stadte-
bauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz
zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende EHZK sind das BauGB und die BauNVO so-
wie die dazu ergangene Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter
gestarkt.  Nachdem  sie  bereits als besonderer Abwagungsbelang in
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie neuerdings auch in
§ 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungsplane zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwagungsgrundlage dar.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung
und Festlegungskriterien

Die Innenstadt, die stadtischen Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als
Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches Schutzgut im Sinne
des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche
Anforderungen gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Nor-
men und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Die rdumlich
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abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wolfenbiittel bilden die essen-
tielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der
empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Zudem definiert das Regionale Einzelhandelskonzept (REHK) fir den GroBBraum Braun-
schweig?, dass: ,die Sicherung und Entwicklung der grund-, mittel- und oberzentralen
Handelsfunktion [.] auf der Grundlage kommunaler Einzelhandelskonzepte [.] mit der
Festsetzung von zentralen Versorgungsbereichen gem. § 2 Abs. 2 und § 34 Abs. 3 und
3a BauGB [einhergeht]. Die rdumliche Abgrenzung solcher zentralen Versorgungsberei-
che ist ein wesentlicher Bestandteil der planungsrechtlichen und nachhaltigen
Sicherung der Innenstadt-, Ortsteil bzw. Zentrenfunktion” (REHK Braunschweig 2018).

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der pla-
nungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche,
die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor
Funktionsstérungen geschiitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsge-
setz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen
zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den
unbeplanten Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novel-
lierung des BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang
der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwick-
lungsziel fiir zentrale Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung
einfacher Bebauungspléne nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe und Struktur
einer Kommune i. d. R. ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem In-
nenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl.
nachfolgende Abbildung). Zusammen mit den ibrigen Einzelhandelsstandorten im
Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standort-
system.

¥ Nachfolgend abgekiirzt als REHK Braunschweig 2018.
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Abbildung 1:  Hierarchisch abgestuftes System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)
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Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbe-
sondere Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhéltnissen ergeben kann.*

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsberei-
che i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergénzt durch diverse Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungsfunktion iber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt®.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich
i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der
stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fiir die Abgrenzung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine zentrale Funktion fir die
Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich ibernimmt. Die Ge-
samtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen missen zudem aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsméaBigen Er-
schlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zentralen

4 Vgl. Begriindung Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.

5 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C7.07.
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Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- oder Nahversor-
gung - zu erfillen.®

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine stad-
tebaulich integrierte Lage wvoraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen
Einzelhandelsbetrieben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser
Uber einen weiteren Einzugsbereich verfiigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion
erfillt’.

Tabelle 1:  Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

raumlich abgrenzbarer Bereich,

der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fiir einen be-
stimmten Einzugsbereich Gibernimmt,

eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung
- haufig ergénzt durch Dienstleistung- und Gastronomieangebot - gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die
Urbanitat der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und
der geringeren Mobilitat alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der
Bevélkerung zu sichern.®

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen
durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein giiltige
Kriterien fur eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar,
um eine transparente Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist
der konkrete Bezugsraum fiir die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu be-
riicksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen)
Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die
Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a so-
wie § 11 Abs. 3 BauNVQO) solcher zu betrachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — aus-
gehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen

¢ Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.
7 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
& Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fiir
zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Tabelle 2:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzel-
handelsbesatzes,

aktuelle und/ oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums
(rédumlich und funktional).

Sonstige Aspekte:

Art und Dichte erganzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),
stéddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufent-
haltsqualitat des 6ffentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrli-
che Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen
wie etwa Busbahnhéfe und Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stédtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale
auch in Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

In dieser Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts werden Starken und
Schwachen der Einkaufsstandorte erganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtat-
traktivitit des zentralen Versorgungsbereiches werden ggf. auch Leerstdnde von
Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche Missstande im Zentrum erfasst — sie ver-
dichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale Bewertungs-
grundlage’.

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBBlaufig erlebbaren
stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums
stehen und deren mégliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen
Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch

?  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertrag-
lichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die
konkrete stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn
ein zentraler Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniber zusitzlichen
Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).




+ Handel

stadtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs begriinden kénnen."

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellen-
scharf vorgenommen werden, um der Anforderung spéterer Bauleitplanverfahren an
eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer par-
zellenscharfen Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelfdllen abgewichen werden,
etwa wenn

kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundstiicksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

in einem Bereich homogener Grundstlickszuschnitte bestimmte einzelne Grund-
stlicke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniiber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versor-
gungsbereich hinzugefiigt werden sollten,

oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten wer-
den.

2.3 Landes- und regionalplanerische Regelungen, regionales EHZK

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der
kommunalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die
kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsétze entsprechend der lokalen
Gegebenheiten zu beachten bzw. zu beriicksichtigen. Im Folgenden sind die fur die
Entwicklung des Einzelhandels in Wolfenbiittel wesentlichen Vorgaben aus der Landes-
planung und der Regionalplanung beschrieben.

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26.
September 2017 finden sich Ziele [Z] und Grundsétze [G] zur Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels. Im Folgenden werden die relevanten Inhalte
zusammenfassend dargestellt. Sie haben bei der Fortschreibung des Zentren- und Nah-
versorgungskonzeptes fir die Stadt Wolfenbittel Beachtung bzw. Bericksichtigung zu
finden.

[2.3 (01) G] ,,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhiltnisse sollen
Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausrei-
chendem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.”

0 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewisser, stark befahrene Hauptverkehrsstra-

Ben, Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugéangliche Areale wie etwa grofBere Gewerbebetriebe oder
Industrieanlagen usw.

11



'+ Handel

12

[2.3 (02) Z] ,Neue EinzelhandelsgroB3projekte sind nur zuldssig, wenn sie den An-
forderungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte
gelten Einkaufszentren und groBflachige Einzelhandelsbetriebe gemaB3 § 11
Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlieBlich Hersteller-
Direktverkaufszentren. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere selb-
standige, gegebenenfalls jeweils fir sich nicht groBflachige Einzelhandels-
betriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden
sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkun-
gen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen
(Agglomerationen).”

[2.3 (03) Z] ,In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines
neuen EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente
den grundzentralen Verflechtungsbereich gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8
und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich (berschreiten (Kongruenzgebot
grundzentral). In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines
neuen EinzelhandelsgroBBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente
den malBgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich tGberschreiten (Kongruenz-
gebot aperiodisch mittel- und oberzentral). 4Der maBgebliche Kongruenzraum
gemal Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbehérde unter Beriicksichti-
gung insbesondere:

o der zentralortlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde sowie
benachbarter

o Zentraler Orte,
o der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
o von grenziiberschreitenden Verflechtungen und

o der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommuna-
ler Einzelhandelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt
ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn
mehr als 30 vom Hundert des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von auBBerhalb
des maBBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insge-
samt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhyth-
mus, insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.
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Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaf-
fungsrhythmus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushalts-
waren oder Mébel.

Die Trager der Regionalplanung kénnen in den regionalen Raumordnungspro-
grammen im Einzelfall Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte mit
aperiodischem Kernsortiment auB3erhalb des kongruenten Zentralen Ortes in ei-
nem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist,
dass den Grundsatzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in
gleicher Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten
Zentralen Ortes.”

Das REHK Braunschweig 2018 definiert den periodischen und den aperiodi-
schen Kongruenzraum fir das Mittelzentrum Wolfenbittel auf den Seiten 71
und 77 (vgl. REHK Braunschweig 2018).

[2.3 (04) Z] ,,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsge-
bot).”

[2.3 (05) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenre-
levant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen™ zulassig
(Integrationsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des &ffentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden sein. Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren
Sortiment zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf
der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBBerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen' innerhalb des zentralen Siedlungsgebie-
tes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung
zuldssig, wenn eine Ansiedlung in der stadtebaulich integrierten Lagen' aus
stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt
gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wert-
volles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht méglich ist; Satz 2 bleibt
unberihrt.”

[2.3 (6) Z] .Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sind auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen™ an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebie-
tes des Zentralen Ortes zulassig,

o wenn die Verkaufsfliche fiir innenstadtrelevante Randsortimente nicht
mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflaiche und héchstens 800
m? betrdagt oder

" stadtebaulich integrierten Lage i. S. d. LROP Niedersachsen 2017.
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o wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines groBeren Randsortiments ergibt und sicherge-
stellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich zugelassene Umfang
der Verkaufsflache fiir das innenstadtrelevante Randsortiment auf das
geprifte EinzelhandelsgroB3projekt beschrankt bleibt.”

[2.3 (07) Z] .,Neue EinzelhandelsgroBBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungs-
gebot).

[2.3 (07) G] ,,Zur Verbesserung der Grundlagen fiir regionalbedeutsame Standor-
tentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandels-
konzepte erstellt werden. Zur Verbesserung in Grenzrdumen soll eine grenz-
Uberschreitende Abstimmung unter Beriicksichtigung der Erreichbarkeiten und
gewachsenen Strukturen erfolgen”

[2.3 (08) Z] , Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandor-
te'? sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neue
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden (Beeintréch-
tigungsverbot).”

[2.3 (10) Z] ,,Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind
neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90 vom
Hundert der Verkaufsflache periodische Sortimente sind, auch zuldssig, wenn

o sie an Standorten errichtet werden, die im regionalen Raumordnungs-
programm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die
Nahversorgung festgelegt sind,

o sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Be-
eintrachtigungsverbot) entsprechen,

o sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit
Wohnbebauung liegen und

o ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des
Satzes 4 nicht Uberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung diirfen
die Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen
und sind im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder Samtgemeinde fest-
zulegen.”

[2.3 (10) G] ,Sie sollen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs einge-
bunden sein.”

12
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[2.3 (10) Z] ,Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fir jeden dieser
Standorte einen zu versorgenden Bereich festlegen.”

Die rdumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden Zen-
tren- und Nahversorgungskonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des
Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen in der Fassung vom 26. September
2017 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Das fiir die Stadt Wolfenbiittel relevante Regionale Raumordnungsprogramm fiir den
GroBraum Braunschweig aus dem Jahr 2008™ beinhaltet folgende regionalplanerische
Ziele, die bei der weiteren Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes zugrunde zu le-
gen sind:

~Zum Mittelzentrum Wolfenblittel gehéren sémtliche Ortsteile mit Ausnahme
von Salzdahlum, Atzum, Ahlum, Wendessen, Leinde, Adersheim und Fiim-
melse.”[1.1.1 (7.13)]

.Die Funktionsfdhigkeit und Nutzungsvielfalt der Zentren von Gemeinden,
Stddten, Stadt- und Ortsteilen ist durch eine ausgeglichene Einzelhandels-
entwicklung unter Beachtung der zentral6rtlichen Funktionen und der
Nahversorgungsstrukturen interkommunal zu sichern, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.” [2.1 (1)]

«Die Nahversorgungsstruktur als wesentliches Element kommunaler Daseins-
vorsorge ist in den zentralen Standorten, leistungsfahigen Ortsteilen in den
Gemeinden und Stadtteilzentren der Stadte (integrierte Versorgungsstandor-
te) bedarfsgerecht zu modernisieren, zu sichern und zu entwickeln.” [2.1 (2)]

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsfdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte
sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neue
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beein-
trachtigungsverbot). .” [2.1 (3)]

. Verkaufsfliche und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten mdis-
sen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich
des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Der Umfang
neuer Flachen bestimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrich-
tungen, der innergemeindlichen Zentrenstruktur sowie dem jeweiligen
Verkaufsflaichenbesatz im Einzugsbereich.” [2.1 (4)]

.Die Raumvertrdglichkeit eines Vorhabens wird (ber die mittlere Verkaufsfla-
chendichte im Einzugsbereich bzw. Nahversorgungsbereich ermittelt. 2Die

3 Vgl. Zweckverband GroBraum Braunschweig 2008.
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mittlere Verkaufsflichendichte wird auf Branchen bezogen und der jeweili-
gen Zentralititsstufe entsprechend aus dem aktuellen Verkaufsflichenbesatz
im GroBraum Braunschweig sowie unter Verwendung landesweiter Ver-
gleichszahlen bestimmt. 3Wird durch das Vorhaben die mittlere
Verkaufsflaichendichte im Einzugsbereich (berschritten, ist die Raumvertrag-
lichkeit durch ein geeignetes Marktgutachten und entsprechender
Umsatzumverteilungsprognosen nachzuweisen.” [2.1 (5)]

~Neue Einzelhandelsgrof3projekte von (lberértlicher Bedeutung sind nur in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes bzw.
seiner integrierten Versorgungsstandorte zuldssig (Konzentrationsgebot).”

[2.1(6)]

~Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant
sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zulédssig (Integ-
rationsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des 6&ffentlichen
Personennahverkehrs eingebunden sein.” [2.1 (7)]

~Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsorti-
menten sind auch auBerhalb der stidtebaulich integrierten Lagen an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes des Zentralen Ortes zuléssig,

o a) wenn die Verkaufsfliche fir innenstadtrelevante Randsortimente
nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und maxi-
mal 800 m? betrdgt oder

o b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskon-
zept die Raumvertraglichkeit eines gréBeren Randsortimentes ergibt
und sichergestellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich zuge-
lassene Umfang der Verkaufsfliche fir das innenstadtrelevante
Randsortiment auf das gepriifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt
bleibt.” [2.1 (8)]

~EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten
sind auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen in den regional bedeut-
samen Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkten zuldssig und auf diese zu
konzentrieren. Als regional bedeutsame Einzelhandelsentwicklungsschwer-
punkte sind festgelegt: Braunschweig, Frankfurter Stral3e, Braunschweig,
HansestraBe, Braunschweig, Otto-von-Guericke-StralBe, Braunschweig, Sene-
felderstralBe, Braunschweig, Wendebriick, Salzgitter-Lebenstedt, J.-F.-
Kennedy-Stral3e, Salzgitter-Lebenstedt, Konrad-Adenauer-StraBBe Salzgitter-
Bad, Braunschweiger StraBBe, Salzgitter-Thiede, Schéferwiese, Wolfsburg,
Heinenkamp, Githorn, EyBelheideweg, Bad Harzburg, Harzburg Nord, Go-
slar, BaBgeige, Goslar, Gutenbergstral3e, Helmstedt, Magdeburger Berg,
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Helmstedt, Werner-von-Siemens- / Emmerstedter-Stral3e, Peine, Sonderge-
biet nérdlich der Autobahn A 2 / Stederdorf, Wolfenblittel, Am Rehmanger,
Wolfenbiittel, SchweigerstraBe.” [2.1 (9)]

«Hersteller-Direktverkaufszentren sind EinzelhandelsgroBprojekte und auf-
grund ihrer besonderen Auspragung und Funktion nur zuldssig, wenn sie den
Anforderungen der Abs. (3) bis (8) und (11) entsprechen.” [2.1 (10)]

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind ab einer Verkaufsfliche von 800 m?
interkommunal abzustimmen (Abstimmungsgebot).” [2.1 (11)]

~Zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortent-
scheidungen  von  Einzelhandelsprojekten = soll  das  Regionale
Einzelhandelskonzept fir den GroBraum Braunschweig regelmaBig aktuali-
siert werden.” [2.1 (12)]

«Zur Feinabstimmung einer raumvertraglichen Einzelhandelsentwicklung sind
die Stidte und Gemeinden in Abstimmung mit dem Regionalen Einzelhan-
delskonzept gehalten, kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzepte
aufzustellen, ihre zentralen Versorgungsbereiche gemal3 §§ 2 Abs. 2 und 34
Abs. 3a BauGB zu definieren und gemal3 Abs. (2) und (3) in den leistungsfa-
higen Ortsteilen und Stadtteilzentren die integrierten Versorgungsstandorte
zur Sicherung und Entwicklung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdl-
kerung zu bestimmen.” [2.1 (13)]

In Anlehnung an das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Grof3raum
Braunschweig definiert das EHZK fir die Stadt Wolfenbittel auf Basis von
Bestandsanalysen und den Leitlinien fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwick-
lung, mit Gbergeordneten Entwicklungszielen fir die Stadt Wolfenbiittel, das
Strategiekonzept (Zentren- und Nahversorgungskonzept). Die Abgrenzung
der ZVB wurde nach eingehender Bestandsanalyse, stadtebaulicher Analyse
unter Berlicksichtigung von potenziellen Entwicklungsflachen sowie vor dem
Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung spezifiziert und abgegrenzt. Zu-
dem wird dargelegt, welche Funktion die ZVB zukiinftig im Standortgefiige
der Stadt Wolfenbuttel wahrnehmen sollen.

REHK Braunschweig 2018

Parallel zur Erstellung des EHZK Wolfenbittel 2018 wurde das Regionale Einzelhan-
delskonzept (REHK) fir den GroBraum Braunschweig fortgeschrieben. Die Aussagen
und Regelungen des REHK bspw. zu Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung, den Kon-
gruenzraumen und der regionalen Sortimentsliste werden in den entsprechenden
Kapiteln des EHZK Wolfenbittel 2018 aufgegriffen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts zugrunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander
folgende Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analyti-
sche und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere
primdrstatistische empirische Erhebungen zurlickgreifen.

Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
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Quelle: Eigene Darstellung.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadte-
baulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen der Fortschreibung des

18 3 Methodik
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Einzelhandels- und Zentrenkonzepts folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt
und aufeinander abgestimmt:

Abbildung 3:  Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Bestandserhebung Passantenzédhlung

gesamtstadtische Erhebung durch  Erhebung durch Stadt + Handel 2015
Stadt + Handel 2015

Ergénzung 2018
Leitcimng el ) punktuelle Aktualisierung im ZVB

Innenstadtzentrum Wolfenbiittel

2018

12/2015 02/2016
Zeitraum

05/2018 06/2018

flachendeckende Vollerhebung Zshlung an Zwalf Standorten in der
Methode Innenstadt an drei Tagen (Mittwoch,

Donnerstag und Samstag)

Standortdaten, Verkaufsflache und Bestimmung der Passantenfrequenz zu

Sortimente aller Einzelhandels- unterschiedlichen Zeiten/Tagen; Pas-

Inhalt betriebe; stadtebauliche Analyse/ santenstrome in den Eingangs-
zentrenerganzende Funktionen, bereichen der Innenstadt, |dentifizie-
Leerstande rung von Lagebereichen

Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im Dezember 2015 flachende-
ckend durchgefiihrt. Dariiber hinaus erfolgte im Mai 2018 eine punktuelle
Aktualisierung der Datengrundlagen durch Neuerhebung der Einzelhandelsflachen im
ZVB Innenstadtzentrum (auch zentrenerganzende Funktionen und Leerstdnde), da wah-
rend der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts insbesondere in diesem
Bereich deutliche Veranderungen im Geschéftsbesatz erfolgt sind (Neuansiedlun-
gen/GeschéftsschlieBungen/AbrissmalBahmen). Mit einbezogen wurden zudem die
Betriebe (bzw. deren Verkaufsflachen) des im Bau befindlichen Léwentors. Es liegt so-
mit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels vor.

Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fiir die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst
worden. Dariiber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels-
oder ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der
Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufge-
nommen worden.
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Die von dem Planungs- und Gutachterbiro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandser-
hebung aktualisiert somit die Daten der im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes 2008 durchgefiihrten Vollerfassung bzw. die im Rahmen der Er-
stellung des Qualitdtschecks des innerstadtischen Einzelhandels 2011 durchgefiihrte
Teilerfassung des stadtischen Einzelhandels.

Bei den durchgefiihrten Erhebungen wurden neben der Lage der Betriebe zwei zentra-
le MessgroBBen erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsflachen der einzelnen Anbieter
erfasst, um die tatsdchlichen Angebotsverhiltnisse sowohl der Kern- als auch Neben-
sortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen. Zum anderen wurden die Warensortimente
differenzierter aufgeschlisselt und erméglichen so — mit Blick auf die Identifizierung
zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auB3en liegender VKF ermit-
telt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstiandige Vermessung der
VKF oder die persénliche Befragung des Personals bzw. des Inhabers/Geschéftsfihrers
in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition
des Bundesverwaltungsgerichts'* vom November 2005 findet dabei Anwendung. Per-
sonlich erfragte Verkaufsflichen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin
Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnah-
mefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz
mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschéft eine Messung oder Befragung
nicht moglich war (z. B. bei Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergdnzend zu den Sortimenten und der Verkaufsfliche wurde auBBerdem erneut die
stadtebauliche Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der aktuel-
len Einzelhandels- und Zentrenstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der
Bestandserhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum, die Stadtteilzentren sowie die Nahversorgungszentren und
die bedeutsamen sonstigen Standorte erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten
Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwachen sowie die
Entwicklung séamtlicher relevanter Einkaufsstandorte seit 2008 wird dabei anhand aus-
gewdhlter Kennwerte herausgestellt. Angesichts der hohen Bedeutung fir die
bauleitplanerische Steuerung stellen die Uberpriifung der Zentrenstrukturen aus dem
Jahr 2008 sowie die Uberpriifung der rdumlichen Abgrenzungen der zentralen Versor-
gungsbereiche einen wesentlichen Aspekt dar. Eine solche stddtebaulich-funktional
hergeleitete Abgrenzung ist wiederum die Basis fiir die Aufstellung bzw. Uberpriifung

4 Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - AZ: 4 C 10.04.
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der Wolfenbiitteler Sortimentsliste und der zukiinftigen rdumlichen Steuerung von Ein-
zelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer Uberpriifung der
stadtebaulich-funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
bildet das Kernstiick zukiinftiger sortimentsspezifischer rdumlicher Steuerung von Ein-
zelhandelsvorhaben in der Bauleitplanung.

Begriff der stadtebaulich integrierten Lage

In diesem Bericht werden Lagebereiche hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Integration (d.
h. hinsichtlich ihres rédumlich-funktionalen Zusammenhangs zu Wohnbebauung und ihrer
fuBlaufigen Erreichbarkeit) bewertet. Dieser Begriff der stadtebaulichen Integration ist
nicht mit dem Begriff der stddtebaulich integrierten Lage i. S. d. LROP Niedersachsen
2017 gleichzusetzen. Nachfolgend wird der Begriff der stadtebaulichen Integration im
Sinne des rdumlich-funktionalen Zusammenhangs zur Wohnbebauung und ihrer fuB3lau-
figen Erreichbarkeit (und nicht im Sinne des LROP Niedersachsen 2017) verwendet. In
abweichenden Fallen wird explizit darauf hingewiesen.

Passantenfrequenzzdhlung

Bei der durchgefiihrten Passantenfrequenzzdhlung wurden im Jahr 2016 an drei Wo-
chentagen (Mittwoch, den 17.02.2016, Donnerstag, den 18.02.2016 und Samstag, den
20.02.2016) an insgesamt sieben ausgewahlten Standorten (KommiB3stral3e, Stadtmarkt,
Krambuden, Am alten Tore, Okerstra3e, Lange HerzogstraBBe/OkerstralBe, Lange Her-
zogstraBe/ Neue StralBe) Passanten per Erfassungsgerdt und Strichliste in zwei
Richtungen gezéhlt. Die Erhebung fand dabei ganztdgig zwischen 10 und 19 Uhr (sams-
tags bis 15:00 Uhr) in 20-miniitigen Zahlintervallen mit einer anschlieBenden Zahlpause
von zehn Minuten pro Standort statt. Zudem wurden Frequenzmessungen mit analoger
Methodik am Mittwoch, 06.06.2018 zwischen 10 und 19 Uhr und Samstag, 09.06.2018
zwischen 10 und 15 Uhr an finf weiteren Standorten im Innenstadtbereich durchge-
fuhrt. Die Standorte waren Okerstral3e/Holzmarkt, OkerstraBBe/Neue Str., Miihlenstral3e,
LéwenstraBBe und GroBer Zimmerhof. Die Standorte der Frequenzmessungen 2016 und
2018 umfassen die frequenzstarksten Punkte der Innenstadt sowie weitere fiir die Ab-
grenzung des Innenstadtzentrums Einkaufsinnenstadt relevanten Standortbereiche und
wurden im Vorfeld der Erhebungen mit der Stadtverwaltung abgestimmt. Neben den
Witterungsbedingungen wurden besondere Ereignisse, wie z. B. der Wochenmarkt auf-
gezeichnet, um beeinflussende externe Faktoren bei der Interpretation der Daten und
Auswertung der Zeitreihen hinreichend zu beriicksichtigen.
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Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachter-
bliro und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der
Erstellungsphase des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts eingerichtet. Diese enge
Einbindung relevanter Akteure gewahrleistete, dass alle notwendigen Informationen in
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept einflossen und samtliche Zwischenschritte mit
einem breit besetzten Gremium diskutiert wurden. Insgesamt tagte der begleitende
Arbeitskreis viermal. Vertreter folgender Institutionen wurden zur Teilnahme durch die
Stadt Wolfenblittel eingeladen:

Vertreter der Verwaltung der Stadt Wolfenbiittel
Vertreter der Politik der Stadt Wolfenbilittel

Vertreter der IHK Braunschweig
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewer-
tung der im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wichtigen Angebots-
und Nachfragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungsstruktur in
Wolfenbittel. Einfihrend werden zunachst die wesentlichen Standortrahmenbedingun-
gen erdrtert.

4.1 Aktuelle Trends im Einzelhandel

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Wolfenbiittel analysiert
wird, werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhandelsentwick-
lung skizziert. Dabei handelt es sich um Faktoren, die es bei der Bearbeitung dieses
Konzepts auf Grund ihrer rdumlichen und wirtschaftlichen Auswirkungen zu beachten

gilt.

Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahrzehnten
einem fortwahrenden, dynamischen Verdnderungsprozess. Mal3geblich sind dabei Ver-
anderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite, die in einem
engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

Entwicklungen auf der Angebotsseite

Wesentliche Faktoren, die zu Veranderungen auf der Angebotsseite des Einzelhandels
gefiihrt haben, sind mit den folgenden Schlagworten zu charakterisieren:

Wandel der Betriebsformen und riickldufige Betriebszahlen: Die Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten riicklaufig. Ne-
ben dem absoluten Riickgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung
innerhalb der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen.
Hierbei kann man von einem Trend zur GroBflachigkeit und einer zunehmenden
Discountorientierung sprechen. Im Rahmen der Standortpréferenzen der Einzel-
handelsunternehmen geht dies mit einer Orientierung auf autokunden-
orientierte, meist nicht integrierte Standorte einher.

Entstehen neuer Handelsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeu-
tungsgewinn meist groBflachiger Betriebsformen, wie z. B. Shopping Center und
Factory-Outlet-Center, sind auch neue Entwicklungen im nicht stationdren Ein-
zelhandel, z.B. im Bereich E-Commerce, zu beobachten. Insbesondere im
Bereich des E-Commerce sind die Verkaufsumséatze in den letzten Jahren deut-
lich angestiegen. Hierbei sind zwischen den einzelnen Warengruppen aber
grof3e Unterschiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den Warengruppen
Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik die Marktan-
teile des Online-Handels sprunghaft angestiegen. In anderen Warengruppen wie
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den Nahrungs- und Genussmitteln ist die Steigerung der Online-Einkaufe hinge-
gen signifikant geringer (vgl. Kap. 5.1).

Unternehmens- und Umsatzkonzentration: Nach dem Zweiten Weltkrieg do-
minierte in Deutschland noch der eigentiimergefiihrte Betrieb. Heute wird der
Einzelhandel von nationalen und internationalen Konzernen gepragt. Die Kon-
zentrationstendenzen betreffen in besonderem MaBBe den Lebensmittel-
einzelhandel, in dem die fiinf gréBten Unternehmen der Branche einen Netto-
umsatz von rd. 199,7 Mrd. Euro erwirtschaften™. Dariiber hinaus sind jedoch
auch andere Einzelhandelsbranchen durch starke Unternehmenskonzentrationen
mit Tendenzen zur Oligopolisierung gepragt (z.B. Drogeriewaren-einzelhandel,
Buchhandel). Durch den Unternehmenskonzentrationsprozess werden die Aus-
diinnung des Versorgungsnetzes und (teilweise) das Wachstum nicht integrierter
Standorte verstéarkt.

Anhaltendes Verkaufsflichenwachstum bei gleichzeitig zuriickgehender Fl3-
chenproduktivitdt durch stagnierende Umsadtze: Die Verkaufsflaiche hat in
Deutschland in den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen und Neuansiede-
lungen stark zugenommen. Bereits heute entfallen auf jeden Bundesbirger
rd. 1,51 m2 Verkaufsflache.® Durch den beschriebenen Riickgang der absoluten
Zahl der Einzelhandelsbetriebe herrschen immer mehr grofB3flachige Betriebe vor.
Die gleichzeitige Stagnation der Umsatze im Einzelhandel hat zudem zu einer
Senkung der durchschnittlichen Flachenproduktivitat, d. h. dem Umsatz pro
Quadratmeter Verkaufsflache, gefiihrt.
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Abbildung 4: Entwicklung der Verkaufsflachen in Deutschland
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2018 nach EHI 2018

Das Verkaufsflichenwachstum l&asst sich exemplarisch am Beispiel des Lebens-
mitteleinzelhandels nachvollziehen. Lag die durchschnittliche Verkaufsflache
eines Lebensmitteldiscounters 2001 noch bei 525 m? und diejenige eines Su-
permarktes bei 1.114 m2, so sind zwischenzeitlich durchschnittliche MarktgréBen
von 775 m2 (LM-Discounter, 2015) bzw. 1.490 m2 (Supermarkt, 2015) erreicht.”
Fir beide Betriebsformen wird in Abhangigkeit von der konkreten Lage aktuell
von einer MindestbetriebsgréBe von 800 m2 bzw. 1.200 m2 VKF bei Neuansied-
lungen ausgegangen®.

Seit 2007 ist jedoch zunehmend eine Abschwachung des Verkaufsflachenwachs-
tums bzw. eine Stagnation zu erkennen. Die Grinde hierfir liegen u. a. in dem
sukzessive gesattigten Marktniveau und den daraus resultierenden Insolvenzen
pragender Einzelhandelskonzerne wie Schlecker, Praktiker, Strauss-Innovation,
etc™.

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Neben den skizzierten Veranderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Verénde-
rungen auf der Nachfragseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die Nachfrage der
Konsumenten wird im Wesentlichen durch den privaten Verbrauch sowie das verfligba-
re Einkommen bestimmt. Die Nachfrageseite ist durch folgende Entwicklungen

gepragt:

7 Vgl. EHI 2018 und EHI Handelsdaten 2018
8 Vgl. BMVBS 2015
' Vgl. Hahn Gruppe 2016/2017
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Wandel der demographischen Strukturen mit Verédnderungen der Einwohner-
zahlen, der Anzahl und der GréBe der Haushalte: Fir Deutschland hat das
Statistische Bundesamt eine deutliche Abnahme der Gesamtbevélkerung prog-
nostiziert, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden in der
Bevolkerungsentwicklung zu rechnen ist. Gleichzeitig stieg die Anzahl der Privat-
haushalte seit 1965 stetig an, wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je
Haushalt stetig reduzierte. Laut Mikrozensus des Statistischen Bundesamtes bil-
deten die Single-Haushalte im Jahre 2015 mit einem Wert von 41,4 % den
gréB3ten Teil der privaten Haushalte?.

Entwicklung der Altersstrukturen: Im Zusammenhang mit dem demographi-
schen Wandel steigt der Anteil Alterer an der Gesamtbevélkerung; zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der liber 65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu. Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die 6rtliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann
wichtiger wird, wenn mit dem Alter die (Auto-) Mobilitdt eingeschrankt wird. Der
Handel selbst reagiert bereits in Ansatzen mit bestimmten Betriebsformaten und
Serviceleistungen fiir Senioren (u. a. Bringdienste).

Verdnderte Einkommensverhiltnisse und die Ausgabenstruktur der Konsu-
menten: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu
verzeichnen ist, wird dieses Einkommen nicht analog steigend im Einzelhandel
ausgegeben. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird hingegen fiir Dienstleistungs- und Freizeitaktivitdten sowie fiir das Wohnen
ausgegeben.

Verdndertes Einkaufsverhalten der Verbraucher: In den letzten Jahrzehnten
hat sich in Deutschland ein gesellschaftlicher Wertewandel vollzogen, der dem
Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend einen immateriellen
Erlebniswert beimisst. Aus diesem Grund ist eine Aufspaltung des Einkaufs in ein
Segment ,Erlebniseinkauf” und in ein Segment ,Versorgungseinkauf” zu be-
obachten. Der Erlebniseinkauf zeichnet sich durch die Faktoren Qualitat, Status
und Atmosphére aus, beim Versorgungseinkauf hingegen stehen der Preis und
die schnelle Erreichbarkeit im Fokus der Konsumenten. Der Einzelhandel reagiert
auf diese Differenzierung der Einkaufsmotive durch die Herausbildung spezifi-
scher Formate (z.B. Fachmarktkonzepte) sowie durch die Standortwahl. In
diesem Zusammenhang steht auch das so genannte one-stop-shopping, das
dem Kunden durch Agglomerationen mehrerer Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe ermdglicht, alle Waren an einem Einkaufsort zu besorgen, so dass
Einkaufshaufigkeit und -aufwand reduziert werden k&énnen.
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4.2 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und
Standortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfragesei-
tige Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevdlkerungs-
prognose und die Entwicklung der KaufkraftgréBen, werden in Kapitel 5.1 nédher erlau-
tert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Wolfenbiittel befindet sich im Stidosten von Niedersachsen zwischen
Harz und Heide. Im unmittelbaren Umland befinden sich die Oberzentren Braunschweig
und Salzgitter, welche mit Wolfsburg und dem Mittelzentrum Wolfenbiittel einen ober-
zentralen Verbund bilden. Zwischen Braunschweig, Salzgitter und Wolfenbiittel besteht
ein ausgepragtes Konkurrenzverhaltnis. Die Landeshauptstadt Hannover ist rund 60 km
entfernt. Das Gstliche Umland von Wolfenbiittel ist als landlich zu klassifizieren.

Abbildung 5: Lage der Stadt Wolfenbiittel in der Region

@Q ® wimetzentrum o

Quelle: Eigene Darstellung 2018; Kartengrundlage OpenStreetMap - verdffentlicht unter
ODbL.
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Wolfenbilittel setzt sich aus der gleichnamigen Kernstadt Wolfenbiittel sowie den Orts-
teilen Adersheim, Ahlum, Atzum, Fiimmelse, Grof3 Stéckheim, Halchter, Leinde, Linden,
Salzdahlum, Wendessen, die radial um die Kernstadt angesiedelt sind, zusammen.

Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl der Kreisstadt 53.4772' Einwohner, wobei die
Kernstadt mit rd. 72 % der Einwohner den Bevélkerungsschwerpunkt bildet. Mit 3.679
Einwohnern bzw. einem Anteil von rd. 7 % an der Gesamtbevélkerung ist der Ortsteil
Linden nach der Kernstadt der bevolkerungsreichste Ortsteil. Die ibrigen Ortsteile wei-
sen Bevolkerungsanteile bis max. rd. 5 % auf.

Abbildung 6: Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung in Wolfenbiittel

(] Einwohnerstruktur Wolfenbiittel
Stadt Wolfenbuttel, Stand 31.12.2017

Kernstadt 38.757 72%

OT Adersheim 823 2%

OT Ahlum 1.125 2%

Salzdahlum

A1 OT Atzum 211 <1%

OT Fiimmelse 2.688 5%

LA |

A OT GroB Stéckheim 1395 3%

: Guop §idckhaim Az OT Halchter 1.439 3%

OT Leind 709 1%

Fiimmelse Wolfenbiittel einde °
OT Linden 3.679 7%

Wendessen
i OT Salzdahlum 1.606 3%
inden
e Halchter eI - OT Wendessen 1.045 2%

o

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2018; Kartengrundlage OpenStreetMap — verdf-
fentlicht unter ODbL.; Einwohnerdaten Stadt Wolfenbittel (Stand 31.12.2017)

Seit der Erstellung des EHZK 2008 ist die Bevolkerung in Wolfenbiittel von 53.797 auf
51.546 Einwohner im Jahr 2012 (Zensus) gesunken (rd. - 4,2 %) (vgl. nachfolgende Ab-
bildung). Jedoch ist in Wolfenbiittel zwischen 2012 und 2014 ein leichter und zwischen
2015 und 2017 ein deutlicher jahrlicher Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen. So ist die
Einwohnerzahl von 52.269 im Jahr 2015 auf aktuell 53.477 gestiegen (rd. + 2,3 %). Be-
volkerungsprognosen sagen fir Wolfenbiittel zudem weiter moderat steigende bzw.
stagnierende Einwohnerzahlen voraus.

21 Quelle: Stadt Wolfenbdittel (Stand 31.12.2017)
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Abbildung 7: Entwicklung der Einwohnerzahlen in Wolfenbiittel
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2018; Einwohnerdaten der Stadt Wolfenbdttel
2018; *2011 wurde die Einwohnerzahl durch den Zensus um 3,5% nach unten korri-
giert.

Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Wolfenbiittel weist eine gute Erreichbarkeit fir den motorisierten Individual-
verkehr auf. Uber drei Anschlussstellen im Wolfenbiitteler Stadtgebiet ist eine direkte
Anbindung an die Autobahn A 395 gegeben. Des Weiteren sind die A 39 in rd. 10 km
und die A 2 in 20 km Entfernung gelegen. Neben den genannten Uberregionalen Ver-
kehrsverbindungen ermdglicht die BundesstraBe B 79 eine gute Anbindung an das
Umland. Diese verlduft direkt durch das Stadtgebiet und erfiillt eine bedeutsame Zu-
bringerfunktion fiir den Einzelhandel Wolfenbittels.

Der Anschluss des Mittelzentrums Wolfenblttel an das regionale Schienenverkehrsnetz
kann als ausreichend bewertet werden, da hier Ziige des Regionalverkehrs halten und
somit eine direkte Anbindung an das Oberzentrum Braunschweig gewahrleistet ist.
Uber einen direkten Anschluss an das {iberregionale Schienennetz verfiigt Wolfenbiittel
nicht, so bestehen keine Intercity oder Intercity-Express Verbindungen in die lberregi-
onalen Zentren. Der néchstgelegene Fernverkehrsbahnhof ist der Braunschweiger
Hauptbahnhof (~10min Fahrtzeit).

Innerhalb des Wolfenbiitteler Stadtgebiets besteht ein weitverzweigtes OPNV-Netz,
wodurch eine leistungsfahige Anbindung an die Wolfenbiitteler Zentren und insbeson-
dere das Innenstadtzentrum gewahrleistet wird.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Das Mittelzentrum weist als Einzelhandelsstandort insbesondere durch die direk-
te Nahe zu den Oberzentren Braunschweig und Salzgitter ein leistungsfahiges
Konkurrenzumfeld auf.

Den Siedlungsschwerpunkt in Wolfenbiittel bildet mit rd. 72 % der Bevélkerung
die Kernstadt.
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Von 2000 bis 2012 war die Bevélkerungszahl in Wolfenblittel stagnierend bzw.
geringfigig riicklaufig, seit 2013 ist eine leicht und seit 2015 eine deutlich posi-
tive Bevélkerungsentwicklung festzustellen.

Die Uberregionale Erreichbarkeit fir den MIV ist als gut zu bewerten. Einschrén-
kungen im OPNV bestehen insbesondere aufgrund einer fehlenden Anbindung
an das Uberregionale Schienennetz.

4.3 Angebotsanalyse

Im Stadtgebiet von Wolfenbiittel wurden im Rahmen der Bestandserhebungen im Jahr
2015 sowie der partiellen Bestandsaktualisierung im Jahr 2018 insgesamt 287 Einzel-
handelsbetriebe erfasst, welche lber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 104.720 m?
verfigen. Im Vergleich zur Erhebung im Rahmen der Erstellung des EHZK 2008 ist somit
ein signifikanter Riickgang hinsichtlich der Anzahl der Betriebe (rd. 21 %) bei gleichzei-
tig zunehmender Gesamtverkaufsflaiche (rd. 9 %) zu verzeichnen. Die nachfolgende
Tabelle verdeutlicht die beschriebene Entwicklung.

Abbildung 8: Einzelhandelsbestand in der Stadt Wolfenbiittel

Bestandserhebung 12/2015/
05/2018
(Stadt + Handel)

Bestandserhebung 2008

(CIMA)

Anzahl der Betriebe* 365 287 (-78)

Gesamtverkaufsflache (VKF)* 96.400 m?2 104.720 m2 (+8.320 m?)

Verkaufsfliche / Einwohner 1,8 m2 2,0 m2 (+0,2 m?)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung 12/2015 und partielle Bestandsaktualisierung 05/2018
Stadt + Handel; EHZK 2008; VKF-Angaben gerundet.” chne Leerstinde.

Zur vergleichenden Bewertung kann man die Einzelhandelsverkaufsflache auf die jewei-
ligen Einwohnerzahlen der Jahre beziehen. Somit ergibt sich eine relative
Verkaufsflachenausstattung (Arealitdtskennziffer) im Jahre 2008 von rd. 1,8 m2
VKF/Einwohner. Diese stieg im Zeitraum bis 2018 aufgrund einer steigenden Gesamt-
verkaufsflache sowie einer geringfligig sinkenden Einwohnerzahl um rd. 0,2 m2 auf
rd. 2,0 m2 VKF/Einwohner an. Verglichen mit dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,51 m?
Verkaufsflache pro Einwohner (vgl. EHI 2018) verfiigt die Stadt Wolfenbiittel somit eine
deutlich Gberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung.
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Abbildung 9: Vergleich der Verkaufsfliche pro Kopf mit benachbarten Stiadten und ver-
gleichbaren Mittelzentren

Quelle: Eigene Erhebung 12/2015 und 05/2018, Regionale + Kommunale Einzelhandelskon-
zepte

Im Vergleich zu anderen Mittelzentren ahnlicher Strukturierung in Niedersachsen ist die

Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung jedoch als unterdurchschnittlich zu bewerten (vgl.

nachfolgende Abbildung). Zudem wird ersichtlich, dass Wolfenbiittel eine hohere Pro-

Kopf-Verkaufsflachenausstattung als das Oberzentrum Salzgitter aufweist.

Aus der nachfolgenden Tabelle wird die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsbestan-
des ersichtlich. Hierbei wird deutlich, dass mit rd. 86 % der Betriebe ein erheblicher
Anteil in stadtebaulich integrierten Lagen verortet ist. Positiv hervorzuheben ist dabei,
dass rd. 60 % der Wolfenbiitteler Einzelhandelsbetriebe sich in den zentralen Versor-
gungsbereichen (Abgrenzung 2018) verortet sind.

In Hinblick auf die Verkaufsflache ist der Anteil, der sich in stddtebaulich integrierten
Lagen bzw. in den zentralen Versorgungsbereichen befindet, mit 59 % signifikant ge-
ringer als bei dem entsprechenden Vergleichswert fir die Einzelhandelsbetriebe. Dies
offenbart, dass die Betriebe in stadtebaulich integrierten Lagen im Durchschnitt eine
geringe Verkaufsflache aufweisen, als die in den stddtebaulich nicht integrierten Lagen.
Anhand dieser Werte ist bereits eine Konkurrenzsituation zwischen den Einzelhandels-
betrieben in stadtebaulich nicht integrierten Lagen und jenen in stadtebaulich
integrierten Lagen — insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen — erkennbar.
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Tabelle 3: Einzelhandelsstruktur nach staddtebaulichen Lagebereichen

stadtebaulich X i i
Innenstadt- andere nicht integrierte

integrierte
zentrum* Zentren* = Lagen

Lagen

Anzahl der

Betriebe 138 34 75 40
Anteil 48 % 12 % 26 % 14 %
Verkaufsflache 14.940 15.600 31.750 42.430
Anteil 14 % 14 % 31% 41 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung 12/2015 und partielle Bestandsaktualisierung 05/2018
Stadt + Handel, Leerstande nicht enthalten; Werte der Verkaufsflichen gerundet;
* gemdl der Zentrenabgrenzung und Klassifizierung aus dem EHZK 2018, mit Lowen-
tor und Sport 2000 (mittlerweile Waldow Sportswear).

Bei den Verkaufsflachen in stidtebaulich integrierten Lagen muss beachtet werden,
dass diese insbesondere auf die ausgepréagten Verkaufsflachen in der Warengruppe der
Mébel (Mébelfachmarkte Adersheimer Mobelhof und Mébelhof Express) zuriickzufih-
ren sind.

Der im Bereich der nicht integrierten Lagen bestehende Verkaufsflachenschwerpunkt
wird dagegen insbesondere durch die an den Sonderstandorten ,Am Rehmanger”,
«SchweigerstraBe” und ,,Am Wasserwerk” angesiedelten strukturprdgenden Betriebe
(ABC Schuhe, ALDI Nord, dm (2x), EDEKA Center (2x), Flewo, LIDL, real, Takko, Tedi)
mit zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
sowie die weiteren im Stadtgebiet angesiedelten strukturpragenden Nahversorgungs-
betriebe bedingt. Dariiber hinaus befinden sich an den genannten Standortbereichen
strukturpragende Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (ATU, Dani-
sches Bettenlager, FreBBnapf, Hammer, Hellweg, Toom Baumarkt, Zoo & Co).

Bei der detaillierten Betrachtung des Verkaufsflichenbestands nach einzelnen Sorti-
mentsgruppen ist eine starke Auspragung des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel
(0,48 m2 VKF/Einwohner ??) festzustellen. Dartber hinaus werden deutlich nachrangige
Schwerpunkte in den Sortimenten Baumarktsortiment i. e. S und Mé&bel ersichtlich (vgl.
nachfolgende Abbildung). Auffillig ist diesbeziiglich zum einen der hohe Verkaufsfla-
chenanteil des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel in den integrierten Lagen und

22 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,40 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018:
EHI Handelsdaten 2018; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-
Flachen).

w
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den ZVB (rd. 67 % der Verkaufsflichen) sowie zum anderen der hohe Verkaufsflachen-
anteil im Sortimentsbereich Bekleidung im ZVB Innenstadt.

Abbildung 10: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen (in m?)

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S. []
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz [~
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche [0 [
Mébel ]
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck
Sonstiges

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000

M Innenstadtzentrum B weitere ZVBs DO stadtebaulich integrierte Lage mnicht integrierte Lage
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015
und 05/2018, ZVB-Abgrenzungen EHZK 2018.

Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels in Wolfenbiittel ist insgesamt als
befriedigend zu bewerten, da fast zwei Drittel der Verkaufsflachen in integrierten Lagen
(und ZVB) verortet sind.

Im Ergebnis deutet die Angebotsverteilung auf bestehende Wettbewerbsbeziehungen
innerhalb des Stadtgebiets insbesondere zwischen den zentralen Versorgungsbereichen
(auch untereinander) und den Sonderstandorten hin. Die bestehenden Wettbewerbs-
beziehungen werden in Kapitel 4.3.9 ndher untersucht.

4.3.1 Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche des EHZK 2008

Nachfolgend wird die Entwicklung der im EHZK 2008 abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereiche detailliert untersucht?.

Gemél dem EHZK der Stadt Wolfenbittel aus dem Jahre 2008 setzte sich die Zentren-
struktur der Lessingstadt aus den folgenden Standorten zusammen:

Innenstadtzentrum: ZVB Innenstadt
Stadtteilzentren: ZVB Neuer Weg, ZVB Auguststadter Markt, ZVB Forum

Nahversorgungszentren: ZVB Danziger StraBe, ZVB Juliusmarkt, ZVB Lindener
StraBe

2 Bzgl. der Beschreibung der Lage sowie der verkehrlichen Anbindung wird nachrichtlich auf das EHZK

2008 verwiesen.
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= Sondergebiets- und Fachmarktstandorte: SchweigerstraBe, Am Rehmanger, Am
Wasserwerk

Abbildung 11: Zentren und Standortstruktur gemaB3 EHZK 2008
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHZK 2008.
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4.3.2 Analyse der Struktur und Entwicklung des Zentralen Versorgungsbe-
reiches Innenstadtzentrum

Das Innenstadtzentrum wurde im Rahmen des EHZK der Stadt Wolfenbdittel 2008 als
héchstrangiger zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.

Das im Zentrum der Kernstadt gelegene Innenstadtzentrum von Wolfenbiittel weist ein
kompakte Struktur sowie einen historischen Altstadtkern auf. Das Stadtbild der Innen-
stadt wird insbesondere durch die nahezu geschlossenen historischen Fachwerks-
strukturen gepragt. Bedingt durch nur geringe Kriegsschaden sowie mehrere Sanie-
rungsprogramme weist die Wolfenbitteler Innenstadt eine hohe stddtebauliche
Attraktivitat auf.
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Abbildung 12: Innenstadt Wolfenbiittel

T _*-
T =

———
—_— -

e
n-'!_ ‘

W

N
h

i+
i

St |}
I

L]

Quelle: Eigene Aufnahme Stadt + Handel 12/2015.

Im Innenstadtzentrum waren zum Zeitpunkt der Erhebung im Mai 2018 insgesamt 138
Einzelhandelsbetriebe ansassig. Mit einem gesamtstadtischen Anteil von rd. 48 % stellt
die Innenstadt somit die gréBte Agglomeration an Einzelhandelsbetrieben im Stadtge-
biet dar.

Das Innenstadtzentrum weist insgesamt eine Gesamtverkaufsflaiche von rd. 14.940 m?2
auf, was einem gesamtstadtischen Anteil von rd. 14 % entspricht. Diese Zahlen verdeut-
lichen eine in der Wolfenbiitteler Innenstadt vorherrschende kleinteilige
Einzelhandelsstruktur, die Giberwiegend durch inhabergefiihrte Fachgeschafte und zen-
trenerganzende Funktionen sowie durch einige bundesweit agierende Filialisten ge-
pragt wird. Die Geschafte konzentrieren sich rdumlich in den Bereichen Stadtmarkt,
Kornmarkt und Holzmarkt sowie im Bereich der StraBen Krambuden/GroBer Zimmer-
hof, der Langen HerzogstraBe und der breiten HerzogstraBBe. In den angrenzend
liegenden StraBBen ist bereits eine merkliche Abnahme der Einzelhandelsdichte zu ver-
zeichnen.

Als wichtigste Magnetbetriebe des Innenstadtzentrums (typische Magnetbetriebe in-
nerstddtischer Einzelhandelslagen) fungieren Depot, KiK, Rossmann, Rewe, und s.Oliver
sowie zukiinftig dm und Woolworth (Léwentor). Ergénzt wird das innerstadtische Ein-
zelhandelsangebot durch 170 private und &ffentliche Dienstleister sowie durch ein
breites gastronomisches Angebot.

Im Innenstadtzentrum besteht aktuell eine Leerstandsquote von rd.20 % (bezogen auf
die Zahl der Ladenlokale). Dabei ist eine Haufung von Leerstédnden insbesondere im Be-
reich der 6stlichen Langen HerzogstraB3e festzustellen.
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Abbildung 13: Bestandssituation im Innenstadtzentrum Wolfenbiittel Mai 2018

Einzelhandel
Leerstand
Zentrenergdnzende Funktionen

Abgrenzung ZVB
Innenstadtzentrum 2008

b N2

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2018;
Kartengrundlage: Stadt Wolfenbittel

Die Wolfenbiitteler Innenstadt zeichnet sich hinsichtlich des Warenangebotes durch ein
breites Sortimentsspektrum samtlicher Bedarfsstufen mit einem Schwerpunkt im mittel-
fristigen Bedarfsbereich aus (vgl. folgende Abbildung). Sortimentsschwerpunkte
bestehen diesbezliglich insbesondere im Bereich der typischen zentrenrelevanten Sor-
timente Bekleidung und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr.

Das REHK Braunschweig 2018 enthalt in Steckbriefen weitere Informationen zur Ge-
samtstadt sowie zum Versorgungskern Wolfenbittel. Die Daten der Steckbriefe
weichen aufgrund eines zeitlichen Versatzes der Bestanderhebungen von EHZK Wol-
fenbittel ab. Im Rahmen des EHZK erfolgten eine Bestandsaktualisierung im
Innenstadtzentrum sowie eine entsprechende Neuberechnung der Umsétze, Kaufkrafte
und Zentralitdten. Die Datengrundlagen des EHZK Wolfenbiittel sind somit aktueller als
die Datengrundlagen des REHK Braunschweig 2018.
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Abbildung 14: ZVB Innenstadtzentrum - Verkaufsflaichen nach Warengruppen
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2018;
mit Léowentor und Sport 2000 (mittlerweile Waldow Sportswear),

Entwicklung des Einzelhandelsangebots

Im Vergleich zu der Einzelhandelsbestandserhebung 2008 ist im Innenstadtzentrum im
Hinblick auf die Anzahl der Geschéfte ein deutlicher Riickgang um rd. 21 % festzustel-
len. Im selben Zeitraum ist die Verkaufsflache um rd. 26 % gesunken (vgl. nachfolgende
Tabelle). Zuriickzufiihren sind die Betriebs- und Verkaufsflachenverluste auf einen Riick-
gang der inhabergefihrten Fachgeschifte sowie auf den Verlust der zwei
strukturprdgenden Magnetbetriebe Hertie/Karstadt und Steeneck&Bahr.

Tabelle 4: Vergleich der Betriebszahlen und der Verkaufsfliche im Innenstadtzentrum
2008 - 2018

Bestandserhebung Bestandserhebung
2008 05/2018

Anzahl der Betriebe* 174 138 (-36)

Gesamtverkaufsflache (VKF)* 20.300 14.940 m2** (-5.360 m?)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2018.; * VKF-Angaben gerundet,
ohne Leerstande, Inklusive Lowentor, Sport 2000 (mittlerweile Waldow Sportswear).

Entscheidend fir diese Entwicklungen sind insbesondere die viele Innenstadte mit
kleinteiligen Fachgeschéftsbesatz betreffenden typischen Marktentwicklungen des Ein-
zelhandels bzw. die vorrangig aus dem Betriebsformenwandel sowie dem Onlinehandel
resultierende Zunahme der Konkurrenzsituation. Darliber hinaus spielt auch die regio-
nale Konkurrenzsituation Wolfenbittels mit den nahe gelegenen Oberzentren eine
wichtige Rolle.
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Im Jahr 2015 erfolgte eine flachendeckende Erhebung des Einzelhandels im Wolfenbiit-
teler Stadtgebiet. Darliber hinaus wurden die Bestandsdaten des Innenstadtzentrums
im Jahr 2018 aktualisiert. Die zwischen dem Jahr 2015 und 2018 erfolgten Veranderun-
gen der Bestandsituation verdeutlichen die aktuelle Situation des Innenstadtzentrum
(Stérken und Schwachen) und ermdglichen Aussagen iber die zukiinftigen Chancen
und Risiken.

Die Entwicklungen des Geschéftsbesatzes im Wolfenbitteler Innenstadtzentrum zwi-
schen 2015 und 2018 sind durch erkennbare Fluktuation gekennzeichnet (vgl.
nachstehende Tabelle). Wahrend die Leerstande leicht zugenommen haben, sind im
Bereich des Einzelhandelsbesatzes, wie auch in den Jahren 2008 bis 2015, weitere
Rickgange feststellbar. Darliber hinaus zeigt sich, dass viele leer stehenden Geschafts-
einheiten und ehemalige Einzelhandelsbetriebe (2015) durch zentrenerganzende
Funktionen besetzt bzw. ersetzt wurden oder eine Umwandlung der Geschéftseinheiten
zu Wohnraum erfolgte. Gleichzeitig erfolgte eine Zunahme der Verkaufsflachen, welche
insbesondere auf die in der Umsetzung befindliche Projektentwicklung Léwentor zu-
riickzufiihren ist (vgl. nachstehende Tabelle).

Tabelle 5: Vergleich der Betriebszahlen und der Verkaufsfliche im Innenstadtzentrum
2015 - 2018

Veranderungen im Bestand

Bestandserhebung | Bestandserhebung

12/2015 05/2018 EH - > Leerstand 8 x

EH -> ZeF/Wohnen 8 x

Anzahl der Betriebe* 143

138 (-5)

. Leerstand -> EH 3x
Gesamt‘(’\‘/*{('g;f“f'a“he 13.780 m? 14.940 (+1.160 m?)
- Leerstand -> ZeF/Wohnen 7 x
Zent';enirganzende 154 170 (+ 16)
unktionen Neue Leerstande 8 x
Leerstande 31(18%) 35 (+4) / 20% (+2%) Neu EH 2%

(Leerstandsquote)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015 und 05/2018.; * VKF-Angaben
gerundet, ohne Leerstande, Inklusive der im Léwentor entstehenden Betriebe.

Insgesamt wird anhand der Entwicklungen des Einzelhandelsbesatzes ersichtlich, dass
das Wolfenbiitteler Innenstadtzentrum in den letzten Jahren als Einzelhandelsstandort
an Bedeutung verloren hat. Eine hohe Bedeutung kommt somit der Projektentwicklung
Léwentor zur Starkung der Innenstadt sowie zur Anregung von zukiinftigen Entwick-
lungsimpulsen zu.

Verkehrliche Erreichbarkeit

Das Innenstadtzentrum wird fir den MIV durch ein verzweigtes Netz kleiner Stral3en er-
schlossen. Eine Anbindung an das regionale und iberregionale StraBenverkehrsnetz
wird Uber die nordéstlich gelegene BundesstraBe 79 gewahrleistet. Der Standort ver-
fugt somit Uber eine sehr gute Anbindung an den MIV. Die Anbindung des

W
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Innenstadtzentrums an den OPNV erfolgt {iber den am Kornmarkt gelegenen Busbahn-
hof, liber mehrere im ZVB liegende bzw. an diesen angrenzende Bushaltestellen sowie
Uber den siudwestlich an den ZVB anschlieBenden Bahnhof Wolfenbiittels. Aufgrund
seiner zentralen Lage verfligt der Standortbereich Innenstadt zudem iber eine gute Er-

reichbarkeit fiir den FuB3- und Radverkehr.

Passantenfrequenzen

Zur Ergénzung der Bestandsdatenerhebungen wurden im Wolfenbiitteler Innenstadt-
zentrum im Februar 2016 und im Juni 2018 an zwélf ausgewahlten Standorten® )
Passanten Mittwochs, Donnerstags und Samstags per Erfassungsgerat und Strichliste in
zwei Richtungen gezdhlt. Die folgende Abbildung zeigt die Standorte an denen die

Passantenfrequenzzdhlung durchgefiihrt wurde.
Abbildung 15: Standorte der Passantenfrequenzmessung in der Innenstadt Wolfenbiittel
e o N
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4 Am alten Tore

7 Lange Herzogstr.

10 Mihlenstr.
: / Neue Str.

3 Krambuden
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8 Okerstr./ Holzmarkt

11 Lowenstr. cormmats
oe
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S
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3
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Harzstrafe
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£
&
|:| Abgrenzung ZVB Innenstadtzentrum 2018
e
Quelle: Passantenfrequenzmessung Stadt + Handel 02/2016 und 6/2018; Kartengrundlage
Stadt Wolfenbuttel.

24 Standorte der Frequenzmessungen: KommiBstraBe, Stadtmarkt, Krambuden, Am alten Tore, Okerstra-
Be, Lange HerzogstraBe/OkerstraBe, lLange HerzogstraBe/Neue StraBe, OkerstraBe/Holzmarkt,

OkerstraBBe/Neue Str., MihlenstraBe, LowenstraBBe und Grof3er Zimmerhof.
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Die Auswertung der durchgefiihrten Zdhlung zeigt, dass sich mit einer durchschnittlich
Frequentierung je Stunde von 716 in der Langen Herzogstral3e die mit Abstand héchs-
ten Passantenfrequenzen unter allen erfassten Referenzpunkten ergeben. Hier wurde
(am Standort 5/Lange HerzogstraBBe/OkerstraBBe) zudem die héchste Passantenfrequenz
des Innenstadtzentrums mit 1.698 Passanten in einer Stunde (Sa., 20.02.2016; 11:00-
12:00 Uhr) gemessen. Der Einzelhandelsbesatz weist hier zwischen dem Stadtmarkt und
der OkerstraBBe eine Uberdurchschnittliche hohe Dichte an Betrieben sowie die fre-
quenzgenerierenden Einzelhandelsbetriebe Depot und Rossmann auf.

Im Vergleich mit den maximalen Passantenfrequenzen in 1a Lagen ausgewahlter Stadte
unter 100.000 Einwohner zeigt sich, dass Wolfenblttel unter den Stadten mit weniger
als 50.000 Einwohnern einen guten bzw. tGberdurchschnittlichen Wert vorzuweisen hat.
Im Hinblick auf die Frequentierung der Stadte mit gleicher bzw. gréBerer Einwohner-
zahl wird in Wolfenbittel jedoch eine unterdurchschnittliche maximale Passanten-
frequenz ersichtlich (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 16: Maximale Passantenfrequenz in 1a Lagen in ausgewahlten Stidten unter
100.000 Einwohnern

GieBen
— > 75.000 EW
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Geldern
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Schwelm

Zittau
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Anzahl Passanten je Stunde (Spitzenwert)

Quelle: Eigene Darstellung nach Statista 2018 und eigene Erhebungen, Anzahl der Passanten
je Stunde (Spitzenwert); Stadte absteigend nach Einwohnerzahl seortiert.

Um die zeitlich differierenden Frequenzmessungen der Jahr 2016 (3 Tage) und 2018 (2
Tage) miteinander vergleichen zu kénnen, werden die Durchschnittstagesfrequenzen
der jeweiligen Messungen fir die einzelnen Standorte ermittelt. Zu berticksichtigen ist
zudem, dass die Frequenzmessungen der Jahre 2016 und 2018 aufgrund der zwischen
den Erhebungen abweichenden Jahreszeiten (Februar und Juni) nur bedingt miteinan-
der zu vergleichen sind. Tendenzen k&nnen aus den erhobenen Daten jedoch
abgelesen werden.
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Tabelle 6: Durchschnittsfrequentierung nach Standorten 2016 und 2018

1 3 4 2 v 8 9 10 » 12

2

Kommif- Kram- Am alten lerge 8 et OkerstraBe/ OkerstraBe/ Mihlen- LéwenstraBe GrofBer
Holzmarkt Neue StraBe  straBe Zimmerhof

Herzogstr./  Okerstr. Herzogstr./
Okerstr. Neue Str.

straBe BECHTEG buden Tore

217

Quelle: Passantenfrequenzmessung Stadt + Handel 02/2016 und 6/2018

Die vorstehende Tabelle verdeutlicht, dass die Krambuden (Standort 3) und die QOker-
stralBe (Standort 6) mit durchschnittlich 364 bzw. 353 Passanten pro Stunde nach der
Langen HerzogstraBe die am stérksten frequentierten Standortbereiche des Innenstadt-
zentrums darstellen. Darauf folgen die Standorte 2 Stadtmarkt, 7 Lange
HerzogstraBBe/Neue StralBe und 8 OkerstraBe/Holzmarkt mit Frequenzen zwischen 296
bis 259 Passanten pro Stunde. Etwas geringer werden im Vergleich dazu die Standorte
1 KommiBstraBe und 9 OkerstraBe/Neue StraBe (225 bzw. 214 Passanten pro Stunde)
frequentiert. Eine nochmal abnehmende durchschnittliche Frequentierung zeigt sich an
den Standorten 11 LéwenstraBBe, 10 MihlenstraBBe und 12 GroB3er Zimmerhof.

In den folgenden Abbildungen sind exemplarisch zwei Zahlzeitrdume sowie der Tages-
gang der Messpunkte dargestellt.

Abbildung 17: Passantenfrequenzen in der Wolfenbiitteler Innenstadt am Mittwoch
(17.02.2016, 11 bis 12 Uhr)

Mittwoch

17.02.2016
11 bis 12 Uhr e [222 M

Legende:

< 99 —

100-199 ——

Breite HerzogstraBe

200-299  mmmp e

Kreuzstr.

1 KommiBstraBe =1 Reic!
2 Stadtmarkt - 2

3 Krambuden

4 Am alten Tore «

5 Lange HerzogstraBBe/
OkerstraBe 1

6 OkerstraBBe
7 Lange HerzogstraBe/ \

Fischerstrage
Lange StraBe

Neue StraBie

Quelle: Passantenfrequenzmessung Stadt + Handel 02/2016, Kartengrundlage Stadt Wolfen-
buttel
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Abbildung 18: Passantenfrequenzen in der Wolfenbiitteler Innenstadt am Donnerstag
(18.02.2016, 11 bis 12 Uhr)
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Passantenfrequenzmessung Stadt + Handel 02/2016, Kartengrundlage Stadt Wolfen-
bittel.

Abbildung 19: Passantenfrequenzen in
(20.02.2016, 11 bis 12 Uhr)

Q
5
=
0
2 Kreuzstr.

Fischerstrage
Lange StraBe

Quelle:

der Wolfenbiitteler Innenstadt am Samstag

Samstag

20.02.2016 o3
11 bis 12 Uhr 345 |l

Legende: 774 e
e
200-299 b P \
e {&%
2 Kreuzstr.

300- 499 —} ' ©

Stadt-

> 500
markt
1 KommiBstraBe el crsstraB®
2 Stadtmarkt
3 Krambuden
4 Am alten Tore 357 375
21 9

5 Lange HerzogstraBBe/ arkt
OkerstraBBe s

6 OkerstraBBe

7 Lange HerzogstraBBe/
Neue StraBle

Passantenfrequenzmessung Stadt + Handel 02/ 2016, Kartengrundlage Stadt Wolfen-
buttel.

Fischerstyaﬁe
Lange StraBe

Quelle:

42



Stadt+Handel _

An allen drei Messtagen zeigt sich, dass die Anzahl der Passanten in der Langen Her-
zogstraBe in Hohe der OkerstraBe deutlich Gber den Frequenzen der anderen
Zshlstandorte liegt. Dies ist vorrangig auf die Ausweisung der Langen HerzogstraBBe als
FuBgangerzone sowie auf die hohe Dichte des Einzelhandelsbesatzes und unter ande-
rem auch auf die Lage der Magnetbetriebe (Depot und Rossmann) in der Langen
HerzogstraBBe zuriickzufiihren.

Bei einem Vergleich der an den drei Zahltagen gemessenen Passantenfrequenzen wer-
den insbesondere am Donnerstag und Samstag erhéhte Frequenzen zwischen 10 und
13 Uhr in der Langen HerzogstraBe ersichtlich. Zuriickzufiihren ist dies auf den am
Stadtmarkt stattfindenden Wochenmarkt, welcher als Frequenzbringer fiir das gesamte
Innenstadtzentrum fungiert. Zudem werden anhand der nachfolgenden Abbildungen
besonders hohe Frequenzen zu Zeiten der Mittagspause bzw. des Schulschlusses und
deutlich abnehmende Frequenzen zum Ende der Geschaftséffnungszeiten ersichtlich.

Abbildung 20: Passantenfrequenzen Wolfenbiitteler Innenstadt Mittwochs (2016/2018)
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Quelle: Passantenfrequenzmessung Stadt + Handel 02/2016 und 6/2018

Abbildung 21: Passantenfrequenzen Wolfenbiitteler Innenstadt Donnerstags (2016)
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Quelle: Passantenfrequenzmessung Stadt + Handel 02/2016
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Abbildung 22: Passantenfrequenzen Wolfenbiitteler Innenstadt Samstags (2016/2018)
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Quelle: Passantenfrequenzmessung Stadt + Handel 02/2016 und 6/2018

Im Rahmen der Arbeitskreise wurde in der Diskussion die Vermutung geduBert, dass
der Frequenzmesspunkt Krambuden, wie auch anhand der nachfolgenden Abbildung
ersichtlich wird, als wichtigster Eingang in die Innenstadt fungiert.

Abbildung 23: Schematische Darstellung der Passantenfrequenzen im Wolfenbiitteler In-
nenstadt (2016/2018)
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Quelle: Passantenfrequenzmessung Stadt + Handel 02/2016 und 6/2018, Kartengrundlage
Stadt Wolfenbuttel.
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Die Griinde dafir sind unter anderem das westlich der Innenstadt gelegene Gymnasium
im Schloss (Schulschluss am Mittag/ Nachmittag) und der Parkplatz auf dem Schloss-
platz, der als wichtiger Stellplatz fir Innenstadtbesucher fungiert. Im Vergleich zu den
Krambuden weist der Zahlpunkt Am alten Tore eine geringere Frequenz — auch im Be-
zug auf die in die Innenstadt laufenden Passanten (aus Richtung des nérdlich gelegenen
Parkhauses am Rosenwall) auf.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum stellt als historisch gewachsener Kern den wichtigsten Einzel-
handelsstandort Wolfenbittels dar.

Dariiber hinaus ist die Innenstadt auch der bedeutendste Standort fir viele weitere Ak-
tivitdten, wie beispielsweise Verwaltungseinrichtungen, Gastronomie, Freizeit, Kultur
etc. Aufgrund der Komplexitdt des innerstadtischen Nutzungsgefliges ist es liberaus
anspruchsvoll eine stiddtebaulich-funktionale Gesamtbewertung des Zentrums vorzu-
nehmen. Die Ergebnisse der Einzelhandelsanalyse, der Passantenfrequenzmessung und
der Bewertung der dargestellten Ausstattungskriterien werden daher in der nachfol-
genden Starken-Schwéchen-Chance-Risiken Analyse fir das Innenstadtzentrum
zusammengefasst (, SWOT-Analyse”):

Abbildung 24: Innenstadtzentrum Wolfenbiittel - SWOT-Analyse
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Quelle: Eigene Darstellung.

