|complan
Kommunalberatung

STADT+H+HANDEL

Stadt Helmstedt
Einzelhandelskonzept
R

Bericht | 28. Mai 2019



Stadt Helmstedt

Auftraggeber: Stadt Helmstedt
Der Biirgermeister
Markt 1
38350 Helmstedt

Ansprechpartner:  Wolfgang Brumund
Wolfgang.Brumund@stadt-helmstedt.de

Auftragnehmer: complan Kommunalberatung GmbH
Voltaireweg 4
14469 Potsdam
fon 0331 20 15 10
fax 0331 20 15 111
info@complangmbh.de

Stadt + Handel

Beckmann und Foéhrer Stadtplaner
Part-GmbB

Markt 9

04109 Leipzig

fon 034192 72 39 42

fax 3419272 39 43
info@stadt-handel.de

Ansprechpartner:  Claudia Potschick
claudia.poetschick@complangmbh.de

Lucas Beyer
info@stadt-handel.de

Stand: 28. Mai 2019

Titelfoto: complan, 2017



Inhaltsverzeichnis

1]
2|

31
41

51

61

7|
81
9
10|
11

Anlass und Ziel S5
Rechtliche Rahmenvorgaben 6
2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzeptes 6
2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien 7
2.3 Raumordnerische Regelungen 11
Methodik 18
Markt- und Standortanalyse 22
4.1 Raumliche und sozio-6konomische Rahmenbedingungen 22
4.2 Angebotsanalyse 26
4.3 Nachfrageanalyse 45
4.4 Zusammenfassung 52
Leitlinien fur die kunftige Einzelhandelsentwicklung 54
5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen 54
5.2 Ubergeordnete Entwicklungsziel- stellungen 65
Einzelhandelskonzept fir Helmstedt 67

6.1 Das Zentrenkonzept Helmstedt Empfehlungen flr die zentralen Versorgungsbereiche 67

6.2 Standortanalyse Innenstadt 69
6.3 Sonderstandortkonzept 80
6.4 Das Nahversorgungskonzept 85
6.5 Sortimentsliste ,,Helmstedter Liste* 94
6.6 Ansiedlungsleitsatze 101
6.7 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen 103
Schlusswort 109
Literatur- und Quellenverzeichnis 111
Abbildungsverzeichnis 113
Glossar 115

Anlage






1] Anlassund Ziel

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stadtische Strukturen und Funk-
tionen. Die Schlagworte lauten fortschreitende Konzentrationspro-
zesse auf Unternehmerseite, Entwicklung neuer Betriebstypen und
sich stetig verdndernde Standortanforderungen und Zunahme des
Online Vertriebes. Angebotsseitig hélt der Ansiedlungsdruck von
Lebensmitteldiscountern und Fachmarkten/ -discountern auf
(Oberwiegend) nicht-integrierte Lagen an. Fiir die Stabilisierung und
die Weiterentwicklung der zentralen Orte und der Innenstédte hat
ein leistungsstarker Einzelhandel eine wesentliche Bedeutung.
Kommunale Einzelhandelskonzepte stellen ein wirksames Instru-
ment dar, um Einzelhandelsvorhaben und -ansiedlungen im regio-
nalen Kontext offensiv zu steuern und die Entwicklung zu gestalten.
Die Novellierung des BauGB aus den Jahren 2004 und 2007 erdffnet
den Kommunen neue Mdglichkeiten der raumlichen Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung. Hierzu ist es unter anderem notwendig,
Leitlinien der kunftigen Einzelhandelsentwicklung zu erarbeiten,
mit relevanten Vertretern zu erdrtern und