Aus den Ergebnissen der SWOT-Analyse ergeben sich folgende Handlungsansétze fir
die Entwicklungszielstellungen des Innenstadtzentrums:
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Aufgrund des begrenzten zu erwartenden Kaufkraftwachstums gewinnt eine
restriktive bauleitplanerische Steuerung zusétzlich an Relevanz, in Wolfenbiittel
sollen Investitionen und Verlagerungsvorhaben des zentrenrelevanten Einzel-
handels gezielt in die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere in das
Innenstadtzentrum gelenkt werden, um die Angebotsdichte im Innenstadtzent-
rum zu erhalten und das bestehende Angebot weiter zu qualifizieren (Ausbau
des Branchenmixes).

Der stationare Einzelhandel — insbesondere der Fachhandel - soll im Hinblick auf
den zunehmend erstarkenden Online-Handel gestarkt werden. Neben einer ver-
starkten Zielgruppenorientierung durch Angebotsqualifizierung kann auch die
Onlinecity Wolfenbittel ein ergdnzendes wirtschaftliches Standbein fiir den sta-
tionaren Handel darstellen.

Die Entwicklung des Léwentors findet aktuell statt. Ziel sollte dabei eine Stéar-
kung des gesamten zentralen Versorgungsbereiches sein. Eine Ansiedlung von
frequenzstarkenden Magnetbetrieben auf dieser Potenzialflache dient auch der
Sicherung und Starkung der bestehenden kleinteiligen Fachgeschafte. Darliber
hinaus sollten Méglichkeiten gepriift werden, weitere auch grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe im Innenstadtzentrum anzusiedeln. Optimal wére eine
Ansiedlung im Bereich der Gstlichen Langen HerzogstraBBe zur Schaffung einer
innerstadtischen Knochenstruktur mit entsprechend zu erwartenden Passanten-
frequenzen zwischen den beiden Ankerpunkten (Léwentor und &stliche Lange
HerzogstraBBe) der Innenstadt.

Bei einer zukiinftigen Starkung des Innenstadtzentrums sollte im Hinblick auf die
steigenden Anspriiche der Konsumenten insbesondere die Multifunktionalitat
geférdert werden, da Innenstadte heute als Orte des Wohnens, der Arbeit, der
Versorgung, der Bildung, der Freizeit und der Kultur fungieren. Der Einzelhandel
stellt noch immer die Leitfunktion der Innenstadt und der Hauptgrund fir einen
Innenstadtbesuch dar. Er wird jedoch zukiinftig deutlich stérker von weiteren in-
nenstadtaffinen Nutzungen (z. B. Gastronomie, Freizeitangebote und sonstige
besucherorientierte Dienstleistungen) erganzt. Umso wichtiger ist es, die Innen-
stadt funktional und stadtebaulich so zu qualifizieren, dass sie den aktuellen
Entwicklungen gewachsen ist und einen attraktiven Rahmen fir zukunftsfahige
Innenstadtformate (vom Handel tber Freizeit und Kultur bis zum Wohnen) bie-
ten kann.

Weitere vertiefende Entwicklungszielstellungen werden in Kapitel 6 u.a. im Leitbild In-
nenstadtzentrum formuliert.
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4.3.3 Analyse der Struktur und Entwicklung des STZ Forum

Das Stadtteilzentrum Forum befindet sich siidwestlich des Innenstadtzentrums und wird
von diesem rdumlich durch die von Nordwesten nach Sidosten verlaufende Bahnlinie
getrennt. Bedingt durch die Lage des Zentrums an der L 615 (Goslarsche StraBBe) sowie
im direkten Anschluss an den Wolfenbitteler Bahnhof ist die Erreichbarkeit fir den MIV
als gut und fiir den OPNV als sehr gut zu bewerten.

Zum Zeitpunkt der letzten Bestandserhebung 2008 wies der Standortbereich eine Ge-
samtverkaufsflache von 7.520 m2 auf. Bei einem Vergleich mit den im Dezember 2015
am Standortbereich erfassten Verkaufsflachen ist eine Zunahme von 9 % auf 8.150 m?
bei einer gleich bleibenden Anzahl an Betrieben festzustellen (vgl. folgende Abbil-
dung). Zuriickzufiihren ist dies insbesondere auf Verdnderungen in der betrieblichen
Zusammensetzung des Stadtteilzentrums (z.B. wurde Medi Max durch Expert ersetzt).
Im April 2018 fand zudem die Ansiedlung des Bekleidungsanbieters Miller & Monroe
statt, welcher die ehemaligen Verkaufsflachen des Betriebes Charles Végele belegt.

Abbildung 25: Stadtteilzentrum Forum - Nutzung im Bestand
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; VKF-Angaben gerundet;
*ohne Leerstdnde; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbuttel.

Das Warenangebot des Standortbereichs Forum weist ein breites Sortimentsspektrum
samtlicher Bedarfsstufen mit einem Schwerpunkt im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbe-
reich auf. Als strukturpragende Betriebe fungieren u.a. Miller & Monroe, Edeka-Center,
Expert, Deichmann, Rossmann und Takko. Das Warenangebot des Stadtteilzentrums
wird durch verschiedene zentrenerganzende Funktionen (Gastronomie und Dienstleis-

tungen) erganzt.

Bedingt durch die gute Ausstattung des STZ mit kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsgiitern tGbernimmt das STZ wichtige Versorgungsfunktionen insbesondere fiir den
Stadtteil Weil3e Schanze.
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4.3.4 Analyse der Struktur und Entwicklung des STZ Auguststadter Markt

Das Stadtteilzentrum Auguststadter Markt befindet sich westlich des Wolfenbltteler
Innenstadtzentrums und erstreckt sich wesentlich tber einen Teilbereich der Dr.-
Heinrich-Jasper-StraBe. Eine Anbindung an den MIV und den OPNYV ist iiber die Dr.-
Heinrich-Jasper-Stra3e bzw. die gleichnamige, im ZVB befindliche Bushaltestelle gege-
ben.

Im Vergleich zur Bestanderhebung des Jahres 2008 ist 2015 ein deutlicher Riickgang
der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe festzustellen. Die Gesamtverkaufsflache hat sich
dennoch im gleichen Zeitraum um rd. 5 % erhéht (vgl. Abbildung 26). Die Ansiedlung
der strukturpragenden Betriebe NP und KIK hat seit 2008 zu der genannten Verkaufs-
flichenerhéhung wesentlich beitragen hat. Der Geschaftsbesatz des zentralen
Versorgungsbereichs ist dariiber hinaus durch eine Vielzahl an straenbegleitenden
zentrenergdnzende Funktionen sowie durch vereinzelte kleinere Einzelhandelsbetriebe
gekennzeichnet. Die Sortimentsschwerpunkte liegen tiberwiegend im kurz- und mittel-
fristigen Bedarfsbereich.

Abbildung 26: Stadtteilzentrum Auguststadter Markt - Nutzung im Bestand
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; VKF-Angaben gerundet;
*ohne Leerstédnde; Kartengrundlage: Stadt Wolfenblttel

Im Stadtteilzentrum Auguststadter Markt bestehen aufgrund von Sichtbarkeitsein-
schrankungen der Magnetbetriebe keine optimalen Standortrahmenbedingungen.
AuBerdem ist eine ausgepragte Konkurrenzsituation im Lebensmittel-Discountbereich
durch den Netto in der Adersheimer Stra3e und den ALDI Nord in der Frankfurter Stra-
Be gegeben. Zum Zeitpunkt der Erhebung standen drei Ladenlokale leer.

4.3.5 Analyse der Struktur und Entwicklung des STZ Neuer Weg

Der zentrale Versorgungsbereich Neuer Weg befindet sich im nérdlichen Stadtgebiet
von Wolfenbiittel mit direkter Anbindung an die B 79. Das Stadtteilzentrum ist Uber-
wiegend als autokundenorientiert einzustufen. Am Standort ist derzeit eine gute OPNV-
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Anbindung durch zwei Bushaltestellen gegeben. Aufgrund der rdumlichen Lage ist der
Standort ein wichtiger Versorgungsstandort fir die nérdliche Kernstadt, insbesondere
fir den Stadtteil Schwedenschanze mit rd. 5.000 Einwohnern.

Der Standort weist insgesamt vier Einzelhandelsbetriebe auf, die zusammen (iber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 3.040 m? verfiigen. Im Vergleich zur Bestanderhebung
des Jahres 2008 hat der Standort durch den Neubau der strukturpragenden Lebensmit-
telmérkte EDEKA und LIDL eine quantitative und qualitative Aufwertung erfahren. Der
Angebotsschwerpunkt liegt, bedingt durch die strukturpragenden Betriebe, im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich, womit dem Standort eine hohe Nahversorgungsbedeutung
zukommt. Im Stadtteilzentrum Neuer Weg sind lediglich zwei zentrenergénzende Funk-
tionen — ein Friseur und ein Fitnessstudio - verortet. Zudem ist eine fehlende
Angebotsdifferenzierung festzustellen, welche die Funktionalitdt des Standorts ein-
schrankt.

Abbildung 27: Stadtteilzentrum Neuer Weg - Nutzung im Bestand
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; VKF-Angaben gerundet;
*ohne Leerstdnde; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbttel

4.3.6 Analyse der Struktur und Entwicklung des NVZ Juliusmarkt

Der Juliusmarkt ist ein historisch gewachsener Platz 6stlich des Innenstadtzentrums. Die
Verkehrsanbindung fir den MIV ist durch die 6stlich gelegene B 79 gewéhrleistet. Eine
Anbindung an der OPNV ist durch die Haltestelle Wolfenbiittel Friedhof gegeben.

Im Vergleich zur Bestandserhebung des Jahres 2008 hat keine Veranderung der Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe stattgefunden. Bei der Gesamtverkaufsflache ist zwischen
2008 und Dezember 2015 dagegen ein deutlicher Riickgang um rd. 39 % (rd. 380 m?)
festzustellen, welcher insbesondere auf die Standortaufgabe eines Mébelanbieters zu-
rickzufiihren ist (vgl. folgende Abbildung). AuBerdem fand eine Verringerung der
Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen statt.
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Raumlich ist der Bestand an Einzelhandelsbetrieben Giberwiegend am Juliusmarkt kon-
zentriert. In der Lindener StraBe besteht ein lickenhafter Besatz. Ergénzt wird das
Einzelhandelsangebot durch acht Dienstleistungsbetriebe sowie durch gastronomische
Nutzungen. Es befinden sich zwei Leerstande im Nahversorgungszentrum.

Der Standort Juliusmarkt weist aktuell keinen strukturpragenden Betrieb mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment auf, wodurch der Standort nur eine begrenzte
Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich (JuliusstraBe und Leopold-
straBBe) hinaus Ubernimmt. Zudem bietet die historische Bausubstanz am Juliusmarkt
keine marktaddquaten Potenzialflachen, die sich zur Ansiedlung eines gréBeren Le-
bensmittelmarktes eignen. Der Sortimentsschwerpunkt liegt, insbesondere bedingt
durch einen strukturpragenden Badmdébelanbieter, im langfristigen Bedarfsbereich (vgl.
folgende Abbildung).

Der Standortbereich befindet sich in einer ausgepragten Konkurrenzsituation zu den in
raumlicher Ndhe befindlichen REWE-Mérkten in der Breiten Herzogstra3e und Am Ro-
deland sowie zu dem Bio-Markt in der LeopoldstraB3e.

Abbildung 28: Nahversorgungszentrum Juliusmarkt - Nutzung im Bestand
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; VKF-Angaben gerundet;
*ohne Leerstédnde; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbttel

4.3.7 Analyse der Struktur und Entwicklung des NVZ Danziger Stral3e

Das Nahversorgungzentrum Danziger StraBe ist ein optimal stadtebaulich integrierter
Versorgungsstandort norddstlich der Innenstadt. Die ErschlieBung fir den MIV erfolgt
Uber die Danziger Stra3e und die Jahnstral3e, eine Uberregionale Anbindung ist in mit-
telbarer N3he nicht vorhanden. Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die
nahegelegene Haltestelle JahnstraBe. Versorgungsfunktionen tGbernimmt der Standort
insbesondere fur die nérdliche Kernstadt (Stadtteil Kurzes Holz) sowie fur die im Umfeld
des Standorts befindlichen Geschosswohnungsbauten.
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Im Nahversorgungszentrum sind Ende 2015 fiinf Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 610 m2 verortet. Seit der Erhebung 2008 ist ein Riickgang der
Gesamtverkaufsflache von rd. 9 % festzustellen. Ein Schwerpunkt besteht beim Waren-
angebot aufgrund des angesiedelten strukturpragenden Netto Lebensmitteldiscounters
Uberwiegend im kurzfristigen Bedarfsbereich. Das Angebot wird durch kleinteilige
Fachgeschafte sowie zentrenergidnzende Funktionen im Bereich Danziger Stra-
Be/Breslauer StraBBe (Erdgeschoss der Geschosswohnungsbauten) erganzt.

Das Nahversorgungszentrum tbernimmt insbesondere fir die Bevolkerung des Stadt-
teils Kurzes Holz (rd. 4.700 Einwohnern) eine wichtige Versorgungsfunktion. Aufgrund
der raumlichen Nahe steht das Nahversorgungszentrum in einer ausgepragten Konkur-
renzsituation mit dem Rewe-Markt Am Rodeland und dem Sonderstandort
SchweigerstraBe.

Bei der Bestanderhebung im Jahr 2015 standen zwei Ladenlokale leer. Obwohl einer
der Leerstiande friher durch einen Getrankemarkt besetzt wurde, weisen die Ge-
schiftseinheiten  keine hinreichende Dimensionierung zur Ansiedlung eines
marktaddquaten Nahversorgers auf.

Abbildung 29: Nahversorgungszentrum Danziger Stra3e - Nutzung im Bestand
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; VKF-Angaben gerundet;
*ohne Leerstédnde; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbiittel.

4.3.8 Analyse der Struktur und Entwicklung des NVZ Lindener Stral3e

Das Nahversorgungszentrum Lindener StraB3e befindet sich im Studosten der Wolfen-
bitteler Innenstadt. Der Standort ist fiir den MIV lber die Halberstadter Stral3e und die
Lindener StraBBe bzw. die 6stlich verlaufende BundesstraBBe 79 zu erreichen. Die Anbin-
dung an den OPNV ist durch die zwei Bushaltestellen Lindener StraBe und
RubensstraBe gegeben. Aufgrund der deutlichen verkehrlichen Frequentierung besit-
zen die Lindener Stra3e sowie die Halberstadter StraB3e eine deutliche Barrierewirkung.
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Im Vergleich zur Bestandserhebung 2008 ist aufgrund der Neuansiedlung eines NP-
Discounters, welcher als Magnetbetrieb des Nahversorgungszentrums fungiert, eine
Verkaufsflachenzunahme bis 2015 von rd. 45 % auf rd. 1540 m2 festzustellen. Dartber
hinaus ist an der Lindener StraBBe ein Gebraucht-Mébelmarkt angesiedelt. Die Sorti-
mentsschwerpunkte liegen im Wesentlichen im kurz- und langfristigen Bedarfsbereich.
Die funf, im ZVB angesiedelten Einzelhandelsbetriebe befinden sich im Siiden sowie im
zentralen Bereich des ZVB, im nérdlichen Bereich des Nahversorgungszentrums entlang
der Rubensstral3e ist kein Einzelhandel verortet. Die bestehenden Einzelhandelsbetrie-
be werden durch neun zentrenergdnzende Funktionen ergéanzt.

Das Nahversorgungszentrum Lindener Stral3e befindet sich in einer ausgepragten Kon-
kurrenzsituation zu dem REWE-Markt und dem ALDI Nord-Markt an der Halberstadter
StraBe sowie zu dem Real in der StraBe Am Wasserwerk. Zum Zeitpunkt der Erhebung
standen am Standortbereich eine groBere Geschéftseinheit (ehemaliger Netto/Plus-
Markt — mittlerweile durch Zoo & Co belegt) und ein weiteres Ladenlokal leer.

Abbildung 30: Nahversorgungszentrum Lindener StraBe - Nutzung im Bestand
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; VKF-Angaben gerundet;
*ohne Leerstdnde; ohne Zoo & Co; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbittel

4.3.9 Analyse der Struktur und Entwicklung der Sondergebiete/Fachmarkt-
standorte

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes 2008 wurden drei Sondergebiets- und Fach-
marktstandorte abgegrenzt, welche im Bereich des Einzelhandels ein besonderes
stadtebauliches Gewicht aufweisen:

Am Rehmanger
SchweigerstralBe

Am Wasserwerk
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Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, dass die Sonderstandorte in einigen Sorti-
mentsbereichen ein im Vergleich zum Innenstadtzentrum deutlichen Standortgewicht

aufweisen.

Abbildung 31: Verkaufsflachenverhéltnis Innenstadt -

Sonderstandorte nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 17
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher

kurzfristiger Bedarfsbereich

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

mittelfristiger Bedarfsbereich

Medlizinische und orthopadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréte

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

31
26

langfristiger Bedarfsbereich
Gesamt
0%
®nnenstadtzentrum

OSonderstandort SchweigerstraBe

Quelle:

Sonderstandort Am Rehmanger

20%

34 %5
9
[ 23 |5
13
30 [ 17
[ 917
10
76
4z
2
9

43

64
30 |

[ 27 |8

15

42 [9] 18
[ 28 J10

80% 100%

40%

60%

B Sonderstandort Am Rehmanger

OSonderstandort Am Wasserwerk
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Der Standortbereich Am Rehmanger ist, gemessen an der Verkaufsflache, die gréBte

Einzelhandelsagglomeration in Wolfenblittel. Die

Verkehrsanbindung des westlich der

Innenstadt gelegenen Sonderstandorts kann aufgrund seiner Lage an der Ausfallstral3e
K 90 (Adersheimer StraBBe) fir den MIV als sehr gut eingestuft werden. Durch die

Adersheimer Stral3e besteht eine Verbindung zur

Bundesautobahn A 395, somit ist der

Standortbereich auch in das Uberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Da sich der
Standortbereich innerhalb eines tberwiegend gewerblich gepragten Gebiets befindet,
ist die Lage als stadtebaulich nicht integriert einzustufen.

4 Markt- und Standortanalyse
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Am Sonderstandort befinden sich insgesamt 15 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rd. 20.360 m2. Gegenlber der Bestandserhebung 2008 hat sich
die Verkaufsflaiche seitdem um knapp 25 % erhoht (u.a. durch Ansiedlung EDEKA-
Center, dm, Flewo, FreBnapf). Die aktuelle Gesamtverkaufsflache entspricht einem An-
teil von rd. 20 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache, bzw. rd. finf Prozent in
Hinblick auf die Anzahl der Betriebe in Wolfenbiittel. Hierbei ist auffillig, dass der Son-
derstandort Am Rehmanger hinsichtlich der G-VKF ein deutlich hoheres
Standortgewicht (Verkaufsflachen +48 %) als das Innenstadtzentrum aufweist.

Am Standort sind tUberwiegend grofB3flaichige Fachmérkte mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment wie Toom, Hammer und FreBBnapf sowie mit zentrenrelevantem bzw.
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment wie das EDEKA-Center (ehem.
Marktkauf), der Lebensmitteldiscounter LIDL und der Drogeriefachmarkt dm angesie-
delt (s. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 32: Sonderstandort Am Rehmanger - Nutzung im Bestand
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; VKF-Angaben gerundet;
*ohne Leerstinde; ** inklusive Tedox, Kartengrundlage: Stadt Wolfenbittel.

Der Sonderstandort tibernimmt somit insbesondere im Baumarktbereich wichtige Ver-
sorgungsfunktionen fiir Wolfenbittel. Das am Standort vorhandene Angebot an
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten steht in ei-
nem Konkurrenzverhaltnis zu den Angeboten der zentralen Versorgungsbereiche,
insbesondere zum Innenstadtzentrum und dem Nahversorgungszentrum Auguststadter
Markt und wirkt sich auf die Entwicklungsmoglichkeiten die Zentren aus.

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflachen des Sonderstandortes Am
Rehmanger und des Innenstadtzentrums gegeniibergestellt. Es zeigt sich hierbei, dass
der Standortbereich Am Rehmanger insbesondere in den innenstadttypischen Waren-

gruppen
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér,

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
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= und Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

sowie in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen
= Nahrungs- und Genussmittel,
= und Drogeriewaren

ein gewisses Standortgewicht gegeniber der Innenstadt aufweist (vgl. nachfolgende
Abbildung).

Abbildung 33: Verkaufsflachenverhéltnis Innenstadt — Sonderstandort Am Rehmanger nach
Warengruppen
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Sonderstandort Schweigerstra3e

Der Sonderstandorte SchweigerstraBBe befindet sich am 6stlichen Kernstadtrand und ist
durch seine Lage an der L 627 (Ahlumer Stral3e) optimal fiir den MIV zu erreichen.

Im Anschluss an den Standort befinden sich nordwestlich ein rdumlich durch die vielbe-
fahrene LandstraBe L 627 getrenntes Wohngebiet mit vorwiegender Einfamilienhaus-
Bebauung und im Westen gewerblich genutzte Flachen. In den anderen Himmelsrich-
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tungen ist der Sonderstandort von landwirtschaftlich genutzten Flachen umschlossen.
Die Lage des Sonderstandorts ist daher als stadtebaulich nicht integriert einzustufen.
Inwieweit der Standortbereich SchweigerstraBBe zukiinftig als stadtebaulich integriert
eingestuft werden kann, ist nach der Realisierung des Baugebiets ,Am Sédeweg” #
nordlich der Ahlumer StraBBe erneut zu priifen. Perspektivisch ist durch die Ausweisung
weiteren Baulands im direkten Einzugsgebiet des Sonderstandorts eine verstarkte
Nachfrage der dort verorteten Einzelhandelsbetriebe zu erwarten.

Am Sonderstandort Schweiger StraBe befinden sich Ende 2015 insgesamt 14 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflaiche von rd. 15.930 m2. Seit der Erstellung
des Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2008 haben eine deutliche Zunahme der Betriebs-
zahlen sowie ein Zuwachs der Gesamtverkaufsflache um rd. 15 % stattgefunden. Im
Vergleich mit dem Innenstadtzentrum wird auch beim Sonderstandort Schweiger StraBBe
ersichtlich, dass dieser eine um rd. 16 % gréBere Verkaufsflachendimensionierung (u.a.
durch Ansiedlung dm, FreBnapf) aufweist. Die Gesamtverkaufsflache der Einzelhandels-
agglomeration in der SchweigerstraBBe entspricht einem Anteil von rd. 15 % an der ge-
samtstadtischen Verkaufsflache, bzw. knapp finf Prozent in Hinblick auf die Anzahl der
Betriebe in Wolfenbuttel.

Am Sonderstandort Schweiger StraBBe sind berwiegend Fachmarkte mit zentrenrele-
vantem bzw. zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment wie
beispielsweise das EDEKA-Center, ALDI Nord, dm, Takko und Tedi sowie Fachmarkte
mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment wie Hellweg und FreBnapf angesiedelt.

Abbildung 34: Sonderstandort SchweigerstraBBe - Nutzung im Bestand
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; VKF-Angaben gerundet;
*ohne Leerstdnde; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbttel

Wie auch beim Sonderstandort Am Rehmanger steht das Angebot an zentrenrelevan-
ten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in der Schweigerstral3e in

2 Angaben zur Wohngebietsentwicklung Stadt Wolfenbittel (2015)
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einem Konkurrenzverhaltnis zu dem Angebot der zentralen Versorgungsbereiche, ins-
besondere zum Innenstadtzentrum und wirkt sich auf dessen Entwicklungsmd&glich-
keiten aus.

Die folgende Abbildung zeigt das relative Verkaufsflachenverhaltnis zwischen dem In-
nenstadtzentrum und dem Sonderstandort SchweigerstraBBe. Es zeigt sich, dass der
Sonderstandort Schweiger StraBBe in den innenstadttypischen Warengruppen

= Schuhe/ Lederwaren,
= und Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche
sowie in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen
= Nahrungs- und Genussmittel,
= und Drogeriewaren
ein gewisses Standortgewicht gegeniiber der Innenstadt aufweist (vgl. Abbildung 35).

Abbildung 35: Verkaufsflichenverhaltnis Innenstadt — Sonderstandort Schweigerstral3e nach
Warengruppen
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mittelfristiger Bedarfsbereich
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Mébel
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Uhren/ Schmuck
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015 und 05/2018.
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Sonderstandort Am Wasserwerk

Der Sonderstandort Am Wasserwerk befindet sich im Siiden der Wolfenbiitteler Kern-
stadt an der L 615 (Halchtersche StrafBe) und ist fir den MIV Uber die L 615/L 495 sehr
gut erreichbar. Der in einem Gewerbegebiet befindliche Sonderstandort wird durch ei-
ne Bahntrasse und die Oker von den nordéstlich gelegenen Wohngebieten getrennt
und ist daher als stadtebaulich nicht integriert zu bewerten.

Der Standort weist, wie auch bei der Erhebung 2008, sechs Einzelhandelsbetriebe auf,
die zusammen Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 5.750 m2 (Anstieg um rd. 15 %)
verfigen. Dies entspricht einem gesamtstadtischen Anteil von rd. zwei Prozent im Hin-
blick auf die Anzahl der Betriecbe bzw. etwa sechs Prozent bzgl. der
Gesamtverkaufsflache der Stadt.

Als Magnetbetrieb fungiert ein real-SB-Warenhaus. Erganzt wird das Angebot durch
mehrere Konzessionare und einen ATU Fachmarkt. Der Sortimentsschwerpunkt liegt im
kurzfristigen Bedarfsbereich.

Abbildung 36: Sonderstandort Am Wasserwerk - Nutzung im Bestand
Bestandserhebung | Bestandserhebung N\
2008 12/2015
Anzahl der Betriebe* 6 6 > .

Gesamtverkaufs-fliche
(VKF)*

5.000 m? 5.750 m? : D .

Verkaufsflachen nach Bedarfsstufen ' .

m Nahrungs- und Genussmittel
S

-

W sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

@ mittelfristiger Bedarfsbereich

®  CEinzelhandel

| |angfristiger Bedarfsbereich
Leerstand

L] Zentrenergénzende Funktionen

i Abgrenzung Sonderstandort Am Wasserwerk 2008

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; VKF-Angaben gerundet;
*ohne Leerstinde; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbuttel

Wie auch bei den beiden zuvor genannten Sonderstandorten steht das Angebot an
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten am Standort Am Wasserwerk im
Konkurrenzverhaltnis zu dem Angebot der zentralen Versorgungsbereiche, insbesonde-
re zum Innenstadtzentrum und zum Nahversorgungszentrum Lindener StraBBe bzw.
schrankt deren Entwicklungsmdéglichkeiten ein.

Die folgende Abbildung zeigt das relative Verkaufsflachenverhiltnis zwischen dem In-
nenstadtzentrum und dem Sonderstandort Am Wasserwerk.

Es zeigt sich, dass der Sonderstandort Am Wasserwerk vorrangig in der nahversor-
gungsrelevanten Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel,
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ein gewisses Standortgewicht gegeniber der Innenstadt aufweist (vgl. nachfolgende
Abbildung). Auch wenn die zentrenrelevanten Randsortimente des real sind im Ver-
gleich zum innerstadtischen Angebot deutlich geringer ausgepragt sind, stehen diese
Sortimente im Konkurrenzverhaltnis zu den zentralen Versorgungsbereichen.

Abbildung 37: Verkaufsflachenverhéltnis Innenstadt - Sonderstandort Am Wasserwerk nach
Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/ Parflimerie/ Kosmetik, Apotheken
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Uhren/ Schmuck
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Gesamt

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Innenstadtzentrum B Sonderstandort Am Wasserwerk

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015 und 05/2018.

4.4 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Wolfenbiittel

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fiir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Wolfenbittel im
Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahver-
sorgung insbesondere flachendeckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

4 Markt- und Standortanalyse 59



'+ Handel

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel,
der verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen
und Veranderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar
i. d. R. die Verkaufsflachensumme, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln,
durch die Konzentrationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings
gleichzeitig die flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte
Wohngebiete sind nicht selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswir-
kung — und dies nicht nur in landlich strukturierten Raumen, sondern auch in
Ballungsrdumen und GrofBstadten.

In diesem Kapitel wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsbereiche aktu-
ell bereits nicht ausreichend mit strukturpragenden Nahversorgungsangeboten
versorgt werden. Im instrumentellen, umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandels
und Zentrenkonzeptes werden die konzeptionellen Empfehlungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur fir Wolfenbiittel zusammengefasst (vgl.
Kap. 6.2).

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Wolfenblittel weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 25.869 m? im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel auf. Daraus ergibt sich gesamtstddtisch betrachtet ein leicht
Uberdurchschnittliches quantitatives Ausstattungsniveau im Bereich der Nahrungs- und
Genussmittel. So liegt die Stadt mit 0,48 m2 VKF/Einwohner im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel lGber dem Niveau des Bundesdurchschnittes von rund 0,40 m?2
VKF/Einwohner?. Hinsichtlich der Lageverortung der Nahversorgungsangebote zeigt
sich in Wolfenbiittel, dass sich rund ein Drittel der Verkaufsflaichen in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen befindet. Der Betriebstypenmix weist mit elf Lebensmittel-
Discountern, finf Supermarkten und vier Verbraucherméarkten eine ausgewogene Be-
triebstypenstruktur auf. Diese wird durch eine Vielzahl weiterer Lebensmittelanbieter
(Lebensmittelhandwerk, Spezialanbieter etc.) qualitativ ergénzt (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

Die Zentralitatskennziffer von 102 % verdeutlicht, dass die lokale Kaufkraft im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel trotz einer hohen Anzahl an Berufsauspendlern, die ihre
téglichen Bedarfsgiter auch auf dem Arbeitsweg auBBerhalb des Stadtgebiets tatigen,
Uberwiegend im Stadtgebiet gebunden wird. Die Stadt Wolfenblittel erfillt im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel somit die ihr zugedachte mittelzentrale
Versorgungsfunktion.

26 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,40 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI
2018: EHI Handelsdaten 2018; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Non-
food-Flachen).
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Abbildung 38: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Wolfenbiittel ge-

samt
Verkaufsflichen- 0,48 m2 VKF/Einwohner
ausstattung (Bundesdurchschnitt: rd. 0,40 m2 VKF/Einwohner)
Verkaufsflichenanteil In den zentralen Versorgungsbereichen: rd. 33 %
In sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen: rd. 34 %
In stddtebaulich nicht integrierten Lagen: rd. 33 %
Betriebstypenmix 11x Lebensmitteldiscounter

4x Lebensmittelsupermarkt
3x Verbrauchermarkt

1x SB-Warenhaus

1x Getrankemarkt

1x Biomarkt

erganzt um 64 weitere Lebensmittel-Fachgeschéafte (inkl.
Tankstellen, Kioske und Lebensmittelhandwerk)

Zentralitat 102 %

Quelle: Berechnung Stadt + Handel, Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 12/2015
und 05/2018; Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke;
ZVB Abgrenzungen gem. EHZK 2018.

Ergénzt wird das Nahversorgungsangebot durch den in Wolfenbittel regelmaBig statt-
findenden Wochenmarkt auf dem Stadtmarkt.

Trotz eines als quantitativ und qualitativ gut zu beurteilenden Ausstattungsniveaus in
der Stadt Wolfenbiittel gibt es im Stadtgebiet rdumlich unterversorgte Bereiche - ins-
besondere Ortsteile-, in denen es zu prifen gilt, wie die Nahversorgung unter
Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten verbessert werden kann.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelméarkte mit einer
Verkaufsflache von tiber 400 m2 einbezogen, da anzunehmen ist, dass ab dieser Ange-
botsgréBe ein ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitét und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeut-
lichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelméarkte nachfolgend mit einem
schematischen Radius von 500 bzw. 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum
gekennzeichnet (vgl. nachstehende Abbildung). Sofern Siedlungsbereiche in einem sol-
chen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung
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ausgegangen werden.?” In Gebieten auB3erhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist
die Nahversorgungssituation hinsichtlich der rdumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht
mehr optimal zu bewerten.

Abbildung 39: Die Nahversorgungsstruktur in Wolfenbiittel

L

e FwBi Betrieb liegt im ZVB
T s Betrieb liegt im ZVB
500 m Radius
700 m Radius

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
12/2015; ZVB-Abgrenzungen 2018; Kartengrundlage Stadt Wolfenblttel.

Die vorstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die derzeitige Nahversorgungs-
struktur in Wolfenbittel. Zu beachten ist hierbei, dass es sich lediglich um eine
schematische Darstellung zur konzeptionellen Beurteilung der raumlichen Versorgungs-
situation im Wolfenbitteler Stadtgebiet handelt. Konkrete Einzugsgebiete der
Nahversorger, beispielsweise zur Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvor-
haben, bediirfen der detaillierten Abgrenzung von Einzugsgebieten im Rahmen eines

Z7 Eine Luftlinienentfernung von 500 m bzw. 700m (schematische Radiendarstellung) wird allgemein als

Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rd.
700 m bzw. rd. 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminuten entspricht (vgl. hierzu: OVG
Niedersachsen 2.12.2013 - 1 KN 190/11 -, juris Rn. 63).
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Vertraglichkeitsgutachtens, wobei insbesondere siedlungsstrukturelle Besonderheiten,
rdumliche Barrieren und die Wettbewerbssituation?® mit zu beachten sind.

Das Angebot relevanter Anbieter beschrénkt sich raumlich im Wesentlichen auf den
Siedlungskern der Stadt Wolfenbiittel. AuBerhalb der Kernstadt befinden sich nur im
Ortsteil Linden strukturpragende Lebensmittelmérkte. In den weiteren Ortsteilen au-
Berhalo der Kernstadt ist gegenwartig kein weiterer strukturprdgender
Lebensmittelanbieter vorhanden, eine fuB3ldufige Nahversorgung ist hier somit nicht
gewabhrleistet.

Innerhalb des Siedlungskerns ist hingegen Gber ein engmaschiges Standortnetz struk-
turprdgender Lebensmittelanbieter fiir weite Teile der Wohnbevélkerung eine
fuBlaufige Nahversorgung gegeben ist. Lediglich in den Randbereichen der Kernstadt,
insbesondere im Siidwesten und Nordwesten der Kernstadt, ist die Nahversorgungssi-
tuation als nicht mehr optimal einzustufen (vgl. Abbildung 39).

4.5 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtli-
chen Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird
in der vorliegenden Untersuchung auf sekundarstatistische Rahmendaten des INSTITUTS
FUR HANDELSFORSCHUNG GMBH (IfH) zuriickgegriffen.

4.5.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Wolfenblittel verfigt geméalB fH (2017) Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
rd. 321,1 Mio. Euro pro Jahr. Der Schwerpunkt der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
liegt mit etwa 131,8 Mio. Euro pro Jahr in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel (einschl. Backwaren/ Fleischwaren und Getranke).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt die Héhe des verfligbaren
Einkommens der Einwohner einer Kommune, welches im Einzelhandel ausgegeben
wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100). Mit einem Wert von 101,9% wird in
Wolfenblittel ein im Vergleich zum Bundes- und Landesdurchschnitt (Land Niedersach-
sen 98,9) leicht iberdurchschnittlicher Wert ersichtlich.

2 vgl. hierzu: OVG Niedersachsen 9.12.2013 - 1 KN 190/11 -, juris Rn. 64.
2 |fH 2017.
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Abbildung 40: Kaufkraftwerte fiir Wolfenbiittel

Quelle:

Wolfenbiittel: 101,9

Kaufkraftniveau BRD = 100
Kaufkraftniveau Niedersachsen = 98,9

Eigene Darstellung auf Grundlage der IfH Kautkraftkennziffern Deutschland 2017, Kar-
tengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete.

4.5.2 Umsatzermittlung, Zentralitdt und Einzugsbereich

Die Ermittlung der aktuellen Umsé&tze® im Wolfenbutteler Einzelhandel basieren auf
allgemeinen und fir Wolfenbittel spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Ein-
gangsparametern:

Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachen-
produktivititen der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner
Anbieter zugrunde gelegt: Ein Datenportfolio des Blros Stadt + Handel wird
laufend entsprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktuali-
siert. Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand ergibt sich unter
Beriicksichtigung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insb. des einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftniveaus in Wolfenbittel) eine Dateniubersicht des
Umsatzes im Einzelhandel in Wolfenbiittel.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung bzw. der Be-
standsaktualisierung konnte neben der Erfassung der Verkaufsflachen je
Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor Ort berticksichtigt werden. So flie3t
die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen in die
Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit Blick auf das mégliche Umsatzpo-

30

Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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tenzial relevante Qualitdt der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage eines Be-
triebs.

Umsétze und Zentralititen

Insgesamt lasst sich fir Wolfenbiittel ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 316,8 Mio. Euro brutto pro Jahr ermitteln. Rund 54 % dieses Umsatzes wird durch
die Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsgiiter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rd.
27 % des Umsatzes entfallen auf mittelfristige und rd. 19 % auf die langfristigen Be-

Stadt+Handel _

darfsgiiter.

Tabelle 7:
bittel

Warengruppen

Umsatz
in Mio. €

Kaufkraft
in Mio. €

Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Wolfen-

Zentralitat

mittelfristiger Bedarfsbereich

Nahrungs- und Genussmittel 25.890 131,8 1291 102%
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 6.080 23,9 20,4 117%
Blumen, zoologischer Bedarf 4.340 7.0 6,2 113%
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 1.770 8,7 9,8 88%
kurzfristiger Bedarfsbereich 38.080 171,4 165,5 104%
Bekleidung 8.500 28,2 30,4 93%
Schuhe/Lederwaren 2.280 5,2 8,2 64%
Pflanzen/Gartenbedarf 6.250 4,4 4,7 94%
Baumarktsortiment i.e.S. 13.620 33,1 26,6 124%
GPK/ Hausrat/Einrichtungszubehdr 6.950 57 4,0 145%
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1.590 53 7,6 70%
Sportartikel/Fahrrader/Camping 990 31 6,4 49%

Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik 630 4,7 4,5 104%
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1.870 55 3,5 155%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 4.420 4,0 3,4 117%
Mébel 12.640 15,2 17,8 86%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3.220 9,6 9.8 98%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.770 16,3 22,5 73%
Uhren/ Schmuck 400 3,0 4,3 70%

Sonstiges*

1.510

2,0

1.9

105%

langfristiger Bedarfsbereich
Gesamt

104.720

316,8

3211

99%

Quelle: Eigene Berechnung Stadt + Handel 2018 auf Basis standiger Auswertung handelsspezi-
fischer Fachliteratur; Kaufkraftzahlen; IfH 2017, VKF-Angaben gerundet; inklusive
Léwentor; PBS: Papier/ Blrobedarf/ Schreibwaren; GPK: Glas/ Porzellan/ Keramik
* Sonstiges umfasst auch KFZ-Zubehor.

Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamt-
stadtisch eine Zentralitdt von rd. 99 %*. Die nahezu bei 100 % liegende gesamt-
stadtische Zentralitdt verdeutlicht, dass die im Stadtgebiet vorhandene Kaufkraft fast
vollstandig im Stadtgebiet gebunden wird bzw. Kaufkraftabflisse durch Berufspendler
nahezu durch bestehenden Kautkraftzuflisse kompensiert werden..

31 Die Zentralitat gibt das Verhiltnis des 6rtlichen Umsatzes zur értlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zent-
ralitdit von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabfliissen auszugehen.
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Anhand der gesamtstadtischen Zentralitdt sowie auch anhand der im kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich erzielten Zentralitdten wird ersichtlich, dass die Stadt Wol-
fenbittel ihrem Versorgungsauftrag als Mittelzentrum nahezu gerecht wird.
Berticksichtigt werden muss jedoch, dass die Zentralitdten bzw. die Kaufkraftzuflisse
und Kaufkraftabflisse zwischen den einzelnen Sortimentsgruppen deutlich variieren.

Insgesamt wird im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von 104 % erzielt, wel-
che insbesondere durch die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren und Blumen, zoologischer Bedarf bedingt wird. Kaufkraftabflisse erfol-
gen dagegen im Sortimentsbereich PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitdt bei insgesamt 97 %, wobei die
einzelnen Sortimentsgruppen entsprechend der Angebotssituation deutliche Differen-
zen beziglich ihrer Zentralitdtswerte aufweisen. So werden im mittelfristigen
Bedarfsbereich Zentralitaten zwischen 145 % (GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) und
49 % (Sportartikel/Fahrrader/Camping) erzielt.

Auf die langfristigen Bedarfsgiter entfallen rd. 19 % des Gesamtumsatzes, die Gesamt-
zentralitdt dieser Bedarfsstufe betragt 89 %. Die Zentralititen variieren je nach
Warengruppe zwischen 70 % (Uhren/Schmuck) und 155 % (Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/ Sicht- und Sonnenschutz).

Die Zentralitdtswerte stellen eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirt-
schaftlichen Ansiedlungspotenzialen dar und werden erneut in Kapitel 5.1 vertiefend
aufgegriffen.

Einzugsgebiet

Neben den Umsatzen und Zentralitdten wurde zur weiteren Analyse der Nachfragesitu-
ation das Einzugsgebiet des Wolfenbltteler Einzelhandels ermittelt. Die Grundlage der
Einzugsgebietsabgrenzung bildeten intensive Analysen der Attraktivitat des Wolfenbiit-
teler Einzelhandels, der regionalen Wettbewerbsstrukturen und der verkehrlichen
Erreichbarkeit®.

Das Einzugsgebiet Wolfenbiittels umfasst im Wesentlichen das Stadtgebiet des Mittel-
zentrums Wolfenbittel sowie die Samt- bzw. Einheitsgemeinden Sickte, Elm-Asse,
Oderwald sowie Schladen-Werla und zum Teil die Randbereiche der Stadtgebiete
Braunschweigs und Salzgitters. Das direkte Umland Wolfenbiittels ist Gberwiegend
landlich gepragt

Es ist anzunehmen, dass aus diesem Gebiet der Giberwiegende Teil des in Wolfenblittel
gebundenen Umsatzes stammt. Die Ausdehnung des Einzugsgebiets wird insbesondere
durch die leistungsfahigen Wettbewerbsstrukturen der Einzelhandelsagglomerationen

32 Eine vertiefende empirische Ableitung des Einzugsgebietes ist auf Grund fehlender nachfragebezoge-

ner Untersuchungen (Passantenbefragung, Haushaltsbefragung, Kundenherkunftserhebung) nicht
maoglich und ist nicht Auftragsbestandteil.
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und Einkaufszentren in den benachbarten Oberzentren Braunschweig und Salzgitter
begrenzt.

Abbildung 41: Einzugsgebiet des Mittelzentrums Wolfenbiittel
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

4.6 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzel-
handelssituation in Wolfenblittel

= Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Wolfenbdittel liegt mit rd. 101,9
Uber dem Bundesdurchschnitt, im landesweiten Vergleich sogar deutlich tber
dem Durchschnitt.

= In Wolfenbittel findet in den letzten Jahren ein leichter Bevélkerungsanstieg
statt. Auch die Prognosen fiir die Bevolkerungsentwicklung sind positiv.

= Wolfenbuttel befindet sich in einer ausgepréagten Wettbewerbssituation insbe-
sondere mit den Oberzentren Braunschweig und Salzgitter.

= Insgesamt ergibt sich aufgrund von geringen Kautkraftabflissen auf Ebene der
Gesamtstadt ein Zentralitdtswert von 99 %. Sortimentsbezogen sind hinsichtlich
der Kaufkraftbindung deutliche Unterschiede vorhanden.
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Das Einzugsgebiet des Mittelzentrums Wolfenbittel ist iberwiegend landlich
gepragt.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufge-
fihrt werden:

Die Verkaufsflache in Wolfenbuttel ist seit der Erstellung des Einzelhan-
delskonzepts 2008 um neun Prozent auf 104.720 m2 angewachsen.

Die Stadt Wolfenbiittel verfligt tiber eine hohe quantitative Verkaufsfla-
chenausstattung (2,0 m? je EW) im Vergleich zum Bundesdurchschnitt. Im
Vergleich zu anderen regionalen Mittelzentren ist dies ein leicht unter-
durchschnittlicher Wert.

Rund 86 % der Betriebe sind in stadtebaulich integrierten Lagen verortet
ist. Positiv hervorzuheben ist zudem, dass rd. 60% der Wolfenbltteler
Einzelhandelsbetriebe sich in den zentralen Versorgungsbereichen (Ab-
grenzung 2018) befinden.

Die Nahversorgungssituation ist von einem quantitativen Uberdurch-
schnittlichen Niveau gepriagt. Wolfenbittel weist im kurzfristigen
Bedarfsbereich Kaufkraftzufliisse auf.

Im Bereich der Siedlungsschwerpunkte ist eine weitgehende fuBBlaufige
Nahversorgung gewahrleistet.

In den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmitteln ist ein breites Angebot vorhanden.

Im Innenstadtzentrum sind auf Grund der historisch gewachsenen Struk-
turen viele inhabergefihrten Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die
durch vielféltige zentrenerganzende Funktionen und einige Magnetbe-
triebe ergédnzt werden.

Im Innenstadtzentrum ist im Bereich der Langen HerzogstraBBe ein breiter
und attraktiver Mix aus kleineren Fachgeschaften und -mérkten vorhan-
den. Die dort gemessene Spitzenfrequenz von rd. 1.700 Personen/
Stunde ist fir eine Stadt der GréBenordnung Wolfenbiittels ein durch-
schnittlicher Wert.

Durch die Projektentwicklung Lowentor ist eine Starkung des Innenstadt-
zentrums zu erwarten. Das Lowentor erméglicht die Ansiedlung auch
groB3flachiger Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum, welches
durch die historischen Fachwerkstrukturen einen Giberwiegenden kleintei-
ligen Einzelhandelsbesatz aufweist.

An den Sonderstandorten Am Rehmanger, SchweigerstraBe und Am
Wasserwerk sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
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Hauptsortiment verortet. Diese haben eine hohe Bedeutung fiir die Ver-
sorgung der Wolfenbiitteler Bevélkerung und der Bevélkerung der
umliegenden Kommunen mit Waren des langfristigen Bedarfsbereichs.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewer-
tung folgende Aspekte:

Im Vergleich zum Einzelhandelsbestand des Jahres 2008 hat die Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe bis zum Dezember 2015 um rd. 21 % abge-
nommen. Obschon diese deutliche Differenz auch auf methodische
Unterschiede bei der Bestandserhebung zuriickzufihren sein dirfte, ist
gesamtstadtisch insgesamt ein Betriebszahlenrlickgang zu erkennen.

An den stadtebaulich nicht integrierten Standorten befinden sich insge-
samt 14 % der Einzelhandelsbetriebe sowie 41 % der Verkaufsfliche des
Wolfenbltteler Einzelhandels.

Durch die rdumliche Ndhe zu den Oberzentren Braunschweig und Salz-
gitter mit ihren attraktiven Einzelhandelsangeboten verzeichnet
Wolfenblittel in den mittel- und langfristigen Warengruppen Schuhe/
Lederwaren, Sportartikel/Fahrrader/Camping und Spielwaren/Basteln/
Hobby/Musikinstrumente sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik
deutliche Kaufkraftabflusse.

Die stadtebaulich nicht integrierten Sonderstandorte stehen in einigen
Warengruppen in einem Konkurrenzverhéltnis zum Innenstadtzentrum
und den weiteren zentralen Versorgungsbereichen Wolfenbiittels. Insbe-
sondere in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren sind deutliche Verkaufsflachen in den Sonderstandorten
verortet.

Wolfenblittel weist teilweise kleine Nahversorgungszentren mit fragilen
Strukturen auf. AuBerhalb der Kernstadt — bis auf den Ortsteil Linden —
sind keine strukturprégenden Anbieter mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment verortet. Versorgungsfunktionen fir die entsprechenden
Raume lGbernehmen Betriebe im Hauptsiedlungsbereich sowie die stad-
tebaulich nicht integrierten Sonderstandorte.

Innerhalb des Innenstadtzentrums sind lediglich 14% der gesamtstadti-
schen Verkaufsflachen verortet.

Bis auf das Loéwentor sind im Innenstadtzentrum kaum groBflachige Po-
tenzialflachen vorhanden. Im Innenstadtzentrum ist lediglich ein
strukturpragender Nahversorgungsmarkt angesiedelt. Im &stlichen Be-
reich der FuBBgangerzone sind signifikante Leerstdnde verortet.
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Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen
Einzelhandelsstrukturen Wolfenblittels fir die Zukunft gesichert werden und nachfra-
gegerecht weiterentwickelt werden miissen. Dies gilt insbesondere vor dem
Hintergrund einer aktiven uberértlichen Konkurrenz in Form der Oberzentren Braun-
schweig und Salzgitter, die ihr Angebot stindig fortentwickeln. Andererseits sollten
praxisnahe und marktgerechte Optimierungslésungen fir diejenigen Aspekte entwi-
ckelt werden, die eher kritisch zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in den
nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzeptes sowohl in stadtebaulicher Sicht als
auch funktional zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwi-
ckelt und vorgestellt werden kénnen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Wolfenbiittel zu erarbeiten.

5.1  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirt-
schaftliche KenngréBe - der Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandels-
entwicklungen. In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen zusammengefiihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Ent-
wicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune zur Verfligung stehenden
Steuerungsinstrumentarien wird der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form
von nach Branchen kumulierten Verkaufsflachenangaben aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwagungspro-
zess unter Berticksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten Prog-
nosecharakters grundsatzlich keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer
Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen
stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragféhigen Entwicklungsrahmen uber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewinschten Attraktivitdtssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem rdumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Wolfen-
bittel korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten angesiedelt werden.

Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entsprechen
und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmen einfiigen, kénnen die stadtebaulich préferierten Zentren und
Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefdhrden.

Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen im
engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst im Kon-
text des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt wer-
den.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb
der Verkaufsflaichenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar,
da sie in der aktuellen Form der Potentialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden
kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb Wolfenblittels gesondert be-
urteilt werden, weil sie sich gegeniiber dem Neuansiedlungspotential neutral verhalten,
solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist®.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsétzlich ist anzumerken, dass fiir eine zuverldssige Prognose des Verkaufsflachen-
bedarfs die gegenwirtigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwértigen
Situation von Angebot und Nachfrage in der Stadt Wolfenbittel werden der Berech-
nung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

3 Im Sinne der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotentiale wiirde sich eine entsprechende Verlage-

rung neutral verhalten. Jedoch koénnen mit Betriebsverlagerungen durchaus stadtebauliche
Auswirkungen auf die Zentren- und Standortstruktur der Stadt Wolfenbdlittel verbunden sein.
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Abbildung 42: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
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Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der
Versorgungsauftrag der Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad -einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung ange-
strebten zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und
Literatur grundsatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise
zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch
fur ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt eine erweiterte
Grundversorgung der Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Ver-
sorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Im Folgenden werden die Eingangsgré3en fur die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erdrtert.
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Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Wolfenbiittel
werden die Daten der Bevolkerungsprognose der Finanzdirektion Wolfenbittel (2016)*
sowie eine Bevélkerungsvorausberechnung des Biiros Stadtregion (2016)*° und die Zah-
len der Meldeamtstatistik der Stadt Wolfenbiittel zugrunde gelegt.

Die Finanzdirektion Wolfenbittel prognostiziert zwischen 2015 und 2020 einen Bevdl-
kerungszuwachs von rd.2,4% und zwischen 2020 und 2025 einen leichten
Bevolkerungsriickgang von rd. 0,47 %. Das Bilro Stadtregion prognostiziert dagegen
zwischen 2015 und 2023 eine nahezu gleich bleibende Bevélkerungszahl (geringfligige
Abnahme von rd. 0,07 %).

Falls sich die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre (Bevélkerungszuwachs) weiter
fortsetzt (vgl. Kapitel 4.2), ist auch in den nachsten Jahren vom einem weiteren Bevél-
kerungszuwachs in Wolfenbiittel auszugehen.

Aus der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung sind daher in Teilen leichte Impulse fir die
kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten. Aufgrund des demographischen
Wandels wird es jedoch in einigen Warengruppen zu Kaufkraftverschiebungen kom-
men. Beispielsweise werden durch die Zunahme &lterer Altersgruppen medizinische
und orthopédische Artikel starker nachgefragt als bislang, respektive wird von einem
Nachfrageriickgang z.B. im Bereich der Spielwaren auszugehen sein.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jah-
ren um insgesamt knapp 33 % (rd. 390 Mrd. Euro) auf rd. 1.570 Mrd. Euro deutlich
gestiegen. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft wuchs dagegen im gleichen Zeitraum
nur um rd. 12 % (rd. 54 Mrd. Euro). Im der Zusammenschau wird offensichtlich, dass der
Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben, welcher im Jahr 2000 noch bei rd.
374 % lag bis zum Jahr 2016 nach einem nahezu stetigem Rickgang nur noch rd.
30,9 % ausmacht (vgl. Abbildung 42).

3 Finanzdirektion Wolfenbiittel 2016: Prognostizierte Amtliche Einwohnerzahl Wolfenbiittels seitens des

Finanzdezernats, 02.05.2016.
3% STADTREGION 2016: Biiro fiir Raumanalysen und Beratung: Bevélkerungsanalyse sowie Bevélkerungs-

und Haushaltsprognose 2035 fir die Stadt Wolfenbttel.
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Abbildung 43: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsre-
levanter Kaufkraft
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2018 nach Statistisches Bundesamt 2018; EHI 2018;
*Prognose.

Darliber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass die realen einzelhandelsrelevanten Ausga-
ben®* in der Summe seit Jahren stagnieren bzw. zuriickgehen. Ob dieser Trend fir die
nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der aktuellen unsicheren
konjunkturellen Lage fiir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen nicht prézise
vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
werden zum einen die aktuellen Kaufkraftwerte des Jahres 2017% sowie zum anderen
als mogliche Spannweite sowohl eine moderat steigende als auch eine stagnierende
zukiinftig zu erwartende Kaufkraftentwicklung eingestellt.

Entwicklung der Flachenproduktivitdten

In der Zeit von 2000 bis 2015 erfolgte bundesweit ein nahezu stetiges Wachstum der
Verkaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben.
Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung bis zum Jahr 2009 nahezu, so dass folg-
lich die Flachenproduktivitat stetig abnahm.

3¢ Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kauf-

kraft zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt
Iasst, lassen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschliisse auf ein zusatzliches absatzwirt-
schaftlich tragfahiges Entwicklungspotential ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte
zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.

37 Kaufkraftwerte des Jahres 2017 des INSTITUTS FUR HANDELSFORSCHUNG GMBH (IfH).
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Abbildung 44: Entwicklungsindex der Flachenproduktion von 2000 bis 2015
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Quelle:  Eigene Berechnungen nach Hahn Gruppe 2000 bis 2017

Seit dem Jahr 2009 hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebs-
typologisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert. Bedingt durch ein
gutes Konsumklima steigen die Umséatze im Einzelhandel, als Folge dessen auch die
durchschnittlichen Flachenproduktivitaten seit 2009 ansteigen. Aufgrund einer zu er-
wartenden  weiteren Intensivierung des Wettbewerbs sowie erkennbaren
Marktsattigungstendenzen kann zukiinftig mit einem abgeschwéchten Trend bei dem
Zuwachs der Raumleistungen oder sogar — zumindest teilweise — mit stagnierenden Fla-
chenproduktivitdten gerechnet werden.

Online-Handel als Herausforderung fir den Einzelhandel

Eine besondere Herausforderung fir den stationaren Einzelhandel allgemein stellt der
Online-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
splrbar angewachsen ist. So konnte das Onlinegeschéft in der naheren Vergangenheit
stetig steigende Umsétze verzeichnen, wie die nachfolgende Abbildung verdeutlicht.
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Abbildung 45: Anteil des E-Commerce am Einzelhandelsumsatz (in Mrd. Euro) in Deutsch-
land von 2000 bis 2015 und Prognose fiir 2016
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Quelle:  Eigene Darstellung Stadt + Handel 2018 nach EHI 2018;*Prognosewerte fur 2016.

Im Jahr 2016 umfasste der E-Commerce insgesamt ein Volumen von rd. 46,6 Mrd. Euro
(rd. 9,6 % des Gesamtumsatzes) mit stetig wachsenden Umsatzanteilen. In welcher
Form dieser Trend fiir die néchsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist derzeit al-
lerdings nicht prazise vorherzusagen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen jedoch
davon aus, dass der Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz des Einzelhandels im
Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen wird.

Hinsichtlich der Bedeutung des E-Commerce sind zwischen den einzelnen Warengrup-
pen groBBe Unterschiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den Warengruppen
Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik die Marktanteile
des Online-Handels sprunghaft angestiegen und weisen bereits im Jahr 2014 signifikan-
te Marktanteile i.H.v. 20 bzw. 22 %*® und mehr auf. In anderen (insbesondere
kurzfristigen) Warengruppen des taglichen Bedarfs (u. A. Nahrungs- und Genussmittel)
vollzieht sich die Steigerung der Online-Einkaufe hingegen auf einem deutlich niedrige-
rem Niveau (2014: 1,0 %).

3% Anteile des Online-Handels am Gesamtumsatz der jeweiligen Warengruppe. Nach: EHI Handelsdaten

2018, Statista 2018, Fashion 2025.
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Abbildung 46: Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz einzelner Sortimentsbereiche in %
in Deutschland
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Quelle:  Eigene Darstellung nach Handelsdaten 2018, Statista 2018, Fashion 2025.

Werden die Umsétze des durch den Online-Handel bisher nur geringfiigig betroffenen
Lebensmitteleinzelhandels nicht beriicksichtigt, so wird hinsichtlich der weiteren Waren-
gruppen im Jahr 2014 eine deutlich héhere Bedeutung des E-Commerce ersichtlich.

Auf Basis dieser Prognosen wurden sortimentsspezifische Annahmen fiir die Entwick-
lung des Online Handels bis 2023 abgeleitet und in die Modellierung des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens eingestellt.
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Abbildung 47: Sortimentsspezifische Entwicklung des Distanzhandels
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Quelle:  Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017 nach GfK GeoMarketing GmbH 2015

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitdten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Wolfenblittel betragt rd. 99 %. Anhand
dieses Kennwerts sowie auch anhand der im kurz- und langfristigen Bedarfsbereich er-
zielten Zentralitdten wird ersichtlich, dass die Stadt unter Berlicksichtigung der starken
Konkurrenzsituation ihrem Versorgungsauftrag als Mittelzentrum nahezu gerecht wird.
Anhand der Zentralitdt von 97 im mittelfristigen Bedarfsbereich wird ersichtlich, dass
die Stadt Wolfenbdttel ihrem Versorgungsauftrag als Mittelzentrum nicht gerecht wird.
Bei den Zentralitdten nach Sortimentsbereichen sind deutliche Unterschiede zu erken-
nen, aus welchen im Hinblick auf die kiinftig erzielbare Zentralitdt (vgl. nachfolgende
Abbildung; Zielzentralitdten sind als gestrichelter Bereich erkennbar) Entwicklungspo-
tenziale abgeleitet werden k&énnen.
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Abbildung 48: Zentralitdten nach Warengruppen und Zielzentralitdten in Wolfenbiittel
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Fir alle Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Zielzentralitat
von rd. 100 bis 110 % entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Ver-
sorgungsauftrag plausibel. Im Bereich der kurzfristigen Waren weist die Stadt
Wolfenblttel mit 102 % bereits eine angemessene Zentralitdt auf. Das Mittelzentrum
Ubernimmt somit im Bereich der Waren des tdglichen Bedarfs geringfligig liber die
Stadtgrenzen hinausgehende Versorgungsfunktionen.

Fir die Sortimentsgruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs werden fiir Wolfenbiit-
tel Zielzentralitdten von 90 bis 100 % zu Grunde gelegt. Eine héhere Zielzentralitat ware
mittel- und langfristig zwar wiinschenswert, kann aber auf Grund der Wettbewerbssitu-
ation mit den benachbarten Oberzentren Braunschweig und Salzgitter nicht als
realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden. Gleichwohl resultieren bereits
aus diesen Zielzentralitdten Entwicklungspotenziale fir einige Warengruppen.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Wolfenbiittel

Aus den oben dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen
und den Ziel-Zentralitdten fir die Stadt Wolfenbittel ergibt sich eine Prognose flir den
kiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen. Folgende Abbildung stellt diesen
differenziert nach Betriebstypen und Warengruppen dar, welche aktuell — gesamtstad-
tisch betrachtet — die hdchsten Ansiedlungspotenziale aufweisen.
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Tabelle 8: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Wolfenbiittel bis 2023

Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale
Warengruppe
Arrondierungsspielraume* Potenziale fir Neuansiedlungen|

Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Baumarktsortiment i.e.S.
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sonnenschutz

Mobel

QOQRQRQCQQQ
00000000000

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

*Arrondierungsspielrdume: z. B. Erweiterung bestehender Betriebe; Ansiedlung von Fachgeschéften.

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
12/2015 und 05/2018.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich bestehen zur Sicherung und weiteren Qualifizierung der
Nahversorgung insbesondere in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
Verbesserungspotentiale zur Arrondierung und fir Neuansiedlungen (GréBenordnung
Discounter/Lebensmittelsupermarkt). Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsgiiter sind
Verbesserungspotentiale zur Arrondierung und fiir Neuansiedlungen bei den Zentrali-
tatswerten fir die Sortimentsbereiche Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/
BasteIn/Hobby/Musikinstrumente und Sportartikel/Fahrrader/Camping sowie Verbesse-
rungspotentiale zur Arrondierung im Sortimentsbereich Baumarktsortiment i.e.S.
festzustellen. Dartiber hinaus bestehen im langfristigen Bedarfsbereich Verbesserungs-
potentiale zur Arrondierung bei den Zentralitdtswerten flir die Sortimentsbereiche
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz, Mdébel und Neue Medi-
en/Unterhaltungselektronik (vgl. auch Tabelle 8). Weitere, lGber den dargestellten
Rahmen hinausgehende Potenziale bestehen aufgrund der Konkurrenzsituation Wol-
fenbittels mit den rdumlich benachbarten Oberzentren nicht.

Fir Wolfenbittel bedeuten die Prognoseergebnisse des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens, dass

die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion der Stadt
Wolfenbiittel als Mittelzentrum in einigen Warengruppen durch neue Angebote
und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

in den Warengruppen ohne quantitatives Entwicklungspotenzial neue Angebote
und Verkaufsflaichen (Neuansiedlungen) tiberwiegend nur durch Umsatzumver-
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teilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen
Anbietern nur bedingt zu),

bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrank-
ten Entwicklungsmdéglichkeiten fiir die zentralen Versorgungsbereiche Wolfen-
bittels einerseits oder die flachendeckende Nahversorgungsstruktur anderer-
seits resultiert,

angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fiir viele Sortimentsgrup-
pen der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen
ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell missen diese Ansiedlungsspielrdume stets mit liblicherweise am Markt vertre-
tenen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden. Nicht jedes rechnerische
Ansiedlungspotential entspricht einem fiir die jeweilige Warengruppe tblichen Fachge-
schaft oder Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen fir  ihre
Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanungen erganzende, hier nicht zu beriicksich-
tigende Marktfaktoren® zugrunde; diese koénnen durchaus zu unternehmerischen
Ansiedlungsplanungen fiihren, die vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. ab-
weichen.

Die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Wolfenbiittel wird zum einen durch die bereits
aktuell bestehende Verkaufsflachenausstattung sowie insbesondere durch die regionale
Wettbewerbssituation (mit den angrenzenden Oberzentren Braunschweig und Salzgit-
ter), gehemmt. Dariliber hinaus wird die Einzelhandelsentwicklung auch durch
allgemeine Trends, bspw. durch den zukiinftig prognostizierten weiteren Kaufkraftab-
fluss in den Onlinehandel (vorrangig in den onlineaffinen Sortimentsbereichen) sowie
riicklaufige Expansionstatigkeiten aufgrund einer steigenden Marktsattigung, beein-
flusst.

Somit ist perspektivisch nicht von einem - trotz der z. T. erkennbaren rechnerischen
Entwicklungspotenziale — hohen Neuansiedlungsdruck in den zentralen Versorgungs-
bereichen Wolfenbiittels auszugehen. Erschwerend hinzukommt, dass die in den ZVB
vorhandenen Ladeneinheiten (insbesondere im Innenstadtzentrum) tiberwiegend nicht
den aktuellen Anforderungen expansiver Einzelhandelsformate/Betreiber entsprechen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze
der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden wer-
den. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfahigen
Verkaufsflachenspielrdume Gberschreiten, kénnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem rdumlichen
Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukiinftigen Einzelhandelsent-

3% Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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wicklung der Stadt Wolfenbittel korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch
gewlinschten Standorten angesiedelt werden.

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Entwicklungsrahmen fir einige
Warengruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen erlautert.

Kurzfristiger Bedarfsbereich

In diesem Sortimentsbereich ist ein gewisser, wenn auch begrenzter absatzwirtschaft-
lich tragfahiger Entwicklungsrahmen zur Sicherung und weiteren Qualifizierung der
Nahversorgung vorhanden. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel kann das
Verkaufsflachenpotential zur Arrondierung bestehender oder zur Ansiedlung neuer Be-
triebe genutzt werden. Optimal wéren Ansiedlungen in jenen Bereichen bzw.
Stadtteilen, in denen aktuell raumliche Nahversorgungsdefizite bestehen. Berlicksich-
tigt werden muss hierbei auch, dass die Wolfenbittel umgebenden Grundzentren nach
den Zielstellungen der Regional- und Landesplanung die wohnortnahe Grundversor-
gung der ortlichen Bevdlkerung sicherstellen sollen. Grundzentren erfiillen oft jedoch
nicht die Rahmenbedingungen zur Ansiedlung aktuell marktgangiger Konzepte von Le-
bensmittelanbietern (insbesondere notwendige Mantelbevélkerung). Entwicklungs-
potenziale bestehen zudem im Sortimentsbereich PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
fur die Ansiedlung eines kleinen Fachmarktes. In den weiteren Sortimentsgruppen des
kurzfristigen Bedarfsbereichs kann das Verkaufsflachenpotential zur Arrondierung der
bestehenden Betriebe genutzt werden. Nahere Empfehlungen zur Verbesserung der
Nahversorgungsstruktur werden in Kapitel 6.2 vorgestellt.

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Das Verkaufsflachenpotenzial im mittelfristigen Bedarfsbereich ergibt sich im Wesentli-
chen durch die Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/Basteln/
Hobby/Musikinstrumente sowie Sportartikel/Fahrréader/Camping, in welchen Verkaufs-
flachenpotentiale fiir Neuansiedlungen (auch in FachmarktgréBenordnung) bestehen. In
den weiteren Sortimentsgruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs (bspw. in den Wa-
rengruppen Baumarktsortiment i.e.S.) kann das Verkaufsflachenpotential zur
Arrondierung der bestehenden Angebotsstrukturen genutzt werden.

Langfristiger Bedarfsbereich

Im langfristigen Bedarfsbereich ergeben sich insbesondere Verkaufsflachenpotentiale
zur Arrondierung der bestehenden Angebotsstrukturen.

5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Wolfenbiittel

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Wolfenbiittel best-
moglich  entsprechende  Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte
Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung, angestrebt
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werden. Die nachfolgenden Entwicklungszielstellungen stellen eine Fortschreibung der
Entwicklungsziele des EHZK 2008 dar.

84

1.

Gesamtstadtische Entwicklungszielstellung: Sicherung und Stérkung der zentral-
Ortlichen Position der Stadt Wolfenbittel als Mittelzentrum; gleichzeitig
qualitative Verbesserung der Einzelhandelssituation.

Die gesamtstadtische Entwicklungszielstellung entspricht der Leitlinie 3 des
REHK Braunschweig 2018 zur Sicherung und Entwicklung der mittel- und ober-
zentralen Handelsfunktion: ,Neben der grundzentralen Versorgung gehért zu
einer attraktiven Handelslandschaft vor allem die Sicherung und Entwicklung der
mittel- und oberzentralen Handelsfunktion. Dies erfordert einerseits ausreichend
Spielraum fir den normalen interkommunalen Wettbewerb. Die weitere Han-
delsentwicklung darf nicht zu Funktionsverlusten anderer Zentren fihren. Eine
offene und nachvollziehbare Anwendung raumordnungsrechtlicher Abstim-
mungsmechanismen unterstiitzt die Umsetzung dieser Leitlinie” (REHK
Braunschweig 2018).

Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche: Starkung der zentralen Versor-
gungsbereiche entsprechend deren funktionalen Ausrichtung durch Ergénzung
des Angebotes und Etablierung leistungsfahiger Strukturen. Gleichzeitig sind
schadliche Auswirkungen auf andere ZVB sowie die flichendeckende Nahver-
sorgung zu vermeiden.

Das Entwicklungsziel Stérkung der Zentralen Versorgungsbereiche ist ein we-
sentlicher Bestandteil der Leitlinie 4 des REHK Braunschweig 2018: ,Die
Sicherung und Entwicklung der grund-, mittel- und oberzentralen Handelsfunk-
tion geht auf der Grundlage kommunaler Einzelhandelskonzepte einher mit der
Festsetzung von zentralen Versorgungsbereichen gem. § 2 Abs. 2 und § 34 Abs.
3 und 3a BauGB. Die rdumliche Abgrenzung solcher zentralen Versorgungsbe-
reiche ist ein wesentlicher Bestandteil der planungsrechtlichen und nachhaltigen
Sicherung der Innenstadt-, Ortsteil bzw. Zentrenfunktion” (REHK Braunschweig
2018).

Sicherung und Starkung der Nahversorgung: Sinnvolle Standorte - insbesondere
die Nahversorgungszentren sowie die Nahversorgungsstandorte - sichern, star-
ken und ergénzen. Gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf die anderen ZVB
vermeiden. Ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in kleineren Ortsteilen
entwickeln.

Das Entwicklungsziel zur Sicherung uns Starkung der Nahversorgung entspricht
der Leitlinie 1 des REHK Braunschweig 2018 zur Sicherung einer zukunftsfahigen
Nahversorgung: ,Die Nahversorgungsstruktur als wesentliches Element der Da-
seinsvorsorge wird in den zentralen Standorten, leistungsféhigen Ortsteilen, in
den Gemeinden und Stadtteilzentren der Stidte unter Beachtung des demo-
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graphischen Wandels bedarfsgerecht modernisiert, gesichert und so entwickelt,
dass ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung nicht we-
sentlich beeintrédchtigt werden.” (REHK Braunschweig 2018).

4. Bereitstellung von erganzenden Sonderstandorten: Erganzend und im Rahmen
einer eindeutigen Regelung Standorte fir den groBflachigen, nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen durch restrik-
tiven Umgang mit zentrenrelevanten Randsortimenten.

Zwischen diesen, je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, zentren- und nahversor-
gungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen
Zielen, ist nachfolgend ein prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwi-
ckeln, so dass die Verfolgung des einen Ziels nicht die Umsetzung eines anderen Ziels
geféhrdet.

Fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung ist zum einen eine genaue Definition
der zentrenrelevanten bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (vgl.
Kapitel 6.4) und zum anderen ein entsprechend konzipiertes Zentren- und Standortkon-
zept, welches auf diese Entwicklungszielstellung néher eingeht und diese rdumlich
konkretisiert, erforderlich. Dariiber hinaus ist auch die Erarbeitung von Ansiedlungsleit-
satzen mit Bezug auf die definierten Sortimentsgruppen essentieller Bestandteil des
vorliegenden EHZK (vgl. Kapitel 6.5).

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die Gibergeordnete Entwick-
lungszielstellung: Im Fokus der Entwicklung stehen die zentralen Versorgungsbereiche
in Wolfenblttel, welche gesichert und gestérkt werden sollen.
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Abbildung 49: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Wolfenbiittel
1. Ziel:

Starkung
der Gesamtstadt

2. Ziel:

Starkung
der zentralen

Versorgungsbereiche
mit Fokus auf das
Innenstadtzentrum

3. Ziel:

Sicherung und
Starkung der
Nahversorgung

Erhalt und Starkung der
mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion
Erhéhung der Einkaufs-
qualitat

Ausschopfung der
absatzwirtschaftlichen
Potenziale

Sicherung und Starkung
der Einzelhandels-
zentralitat

Starkung der ZVB
entsprechend ihrer
funktionalen Aus-
richtung durch die
Erganzung des Ange-
botes und Etablierung
leistungsfahiger Struk-
turen

Fokus auf den ZVB
Innenstadtzentrum
Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf
andere ZVB und die
Nahversorgung
vermeiden

Sinnvolle Standorte -
insbesondere die Nah-
versorgungszentren
sowie die Nah-
versorgungsstandorte -
sichern, starken und
erganzen.

gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungs-
bereiche vermeiden
Ortsteilspezifisch
angepasste
Nahversorgung in
kleineren Ortsteilen

Quelle: Eigene Darstellung.
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Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter
Sortimente
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6 Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir Wolfenbiittel

Auf den Ubergeordneten Leitlinien aufbauend werden im Folgenden konkrete konzep-
tionelle Umsetzungsinstrumente vorgestellt. Diese sind neben dem Zentren- und
Standort-konzept (Kap. 6) und der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste
bzw. ,Sortimentsliste Wolfenbiittel”, Kap. 6.4 auch die bei Standortanfragen anzuwen-
denden Ansiedlungsleitsatze (Kap. 6.5).

6.1 Das Zentrenkonzept: Empfehlungen fiir die zentralen Versor-
gungsbereiche in Wolfenbittel

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtstadtische Zentrenstruk-
tur  fir Wolfenbiittel unter Berlicksichtigung der Analyseergebnisse, des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens und der tibergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen.

Bei der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist zu priifen, inwie-
weit die bereits vorgestellten Standortbereiche (EHZK 2008) die rechtlichen
Standortanforderungen als zentraler Versorgungsbereich (ZVB) erfiillen (vgl. Kapitel 3).
Hierzu gehért neben der stddtebaulichen integrierten Lage, auch ein multifunktionales
Angebot, welches neben dem Einzelhandel auch private Dienstleistungen, Gastronomie
und &ffentliche Einrichtungen wie z.B. Verwaltungseinrichtungen oder Bildungseinrich-
tungen umfasst. Um die Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung erfiillen zu kénnen,
ist eine hohe verkehrliche Zentralitdt im Bereich des motorisierten Individualverkehrs
und &ffentlichen Personennahverkehrs erforderlich. Neben den faktischen Gegebenhei-
ten konnen zentrale Versorgungsbereiche auch mdogliche Flachen zur weiteren
Entwicklung und Stérkung eines zentralen Versorgungsbereiches enthalten. Die folgen-
de Grafik veranschaulicht ergénzend, inwiefern die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche Gber die vereinfachte Beschreibung der Standort-
Bestandsstruktur hinausgeht.
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Abbildung 50: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stidtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
JZentren” (Bestandsebene) « Bestimmungskriterien

erhdhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein
JZentrale Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

Versorgungsbereiche” von Entwicklungszielen gls zentraler
(Zielebene) Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle: Eigene Darstellung.

In Wolfenbittel kénnen im Jahr 2018 insgesamt sechs zentrale Versorgungsbereiche
abgegrenzt werden. Dem Innenstadtzentrum kommt dabei hierarchisch die gréfB3te Be-
deutung zu, gefolgt von dem Stadtteilzentrum Forum und den Nahversorgungszentren.
In Wolfenbiittel werden die nachfolgenden zentralen Versorgungsbereiche fir die Zu-
kunft empfohlen:

= Innenstadtzentrum Wolfenbiittel
=  Stadtteilzentrum Forum

Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum die gréBte Bedeutung zu, gefolgt von
dem Stadtteilzentrum Forum. Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip
einer funktionalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zu-
grunde gelegt, so dass es dauerhaft nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung
der Entwicklungsoptionen der beiden zentralen Versorgungsbereiche untereinander
kommt.

= Nahversorgungszentrum Auguststadter Markt

= Nahversorgungszentrum Neuer Weg
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Nahversorgungszentrum Danziger Stral3e
Nahversorgungszentrum Lindener Stral3e

Neben dem Innenstadt- und dem Stadtteilzentrum werden die Nahversorgungszentren
Auguststadter Markt, Neuer Weg, Danziger StraBBe und Lindener StraBBe empfohlen.
Diese sind hierarchisch den Innenstadtzentrum und dem Stadtteilzentrum untergeord-
net und sollen konzeptionell heute, wie auch =zukiinftig, insbesondere
Nahversorgungsfunktionen ibernehmen.

Obschon weitere Standorte gewisse Funktionsblindelungen und eine aus Einzelhan-
delssicht zu bewertende Agglomeration erkennen lassen, weisen diese Standorte nicht
die erforderlichen Merkmale fiir zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei
diesen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte
und die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich ergénzender Zentrenfunktionen
(Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend aus-
gepragt. Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass diese Standorte
durchaus gewisse Versorgungsfunktionen insbesondere im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsgliter ibernehmen kénnen und sollten, etwa die Funktion als Nahversorgungs-
standorte (vgl. hierzu Kapitel 6.2) oder die Funktion als Sonderstandort fiir bestimmte
groBflachige Einzelhandelsvorhaben (mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten).

6.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

In Wolfenbuttel wird auch zukiinftig die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum definiert. Insbesondere die hohe Versorgungsfunktion des Standort-
bereiches fur das gesamte Stadtgebiet Wolfenblttels und das Einzugsgebiet, der hohe
Grad der Nutzungsdurchmischung, die stadtebauliche Dichte und die damit verbunde-
nen Vitalitdt in den Bereichen Gastronomie, Dienstleistungen heben sich deutlich von
anderen Standortbereichen im Wolfenbiitteler Stadtgebiet ab, die ebenfalls die Merk-
male von zentralen Versorgungsbereichen erfiillen. Als stadtebauliches Zentrum der
regionalplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es auch kiinftig An-
gebotsschwerpunkt  fir  kurzfristig, mittelfristig und langfristig nachgefragte
Bedarfsgiiter verschiedener Qualitdtsstufen bereithalten.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Gbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Be-
sucheraufkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstitzt
auch durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsinfrastruktur sowie nicht zu-
letzt durch offentliche Einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger
Mittelpunkt der Stadt soll das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fiir die Versor-
gungsfunktion sein, sondern auch die gesamtdkonomische, soziale, touristische und
kulturelle Entwicklung der Stadt Wolfenbiittel férdern.
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R&umliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums
als zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Die im EHZK 2008 vorgenommene Ab-
grenzung des Innenstadtzentrums ist sachgerecht und kann aus fachgutachterlicher
Sicht fortgeschrieben werden. Die bestehende und zukiinftige Abgrenzung wird in der
folgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 51: R3umliche Festlegung des Innenstadtzentrums Wolfenbiittel als zentraler
Versorgungsbereich
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2018; Karten-
grundlage: Stadt Wolfenbuttel.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit neben der Hauptla-
ge des Einzelhandels mehrere Nebenlagen und funktionale Ergdnzungsbereiche (vgl.
nachfolgende Abbildung). Die Festlegungsempfehlung berticksichtigt diejenigen Berei-
che mit der gréBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also die
Hauptlage mit ihren relevanten Kundenldufen und mit ihren Magnetbetrieben sowie
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wesentliche, fiir die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige zentrenergénzende
Funktionen.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der in Kapitel 2.2 vorgestellten Krite-
rien begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, umfasst der zentrale Versorgungsbe-
reich die zentrale innerstadtische Achse Lange HerzogstraBBe sowie die Breite Stral3e.
Mit einbezogen werden zudem die an die genannten Stra3en anschlieBenden Bereiche
insbesondere die Okerstral3e, die Stralle Am langen Tore, die Miihlenstra3e, Krambu-
den, GroBer Zimmerhof, LoéwenstraBe, Stadtmarkt, Kornmarkt, KommiBstraBBe,
ReichsstraBe und HarzstraBBe sowie die zwischen diesen Stra3en verlaufenden Seiten-
straBen. Begrenzt wird der ZVB durch den Schulwall/SchloBplatz im Westen,
Schiffwall/Rosenwall im  Norden, Ziegenmarkt/WallstraBe (Ecke Landshuter
Platz)/KarlstraBe sowie im Siiden durch den Harztorwall. AuBBerhalb dieser Begrenzung
ist nur noch ein stark perforierter Einzelhandelsbesatz und ein stark ausgediinnter Be-
satz an zentrenerganzenden Funktionen verortet, der keinen stadtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit dem abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich aufweist. Dar-
Uber hinausgehende Bereiche sind iberwiegend durch Wohnbebauung gepragt.

Innere Organisation des Innenstadtzentrums

Zur inneren Differenzierung der Wolfenblitteler Innenstadt werden die Haupt- und Ne-
benlagen sowie die funktionalen Erganzungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich
ndher betrachtet (vgl. nachfolgende Abbildung). Die Einordnung erfolgt anhand der
stadtebaulichen und der handelspragenden Struktur.

Innerhalb des Wolfenbiitteler Innenstadtzentrums befindet sich die Hauptlage im Be-
reich der westlichen Langen HerzogstraBe (zwischen Stadtmarkt und OkerstraBBe). Eine
erhéhte Dichte an Einzelhandelsbetrieben, ein hoher Filialisierungsgrad, angesiedelte
Magnetbetriebe sowie die héchsten Passantenfrequenzen des Innenstadtzentrums sind
charakteristische Merkmale von Hauptlagen, welche auch auf die westliche Lange Her-
zogstral3e (vgl. Kapitel 4.3.2) zutreffen.
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Abbildung 52: Innere Organisation des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum

® Einzelhandel |:| Abgrenzung Innenstadtzentrum

© Leerstand ! Hauptlage

@ Zentrenerginzende Funktionen :___E Lageaufwertung zu erwarten
Potenzialflachen " | Nebenlage

Funktionaler Erganzungsraum

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2018; Karten-
grundlage: Stadt Wolfenbuttel.

Aufgrund des in der Dichte abnehmenden Einzelhandelsbesatzes in der 6stlichen Lan-
gen HerzogstraBBe und in den Krambuden ist die Ausdehnung der Hauptlage begrenzt.
In der Zielperspektive des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum sollten die
westlich und 6stlich an die Hauptlage anschlieBenden Bereiche durch Stérkungen des
Geschaftsbesatzes sowie eine Férderung der funktionalen Verbindung besser an die
Hauptlage angebunden werden, um eine perspektivische Ausdehnung der Hauptlage in
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Richtung der Krambuden (Entwicklung in den letzten Jahren bereits erkennbar) und der
Ostlichen Langen HerzogstraBe zu ermdglichen. Einen wichtiger Schritt zur Stérkung
und verbesserten funktionalen Anbindung der westlichen Innenstadt stellt die Entwick-
lung des Léwentors dar.

Die als Nebenlagen zu klassifizierenden Bereiche im Innenstadtzentrum von Wolfenbiit-
tel schlieBen sich im Suden (Stadtmarkt, KomiBstralBe, GroBer Zimmerhof, Kornmarkt,
ReichsstraBe, Okerstral3e, Teile des Holzmarktes), im Westen (LéwenstraBe, Krambu-
den) im Norden (Teile der OkerstralBe und Am Alten Tore) und im Osten (Gstliche Lange
HerzogstraBBe, Breite Herzogstral3e) an die Hauptlage an. Die Nebenlagen sind gekenn-
zeichnet durch eine deutlich geringere Passantenfrequenz (vgl. Kapitel 4.3.2), eine
geringere Einzelhandelsdichte, einem abnehmenden Filialisierungsgrad sowie einem
héheren Nutzungsanteil von Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben in Erdge-
schosslage. Das Angebot dieser Lagen ergénzt funktional das Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot der Hauptlage.

Die weiteren, an die Haupt- und Nebenlagen anschlieBenden Bereiche der Innenstadt-
zentrums Wolfenblittels stellen funktionale Erganzungsbereiche dar. In diesen
Bereichen nimmt der Einzelhandel gegenwartig eine tendenziell untergeordnete Rolle
ein. Fir den funktionalen Ergdnzungsbereich sind v.a. Dienstleistungen, gastronomische
und touristische Angebote sowie kleinteilige, spezialisierte Einzelhandelsbetriebe mit
Fachgeschéftscharakter pragend. Der Besatz ist weniger dicht als in der Haupt- und
Nebenlage. Pragend fir diesen Bereich ist die hohe Dichte an zentrenergdnzenden
Funktionen. Besonders hervorzuheben sind hierbei Banken und Versicherungen sowie
zahlreiche medizinische Angebote. Im Hinblick auf die Gesamtfunktionalitdt des zentra-
len Versorgungsbereichs sind auch die funktionalen Erganzungsbereiche zu
bericksichtigen und in die rdumlichen Abgrenzungen des ZVB einzubeziehen. Sie leis-
ten einen bedeutsamen Beitrag zur Gesamtfunktionalitit des Stadtkerns und
gewabhrleisten eine zusatzliche Nutzungsmischung des zentralen Versorgungsbereichs,
die kennzeichnend fir ein gewachsenes Innenstadtzentrum ist.

Potenzialflachen zur rdumlich-funktionalen Fortentwicklung des Innenstadtzentrums

Die weitgehend geschlossenen tberwiegend historischen Baustrukturen der Wolfen-
bitteler Innenstadt bieten keine gréBeren unbebauten Areale (Bauliicken), die zur
Etablierung von Einzelhandelsstrukturen geeignet sind. Potenzialflachen sind in der In-
nenstadt in Form von leerstehenden oder mindergenutzten Ladenlokalen verfligbar. So
waren zum Zeitpunkt der Bestandserhebung insgesamt 35 Geschaftseinheiten leerste-
hend. Besonders hervorzuheben sind hierbei strukturprégende Leerstdnde im Bereich
Ostlichen Langen HerzogstraBBe. Hinsichtlich der leerstehenden Ladenlokale sollte ge-
prift werden, inwieweit eine Zusammenlegung mit angrenzenden Geschaftseinheiten
moglich ist, um so marktadaquatere, gréBere Verkaufsflacheneinheiten zu schaffen.
Vertiefende Informationen und Anhaltspunkte liefert die im Jahr 2013 ver&ffentlichte
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Studie Immobilienpooling der Wolfenblttel Marketing & Tourismus Service GmbH
(EXWOST).

Bewertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum verfiigt Giber eine hohe stédtebauliche Attraktivitat. Die histori-
schen baulichen Strukturen der Altstadt bedingen allerdings auch Herausforderungen
hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung. Dazu gehért zum einen die Integration von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben, was aufgrund der kleinteiligen Ladenstruktur oft
schwer umzusetzen ist.

Aktuell besteht ein guter Mix zwischen groBmaBstablichen und kleinteiligen Einzelhan-
delsbetrieben sowie vielfdltigen zentrenergdnzenden Funktionen. Als Magnetbetriebe
tbernehmen ROSSMANN, REWE, Depot, KIK (sowie zukiinftig dm und Woolworth im
Léwentor) eine wichtige Funktion.

Anhand der Entwicklungen des Einzelhandelsbesatzes in den letzten Jahren (2015 bis
2018) - insbesondere der Abnahme an Einzelhandelsbetrieben - wird ersichtlich, dass
das Wolfenbitteler Innenstadtzentrum als Einzelhandelsstandort an Bedeutung verlo-
ren hat. Eine hohe Bedeutung kommt somit der Projektentwicklung Loéwentor zur
Stérkung der Innenstadt sowie zur Anregung von zukiinftigen Entwicklungsimpulsen zu.
Darliber hinaus ist die Reduzierung von Leerstanden insbesondere in der dstlichen Lan-
gen HerzogstraBBe ein Themenfeld, das zukiinftig verstérkt fokussiert werden sollte.

Exkurs Entwicklung des Léwentors

Die Entwicklung des Léwentors im Innenstadtzentrum Wolfenbittels befindet sich ak-
tuell in der Umsetzung. Nachfolgend wird die Projektentwicklung als wichtiger
Bestandteil der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung hinsichtlich dessen zu erwarten-
der Auswirkungen gutachterlich kurz eingeschatzt.

Rahmendaten des Projekts:

Gesamtflache des Geschaftshauses 8.500 m2, davon rd. 2.950 m2 Verkaufsflache
geplant

Zum aktuellen Zeitpunkt bekannte Nutzungen*® — Woolworth (ca. 1.100 m2), dm
(ca. 650 m?), noch nicht belegte Verkaufsflachen 1.200 m?2

Ergénzende geplante Nutzungen: Wirtschaftsférderung und Tourismus, Tourist-
Info, Weitere freie Biiroflachen, Fitnessstudio, Gastronomie 700 m2 mit 130 Au-
Bensitzplatzen

Lowentor und Bestandssituation im Innenstadtzentrum Wolfenblttels:

40 Angaben der Stadt Wolfenbdttel April 2018.
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Es ist davon auszugehen, dass das Léwentor die Innenstadtstrukturen ergénzt und zu
einer Starkung und Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums beitragen wird. Hierfir
sprechen die nachfolgenden Aspekte:

Das Léwentor ist hinsichtlich der Verkaufsflachendimensionierung dem Bestand
im Innenstadtzentrum deutlich untergeordnet.- Verkaufsflichenanteil des Lo-
wentors 21 % der GVKF des Innenstadtzentrums.

Das Léwentor wird stadtebaulich und funktional in die Innenstadt integriert und
an die FuBgangerzone angebunden.

Die geplanten Mieter haben eine begrenzte rdumliche Strahlkraft. Diese l&sst
erwarten, dass kein Ungleichgewicht bzw. keine rdumliche Polarisierung inner-
halb der Innenstadt entsteht.

Neben den Einzelhandelsbetrieben sind auch attraktive frequenzgenerierende
Komplementarnutzungen (zentrenerganzende Funktionen) geplant (Gastrono-
mie, Tourist-Info).

Kopplungsaktivitdten der Kunden mit den Angeboten des Lowentors und den
Betrieben der Innenstadt (insbesondere der Hauptlage) sind zu erwarten.

Die Gberwiegend kleinteiligen Strukturen der historischen Altstadt werden durch
zwei neue Magnetbetriebe ergénzt.

Hinsichtlich der geplanten bzw. aktuell bekannten Sortimente bestehen in Teilen
Uberschneidungen mit Angeboten der Innenstadt. Es ist jedoch davon auszuge-
hen, dass die Betriebe dm und Woolworth lberwiegend zu einer Angebots-
arrondierung/Angebotsverbesserung beitragen werden.

In der Immobilie bestehen weitere Potenziale von 1.200 m? GVKF, wobei auch
eine groBere Ladeneinheit mit 800 m2 méglich ist. Diese Potenzialflachen bieten
Weiterentwicklungsméglichkeiten entsprechend der festgestellten absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsspielrdume (vgl. Kapitel 5.1) beispielsweise fir
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Accessoires.

Das Stellplatzangebot wird durch die Wiedereréffnung des Parkhauses am siid-
westlichen Stadteingang verbessert.

Leitbild Innenstadtzentrum

Zur mittel- bis langfristigen Stabilisierung und Weiterentwicklung der innerstadtischen
Einzelhandelsstrukturen sollten die innerstadtischen Verkaufsflichen weiter ausgebaut
werden. Ziel ist es, die Versorgungsfunktion der gegenwartigen Hauptlage (Einzelhan-
del und erganzende Funktionen) weiter zu starken und die rdumliche Ausdehnung der
Hauptlage durch die Entwicklung des Léwentors im Westen und die Nachnutzung der
leer stehenden Ladenlokale (ggf. auch durch eine Immobilienprojektentwicklung) im
Osten zu férdern (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Zur Sicherung und Starkung der innerstadtischen Einzelhandelsfunktion ist zwingend ein
restriktiver Umgang mit Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auB3erhalb
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum erforderlich.

Abbildung 53: Entwicklung zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum (Zielkonzept)

® Einzelhandel |:| Abgrenzung Innenstadtzentrum
© Leerstand Hauptlage
@ Zentrenerginzende Funktionen Nebenlage
Potenzialflichen Funktionaler Ergénzungsraum
[::J Lageaufwertung zu erwarten ‘ Erweiterung der Hauptlage

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2018; Karten-
grundlage: Stadt Wolfenbuttel.

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum

Vitale Innenstidte zeichnen sich durch eine Multifunktionalitdt aus in der sich die Funk-
tionen Handel, Gastronomie, Dienstleistung, Kultur und Gesundheit zu einem
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frequenzbringenden Gesamtsystem durchmischen. Der Einzelhandel Gibernimmt in die-
sem System die bestimmende Leitfunktion, indem er den Ubrigen Zentrenfunktionen
ein hohes Besucherautkommen sichert. Zur Gewahrleistung dieser innerstadtischen
Leitfunktion des Einzelhandels muss die beschriebene Bestandsstruktur erhalten und
weiterentwickelt werden. Zuséatzlich — neben der Starkung des Einzelhandels - soll das
»Siedlungskonzept 2019” der Stadt Wolfenbuttel zur Aktivierung von Nachverdich-
tungspotenzialen beitragen.*'

Nachstehend werden einzelnen Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen abge-
leitet, die das Ubergeordnete Ziel der ,Erhéhung von Funktionsvielfalt und
Anziehungskraft der Wolfenbitteler Innenstadt” konkretisieren, um das Wolfenbitteler
Innenstadtzentrum als ein lebendiges Zentrum zu bewahren und weiterzuentwickeln.

Vor diesem Hintergrund sollten insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungs-
ziele fur das Innenstadtzentrum beriicksichtigt werden:

1. Festigung des Innenstadtzentrums als Versorgungsort fiir die Gesamtstadt Wol-
fenbittel mit kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsgitern, Profilierung
gegeniber konkurrierenden Standorten innerhalb des Stadtgebiets sowie im
kommunalen Konkurrenzverhéltnis.

2. Sicherung und Stérkung der Multifunktionalitat der Wolfenbiitteler Innenstadt,
Orientierung an der Funktionszuweisung der einzelnen Lagebereiche:

In der Haupt- und Nebenlage: Sicherung, Stdrkung und Entwicklung von
Magnetbetrieben und der vorhandenen Branchen- und Betriebsvielfalt (Star-
kung insbesondere in innenstadtrelevanten = Warengruppen  mit
absatzwirtschaftlichen Potenzialen) sowie auch der kleineren Einzelhandelsbe-
triebe durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue
Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche resultieren kon-
nen*’, Positivraum insbesondere flir Vorhaben mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment samtlicher Qualitaten.

Im funktionalen Erganzungsbereich: Starkung und Weiterentwicklung des
Dienstleistungs- und Gastronomieangebotes.

3. Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfahigen Flachen, durch

41 vgl. Stadt Wolfenbittel (2015)

42 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes stehen
nicht einzelne Anbieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt des Ziels steht die unternehmens- und wett-
bewerbsneutrale Funktion der genannten Objekte flir den Standort als Ganzes. Insofern ist es fir die
Empfehlungen und Ziele im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall
ihren Betrieb schlieBen, sofern sich funktionsgleiche oder —dhnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -
verbesserung ansiedeln.
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ErschieBung mindergenutzter Flachen (ggf. Flachenzusammenlegungen
als Option).

Nachnutzung bestehender Leerstdnde
Einbeziehung der Eigentiimer

4. Ergédnzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang un-
terreprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in denen
die rechnerischen Ansiedlungspotenziale nur begrenzt bzw. nicht vorhanden
sind. Auch die Ansiedlung von Vorhaben mit nicht innenstadt- und nicht innen-
stadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Hauptsortiment ist im
Innenstadtzentrum grundsatzlich wiinschenswert.

5. Stérkung der FuBgéngerzone sowie gezielte Lenkung und rdumliche Fokussie-
rung stadtebaulicher Investitionen in den Nebenlagen.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der lbergeordneten Entwicklungszielstellun-
gen fur Wolfenbittel zu beriicksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und/ oder die flachendecken-
de Nahversorgung fiihren. Die Ansiedlungsleitsdtze berlicksichtigen diese zugrunde
liegende ausgewogene Zielstellung (vgl. Kapitel 6.5.2).

Die Umsetzung der Ziele erfordert nicht nur eine Optimierung vorhandener Nutzungen
durch eine verstarkte Zusammenarbeit der lokalen Akteure. Handler und Gastronomen
muissen dariber hinaus mit der Vermittlung von Ambiente und Ausstrahlungskraft ihrer
Verkaufsstatten und gastronomischen Betriebe sowie einer starkeren Profilierung ihres
Angebotes die Attraktivitdt der Innenstadt maBBgeblich mitgestalten. Parallel sind Mal3-
nahmen gefordert, die ein héhere Aufenthaltsqualitat und ,Erlebnisdichte” férdern. Die
Wahrnehmung des Standortes insgesamt ist entscheidend fir die Sicherung und Wei-
terentwicklung zu einem lebendigen und vielféltigen Mittelpunkt der Stadt.

Hierzu sollten insbesondere folgende EinzelmaBBnahmen fokussiert werden:

Entwicklung/Vollvermietung des Léwentors

Die vollstandige Vermietung der Flachen des Lowentors sollte vordringlich forciert wer-
den, um in der westlichen Innenstadt einen neuen Einzelhandels-Anker zu schaffen.
Dariliber hinaus kann das Lowentor mit attraktiven Komplementéarnutzungen (zentr-
energdnzende Funktionen) zur Sicherung und Stirkung der Passantenfrequenz
beitragen.

Weiterentwicklung eines Ladenflichenmanagement

Die im Mai 2018 erfasste Leerstandsquote des Innenstadtzentrums Wolfenblittels lag
zum Erhebungszeitpunkt bei rd. 20 % (35 Ladenflachen), wobei eine deutliche Konzent-
ration in der Gstlichen Langen HerzogstraBBe feststellbar ist.
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Die Leerstinde im innerstadtischen Einzelhandel in Wolfenbittel sind durch ein Zu-
sammenwirken verschiedener Einflussfaktoren begriindet. Hierbei sind insbesondere
hervorzuheben:

der tiefgreifende Strukturwandel im Einzelhandel,

die nachfrageseitigen Verdnderungen im Einzugsgebiet des Mittelzentrums Wol-
fenbiittel (demographische Entwicklungen, Entwicklung des Online-Handels),

strukturelle Merkmale des Standortes Innenstadtzentrum Wolfenbiittel (kleintei-
lige Ladeneinheiten, verkehrliche ErschlieBung usw.) und

die (partiell) prosperierende Entwicklung konkurrierender Einzelhandelsstandor-
te im Wolfenblitteler Stadtgebiet in den vergangenen Jahren (seit dem
Einzelhandelskonzept 2008, die infolge einer Sortimentsliberschneidung in di-
rekter Konkurrenz zum Innenstadtzentrum stehen.

Um der Leerstandproblematik entgegenzuwirken, sind bauplanungsrechtliche Steue-
rungen von innenstadtrelevanten Einzelhandelsansiedlungen und eine aktive Bestands-
pflege der ansdssigen Unternehmen nétig. Das Einzelhandelskonzept beinhaltet eine
grundlegende gesamtstadtische Analyse des Einzelhandelsbesatzes und stellt mit dem
Zentrenkonzept, der Sortimentsliste und den Ansiedlungsleitsatzen ein Instrumentarium
zur zielgerichteten Steuerung und Weiterentwicklung des Einzelhandels dar. Weitere,
deutlich detaillierte Analysen und Konzepte, bspw. ein innerstadtisches Entwicklungs-
konzept, das auch konkrete MaBBnahmen zum Umgang mit den Leerstdnden beinhaltet,
kénnen auf dieser Grundlage erstellt werden.

Flachenzusammenlegung

Die Entwicklungsziele umfassen auch die Empfehlung zur Prifung von Mdéglichkeiten
zur Flachenzusammenlegung von getrennten Ladenlokalen. Die Innenstadt Wolfenbiit-
tels ist gepragt durch eine ausgepragte Kleinteiligkeit von VerkaufsflachengréBen der
einzelnen Ladenlokale. Aktuelle Einzelhandelskonzepte fragen regelmiaBig deutlich
gréBere Ladenflachen nach (zwischen rd. 300 und 800 m2).

Um hier marktadaquate und moderne Verkaufsflacheneinheiten zu schaffen und somit
das Innenstadtzentrum entsprechend der ausgesprochenen Empfehlungen nachhaltig
zu stérken, wurde in den letzten Jahren in Wolfenbiittel bereits das Zusammenlegen
von Ladenlokalen geprift und teilweise umgesetzt. In Folge dieser MaB3nahmen konn-
ten groBere Ladeneinheiten bereitgestellt werden. Entsprechende MaBnahmen sollten
in der Wolfenbitteler Innenstadt weiter verfolgt werden, hierbei sollte insbesondere
auch die Sensibilisierung von Immobilieneigentiimer von geeigneten Objekten im Fo-
kus stehen. Die Stadtverwaltung selbst kann in solchen Prozessen lediglich als eine
steuernde und ggf. moderierende Unterstitzerrolle tatig sein.

Neben der Studie der Immobilienpooling der Wolfenbiittel Marketing & Tourismus Ser-
vice GmbH (EXWOST) 2013 kann zudem als Beispiel fir eine erfolgreiche
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Flachenzusammenlegung auf zwei in der nachfolgenden Abbildung dargestellte Projek-
te aus der Stadt Plauen verwiesen werden. In diesem sind jeweils zwei bisher getrennte
Ladenflachen zusammengelegt worden, so dass ein zusammenhingendes gréBeres La-
denlokal entstanden ist. Ersichtlich ist, dass eine Flachenzusammenlegung sowohl| von
nebeneinander als auch hintereinanderliegenden Verkaufsrdumen erfolgen kann.

Abbildung 54: Beispiele fiir Flaichenzusammenlegungen aus der Stadt Plauen

Klosterstral3e

Klostermarkt

Quelle: Eigene Darstellung; Fotos Stadt + Handel 2013.

Digitale Prasenz des Handels

Wie im Kapitel 5.1 dargestellt, sind die Umsé&tze im E-Commerce in den letzten Jahren
deutlich angestiegen; der Onlinehandel stellt somit zunehmend eine Konkurrenz zum
stationdren Einzelhandel dar, wobei sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede festzu-
stellen sind. Wahrend in den Sortimentsgruppen Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren,
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor, Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente,
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping, Bettwaren, Unterhaltungselektronik und Kleinelekt-
roartikel der Wettbewerbsdruck fiir den lokalen Einzelhandel besonders ausgepréagt ist,
sind aktuell bspw. im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel und der Drogeriewaren
nur geringe Konkurrenzbeziehungen feststellbar.

Da sich laut Prognosen der Trend steigender E-Commerce Umsatze verstetigen wird
und sich die zunehmende Konkurrenz des Online-Handels auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der regional- und bauleitplanerischen Steuerung entzieht, muss dieser
Wolfenblittel und der Einzelhandel iber aktivierende und innovative Strategien begeg-
nen. Hierzu empfiehlt sich fir die Handlerschaft ein proaktiver Umgang mit dem
zunehmenden Konkurrenzdruck.

100 5 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung



Stadt+Handel _

Mit der vorhandenen Plattform onlinecity Wolfenbulittel gibt es bereits einen ersten ge-
bindelten Internetauftritt v.a. der Innenstadthandler. Diese optimale Ausgangsbasis
sollte genutzt werden, um die Vernetzung sowohl der einzelnen Einzelhdndler als auch
des innerstadtische Zusammenschluss der Einzelhdndler auszubauen. Konkrete MaB3-
nahmen in diesem Zusammenhang, von denen einzelne in Wolfenblttel bereits
realisiert wurden, lassen sich in drei verschiedene Untergruppen gliedern: Information,
Distribution und Anreiz (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 55: MaBnahmen zur Vernetzung des Online-Handels mit dem stationdren Handel
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Quelle: Eigene Darstellung.

In der ersten Zeile sind die MaBnahmen aufgelistet, die ein einzelner Einzelhandler in
den jeweiligen Untergruppen ergreifen kann. Hierzu ist jedoch anzumerken, dass insbe-
sondere dem kleinteiligen Facheinzelhandel, wie er pragend fir die Wolfenbitteler
Innenstadt ist, vielfach nicht die finanziellen und die personellen Ressourcen zur Verfi-
gung stehen, eine Online-Information zur Warenverfligbarkeit oder einen eigenen
Webshop zur Verfligung zu stellen. Auch die Etablierung von Bringdiensten oder eige-
nen Abholstationen ist zumeist als einzelnes Fachgeschéft nur bedingt leistbar.

Local Commerce - Ebay Ménchengladbach und Diepholz

Eine weitere Mdglichkeit des gebiindelten Online-Auftritts stationérer Einzelhdndler ist
das mittlerweile fur Stadte aller GréBenordnung verfiigbare Local Commerce-
Pilotprojekt von Ebay, das in Ménchengladbach und Diepholz getestet wurde. Einzel-
handler kénnen sich auf einer gemeinsamen stadtspezifischen Plattform bei Ebay
prasentieren und ihre Waren anbieten. Ziel der Local Commerce-Plattform ist die Ge-
winnung einer gréBeren Kundenzahl, die online shoppen méchten und wahlweise die
Ware vor Ort abholen bzw. geliefert bekommen.
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Fir die erfolgreiche Vermarktung wird ein Mindest-Onlineangebot von mindestens 50
bis 100, im Idealfall von rd. 450 Artikel empfohlen. Hinsichtlich der Modellprojekte ist
allerdings erkennbar, dass eine zusatzliche Belebung der Innenstadt nicht erreicht wur-
de. In Hinblick auf die Umsatzentwicklung hat sich jedoch eine positive Entwicklung
abgezeichnet. Die Einzelhandler erhalten somit die Méglichkeit, sich im tberschauba-
ren Kostenrahmen ein  zweites ,Standbein” neben dem  stationdren
Einzelhandelsgeschéaft aufzubauen.

Business Improvement Districts

Business Improvement Districts (BID) sind ein im Vergleich zum Stadtmarke-
ting/Citymanagement vergleichsweise junges Instrumentarium zur aktivierenden
Standortentwicklung. In Niedersachsen gibt es hierzu eine Gesetzesinitiative, die ge-
setzlichen Regelungen eines BID-Gesetzes werden gegenwartig diskutiert. Business
Improvement Districts stellen einen radumlich klar umgrenzten Bereich (z.B. ein Zentrum)
dar, innerhalb dessen ,die Grundeigentimer und Gewerbetreibenden zum eigenen
Vorteil versuchen, die Standortqualitdt durch die Bereitstellung partieller &ffentlicher
Leistungen, die aus dem Aufkommen einer selbst auferlegten und zeitlich befristet er-
hobenen Abgabe finanziert werden, zu verbessern”. Die Spannweite der mdglichen
UmsetzungsmaBnahmen ist dabei breit gefdchert und reicht von Marketingmal3nah-
men, Uber zusatzliche Reinigungskrdfte bis hin zu Verbesserungen in der
Stadtméblierung (Pflanzkasten, Sitzbénke etc.). Eine Umsetzung erfolgt auf Basis von
vorabgestimmten Handlungskonzepten, MaBnahmen- und Finanzierungsplanen. Zu be-
riicksichtigen ist jedoch, dass die Etablierung und der Erfolg der Business Improvement
Districts wesentlich von den lokalen Gegebenheiten, der Passgenauigkeit des Konzepts
(MaBnahmenplan, Markenbildung) sowie von den lokalen Akteuren (motivierte Akteure
-.Zugpferde” erforderlich) abhangt.

Weitere detaillierte Analysen des Innenstadtzentrums

Zur zukinftigen zielgerichteten Positionierung des Innenstadtzentrums bzw. zur Konkre-
tisierung und Umsetzung der im EHZK formulierten Entwicklungsempfehlungen sind
weitere detaillierte Untersuchungen im Innenstadtzentrum zu empfehlen. Der Fokus
sollte hierbei auf der Abgrenzung und detaillierten Analyse von kleinrdumigen Quartie-
ren liegen. Hierdurch koénnen bestehende Defizite kleinrdumig analysiert und
problemorientierte Losungsansédtze entwickelt werden. Eine besondere Bedeutung
kommt diesbeziiglich auch der Analyse von Laufbeziehungen zu.

6.1.2 Stadtteilzentrum Forum und die Nahversorgungszentren

In Kapitel 4.3 erfolgte eine Charakterisierung, eine detaillierte stadtebauliche und ein-
zelhandelsspezifische Analyse sowie eine Darstellung der Starken und Schwéchen der
zentralen Versorgungsbereiche Wolfenbiittels nach dem EHZK 2008. Im Rahmen der
Fortschreibung des EHZK gilt es zu lberpriifen, inwieweit die Stadtteilzentren sowie die
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weiteren im EHZK 2008 abgegrenzten Nahversorgungszentren die aktuellen Kriterien
der Rechtsprechung an einen zentralen Versorgungsbereich (vgl. Kapitel 2.2) erfillen.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen bundesverwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung
(vgl. Kapitel 2.2) erfiillen neben dem Innenstadtzentrum folgende Standortbereiche die
Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche im Wolfenbiitteler Stadtgebiet:

Stadtteilzentrum Forum
Nahversorgungszentrum Auguststadter Markt
Nahversorgungszentrum Neuer Weg
Nahversorgungszentrum Danziger Stral3e
Nahversorgungszentrum Lindener Stral3e

Eine detaillierte Darstellung des Stadtteilzentrums Forum sowie der Nahversorgungs-
zentren erfolgt nachfolgend in Form von Zentrensteckbriefen. Enthalten sind hierbei
auch Entwicklungsempfehlungen fiir die einzelnen Zentren im Sinne einer abgestimm-
ten gesamtstadtischen Entwicklung auch im Hinblick auf die getroffene Hierarchisierung
der Zentren.
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Anzahl der Betriebe* 14 ‘.\,‘
Gesamtverkaufsfliche** 8.180 m2 '\-._
Zentrenerganzende 3 \
Funktionen -
.. 1

Leerstédnde

e Einzelhandel

Q Leerstand

o Zentrenerganzende Funktionen

I:I Abgrenzung ZVB STZ Forum 2018

Verkaufsfliche** in m?
Nahrungs- und Genussmittel 2.310
sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 870
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.830
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.170

Stadtteilzentrum Forum

Auf Grund seiner Bedeutung fur die Nahversorgung im Suden der Wolfenbitteler Kern-
stadt wird die im EHZK 2008 getroffene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Forum weitgehend fortgeschrieben und die Ausweisung des Standortbereichs Forum als
Stadtteilzentrum empfohlen. Zusatzlich wird in den zentralen Versorgungsbereich der 8st-
lich gelegene Gebdudekomplex einbezogen, da hier u.a. mit einem Kino und einem
Bowling Centers wichtige zentrenergénzende Funktionen verortet sind. Diese ergénzenden
Funkticnen wirken Uber den Nahbereich hinaus und ergénzen die Uberwiegenden Einzel-
handelsnutzungen des westlichen Gebaudekomplexes.

Fur das Stadtteilzentrum kénnen folgende Entwicklungsempfehlungen getroffen werden:

Zukinftig maBvolle Ansiedlung von innenstadtrelevanten Sortimenten unter Ab-
stimmung mit der Entwicklung des Innenstadtzentrums im Rahmen des giltigen VEP
(u.a. keine Duplizierung von Filialisten mit dem Innenstadtzentrum)

Starkung der Kopplungseffekte mit dem Innenstadtzentrum
Erhdhung der Aufenthaltsqualitdt im Stadtteilzentrum

Sicherung und Weiterentwicklung der zentrenergdnzenden Funktionen

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbuttel, *
ohne Leerstande, ** Verkaufsflachen gerundet.
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Nahversorgungszentrum Auguststéadter Markt

Anzahl der Betriebe* 6
Gesamtverkaufsflache** 1.650 m2
D
Zentrenerganzende 23 ViR |
. \', o, 7 — ,_,,
Funktionen \ S b A
Leerstande 3 . i .h‘\,‘\ > (/"\-
\ - % nrig, ‘Ja: & = D | ‘ >
S T adl/
i ’/ Sl iy w.. '-n‘v//
~J ~y r"l-""
L] Einzelhandel
o] Leerstand
o Zentrenerganzende Funktionen
|:| Abgrenzung ZVB NVZ Auguststadter Markt 2018
Verkaufsfliche** in m?
Nahrungs- und Genussmittel 810
sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 80
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 690
Uberwiegend langfristiger Bedarf 70

Nahversorgungszentrum Auguststadter Markt

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Auguststddter Markt von 2008 kann
fortgeschrieben werden. Aufgrund des Angebotsumfangs (Verkaufsflaichendimensionie-
rung), der Branchen- und Sortimentsschwerpunkte (Schwerpunkt kurzfristiger Bedarfs-
bereich) sowie des Fehlens einer marktadaquaten potenziellen Freiflache wird die Auswei-
sung des Standortbereichs Auguststadter Markt als Nahversorgungszentrum empfohlen
(EHZK 2008 STZ). Der Standort weist zudem aufgrund seiner eingeschrénkten Sichtbezie-
hungen keine optimalen Rahmenbedingungen auf. Da fir den Lebensmitteldiscounter NP
keine Erweiterungsmaoglichkeiten zur Verfigung stehen, sollte ein sensibler Umgang mit
Ansiedlungen und Erweiterungen von Lebensmittelmarkten im Umfeld erfolgen.

Fiur das Nahversorgungszentrum kénnen folgende Entwicklungsempfehlungen getroffen
werden:

Schutz und Starkung der bestehenden Angebotsstrukturen. Perspektivisch Verbesse-
rung des Marktauftritts des bestehenden Lebensmitteldiscounters, Schutz durch
Vermeidung zusatzlicher nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsentwicklungen im
Umfeld (insbesondere im Discountbereich)

Angebotsqualifizierung und - quantifizierung insbesondere im kurzfristigen Bedarfs-
bereich durch Ansiedlung weiterer Fachgeschafte

Erhéhung der Aufenthaltsqualitat des bislang eher funktional gestalteten Nahversor-
gungszentrums

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbuttel; *
ohne Leerstande, ** Verkaufsflachen gerundet.
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Nahversorgungszentrum Neuer Weg

Anzahl der Betriebe* 4
O
(5‘@
Gesamtverkaufsflache** 3.040 m2 o
Zentrenerganzende 9 L
Funktionen 7
Leerstdnde - 2

e Einzelhandel
o] Leerstand
o Zentrenerganzende Funktionen
|:| Abgrenzung ZVB NVZ Neuer Weg 2018

Verkaufsflache** in m?
Nahrungs- und Genussmittel 2.410
sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 390
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 180
Uberwiegend langfristiger Bedarf 60

Nahversorgungszentrum Neuer Weg

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Neuer Weg von 2008 kann fortge-
schrieben werden. Aufgrund des Angebotsumfangs (Verkaufsflachendimensionierung), der
Branchen- und Sortimentsschwerpunkte (Schwerpunkt kurzfristiger Bedarfsbereich) wird die

Ausweisung des Standortbereichs Neuer Weg als Nahversorgungszentrum empfohlen
(EHZK 2008 STZ).

Fir das Nahversorgungszentrum kénnen folgende Empfehlungen getroffen werden:

Angebotsqualifizierung und -quantifizierung insbesondere im kurzfristigen Bedarfs-

bereich durch Ansiedlung weiterer Fachgeschifte, ggf. Arrondierung durch das
Sortiment Drogeriewaren

Qualifizierung des ZVB durch weitere zentrenerganzende Funktionen

Optimierung der stadtebaulich-funktionalen Verbindungen im ZVB

Erhéhung der Aufenthaltsqualitat im Nahversorgungszentrum

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbuttel, *

ohne Leerstande, ** Verkaufsflachen gerundet.
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Standortbereich Juliusmarkt

Anzahl der Betriebe* 9 /
Gesamtverkaufsflache** 590 m? y
Zentrenerginzende . \ Y, A
Funktionen '
Leerstéande 2 7 '
A
\,
"~ Einzelhandel ° ‘ \
Leerstand \
&  Zentrenerganzende Funktionen =
Verkaufsfliche** in m?
Nahrungs- und Genussmittel 60
sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 20
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 70
Uberwiegend langfristiger Bedarf 440

Standortbereich Juliusmarkt

Im Jahr 2008 wurde der Standortbereich Juliusmarkt als Nahversorgungszentrum ausge-
wiesen. Aktuell weist der Standort keinen strukturprigenden Betrieb mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment auf, wodurch dem Standort nur eine begrenzte Ver-
sorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich (JuliusstraBe und Leopoldstraf3e)
hinaus zukommt. Zudem bietet die historische Bausubstanz am Juliusmarkt keine markt-
adaquaten Potenzialflichen, die sich zur Ansiedlung eines gréBeren Lebensmittelmarktes
eignen. Der Sortimentsschwerpunkt liegt, insbesondere bedingt durch einen strukturpra-
genden Badmaobelanbieter, im langfristigen Bedarfsbereich.

Da die Rahmenbedingungen darauf hindeuten, dass der Standort auch zukinftig nicht die
an NVZ gestellten Anforderungen (im Sinne der Rechtsprechung) erflllen wird, wird hin-
sichtlich des ehemaligen Zentrums Juliusmarkt empfohlen, dieses zukiinftig nicht mehr als
zentralen Versorgungsbereich auszuweisen.

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbittel; *
ohne Leerstdnde, ** Verkaufsflichen gerundet.
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Anzahl der Betriebe* 5 > 2
Gesamtverkaufsflache** 610 m? (= %, &
%0 :E @
Zentrenerganzende 6 o
Funktionen
Leerstande 2 o
| |
R — (’
®  Einzelhandel
o Leerstand
“ Zentrenerganzende Funktionen
[] Abgrenzung ZVB NVZ Danziger StraBe 2018
Verkaufsfliche** in m?
Nahrungs- und Genussmittel 400
sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 190
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 20

Uberwiegend langfristiger Bedarf -

Nahversorgungszentrum Danziger Straf3e

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Danziger
StraBBe von 2008 kann fortgeschrieben werden. Obschon in diesem zentralen Versorgungs-
bereich lediglich ein kleinflachiger Lebensmittelmarkt verortet ist, wird die Ausweisung des
Standortbereichs Danziger Stral3e aufgrund seiner besonderen Versorgungsbedeutung fiir
das umliegende Wohngebiet als Nahversorgungszentrum empfohlen.

Am Standortbereich sind lediglich Potenzialflaichen in leerstehenden Geschéftseinheiten
vorhanden, welche Uber keine hinreichende Dimensionierung fir einen marktadaquaten
Nahversorger verfugen. Der im ZVB angesiedelte Netto Marken-Discount besitzt nur be-
dingte Erweiterungsmdglichkeiten, weshalb ein sensibler Umgang mit Ansiedlungen und
Erweiterungen von Lebensmittelmarkten im Umfeld erfolgen sollte.

Fir das Nahversorgungszentrum kdnnen folgende Entwicklungsempfehlungen getroffen
werden:

Schutz und Starkung der bestehenden Angebotsstrukturen. Perspektivisch Verbesse-
rung des Marktauftritts des bestehenden Lebensmitteldiscounters, Schutz durch
Vermeidung zusatzlicher nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsentwicklungen im
Umfeld (insbesondere im Discountbereich)

Angebotsqualifizierung und -quantifizierung insbesondere im kurzfristigen Bedarfs-
bereich durch Ansiedlung weiterer Fachgeschéafte

Sicherung und Weiterentwicklung der zentrenerganzenden Funktionen

Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt im Nahversorgungszentrum

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbuttel; *
ohne Leerstande, ** Verkaufsflachen gerundet.
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Nahversorgungszentrum Lindener Stral3e

Anzahl| der Betriebe* 5 >
‘Sgﬁs&“ﬁ
Gesamtverkaufsflache** 1.540 m?2 ¢
Zentrenerganzende 9 8,
Funktionen A
Leerstande 2 ; p
{aw‘sw ~

Einze\ha‘ndel ’

Leerstand

Zentrenerganzende Funktionen

Abgrenzung ZVB NVZ Lindener StraBe 2018
Verkaufsflache** in m?
Nahrungs- und Genussmittel 750
sonstiger Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 110
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 40
Uberwiegend langfristiger Bedarf 640

Nahversorgungszentrum Lindener StraBe

werden:

Sortiment Drogeriewaren

funktionalen Verbindungen im ZVB

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Lindener
StraBBe von 2008 kann fortgeschrieben werden. Da NP-Marktes eine Starkung des ZVB seit
2008 erfolgte und der ZVB mit dem Nahversorger Versorgungsfunktionen iber den unmit-
telbaren Nahbereich Ubernimmt, wird die Ausweisung des Standortbereichs Lindener
StraBe als Nahversorgungszentrum empfohlen.

Fiur das Nahversorgungszentrum kénnen folgende Entwicklungsempfehlungen getroffen

Angebotsqualifizierung und -quantifizierung insbesondere im kurzfristigen Bedarfs-
bereich durch Ansiedlung weiterer Fachgeschafte, ggf. Arrondierung durch das

Starkung des nérdlichen Abschnitts des NVZ, Optimierung der stadtebaulich-

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Kartengrundlage: Stadt Wolfenbuttel, *
ohne Leerstande, ** Verkaufsflachen gerundet, ohne Zoo & Co.
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Neben den genannten zentralen Versorgungsbereichen werden im Rahmen des EHZK
2018 keine weiteren Einzelhandelsstandorte als zentrale Versorgungsbereiche definiert.
Obschon mehrere Standorte gewisse Funktionsblindelungen und eine aus Einzelhan-
delssicht zu bewertende Agglomeration darstellen, weisen sie nicht die genannten
erforderlichen Merkmale flir zentrale Versorgungsbereiche im Sinne eines Schutzguts
des Bauplanungsrechts auf.

6.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.4 eingehend analy-
siert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Erhaltung und Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Wolfenbittel
ausgesprochen.

Als spezifische Rahmenbedingung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Wol-
fenbiittel ist zu berlicksichtigen, dass fast alle strukturpragenden Anbieter innerhalb der
Kernstadt konzentriert sind. Hier ist eine ausreichende fuB3laufige Erreichbarkeit struk-
turprdgender Nahversorger nahezu flachendeckend gewéhrleistet. In der Gesamtheit
verfigt Wolfenbittel Gber ein Gberdurchschnittliches quantitatives Ausstattungsniveau
mit einem breiten Betriebstypenmix. Allerdings ist im Innenstadtbereich nur ein struk-
turpragender Lebensmittelmarkt (sowie mehrere Backer und Metzger) verortet.
AuBerhalb der Kernstadt sind nur im Ortsteil Linden strukturprdgende Lebensmittel-
markte angesiedelt. In den dbrigen Ortsteilen ist die Nahversorgungssituation
hinsichtlich der fuBlaufigen Erreichbarkeit als nicht optimal zu bewerten.

6.2.1 Handlungsprioritaten

Das zusatzliche Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente in Wolfenbittel ist
begrenzt. Da mit zunehmender Ausschépfung bzw. Uberschreitung tragfihiger absatz-
wirtschaftlicher  Entwicklungsspielrdume  gesamtstadtische  oder  kleinrdumige
Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen kénnen,
die wiederum mit BetriebsschlieBungen und einer Schadigung des Bestands oder der
Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche einhergehen kénnen,
sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemihungen aus einer nach Handlungsprioritaten ab-
gestuften Strategie bestehen:
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Tabelle 9:  Empfehlungen zur Nahversorgung

Mittelzentrum Wolfenbiittel

1. Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der Standorte in den zentralen Versorgungsberei-
chen

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auferhalb der
zentralen Versorgungsbereiche resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktge-
rechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugénglichkeit fur &ltere
Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels)

2. Prioritat: Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwi-
ckeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungs-
standorte

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBBlaufige Erreich-
barkeit der Lebensmitteldiscounter und Supermérkte (ggf. auch durch Optimierung
des FuBwegenetzes)

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénn-
ten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktge-
rechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugénglichkeit fur &ltere
Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels) chne gleichzeitig schadli-
che Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung
auszuliben

3. Prioritat: Integrierte Nahversorgungsangebote auBBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sichern

4. Prioritadt: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stadtebaulich nicht integrier-
ten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

Grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und
wenn keine negativen Auswirkungen fur die zentralen Versorgungsbereiche zu erwar-
ten sind

Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix,
Andienung, Parkplédtze und Service

Ansonsten konsequenter Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem Ein-
zelhandel

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel
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Fir diese Empfehlungen gelten zugleich das Nahversorgungspriifschema (siehe Kapitel
6.2.3) und die Ansiedlungsleitsatze (siehe Kapitel 6.5), die ein ausgewogenes Regulari-
um zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen Versorgungsbereiche als auch
der wohnortnahen Versorgung in der Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die
vorstehenden Entwicklungsziele durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen
umzusetzen.

Sofern innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches nachweislich keine geeigneten
Flachen fir Neuansiedlungen zur Verfiigung gestellt werden kénnen, ist es mdglich,
Entwicklungsflachen fiir die Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten Nahversorgungs-
vorhabens in den zentralen Versorgungsbereich aufzunehmen, wenn das Vorhaben in
unmittelbarer rdumlicher Nahe liegt und im funktionalen Zusammenhang zum zentralen
Versorgungsbereich steht. Dies ist an eine intensive Einzelfallpriifung geknipft, welche
mindestens folgende Priitkriterien enthalten sollte:

Fir das Einzelhandelsvorhaben stehen im zentralen Versorgungsbereich nach-
weislich keine Entwicklungsflachen zur Verfligung.

Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im zentralen Ver-
sorgungsbereich  funktional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch
verkaufsflachenbezogen) und ergénzt/arrondiert das Angebot im zentralen Ver-
sorgungsbereich.

Die Entwicklungsflache steht in einem direkten stadtebaulich-funktionalen Zu-
sammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich.

Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewogenen Fort-
entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches (als Ganzes) und st
abgestimmt mit den gesamtstadtischen Leitsdtzen zur verkaufsflachen-, stand-
orts- und sortimentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstruktur in
Wolfenbittel.

Zur Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite der Erweiterung sollte stets ei-
ne intensive Einzelfallbetrachtung inkl. eines stddtebaulichen Konzeptes fiir das
betreffende Ansiedlungsvorhaben und den zentralen Versorgungsbereich erarbeitet
werden. In diesem sollten insbesondere die aktuellen und kiinftig méglichen Kunden-
laufwege sowie die sonstigen funktionalen, stddtebaulichen und stadtgestalterischen
Bezlige innerhalb des bestehenden zentralen Versorgungsbereiches bzw. dessen Erwei-
terungsbereich thematisiert werden. Eine solcherlei vorbereitete und abgewogene
raumliche Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches sollte vom zustdndigen
Ratsgremium durch einen Beschluss gebilligt werden.

Empfehlungen fiir die Wolfenbiitteler Ortsteile

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewiéhrleistung einer weitestgehend flachende-
ckenden fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte rdumliche Verteilung der
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Betriebe an Bedeutung. AuBerhalb der Kernstadt bestehen zur Zeit der Bestandserhe-
bung (Stand 12/ 2015) nur im Ortsteil Linden fuBlaufig erreichbare strukturpragende
Nahversorgungsangebote. Die Ansiedlung eines marktiiblichen Lebensmitteldiscoun-
ters oder Supermarktes erscheint (mit Ausnahme des Ortsteils Fimmelse) aufgrund des
geringen Einwohnerpotenzials in den einzelnen Ortsteilen auch perspektivisch als unre-
alistisch.

Fiur mogliche Kleinflachenkonzepte ist eine Mantelbevélkerung von 1.500 bis 3.000 (in
Abhangigkeit von den 6rtlichen Strukturen) notwendig. Diese wird zwar in verschiede-
nen Ortsteilen erreicht, allerdings ist ein Kleinflachenkonzept aufgrund der geringen
Mantelbevélkerung in Verbindung mit den Kosten fiir den Neubau voraussichtlich nur
bedingt rentabel.

In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskonzepten
und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehdren:

mobiler Handel (Verkaufswagen)

~gebiindelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimen-
ten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion”)

Liefer- und Bestellservice
Hofladen
Dorfladen (Modellprojekt ,,mobil im Landkreis" des Landkreises Wolfenbiittel)

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist oft in landlich gepragten
Raumen eine Alternative, die Nahversorgung sicherzustellen — entweder als Spezialan-
bieter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefacherten Sortiment als mobiler Laden.
Eine zeitliche wie rdumliche Blindelung mehrerer Verkaufswagen bietet zudem die
Méglichkeit der Schaffung eines ,,Minimarkts” mit einem vielfdltigen Angebotsspekt-
rum.

Dariiber hinaus kénnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das Nah-
versorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitdtssteigerung
gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem Bereich je-
doch keinen bundesweit tatigen Anbieter und auch hinsichtlich der Ausgestaltung der
Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.

Hofldden stellen eine weitere Mdglichkeit dar, die Nahversorgung in landlich
geprdgten Rdumen sicherzustellen. Diese werden oftmals durch genossenschaft-
lich organisierte engagierte lokale Akteure betrieben und fungieren meist als
Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe. Werden Dorfladen durch weitere
Angebote erweitert, ergeben sich zudem Kopplungsméglichkeiten (&hnlich zu
Nahversorgungsagglomerationen oder Zentren), welche zu einer Attraktivierung
des Dorfladens beitragen kénnen. Die zusatzlichen Angebote sollten dabei auf
die lokale Nachfrage und die zielgruppenspezifischen Bediirfnisse zugeschnitten
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sein (z. B. Post/Bank-Service, Wascherei/Bligelservice, Gastronomie/Mittagstisch,
Verwaltungsleistungen, kulturelle/soziale Angebote).

6.2.2 Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Wolfenbittel die Ausweisung so-
genannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Ein-
zelhandelsstandorte von Lebensmittelmérkten (sowie zum Teil ergénzenden kleinteili-
gen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion
Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsberei-
che erfillen (sieche dazu auch Kapitel 2.2). Die gezielte Ausweisung solcher
Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tréagt be-
glinstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Wolfenblittel dauerhaft zu sichern
sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Nahversorgungsstandorte entsprechen damit einer Standortkategorie unterhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche, die gemdB LROP Niedersachsen in stddtebaulichen
Konzepten ausgewiesen werden kann, um Vorhaben im Sinne der Ausnahmeregelung
vom Integrationsgebot (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 3) zu erméglichen. Nahversor-
gungsstandorte missen gemal LROP Niedersachsen die folgenden Voraussetzungen
erfillen:

Der Standort liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes.

Der Standort verfigt Uber einen rdumlich funktionellen Zusammenhang zu
Wohngebieten (hier: stadtebaulich integrierte Lage)

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden.

Weiterhin sind EinzelhandelsgroBvorhaben erst an Nahversorgungsstandorten méglich,
wenn der Nachweis® erbracht wird, dass stddtebauliche oder siedlungsstrukturelle
Griinde eine Vorhabenrealisierung in stadtebaulich integrierter Lage i. S. d. LROP Nie-
dersachsen* unmdglich machen. Dieser Nachweis ist bei einer konkreten
Vorhabenplanung im Einzelfall zu erbringen. Die in diesem Zentren- und Nahversor-
gungskonzept ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte sind damit als Positivstandorte
fir Nahversorgungsvorhaben zu verstehen, sofern der o. g. Nachweis positiv ausféllt.

Konzeptionelle Kriterien fiir Nahversorgungsstandorte

Die Priifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an den Be-
standsstrukturen der Stadt Wolfenblittel. Um auch zukinftige, zum Zeitpunkt der

4 Dieser Nachweis sollte sich nicht an kurzfristiger, einzelflichenbezogener Verfligbarkeit, sondern lang-

fristigen, strukturellen Entwicklungsoptionen unter Beachtung absehbarer Standortanforderungen der

Betreiber orientieren.
4 Eine stadtebaulich integrierte Lage i. S. d. LROP Niedersachsen ist nicht gleichzusetzen mit dem in die-

sem Bericht verwendeten Begriff der stadtebaulich integrierten Lage (siehe dazu auch Kapitel 3)
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Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu kén-
nen, werden im Folgenden die durch das Zentren- und Nahversorgungskonzept
vorgegebenen Kriterien fiir Nahversorgungsstandorte aufgefiihrt:

Der Standort ist stadtebaulich integriert, d. h. von mindestens zwei (besser drei)
Seiten von Wohnbebauung umgeben und fuBBlaufig erreichbar.

Der Standort tragt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der Nahver-
sorgung bei (mindestens eines der folgenden Kriterien muss erfiillt sein):

o Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Der Nahversor-
gungsradius (mind. 500 m) iberschneidet sich nicht mehr als 50 % mit
den Nahversorgungsradien anderer Nahversorgungsbetriebe (unter Be-
achtung von stadtebaulichen und naturrdaumlichen Barrieren).

o Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der Vorha-
benbetrieb liefert einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der
Verkaufsflachenausstattung (z. B. bei einer deutlich unterdurchschnittli-
chen Verkaufsflachenausstattung).

o Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der Vorhaben-
betrieb am Standort liefert einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung
des Betriebstypenmixes (z. B. bei fehlendem oder nicht marktgéngigen
Lebensmittelvollsortimenter).

Der Standort liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes (vgl. dazu den je-
weiligen Regionalplan).

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden (d. h. es befindet sich ein
regelmaBig frequentierter Haltepunkt des OPNV in unmittelbarer N3he, mindes-
tens jedoch in 300 m Entfernung).

Im Folgenden werden die Standorte mit strukturpragenden Nahversorgungsbetrieben
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auf ihre Eignung zur Ausweisung als
Nahversorgungsstandort Gberprift.

Standort Frankfurter Stra8e (ALDI Nord)

Der Standort Frankfurter StraBBe (ALDI Nord) ist als stddtebaulich integriert zu bewer-
ten, liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Wolfenbittel und
Ubernimmt eine Versorgungsfunktion vorrangig fiir die westlichen Siedlungsbereiche
des Stadtteils Auguststadt in der Kernstadt Wolfenbittels. Die Entfernung zum westlich
gelegenen ZVB Auguststadter Markt betragt rd. 500 m.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Uber die Frankfurter StraBBe und ist als
gut zu bewerten. Eine sehr gute Anbindung an den OPNV besteht {iber die Haltestelle
Schlachthof in unmittelbarer Ndhe des ALDI Nord-Marktes. Der Standort ist dariiber
hinaus Gber FuBwege mit den nérdlich und sidlich anschlieBenden Siedlungsbereichen
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verknlipft. Neben dem Lebensmittelmarkt ALDI Nord sind am Standort gegenwértig
keine weiteren Einzelhandelsbetriebe verortet.

Abbildung 56: Standort Frankfurter StraBBe

Prifkriterien

Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

réumlich-funktionaler Zusammenhang mit
Wohnbebauung (stadtebauliche Integration)

Anbindung an das System des OPNV

-

). . Nahversorgungsfunktion
e "N (réumlich, quantitativ, qualitativ)

{ \ Entwicklungsziele/-empfehlungen:

1 1
| . ; = Keine Ausweisung als Nahversorgungsstandort
\ /]
\ /

= Wichtige Nahversorgungsfunktion fur anschlieBende Sied-
. S lungsbereiche

SN2 r = ALDI marktaddquate Aufstellung

Betrmbagebllveatndtur o o L = Konkurrenzstandort for NVZ Auguststdadter Markt ->
aktuell bereits ausgeprégte Konkurrenzsituation zu ZVB

= NVZ Auguststadter Markt Vorschddigung erkennbar + NP
keine Erweiterungsméglichkeiten/keine marktadéquaten
Potenzialfldchen im NVZ vorhanden

= Keine Weiterentwicklung des Standorts Frankfurter
StraBe anzustreben

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Karten-
grundlage: Open Street Map, Veréffentlicht unter Odbl.

Der Standort Frankfurter StraBe nimmt fir die wohnortnahe Grundversorgung in den
umliegenden Siedlungsbereichen eine wichtige Funktion ein. Zu berlicksichtigen ist je-
doch, dass der Standort einen direkten Konkurrenzstandort zum Nahversorgungs-
zentrum Auguststadter Markt darstellt. Das NVZ Auguststadter Markt weist eine er-
kennbare Vorschadigung auf, fir den strukturpragenden Lebensmittelanbieter NP
bestehen keine Erweiterungsmaglichkeiten und es sind keine marktadaquaten Potenzi-
alflachen im NVZ vorhanden. In der Zusammenfiihrung der genannten Aspekte wird der
Standort Frankfurter StraBe nicht als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Eine Wei-
terentwicklung des Standortbereichs ist zudem nicht anzustreben.

Standort Adersheimer Stra3e (Netto)

Der Standort Adersheimer StraBBe (Netto) ist nur als bedingt stéddtebaulich integriert zu
bewerten, liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Wolfenbiittel und
Ubernimmt eine Versorgungsfunktion vorrangig fiir die nérdlichen Siedlungsbereiche
des Stadtteils WeiBe Schanze in der Kernstadt Wolfenbiittels. Die Entfernung zum
nérdlich gelegenen ZVB Auguststadter Markt betragt rd. 300 m.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV (iber die Adersheimer StraBBe und ist
als gut zu bewerten. Eine sehr gute Anbindung an den OPNV besteht (iber die Halte-
stelle Gebriider Welger StraBe in unmittelbarer Nahe des Netto-Marktes. Neben dem
Lebensmittelmarkt Netto sind am Standort gegenwartig keine weiteren Einzelhandels-
betriebe verortet.
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Abbildung 57: Standort Adersheimer Straf3e

Prifkriterien

Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes [ )

raumlich-funktionaler Zusammenhang mit Y
Wohnbebauung (stadtebauliche Integration)

Anbindung an das System des OPNV o
————————

2 N Nahversorgungsfunktion
/ \ (raumlich, quantitativ, qualitativ)

Entwicklungsziele/-empfehlungen:
= Keine Ausweisung als Nahversorgungsstandort

N J = Nahversorgungsfunktion fir westlich entlang der Adersheimer
Se & StraBe anschlieBenden Siedlungsbereiche

—————————

= Netto bedingt marktaddquate Aufstellung

Satrobigillenatviddes I ar = Keine optimale siedlungsraumliche Integration

= Konkurrenzstandort fir NVZ Auguststadter Markt -> aktuell
bereits ausgepragte Konkurrenzsituation zu ZVB

= Keine Weiterentwicklung des Standorts Adersheimer StraB3e
anzustreben

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Karten-

grundlage: Open Street Map, Veréffentlicht unter Odbl.
Der Standort Adersheimer Stra3e tbernimmt Versorgungsfunktionen fir die entlang
der Adersheimer StraBBe anschlieBenden Siedlungsbereiche. Zu beriicksichtigen ist je-
doch, dass der Standort einen  direkten = Konkurrenzstandort  zum
Nahversorgungszentrum Auguststadter Markt darstellt. Das NVZ Auguststadter Markt
weist eine erkennbare Vorschadigung auf, fir den strukturpragenden Lebensmittelan-
bieter NP bestehen keine Erweiterungsmdglichkeiten und es sind keine
marktadédquaten Potenzialflichen im NVZ vorhanden. In der Zusammenfihrung der ge-
nannten  Aspekte  wird der  Standort  Frankfurter  StraBe nicht als
Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Eine Weiterentwicklung des Standortbereichs ist
zudem nicht anzustreben.

Standort Griiner Platz (Netto)

Der Standort Griiner Platz (Netto) ist als stadtebaulich integriert zu bewerten, liegt in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Wolfenblittel und tGbernimmt eine
Versorgungsfunktion vorrangig fir die sidlichen Siedlungsbereiche des Stadtteils
Schwedenschanze in der Kernstadt Wolfenbiittels. Die Entfernung zum stdlich gelege-
nen ZVB Innenstadtzentrum betrdgt rd. 450 m, wobei die zwischen dem Standort
Griiner Platz und Innenstadtzentrum gelegene Oker als rdumliche Barriere fungiert.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fiir den MIV lber die StraBe Griiner Platz und ist
als gut zu bewerten. Die Anbindung an den OPNYV ist seit SchlieBung der Haltestelle
Am Roten Amte als nicht optimal zu bezeichnen (rd. 350 m FuBlaufige Entfernung zur
Haltestelle Griiner Platz). Der Standort ist aufgrund seiner sehr guten siedlungsraumli-
chen Integration tber FuBwege mit den anschlieBenden Siedlungsbereichen verknipft.
Neben dem Lebensmittelmarkt Netto sind am Standort gegenwartig keine weiteren
Einzelhandelsbetriebe verortet.
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Abbildung 58: Standort Griiner Platz

Prifkriterien

Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

raumlich-funktionaler Zusammenhang mit
Wohnbebauung (stadtebauliche Integration)

Anbindung an das System des OPNV ([ )

Nahversorgungsfunktion ®
(rdumlich, quantitativ, qualitativ)

Entwicklungsziele/-empfehlungen:
-------- * Ausweisung als Nahversorgungsstandort

g RO = Wichtige Nahversorgungsfunktion umliegende Siedlungs-
bereiche (raumliche Barriere durch Oker)

’ AY
- () A = Netto keine marktadéquate Aufstellung
f \ . Lo l‘ i = Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter
gyt e Y / Ausbau zur Sicherung der Nahversorgung zu empfehlen (VKF-
N /' Erweiterung durch vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse
N e zu priifen)

........

= Verbesserung der OPNV-Anbindung anzustreben
i = Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen

= Keine Erhéhung der sonstigen Standortattraktivitat zu-lasten
der zentralen Versorgungsbereiche

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Karten-

grundlage: Open Street Map, Veréffentlicht unter Odbl.
Der Standort Griiner Platz nimmt fiir die wohnortnahe Grundversorgung in den umlie-
genden Siedlungsbereichen eine wichtige Funktion ein. Daher wird der Standort als
Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Hinsichtlich der weiteren Entwicklung ist eine
Bestandssicherung und ein funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung der
Nahversorgung zu empfehlen (VKF-Erweiterung durch vorhabenbezogene Vertraglich-
keitsanalyse zu priifen). Dariiber hinaus ist eine Verbesserung der OPNV-Anbindung an-
zustreben. Mit weiteren Handelsansiedlungen sollte restriktiv umgegangen werden, um
eine Erhdhung der sonstigen Standortattraktivitdt zulasten der zentralen Versorgungs-
bereiche zu vermeiden.

Standort Leopoldstral3e (Biomarkt)

Der Standort LeopoldstraBBe (Biomarkt) ist als stddtebaulich integriert zu bewerten und
liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Wolfenbiittel. Bedingt durch
die Sortiments- und Preisgestaltung von Biomérkten kommt auch dem Wolfenbitteler
Biomarkt keine mit Lebensmitteldiscountern oder Lebensmittelvollsortimentern ver-
gleichbare Versorgungsfunktion zu. Die Entfernung zum westlich gelegenen ZVB
Innenstadtzentrum betragt rd. 500 m.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fiir den MIV (iber die B 79 und ist als gut zu be-
werten. Eine gute Anbindung an den OPNV besteht iiber die Haltestelle Leipziger
StraBe (B 79) 6stlich des Standorts. Neben dem Biomarkt sind am Standort gegenwar-
tig keine weiteren Einzelhandelsbetriebe verortet.
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Abbildung 59: Standort Leopoldstral3e

Priifkriterien

Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

raumlich-funktionaler Zusammenhang mit
Wohnbebauung (stddtebauliche Integration)

Anbindung an das System des OPNV

Nahversorgungsfunktion Y
(raumlich, quantitativ, qualitativ)

_______
5 SN,

’ \ Entwicklungsziele/-empfehlungen:

() ‘: = Keine Ausweisung als Nahversorgungsstandort
/
7

= Nahversorgungsfunktion fur anschlieBende Siedlungs-
\ / bereiche/Biomarkt bietet kein im Umfang mit Voll-sortimenter
N %% oder Lebensmitteldiscounter vergleichbares Sortiment

Batrio g bienaiides st | ol == = Biomarkt marktaddquate Aufstellung

= Biomarkte in der Regel kleinflachig — Erweiterung bis 799 m?
ohne Ausweisung als Nahversorgungsstandort méglich

= Bei Ausweisung als NVS kénnte Konkurrenzstandort fur 1Z
entstehen (Standortaufgabe Biomarkt und Nachnutzung
Vollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Karten-
grundlage: Open Street Map, Veréffentlicht unter Odbl.

Der Standort LeopoldstraBBe tGibernimmt aufgrund des Betriebstyps des hier angesiedel-
ten Biomarktes nur bedingt Versorgungsfunktionen fir die anschlieBenden Siedlungs-
bereiche (spezielle Zielgruppe) und erfiillt somit die Voraussetzungen als Nahversor-
gungsstandort gemal3 LROP Niedersachsen nicht. Zu beachten ist zudem, dass die
fuBlaufige Nahversorgung im Umfeld des Standorts auch durch den REWE im Innen-
stadtzentrum, den Netto an der Dietrich-Bonhoeffer-StraBe sowie den REWE am
Rodeland gewahrleistet wird. Eine Ausweisung als Nahversorgungsstandort erfolgt auf-
grund der vorgenannten Griinde nicht.

Standort Am Rodeland (REWE)

Der Standort Am Rodeland (REWE) ist als stadtebaulich integriert zu bewerten, liegt in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Wolfenblittel und tGbernimmt eine
Versorgungsfunktion vorrangig fir die sidlichen Siedlungsbereiche des Stadtteils Juli-
usstadt in der Kernstadt Wolfenbiittels. Die Entfernung zum nérdlich gelegenen ZVB
Danziger StraBBe betragt rd. 600 m.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV (ber die StraBe Am Rodeland bzw.
iiber die JahnstraBe und ist als gut zu bewerten. Eine gute Anbindung an den OPNV
besteht lber die Haltestelle Birkenweg nordlich des REWE-Marktes. Der Standort ist
dariiber hinaus tber FuBwege mit den anschlieBenden Siedlungsbereichen verknipft.
Neben dem Lebensmittelmarkt REWE und einem Bécker sind am Standort gegenwartig
keine weiteren Einzelhandelsbetriebe verortet.
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Abbildung 60: Standort Am Rodeland

Priifkriterien

[T N PR Y R . .
Oy T o Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

raumlich-funktionaler Zusammenhang mit
Wohnbebauung (stadtebauliche Integration)

* " Anbindung an das System des OPNV

Nahversorgungsfunktion

(raumlich, quantitativ, qualitativ)
Entwicklungsziele/-empfehlungen:

= Keine Ausweisung als Nahversorgungsstandort
= Nahversorgungsfunktion fur anschlieBende Siedlungs-bereiche

TN X = REWE marktadéquate Aufstellung
4 N,
,/ \\ = Konkurrenzstandort fir NVZ Danziger Straf3e -> aktuell bereits
! @ - \ ausgepragte Konkurrenzsituation zu ZVB
v i :n = NVZ Danziger StraBe Vorschadigung erkennbar + Netto City
Ly ; (keine Ausstrahlung Uber Nahbereich)/keine Erweiterungs-
‘\ ¥l moglichkeiten/keine marktadéquaten Potenzialflachen im NVZ
A /’ vorhanden

-
________

= Keine Weiterentwicklung des Standorts Am Rodeland
anzustreben

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Karten-
grundlage: Open Street Map, Veréffentlicht unter Odbl.

Der Standort Am Rodeland nimmt flir die wohnortnahe Grundversorgung in den umlie-
genden Siedlungsbereichen eine wichtige Funktion ein. Zu beriicksichtigen ist jedoch,
dass der Standort einen direkten Konkurrenzstandort zum Nahversorgungszentrum
Danziger StraBBe darstellt. Das NVZ Danziger StraBBe weist eine erkennbare Vorschadi-
gung auf, fir den strukturprdgenden Lebensmittelanbieter Netto bestehen keine
Erweiterungsmdglichkeiten und es sind keine marktaddquaten Potenzialflachen im NVZ
vorhanden. In der Zusammenfihrung der genannten Aspekte wird der Standort Am
Rodeland nicht als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Eine Weiterentwicklung des
Standortbereichs ist zudem nicht anzustreben.

Standort Dietrich-Bonhoeffer-Stra3e (Netto)

Der Standort Dietrich-Bonhoeffer-StraBBe (Netto) ist als stadtebaulich integriert zu be-
werten, liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Wolfenbittel und
Ubernimmt wichtige Versorgungsfunktionen vorrangig fir die stdlichen Siedlungsberei-
che des Stadtteils Juliusstadt und die nérdlichen Siedlungsbereiche des Stadtteile Rote
Schanze in der Kernstadt Wolfenblittels. Die Entfernung zum nord-westlich gelegenen
ZVB Innenstadtzentrum betragt rd. 1.000 m.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV lber die Ludwig-Richter-Stral3e und
ist als gut zu bewerten. Eine gute Anbindung an den OPNV besteht {iber die Haltestelle
Pestalozzistral3e siidlich des Netto-Marktes. Der Standort ist liber FuBwege mit den an-
schlieBenden Siedlungsbereichen verkniipft. Neben dem Lebensmittelmarkt Netto und
einem Backer sind am Standort gegenwartig keine weiteren Einzelhandelsbetriebe ver-
ortet.
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Abbildung 61: Standort Dietrich-Bonhoeffer-Stral3e

Prifkriterien

e ] e b boe oo . . .
Oy Sy Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

raumlich-funktionaler Zusammenhang mit
Wohnbebauung (stadtebauliche Integration)

Anbindung an das System des OPNV

Nahversorgungsfunktion
(raumlich, quantitativ, qualitativ)

Entwicklungsziele/-empfehlungen:
""""" ~ = Ausweisung als Nahversorgungsstandort

/ \ = Wichtige Nahversorgungsfunktion umliegende Siedlungs-
! . 3 bereiche (geringe Uberschneidungen raumliche Nahversor-
gung mit anderen Markten)

= Netto marktaddquate Aufstellung

N ’ = Bestandssicherung zur Sicherung der Nahversorgung zu
N / empfehlen (perspektivisch funktions- bzw. bedarfsgerechter
——————— Ausbau méglich - durch vorhabenbezogene Vertraglichkeits-
analyse zu prufen)

= Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen

= Keine Erhdhung der sonstigen Standortattraktivitat zulasten
der zentralen Versorgungsbereiche

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Karten-
grundlage: Open Street Map, Veréffentlicht unter Odbl.

Der Standort Dietrich-Bonhoeffer-StraBBe nimmt fir die wohnortnahe Grundversorgung
in den umliegenden Siedlungsbereichen eine wichtige Funktion ein, insbesondere da
nur geringe Einzugsgebietsliberschneidungen mit anderen Nahversorgern bestehen.
Daher wird der Standort als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Hinsichtlich der wei-
teren Entwicklung ist eine Bestandssicherung und ein funktions- bzw. bedarfsgerechter
Ausbau zur Sicherung der Nahversorgung zu empfehlen (VKF-Erweiterung durch vor-
habenbezogene Vertraglichkeitsanalyse zu prifen). Mit weiteren Handelsansiedlungen
sollte restriktiv umgegangen werden, um eine Erhéhung der sonstigen Standortattrakti-
vitdt zulasten der zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden.

Standort Halberstiadter StrafBe (ALDI Nord, REWE)

Der Standort Halberstadter Stra3e (ALDI Nord, REWE) ist als stadtebaulich integriert zu
bewerten, liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Wolfenbittel und
Ubernimmt eine Versorgungsfunktion vorrangig fir die Siedlungsbereiche des Ortsteile
Linden in Wolfenbittel. Die Entfernung zum westlich gelegenen ZVB Lindener Stral3e
betragt rd. 700 m.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fiir den MIV lber die Halberstadter StraBe und ist
als gut zu bewerten. Eine gute Anbindung an den OPNV besteht (iber die Haltestelle
Ginsterweg nordlich des REWE-Marktes. Der Standort ist dartiber hinaus tiber FuBwege
mit den anschlieBenden Siedlungsbereichen verkniipft. Neben den Lebensmittelmérk-
ten REWE, ALDI Nord und einem Béacker sind am Standort gegenwartig keine weiteren
Einzelhandelsbetriebe verortet.
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Abbildung 62: Standort Halberstadter Straf3e

Priifkriterien

Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

—————— raumlich-funktionaler Zusammenhang mit
7 \ Wohnbebauung (stadtebauliche Integration)

\
4 . \ Anbindung an das System des OPNV

Nahversorgungsfunktion
(raumlich, quantitativ, qualitativ)

Entwicklungsziele/-empfehlungen:

= Keine Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Wichtige Nahversorgungsfunktion fir anschlieBende Sied-
lungsbereiche

’

Vi = REWE marktaddquate Aufstellung+ ALDI keine marktadiquate

s Aufstellung, Kopplungsstandort und Ergénzung Vollsortiment +

\ - Lebensmitteldiscount
o " = Konkurrenzstandort fir NVZ Lindener StraBe -> aktuell bereits
ausgepragte Konkurrenzsituation zu ZVB

= NVZ Lindener StraBe — NP marktadadquat aufgestellt /aber
keine gréBeren Potenzialflichen im NVZ vorhanden

(LT TN P R N BT

= Keine Weiterentwicklung des Standorts Halberstadter Strale
anzustreben

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Karten-

grundlage: Open Street Map, Veréffentlicht unter Odbl.
Der Standort Halberstadter StraBe nimmt flir die wohnortnahe Grundversorgung in den
umliegenden Siedlungsbereichen des Ortsteils Linden eine wichtige Funktion ein. Zu
berlicksichtigen ist jedoch, dass der Standort, welcher zudem einen Kombinations-
standort aus Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter darstellt, in einem
direkten Konkurrenzverhéltnis zum Nahversorgungszentrum Lindener StraB3e steht. Der
strukturpragende Lebensmittelanbieter NP des NVZ Lindener Stral3e ist aktuell markt-
adaquat aufgestellt. Weitere marktaddquate Potenzialflaichen sind im NVZ nicht
vorhanden. Bedingt durch die bereits bestehende ausgepragte Konkurrenzsituation mit
dem NVZ Lindener StraBBe wird der Standort Halberstadter StraBBe nicht als Nahversor-
gungsstandort ausgewiesen. Eine Weiterentwicklung des Standortbereichs ist zudem
nicht anzustreben.

Perspektivische Nahversorgungsstandorte

Neben den zuvor aufgefiihrten Nahversorgungsstandorten kénnen im Sinne einer per-
spektivischen Weiterentwicklung der Nahversorgung in Wolfenbittel zudem
perspektivische Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet identifiziert werden.

Der Standort Neindorfer StraBBe ist als stadtebaulich integriert zu bewerten, liegt in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Wolfenbiittel. Aktuell befindet sich
kein strukturpragender Lebensmittelanbieter am Standort. Zur Verbesserung der rdum-
lichen Nahversorgung bzw. zur Behebung der bestehenden Nahversorgungsdefizite im
Suden der Ortsteils Linden kénnte am Standort die Ansiedlung eines strukturpragenden
Nahversorgers erfolgen. Die Entfernung zum nérdlich gelegenen ZVB Lindener Stral3e
betragt rd. 550 m.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fiir den MIV tber die Neindorfer Stra3e und ist als
gut zu bewerten. Eine gute Anbindung an den OPNV besteht iiber die Haltestelle
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Bahniibergang Linden siidlich des Standorts. Der Standort ist liber FuBwege insbeson-
dere mit den westlich anschlieBenden Siedlungsbereichen verkniipft. Trotz Bahntrasse,
welche im Siiden eine raumliche Barriere darstellt, ist der Standort auch von den sidlich
gelegenen Siedlungsbereichen fuB3laufig erreichbar (Querungsmaéglichkeit).

Abbildung 63: Standort Neindorfer Straf3e

Prifkriterien

Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes [ )
oA DN
/’ \\ raumlich-funktionaler Zusammenhang mit ®
2 oy Wohnbebauung (stadtebauliche Integration)
{ \
| ! Anbindung an das System des OPNV ([ )
\ !
Y A Nahversorgungsfunktion Y
., 2’ (raumlich, quantitativ, qualitativ)

_______

Entwicklungsziele/-empfehlungen:
= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Perspektivische Nahversorgungsfunktion Linden und sudlich
der Bahntrasse liegende Siedlungsbereiche

= Behebung von rdumlichen Nahversorgungsdefiziten

= Fir geplante Ansiedlung des ALDI bei GVKF > 799 m?
erforderlich (Ansiedlung durch vorhabenbezogene
Vertréglichkeitsanalyse zu priifen)

= Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen

= Keine Erhdhung der sonstigen Standortattraktivitat zulasten
der zentralen Versorgungsbereiche

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Karten-
grundlage: Open Street Map, Veréffentlicht unter Odbl.

Der Standort Neindorfer Stral3e wird fir die wohnortnahe Grundversorgung in den um-
liegenden Siedlungsbereichen eine wichtige Funktion einnehmen und zur Behebung
raumlichen Nahversorgungsdefizite beitragen. Daher wird der Standort als perspektivi-
scher Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Hinsichtlich der weiteren Entwicklung ist
ein funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Etablierung bzw. Sicherung der Nah-
versorgung zu empfehlen (Ansiedlung durch vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse
zu prifen). Mit weiteren, darliber hinaus gehenden Handelsansiedlungen sollte restrik-
tiv umgegangen werden, um eine Erhéhung der sonstigen Standortattraktivitat zulasten
der zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden.

Im Stadtteil WeiBe Schanze (Kernstadt Wolfenbiittel) besteht aktuell ein Defizit in der
fuBlaufigen Nahversorgung. Zur perspektivischen Behebung der bestehenden Nahver-
sorgungsdefizite bzw. zur Gewahrleistung einer wohnortnahen Grundversorgung wird
der Bereich Kaltes Tal/Anton-Ulrich-Stra3e als perspektivischer Nahversorgungsstand-
ort ausgewiesen.

Hinsichtlich der weiteren Entwicklung ist ein funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau
zur Etablierung bzw. Sicherung der Nahversorgung zu empfehlen (Ansiedlung durch
vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse zu priifen). Hierzu ist ein adaquater Standort
zur Gewidbhrleistung einer bestmdglichen fuBldufigen Nahversorgung fir die aktuell
nicht nachversorgten Siedlungsbereiche mit Anschluss an den OPNV zu finden.
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Mit weiteren, dariliber hinaus gehenden Handelsansiedlungen sollte restriktiv. umge-
gangen werden, um eine Erhéhung der sonstigen Standortattraktivitdt zulasten der
zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden.

Abbildung 64: Standort Kaltes Tal/Anton-Ulrich-StraBe

Entwicklungsziele/-empfehlungen:
= Ausweisung als perspektivischer
Nahversorgungsstandort
= Aktuell keine fuBldufige Nahversorgung/raumliches
Nahversorgungsdefizit — Wolfenbuttel Kernstadt
------------------------------ = Problem geringe Mantelbevélkerung - rd. 2.200 Einwohner

5 ~ = Etablierung eines Nahversorgers anzustreben (Ansiedlung
i N + vertragliche Dimensionierung durch vorhabenbezogene
, . N Vertréglichkeitsanalyse zu priifen)

R \ = Addquater Standort zur Gewahrleistung einer
/ h bestméglichen fuBlaufigen Nahversorgung fir die aktuell
1 N " . .
! i nicht nachversorgten Siedlungsbereiche mit Anschluss an
! ] den OPNV zu finden
1
\‘ £ = Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen

\ / = Keine Erhéhung der sonstigen Standortattraktivitat
. g zulasten der zentralen Versorgungsbereiche

-
~~~~~~
~~~~~~

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Karten-
grundlage: Open Street Map, Veréffentlicht unter Odbl.

Im Ortsteil Fimmelse besteht aktuell ein Defizit in der fuBlaufigen Nahversorgung. Zur

perspektivischen Behebung der bestehenden Nahversorgungsdefizite bzw. zur Gewahr-

leistung einer wohnortnahen Grundversorgung wird der Standort als perspektivischer

Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

Hinsichtlich der weiteren Entwicklung ist ein funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau
zur Etablierung bzw. Sicherung der Nahversorgung zu empfehlen (Ansiedlung durch
vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse zu priifen). Hierzu ist ein adaquater Standort
in moglichst rdumlicher Nahe zum Ortskern mit Anschluss an Siedlungsbereiche sowie
Anschluss an den OPNV zu finden.

Mit weiteren, dariliber hinaus gehenden Handelsansiedlungen sollte restriktiv. umge-
gangen werden, um eine Erhéhung der sonstigen Standortattraktivitdt zulasten der
zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden.
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""""""""""""" Entwicklungsziel pfehlungen:
S S
P - ~. = Ausweisung als perspektivischer Nahversorgungsstandort

b s = Aktuell keine fuBl3ufige Nahversorgung/raumliches
y ) Nahversorgungsdefizit

/ S = Problem geringe Mantelbevélkerung - 2.688 Einwohner

K AN = Etablierung eines Nahversorgers anzustreben (Ansiedlung +
/ \ vertragliche Dimensionierung durch vorhabenbezogene
Vertraglichkeitsanalyse zu prifen)

= Adésquater Standort in méglichst raumlicher Ndhe zum
Ortskern mit Anschluss an Siedlungsbereiche sowie Anschluss
an den OPNV zu finden

1
\
1
1
1
1
1
H
§ = Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen
1
I
1
I
]
1

= Keine Erhdhung der sonstigen Standortattraktivitdt zu-lasten
der zentralen Versorgungsbereiche

\\\\\
\\\\\

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2015; Karten-
grundlage: Open Street Map, Veréffentlicht unter Odbl.

6.2.3 Nahversorgungspriifschema

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versor-
gungsbereichen haben, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Versorgungs-
bereichen selbst gesichert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert und be-
darfsgerecht weiterentwickelt werden. Fir diese Vorhaben auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche ist im Rahmen kiinftiger Konformitatspriifungen zum Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept das folgende Priifschema anzuwenden.
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Abbildung 66: Nahversorgungspriifschema

Prifroutine 1: Nicht-raumbedeutsames Nahversorgungsvorhaben
Verfugt der Vorhabenbetrieb Uber weniger als 800 m?2 VKF und/oder wird dessen Umsatz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus
einem fuBlaufigen Einzugsbereich generiert (inkl. mind. 90 % VKF im periodischen Bedarfsbereich).

Priffroutine 2: Siedlungsrdumliche Integration NEIN '@ Prioritat1
Ist der Vorhabenstandort Uberwiegend von Wohnsiedlungs- TEILWEISE Ansiedlung/Erweiterung in
bereichen umgeben und fuBlaufig erreichbar? JA @ st&dtebaulich integrierter Lage*

SOFERN NACHWEISBAR KEIN
FLACHENPOTENZIAL VORHANDEN

Prifroutine 3: Funktionsgerechte Dimensionierung VIELHOHER |@
Ist die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorha- LEICHT HOHER
bens im situativen Nahbereich angemessen (i. d. R. 35 - 50 %?) ANGEMESSEN | @ Prioritat 2
Ansiedlung/Erweiterung an
Nahversorgungsstandort

Prifroutine 4: Schutz zentraler Versorgungsbereiche . DEUTLICH '@
Liegt eine mehr als unwesentliche (i. d. R. Uber 10 %) Uberschnei- | RSIeZAVAIeIN[I==S
dung des Nahbereichs des Vorhabens mit dem Nahbereich der SITUATION™*
ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche vor? NEN (@

Gesamtbewertung

Ansiedlung/Erweiterung wird...

Prifroutine 5: Ausschluss ungewollter Agglomerationen NEIN '@ NICHT EMPFOHLEN |@
Sind die oben aufgefUhrten Prifroutinen auch bei Beachtung der TEILWEISE BEDINGT EMPFOHLEN***
Vorprégung des Standortumfeldes positiv zu bewerten? JA @ EMPFOHLEN*** @

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * hier: stadtebaulich integrierte Lage i. S. d. LROP; ** ,An-
schmiegen” des Vorhabenstandortes an ZVB und keine Potenzialflachen im ZVB; ***
Eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanaly-
se.

Das Nahversorgungspriifschema fir die Stadt Wolfenbiittel dient zur Ersteinschatzung
von Nahversorgungsvorhaben. Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur Ansiedlungen
und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsflache mindestens zu 90
% aus zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Die Bewertung der
einzelnen Prifroutinen erfolgt in Anlehnung an die dargestelite Ampel-Systematik. Eine
~grine Ampel” zeigt eine positive Bewertung an, eine ,rote Ampel” hingegen eine ne-
gative Bewertung. Eine uneindeutige Bewertung wird durch eine ,gelbe Ampel”
dargestellt. Die Bewertungskriterien werden im Folgenden néher erlautert.

|ll

Priifroutine 1: Uberpriifung der Raumbedeutsamkeit des Nahversorgungsvorhabens

Gemaél des Integrationsgebotes im LROP Niedersachsen 2017 (Abschnitt 2.3, Ziffer 05)
sind u. a. raumbedeutsame Nahversorgungsvorhaben, nur innerhalb der stadtebaulich
integrierten Lagen i. S. d. LROP Niedersachsen zuldssig. Ein Nahversorgungsvorhaben
ist nicht raumbedeutsam, wenn

es Uber bis zu 800 m?2 Verkaufsflache verfiigt und/oder

dessen Umsatz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus einem fuBBldufigen Einzugsbe-
reich generiert wird.

Als Nahversorgungsvorhaben i. S. d. LROP Niedersachsen gelten ausschlieBlich Einzel-
handelsvorhaben, deren Verkaufsfliche mindestens zu 90 % aus periodischen
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Sortimenten besteht. Hierzu zdhlen insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Droge-
riewaren, aber z. B. auch (Schnitt-)Blumen sowie Zeitungen/Zeitschriften.

Ist das zu priifende Nahversorgungsvorhaben nicht raumbedeutsam, so kann mit Prif-
routine 2 fortgefahren werden.

Ist das zu prifende Nahversorgungsvorhaben raumbedeutsam, so gilt die folgende Pri-
orisierung:

Prioritat 1: Ansiedlung/Erweiterung in einer stadtebaulich integrierten Lage i. S.
d. LROP Niedersachsen

Prioritat 2: Sofern nachweisbar kein Flachenpotenzial in einer stadte-baulich in-
tegrierten Lage i. S. d. LROP Niedersachsen vorhanden ist, kann nachgeordnet
auch eine Ansiedlung/Erweiterung an einem konzeptionell begriindeten Nah-
versorgungsstandort erfolgen.

Ist eine Ansiedlung/Erweiterung nach der oben angegebenen Priorisierung méglich,
kann mit Prifroutine 2 fortgefahren werden.

Prifroutine 2: Stadtebauliche Integration

Der Vorhabenstandort soll Gberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sein
bzw. in einem engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen. Dies ist
regelmaBig der Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei Seiten (besser
drei Seiten oder mehr) von Wohnbebauung umgeben ist.

Dariiber hinaus soll eine fuBldufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbe-
reiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen tber stark befahrene StraB3en, keine
stadtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stadtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohnbe-
bauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener StraBe ohne Querungshilfe)
erfdhrt im Prifschema eine entsprechende Abwertung (,,gelbe Ampel”). Ein stddtebau-
lich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei génzlich fehlender
umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium dar (,,rote Ampel”).

Priifroutine 3: Funktionsgerechte Dimensionierung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situativen
Nahbereich abgeschopft werden kénnen. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i. d. R.
gegeben, wenn die Umsatzerwartung rd. 35 bis 50 % der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft im situativen Nahbereich nicht Gberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf
erfahrungsgemal auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen
wird.

Spannweite der Kaufkraftabschépfung: Die jeweilige Abschépfung der sortimentsspezi-
fischen Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhangig von verschiedenen
Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmenbedingungen
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sind hierbei u. a. die Angebotsqualitdt in Relation zur Nachfragesituation, die Optimie-
rung der Standortrahmenbedingungen eines  Bestandsbetriebes,  rdumlich
unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von anndhernd 35 % ist in der Regel (aber nicht ab-
schlieBend) plausibel, wenn

der Vorhabenstandort in héher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Geschoss-
wohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

ein stark ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber des
gleichen Betriebstyps in raumlicher Nahe) vorherrscht,

die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufsflachen-
ausstattung, Betriebstypenmix) als stark tGiberdurchschnittlich eingeordnet
werden kann und/oder

eine deutliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen Nahbereiches mit an-
deren nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopplungsstandort)
vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % ist in der Regel (aber nicht abschlie-
Bend) plausibel, wenn

der Vorhabenstandort in deutlich landlich gepragten und/oder gering verdichte-
ten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile,
Einfamilienhausgebiete) liegt,

ein eher schwach ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr we-
nige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in raumlicher Nahe) vorherrscht,

die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufsflachen-
ausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebstypenmix) als stark
unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/oder

keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen
Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vorliegt.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Fir den situativen Nahbereich wird kein fes-
ter Radius vorgegeben®. Der situative Nahbereich ist im Einzelfall unter
Beriicksichtigung der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen und topografischen Ge-
gebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min orientieren.
Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen jedoch zu ei-
ner Reduzierung des situativen Nahbereiches fihren. Darliber hinaus kénnen fehlende

4 Als erster Anhaltswert fiir eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch eine Luftlinienentfernung von

500 bis 700 m bzw. rd. 1.000 m FuBwegedistanz angenommen werden. Dies entspricht (je nach kor-
perlicher Verfassung) in etwa einer Gehzeit von rd. 10 min (vgl. hierzu: OVG Niedersachsen 9.12.2013 -
1 KN 190/11 -, juris Rn. 63).
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Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwegeverbindungen auch eine
Ausweitung des situativen Nahbereiches begriinden. Grundsatzlich soll sich der situati-
ve Nahbereich an siedlungsrdumlichen Zusammenhingen sowie stadtebaulichen und
naturrdumlichen Barrieren orientieren. Ein deutlich Gber den wohnungsnahen Bereich
(rd. 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich kann in begriindeten Ausnahmefillen
moglich sein, um bislang und auch zukiinftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen
(z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevélkerung) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich
des Vorhabenbetriebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen i. d. R. bis zu
10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz, liegen rdumlich
ndher zum Vorhabenstandort als zum néachsten zentralen Versorgungsbereich und ori-
entieren sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie
stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren. Fiir die wohnortnahen Bereiche ist von
einer deutlich niedrigeren Kaufkraftabschépfung (i. d. R. bis zu 20 %) auszugehen. Der
fur den Vorhabenbetrieb im Rahmen dieser Priifroutine zugrunde gelegte situative
Nahbereich dient auch als Bemessungsgrundlage fiir den Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche (siehe Priifroutine 4).

Insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel (u. a.
Standortverlagerungen, Betriebserweiterungen, Veranderungen der Betriebstypen) ist
die empfohlene Kautkraftabschépfung somit als Richtwert — und nicht als fixer Wert — zu
verstehen. Eine geringfiigige Uberschreitung um bis zu 10 %-Punkte wird im Rahmen
des Nahversorgungspriifschemas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als
«leicht héhere” Abschépfungsquote gewertet und erfdhrt demnach eine entsprechen-
de Abwertung (,gelbe Ampel”). Eine noch héhere Abschépfungsquote stellt i. d. R. ein
Ausschlusskriterium dar (,,rote Ampel”).

Priifroutine 4: Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche darf sich der situative Nahbereich (zur
Abgrenzung des situativen Nahbereiches siehe Priifroutine 3) des Vorhabens nicht mehr
als unwesentlich mit dem Nahbereich der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbe-
reiche Uberschneiden.

Von einer mehr als unwesentlichen Uberschneidung ist i. d. R. dann auszugehen, wenn
es zu einer Uberschneidung von mehr als 10 % des situativen Nahbereiches des Vorha-
bens mit dem Nahbereich des zentralen Versorgungsbereiches kommt. Als Nahbereich
des zentralen Versorgungsbereiches kann vereinfachend eine Pufferzone von mindes-
tens 500 m um die rdumliche Abgrenzung des ZVB angenommen werden. Der fiir den
Vorhabenbetrieb im Rahmen dieser Prifroutine zugrunde gelegte situative Nahbereich
dient auch als Bemessungsgrundlage der Kaufkraftabschépfungsquote (siehe Priifrouti-
ne 3). Der Nahbereich zentraler Versorgungsbereiche lasst sich auch unter
Berlcksichtigung der wettbewerblichen, siedlungsrdumlichen und topografischen Ge-
gebenheiten abgrenzen (siehe Priifroutine 3). Gegebenenfalls ist eine gutachterliche
Unterstlitzung bei der Bewertung angeraten.
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Eine Uberschneidung von bis zu 20 % wird im Rahmen des Nahversorgungspriif-
schemas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als ,leichte” Uberschnei-
dung gewertet und erfdhrt demnach eine entsprechende Abwertung (,gelbe Ampel”).
Eine noch deutlichere Uberschneidung stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar (,rote
Ampel”).

Priifroutine 5: Ausschluss ungewollter Agglomerationen

Nahversorgungsvorhaben (Erweiterungen und Neuansiedlungen) sollen einen Beitrag
zu Verbesserung der flachendeckenden, fuBlaufigen Nahversorgung leisten. Standort-
agglomerationen  (z. B.  Standortverbiinden aus Lebensmittelmarkt  und
Drogeriefachmarkt oder Lebensmitteldiscounter und Supermarkt) sind somit zwar
grundséatzlich méglich, aber nicht immer wiinschenswert, da sie dem Ziel einer még-
lichst flachendeckenden Nahversorgung entgegenstehen. Zudem sollen solche
Kopplungsstandorte als Alleinstellungsmerkmal primér den zentralen Versorgungsbe-
reichen vorbehalten sein. Daher ist bei einer ungewollten Agglomeration mehrerer
Einzelhandelsbetriebe stets das Nahversorgungspriifschema (insb. Prifroutinen 1 und
3) fur die gesamte Agglomeration anzuwenden.

~Ungewollte” Agglomerationen sind im besonderen MalBe Standortverbiinde aus Le-
bensmittelmarkt und Drogeriefachmarkt sowie Lebensmitteldiscounter und Supermarkt.
Inwiefern auch andere Standortagglomerationen (z. B. Standortverbilinde aus Super-
markt und kleinem Getrédnkemarkt, Supermarkt und Apotheke, Lebensmitteldiscounter
und kleiner Zoofachmarkt, Lebensmitteldiscounter und auBBen liegender Backer) als ge-
wollt oder ungewollt gelten, sollte im Einzelfall begriindet werden. Tendenziell liegt bei
der Mehrzahl der aufgefiihrten Konstellationen ein jeweils unterschiedliches Hauptsor-
timent (z. B. Zoofachmarkt, Apotheke) bzw. eine deutlich untergeordnete (und damit
konzeptionell weniger relevante) Verkaufsflache (z. B. Backer) vor. Ein Getrankemarkt ist
darliber hinaus ein Betriebstyp, der die Attraktivitat eines Vorhabenstandortes im deut-
lich geringeren Mal3e steigert, als ein Lebensmittel- oder Drogeriefachmarkt.

Unter einer Agglomeration (ob nun ,gewollt” oder ,ungewollt”) werden im Rahmen
dieses Konzeptes mehrere (auch jeweils fir sich nicht groB3flachige) rédumlich nah beiei-
nander liegende Einzelhandelsbetriebe verstanden, die nicht zwangslaufig im baulich-
funktionalen Zusammenhang, jedoch mindestens im raumlich-funktionalen Zusammen-
hang stehen. Im Gegensatz zu einem Einkaufszentrum, welches im Regelfall ein
einheitlich geplanter, finanzierter, gebauter und verwalteter Gebdudekomplex mit kla-
ren Funktionseinheiten darstellt, ist die Identifizierung einer Agglomeration bei
Fachmarktzentren deutlich diffiziler. Eindeutige Schwellenwerte, ab wann eine An-
sammlung von Einzelhandelsbetrieben an einem Standortbereich als Agglomeration zu
werten ist, existieren nicht. vielmehr ist fiir jeden Standortbereich eine Einzelfallbewer-
tung notwendig. Folgende Kriterien koénnen jedoch auf eine Einzelhandels-
agglomeration hinweisen:
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baulich getrennte, selbststandige Betriebe in enger Nachbarschaft zueinander
im funktionalen Zusammenhang

gemeinsamer Parkplatz oder rdumlich getrennter, jedoch benachbarter Park-
platz (,Umparken lohnt sich nicht”)

gegenseitig erganzende Warensortimente
gemeinsamer Firmenwegweiser
gemeinsames Konzept oder Kooperation
gemeinsame Werbung

gemeinsamer Name

Hierbei ist zu beachten, dass eine baulich vollstandige Trennung sowie das Fehlen eines
gemeinsamen Parkplatzes nicht zwingend gegen das Vorhandensein einer Einzelhan-
delsagglomeration sprechen. Vielmehr sind die rdumliche Nadhe sowie die Anordnung
der Betriebe entscheidend. Zur Operationalisierung des Begriffes ,,rdumlich nah beiei-
nander” wird z. B. im Regionalplan fir die Region Stuttgart in der Fassung von 2002 ein
maximaler Luftlinienabstand zwischen den Geb&udezugingen von 150 m festgesetzt.
Dieser Schwellenwert leitet sich dabei aus einer Studie zur Wirkung von innerstadti-
schen Einkaufszentren ab und kann somit fir das Vorhandensein einer
Einzelhandelsagglomeration allenfalls als Anhaltswert dienen, da direkte Wegebezie-
hungen, Querungsméglichkeiten sowie die Attraktivitdt und Kopplungsaffinitat der
jeweiligen Einzelhandelsangebote eine entscheidende Rolle fiir die Beurteilung des
funktionalen Zusammenhangs spielen.

Abbildung 67: Modellhafte Darstellung von méglichen Agglomerationen

] m K
T e T Ho
=2 ’pl ]

AGGLOMERATION AGGLOMERATIONEN AGGLOMERATIONEN
(relativeindeutig) (Einzelfallentscheldung) (Einzelfallentschaidung)

L]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Fir das Vorhandensein einer Einzelhandelsagglomeration ist es dariiber hinaus auch
nicht zwingend erforderlich, dass sich die in Rede stehenden Einheiten auf der gleichen
StraBenseite befinden. In der Regel sind beide StraBBenseiten als Einheit der Nachbar-
schaft von Betrieben zu betrachten. Eine Trennung durch eine StraBBe schlieBt somit
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eine Einzelhandelsagglomeration nicht automatisch aus. Dies ist jedoch der Fall, wenn
die StraBBe eine echte Erreichbarkeitsbarriere bildet, wie z. B. bei einer vielbefahrenen
BundesstraBe ohne Querungshilfe oder einer Autobahn.

AbschlieBende Gesamtbewertung

Die Gesamtbewertung ergibt sich aus der durchschnittlichen Bewertung der einzelnen
Priifroutinen. Bei einer insgesamt positiven Einschatzung (,griine Ampel”) ist das Vor-
haben als grundsatzlich konform zum Zentren- und Nahversorgungskonzept zu
bewerten. Es wird zusatzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen
einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in die das Ergebnis des
Priifschemas mit einflieBt. Mehrere nicht eindeutige Bewertungen einzelner Priifrouti-
nen (,gelbe Ampeln”) kénnen zu dem Gesamtergebnis fiihren, dass das Vorhaben als
bedingt empfohlen i. S. d. Zentren- und Nahversorgungskonzeptes einzustufen ist. Eine
Ansiedlung/Erweiterung sollte in diesem Fall jedoch mit situationsabhangigen Empfeh-
lungen (z. B. Verbesserung der fuBlaufigen Erreichbarkeit, leichte Reduzierung der
Verkaufsflache) verkniipft werden. Die genauen Auswirkungen des Planvorhabens sind
zudem im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu ermitteln, in die
das Ergebnis des Priifschemas mit einflieBt. Eine negative Bewertung einer einzelnen
Priifroutine (,rote Ampel”) fiihrt stets auch zu einer negativen Gesamteinschatzung des
Vorhabens. Eine Konformitdt zum Zentren- und Nahversorgungskonzept liegt damit
nicht vor und es wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses Nahver-
sorgungskonzeptes notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls aber nicht durch
die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans zu férdern.

Grundsétzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf Basis
einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen. Dabei sind
fur die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auch realis-
tisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitdten zu verwenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Umsatzumver-
teilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stddtebaulich begriindete Analyse und eine
stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Bestand
und die Entwicklungsziele fiir die (untersuchungsrelevanten) zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu erbringen. Dabei sind auch mégliche
Strukturverschiebungen in den zentralen Versorgungsbereichen von Bedeutung. Die
vieldiskutierte 10 %-Schwelle* sollte bei der stidtebaulichen Einordnung der Um-
satzumverteilungen vor dem Hintergrund der Bestandsstrukturen kritisch gewirdigt
werden.

4 Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Rechtsprechung wieder-

holt angefilhrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemaB der aktuellen
Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs-
und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stad-
tebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04;
OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).
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6.3 Konzept fiir ergédnzende Standorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen und den Nahversorgungsstandorten be-
stehen in Wolfenbiittel drei gréBere Einzelhandelsagglomerationen (Am Rehmangen,
SchweigerstraBe, Am Wasserwerk) mit zum Teil deutlichen Standortgewichten. Im fol-
genden Kapitel wird erértert, welche Entwicklungsempfehlungen fiir solche Standorte
grundsatzlich sowie im Einzelnen erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden
gesamtstadtischen Standortbalance zu formulieren sind.

6.3.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu den ergénzenden Standorten

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der tibergeordneten Zielstel-
lung zur Einzelhandelsentwicklung in Wolfenbiittel (vgl. Kap. 5.2) sind mehrere
Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der erganzenden Standorte verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundséatzlich als Ansiedlungsbereiche fiir den
groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Ergadnzung des
Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

die im Innenstadtzentrum, im Stadtteilzentrum oder in den Nahversorgungs-
zentren raumlich schlecht anzusiedeln wéren,

die Sortimente fuhren, die die Zentren wie auch die flichendeckende Nahver-
sorgungsstruktur in den Wohngebieten in ihrer Entwicklung nicht
beeintrachtigen.

Priméar sollten an Sonderstandorten also die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung
solcher Sonderstandorte und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragt begiins-
tigend dazu bei, dass

Angebotsflachen fiir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfligung ge-
stellt werden konnen, weil die realen Flachen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbeziligliche Angebote bereits im
Vorfeld gestalten kann,

ihre Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungs-
technischen Fragestellungen,

sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBBe sowie die Biindelungswir-
kung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fur bestimmte
Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumliche klare Fassung der jeweiligen
Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisge-
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flige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschiitzt werden
kénnen, was insbesondere den auf ginstige Grundstiicke und Entwicklungs-
spielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben
zugutekommen wird.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf drei leistungsfahige Sonderstandorte ist sinn-
voll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch
fur das tberortliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet interessante-
re Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum
Ausbau der Kaufkraftzufliisse aus dem Umland beitragen.

Fir Wolfenbuttel werden aufgrund der vorgenannten Aspekte drei Sonderstandorte
empfohlen, die dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen — wie nachstehend naher
beschrieben — Glbernehmen sollen:

Am Rehmanger
SchweigerstralBe
Am Wasserwerk

Die empfohlenen Standortbereiche sollten im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (vgl.
dazu Kapitel 6.5) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung
oder Neuansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten genutzt werden.

6.3.2 Empfehlungen zu den ergénzenden Standortbereichen

Wie bereits in Kap. 4.3.9 eingehend dargestellt, verfligen die Sonderstandorte bereits
Uber mehrere strukturpragende Angebote mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment,
so sind u.a. Baumarkte an den Sonderstandorten ansadssig. Diese Standorteigenschaft
sollte als positive Entwicklungsvoraussetzungen fiir die Weiterentwicklung genutzt wer-
den.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Die strukturprdgenden Anbieter mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment verfligen
Uber eine wichtige Versorgungsfunktion im mittelfristigen Bedarfsbereich fir das Mit-
telzentrum Wolfenbittel und die umliegenden Grundzentren und Kommunen ohne
zentralortlichen Status. Entsprechende Angebote gilt es zu sichern und im Anbetracht
des leistungsfahigen Konkurrenzumfeldes weiter zu entwickeln. Weitere Ansiedlungen
von Betrieben in den nicht zentrenrelevanten Warengruppen sind aus stadtebaulich-
funktionaler Sicht im Sinne einer Standortprofilbildung positiv zu begleiten, sofern eine
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortiment im Sinne des Ansiedlungsleitsatzes 3
(vgl. Kap. 6.5.2) stattfindet und die weiteren Ziele und Grundsitze des LROP Nieder-
sachsen gewahrt bleiben.
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Eine weitere Ansiedlung oder wesentliche Anderung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollte
auf Grund der dargestellten bestehenden Konkurrenzbeziehungen nicht erfolgen. Eine
weitere Starkung des zentrenrelevanten Angebots wiirde auf Grund der eingeschrénk-
ten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale zu Lasten der Bestandsstrukturen
und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche gehen, insbesondere des In-
nenstadtzentrums sowie des Stadtteilzentrums Forum.

Somit verbleiben fiir die Sonderstandorte folgende wesentliche und zugleich nicht un-
bedeutende Standortfunktionen: Sie sollen dauerhaft Standorte sein

fur den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment,

auch fur den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

6.4 Sortimentsliste fiir die Stadt Wolfenbiittel

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Evaluierung und Fortschreibung
der sogenannten ,Wolfenbiitteler Liste” notwendig, in der Sortimente als zentrenrele-
vant, zentren- und nahversorgungsrelevant oder als nicht zentrenrelevant zu bewerten
sind. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder
im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben
oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entspre-
chen.

6.4.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, die als Grund-
lage der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und
daher abschlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,,zum
Beispiel” bzw. ,beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtspre-
chung nicht hinreichend prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht
verwendet werden.

Auch ein bloBer Riickgriff auf landesweite Sortimentslisten ware nicht ausreichend.
Vielmehr hat die planende Stadt sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen 6rtlichen Griinde jeweils fiir oder gegen die Festlegung von Sortimen-
ten in der Sortimentsliste sprechen.®

47 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG

Minster Urteil vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil
vom 02.05.2005 - AZ 8 S 1848/04.
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6.4.2 Methodische Herleitung

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung bzw. Fortschreibung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhan-
dels-Bestandsstruktur von Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der
Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der Sortimentsschwerpunkte nach stadte-
baulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen Entwicklungsoptionen von
Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes zu beachten, um die Sortimente beziiglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrele-
vant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in einem zentralen
Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung
kinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen.”® Bei der Bewertung der kinftigen
Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realis-
tisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung bzw. Fortschreibung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten,
dass Sortimente nicht nur fir sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern
dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der
Kopplung mit anderen Sortimenten begriindet.

Uber die Benennung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente hinaus
hat sich im Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter
Sortimente bewahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer
auch zentrenrelevant sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe
im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer
moglichst wohnungsnahen Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur
Gewihrleistung dieses Versorgungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Ent-
wicklungsleitsdtze fiir Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten formuliert.

4 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.

136



Stadt+Handel _

Tabelle 10:  Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand struktu-
rell préagen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raum-
lich integrieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums
notwendig sind,

die vom Kunden tUberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund

der stadtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.
Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Ver-

sorgungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen (auch Nahversorgungs-
standorte) angesiedelt sind und dort zu einer flaichendeckenden wohnortnahen
Grundversorgung fur die Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimen-
te,

= die zentrale Lagen nicht pragen,

= die aufgrund ihrer GroBe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrier-
ten Lagen angeboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in zentralen Lagen
eignen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebauli-
chen Verortung der Verkaufsflichen und den dargestellten stddtebaulichen
Zielstellungen kann die Sortimentsliste fiir Wolfenbiittel nahezu unveradndert fortge-
schrieben werden. Es ergibt sich somit die folgende Liste zentrenrelevanter bzw.
zentren- und  nahversorgungsrelevanter  sowie nicht-zentren- und  nicht-
nahversorgungsrelevanter Sortimente in Wolfenbiittel als sog. ,Sortimentsliste Wolfen-
bittel”
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Tabelle 11:

Kurzbezeichnung
Sortiment

Nr. nach

WZ 2008%

Sortimentsliste fiir die Stadt Wolfenbiittel

Bezeichnung nach WZ 2008

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik

Bekleidung

(ohne Sportbekleidung)
Biicher

Computer

(PC-Hardware und - Software)

Elektrokleingerate

Fahrréder und Zubehor
Foto- und optische Erzeugnisse
und Zubehér

Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Hausrat/Haushaltswaren

Kinderwagen

47.78.1
47.71

47.61

47.79.2

47.41

aus 47.54

47.64.1

47.78.2

47.59.2

aus 47.51

aus 47.59.9

aus 47.59.9

Augenoptiker
Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Blichern
Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, periphe-
ren Gerédten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus
NUR: Einzelhandel mit elektrischen Staubsauger, N5h-
maschinen usw. fiir den Haushalt sowie Einzelhandel
mit elektrischen Brotschneidemaschinen, Dosenoffnern
usw. flr den Haushalt)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -
zubehdr

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
{ohne Augenoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glas-
waren

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel
mit Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade- und Ge-
schirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)

Finzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig
nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz,
Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate,
Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsge-
rite, sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und
Einrichtungsgegenstinden anderweitig nicht genannt)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden a. n. g. (NUR:

Einzelhandel mit Kinderwagen)

49 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008

Sortiment Wz 2008

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/  aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit

Handarbeiten sowie Meterware Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte

fir Bekleidung und Wasche Néh-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReiBver-

(inkl. Wolle) schliisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Sti-
ckereien)

Medizinische und orthopadi- 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopédischen Ar-

sche Gerate (Sanitatsbedarf) tikeln

Musikinstrumente und Musika-  47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

lien

Papier/ Biroartikel/ Schreibwa- 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und

ren Bliroartikeln

Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbeklei-  aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne

dung) Campingmébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Sport-
artikeln)

Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréten

Uhren/ Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

(inkl. Tontrager) 47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern

Wohneinrichtungsbedarf (ochne 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunst-

Mobel), Bilder/ Poster/ Bilder- gewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und

rahmen/ Kunstgegenstande Geschenkartikeln

aus 47.59.9  FEinzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-,
Kork-, Korb- und Flechtwaren
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Nr. nach
WZ 2008

Kurzbezeichnung
Sortiment

Bezeichnung nach WZ 2008

Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und
Diingemitteln (NUR: Blumen)

Blumen aus 47.76.1
Drogeriewaren 47.75
Nahrungs- und Genussmittel 47.2
Parfimerieartikel/ Kosmetik aus 47.75
Pharmazeutische Artikel 47.73

(nur nicht rezept-und apothe-

kenpflichtig)

Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kér-
perpflegemitteln (NUR: Drogeriewaren)

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Ge-
trdnken

und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kér-
perpflegemitteln (daraus NUR:
Parfliimerieartikel/Kosmetik)

Apotheken

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Nicht zentrenrelevante Sortimente*®

Die Auffiihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Wolfenbittel als nicht kritisch gesehen werden und ist

somit erlauternd, jedoch nicht abschlieBend.

Baumarktsortiment i. e. S. 47.52
aus 47.53
aus 47.59.9
aus 47.78.9
Bettwaren aus 47.51
Campingartikel aus 47.64.2

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau-
und Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel
mit Rasenméhern, siehe Gartenartikel)

Einzelhandel mit Vorhédngen, Teppichen, FuBBbodenbe-
lagen und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten
und FuBbodenbeldgen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden (daraus NUR:
Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriege-
lungseinrichtungen und Tresore)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt
(NUR: Einzelhandel mit Heizol, Flaschengas, Kohle und
Holz)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel
mit Mat-ratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkis-
sen u.a. Bettwa-ren)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne
Campingmébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Cam-
pingartikeln)

50 Kurzform fiir nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
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ElektrogroBgerate

Erotikartikel

Gartenartikel (ohne Gartenmo-

bel)

Heimtextilien (Gardinen, Deko-
stoffe, Sicht-/ Sonnenschutz)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-
Zubehor)

Lampen/ Leuchten

Mobel (inkl. Garten- und Cam-
pingmobel)

Pflanzen/ Samen

Teppiche (ohne Teppichboden)

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln

Zoologischer Bedarf und le-
bendige Tiere

Quelle:
12/2015.

aus 47.54

aus 47.78.9

aus 47.59.9

aus 47.52.1

aus 47.53
aus 47.51

45.32
45.40

aus 47.59.9

47.59.1
47.79.1

47.76.1

47.53

aus 47.78.9

aus 47.64.2

aus 47.76.2

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus
NUR: Einzelhandel mit ElektrogroBgeréten wie Wasch-,
Biigel- und Geschirrspiilmaschinen, Kiihl- und Gefrier-
schréanken und

-truhen)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Erotikartikeln)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir
den Garten)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren ander-
weitig nicht genannt (daraus nur: Rasenméaher,
Eisenwaren und Spielgeréate flir den Garten)

Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen
Einzelhandel mit Dekorations- und Mdbelstoffen, deko-
rativen Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u.
e

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
Handel mit Kraftrédern, Kraftradteilen und -zubehdr
(daraus

NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehér fiir Kraftrs-
der)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen
und Leuchten)

Einzelhandel mit Wohnmébeln
Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und
Diingemitteln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbe-
ldgen und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit
Teppichen, Briicken und Laufern)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Waffen und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus
NUR: Anglerbedarf)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden
Tieren

Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung von Stadt + Handel

Im Vergleich zum EHZK 2008 erfolgten hinsichtlich der Einstufung der Sortimente als
zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant und nicht zentrenrelevant lediglich Verande-
rungen im Sortiment Medizinische und orthopédische Gerate (Sanitdtsbedarf). Dieses
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wurde als zentrenrelevant eingestuft (vorher nicht zentrenrelevant). Hintergrund dieser
Einstufung ist, dass sich ein GroBteil der gesamtstadtischen Verkaufsflichen im genann-
ten Sortimentsbereich im Innenstadtzentrum Wolfenbittel befindet. Dariiber hinaus ist
im Hinblick auf den voranschreitenden demographischen Wandel eine Konzentration
dieses Sortimentsbereichs in den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Ge-
wahrleistung einer wohnortnahen Versorgung anzustreben.

Abweichend vom REHK Braunschweig 2018 werden die Sortimente Campingartikel,
Lampen/Leuchten, Heimtextilien, ElektronikgroBgerédte, Waffen/Jagdbedarf und Zoo-
logischer Bedarf in Wolfenbiittel als nicht zentren- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevant eingestuft. Da das EHZK Wolfenblttel das libergeordnete re-
gionale REHK Braunschweig auf kommunaler Ebene konkretisiert, ist das EHZK
Wolfenbiittel trotz geringer Abweichungen in der Sortimentsliste kongruent zum REHK
Braunschweig 2018.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen
Festsetzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitplane zu Gbernehmen
sowie in der Begrindung zusatzlich dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen.*' Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimen-
te mit den angegebenen Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen
Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit
und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.

6.5 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsdtze konkretisieren die tibergeordneten Entwicklungsziele zur kinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung fiir alle Arten des Einzelhandels und fiir alle denkbaren
Standortkategorien in Wolfenbittel und erméglichen somit eine Steuerung der stadte-
baulich bestméglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.5.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsdtze

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdu-
me, das kinftige Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Spezifizierung
zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von
Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplénen fehlt jedoch eine Verkniipfung
dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird
durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfiigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsétze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehba-
re Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie
gewabhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kiinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Wolfenbiitteler Ein-

51 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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zelhandels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwick-
lung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten Stand-
ortbewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsitze im Zusammenspiel mit der
Wolfenbltteler Sortimentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung
von Zuldssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei und garantieren somit Pla-
nungs- und Investitionssicherheit sowohl fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fur ansiedlungsinteressierte Betreiber noch nicht in Wolfenbiittel ansassiger Einzelhan-
delsbetriebe.*

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren
Einzelhandelsbetriebe nach

zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht-zentren-
relevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Sor-
timentsstruktur),

stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
Verkaufsflachenumfang,
Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsdtze sind fiir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzel-
handels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdndert werden,
sind sie nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird
somit gewahrleistet.

6.5.2 Ansiedlungsleitsitze
Folgende Ansiedlungsleitsdtze werden fir Wolfenbittel empfohlen:
Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig primar im

zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Wolfenbiittel sowie nachrangig
im Stadtteilzentrum Forum sowie in den Nahversorgungszentren anzusiedeln.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zukiinftig
primadr und ohne Verkaufsflichenbegrenzung® auf den ZVB Innenstadtzentrum

52 Wesentliche Voraussetzung fiir die gewinnbringende Nutzung der in diesem EHZK enthaltenen Leitsét-

ze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekraftigung dieser Inhalte, verbunden mit
einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und Steuerungs-
empfehlungen ihre Potenziale fiir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fir die
Investitionssicherheit sowie fur die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandels-
standorte in Wolfenbittel, insbesondere des Innenstadtzentrums.

5 sofern nicht landesplanerische und stidtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Ver-

sorgungsbereichen in Nachbarkommunen) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich werden lassen
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Wolfenbittel fokussiert werden, um eine weitere Spezialisierung und Qualifizie-
rung der Innenstadt zu begiinstigen.

Im hierarchisch nachgeordneten ZVB STZ Forum kdnnen zentrenrelevante Sor-
timente (vorwiegend Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfs) untergeordnet
im Sinne einer Ergédnzungsfunktion zum ZVB Innenstadtzentrum angesiedelt
werden. Nachnutzungen bestehender Betriebe auch mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten kénnen im Rahmen des giltigen Vorhaben und Erschlie-
Bungsplans WI ,Bahnhofsbereich Wolfenblittel” vom 09.11.1996 geédndert am
16.07.1998 erfolgen.

In den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentren (vorwiegend Waren
des kurzfristigen Bedarfs) kénnen zentrenrelevante Sortimente deutlich unter-
geordnet im Sinne einer Erganzungsfunktion zum ZVB Innenstadtzentrum
angesiedelt werden.

In den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen® deutlich untergeordnet und
nur zur Versorgung des ,engeren Gebietes”.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatz-
lich im Innenstadtzentrum zuldssig sein. Damit kann das Innenstadtzentrum in seiner
heutigen Attraktivitdt gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine
Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichgewicht der sonstigen
Standorte gegeniiber der Innenstadt sowie die potenzielle Gefédhrdung der Zentren
verhindert. Der aufgezeigte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient im Innen-
stadtzentrum nur als Leitlinie (und nicht als Entwicklungsgrenze) deren Uberschreiten im
stadtentwicklungspolitisch bedeutsamen Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebots beitragen kann.

Insgesamt soll durch eine Steuerung zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote die Ent-
wicklung eines Ungleichgewichtes der sonstigen Lagen gegeniiber dem Innenstadt-
zentrum und eine moégliche Gefdhrdung dessen verhindert werden.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen kénnen im Stadtteilzentrum Forum Nach-
nutzungen bestehender Betriebe auch mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten im
Rahmen des glltigen Vorhaben und ErschlieBungsplans WI ,,Bahnhofsbereich Wolfen-
bittel” vom 09.11.1996 gedndert am 16.07.1998 erfolgen.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen kénnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den ausgewiesenen Nahversorgungszentren
oder in stadtebaulich integrierten Lagen in begrenztem Male zuldssig sein, um das
Uberwiegend auf die Nahversorgung bezogene Angebot um weitere Sortimente punk-
tuell begrenzt zu erganzen. Der empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe , des
engeren Gebiets” zielt darauf, dass an dieser Standortkategorie keine Fachmérkte ent-

5 nicht gleichzusetzen mit stadtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP NS 2017
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stehen, die gegeniber einzelnen zentralen Versorgungsbereichen zu einem zu grof3en
Gewicht der sonstigen integrierten Lagen fiihren wiirde. Demzufolge zielt diese Rege-
lung auf die Zulassigkeit kleiner Fachgeschéfte ab, die bereits heute in den sonstigen
integrierten Lagen in dieser begrenzten GréBenordnung vorhanden sind.

Leitsatz ll: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment
ist zuklinftig primér in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung
der Nahversorgung sekundér auch an Nahversorgungsstandorten vorzusehen.

Primar im Innenstadtzentrum Wolfenbuttel, im STZ Forum sowie in den Nahver-
sorgungszentren.

Dariiber hinaus ausnahmsweise auB3erhalb der ZVB zur Sicherung bzw. bedarfs-
gerechten Optimierung der rdumlichen Nahversorgung, sofern negative
Auswirkungen auf die ZVB und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden
werden.

Bei keinen EinzelhandelsgroBvorhaben im Sinne des LROP Ansiedlun-
gen/Erweiterungen in stadtebaulich integrierten Lagen® im Stadtgebiet
(Prufschema).

Bei EinzelhandelsgroBvorhaben im Sinne des LROP Ansiedlun-
gen/Erweiterungen an den ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten
(Prifschema + Vertraglichkeitsgutachten).

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fiir die Besucherfrequenz
in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primar in den zentralen Versorgungsberei-
chen angesiedelt oder ausgebaut werden.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen auch an Nahversor-
gungsstandorten®® Lebensmittelmarkte sekundar empfohlen werden. Dabei soll (gemaB
der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen) die flachendeckende Nahversorgung
gestarkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder in
ihren Entwicklungsmdglichkeiten zu beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot). Die
Verkaufsflachendimensionierung ist unter Prifung der stadtebaulichen und raumordne-
rischen Vertraglichkeit herzuleiten. Dabei sind die Ziele und Grundsatze des LROP
Niedersachsen (insb. Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 3) zu beachten.

Unabhdngig davon kann in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen und deutlich
nachgeordnet kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem

% nicht gleichzusetzen mit stidtebaulich integrierten Lagen i. S. d. LROP NS 2017

5% Neben den im Konzept ausgewiesenen (bestandsorientierten) Nahversorgungsstandorten kénnen zu-

kiinftig auch weitere Lagen als Nahversorgungsstandort eingestuft werden, sofern sie die
konzeptionellen Kriterien eines Nahversorgungsstandortes (siche dazu auch Kapitel 6.2.2) erfiillen.
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Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsladen oder Convenience-Stores
als Ergadnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zuldssig sein, sofern er der
Versorgung des ,engeren Gebietes” dient und die Konzeptkonformitat gewahrt wird.

In stédtebaulich nicht integrierten Lagen ist kein Einzelhandel mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbe-
und Industriegebieten Tankstellenshops oder Kioske zur Versorgung der dort arbeiten-
den Bevdlkerung zugelassen werden.

Grundlage fir die grundsatzliche Beurteilung der Konzeptkonformitat eines Vorhabens
ist das Nahversorgungsprifschema (siehe Kapitel 6.2.3). Die Aussagen zur Kon-
zeptkonformitdt ersetzen dabei allerdings keine einzelfallbezogene Vertraglich-
keitsanalyse.

Leitsatz lll: Nicht zentrenrelevanter und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Einzelhandel soll zukiinftig aus stddtebaulich-funktionalen Griinden an den
ausgewiesenen Sonderstandorten angesiedelt werden.

Primar sollte nicht zentrenrelevanter und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levanter Einzelhandel in den Sonderstandorten angesiedelt werden.

Dariiber hinaus im gesamten Stadtgebiet, wenn stddtebauliche Griinde dafiir
sprechen und die Standorte im zentralen Siedlungsgebiet liegen.

Die Verkaufsflache der zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente ist auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens zu
begrenzen (max. 800 m2 VKF - zentrenrelevante Randsortimente) (vgl. LROP
2017, Ziffer 2.3 (6)). — eine weitere Begrenzung der Randsortimente kann im
konkreten Einzelfall unter Beriicksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und
stéddtebaulicher Auswirkungen und unter Berilicksichtigung der landesplaneri-
schen Vorgaben getroffen werden.

Zudem ist auf eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum
Hauptsortiment zu achten.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollten primér an
den Sonderstandorten angesiedelt werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv
raumlich zu biindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiiges auch im In-
teresse der Standortsicherung fir produzierende und Handwerksbetriebe
entgegenzuwirken.

Dariiber hinaus ist auch eine Ansiedlung im gesamten Stadtgebiet méglich, sofern stad-
tebauliche Griinde dafiir sprechen und dies entsprechend der Standortanforderungen
von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten im Einzelfall realisierbar ist.
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Grof3flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment ist gemaB LROP Niedersachsen nur im
zentralen Siedlungsgebiet zulassig.

Dabei ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsflache der zentren-
relevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente® auf bis zu
10 % bzw. max. 800 m? der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zu begrenzen. Eine ausdif-
ferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Beriicksichtigung maogli-
cher absatzwirtschaftlicher und  stddtebaulicher  Auswirkungen und unter
Beriicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden®®.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsortiment
gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubeh6r als Randsortiment in Mébelmarkten,
Zooartikel als Randsortiment in Gartenmarkten, Berufsbekleidung als Randsortiment in
Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhaltungselektronik). Hierdurch
werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat
jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Leitsatz IV: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen
Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden
Betrieben, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

dem Hauptbetrieb flaichenmaBig und umsatzmaBig untergeordnet ist sowie eine
sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht.

Eine Begrenzung der Verkaufsflachen kann im konkreten Einzelfall unter Bertick-
sichtigung mdglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen
und unter Berticksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleitplaneri-
sche Zulassigkeitsfragen in der Stadt Wolfenbittel kiinftig effizient zu beantworten sein,
womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

57 Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf

das Urteil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des
Randsortiments zum Hauptsortiment mdglich sein.

% Davon ausgenommen sind etwaige Festlegungen im RROP 2008 bzw. einem verbindlichen regionalen

Einzelhandelskonzept im Sinne des Ziels 2.3 Ziffer 06b des LROP NS 2017.
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7 Schlusswort

Die Stadt Wolfenbittel verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber
die notwendige Ausgangsbasis fir eine Stérkung der vorhandenen Standorte, insbe-
sondere der zentralen Versorgungsbereiche mit einer klar  definierten
Versorgungsaufgabe. Wéhrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts wurden -
begleitet und konstruktiv unterstiitzt durch die Verwaltung — Entwicklungsempfehlun-
gen und kinftige Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente Instrumente zur
bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der
kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu
Umsetzungsprioritdten ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen an-
gesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch
den Rat der Stadt Wolfenblittel werden die Empfehlungen fur die Verwaltung bindend
(gem. § 1 Abs. 6 Satz 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthal-
tenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmdgliche Wirkung fiir die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei,
dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewéhrleistet
werden kann.

Abbildung 68: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
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Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zunachst ein primar stadtplaneri-
sches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)
Beitrdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen
der Wirtschaftsférderung. Das Konzept bietet zudem Anknipfungspunkte fir neue
groB3e wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum), fiir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen
(etwa dem Branchenmix) sowie fiir prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbin-
dung der Héandlerschaft und der Immobilieneigentiimer in die MaBnahmen zur
Standortstarkung.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein Bedarf
zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerarbei-
tung fir ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept - inkl. einer flachendeckenden
Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskon-
trolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur
Fortschreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaB alle fiinf Jahre bewertet werden.
Zudem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschrei-
bung des Konzepts erfolgen sollte.
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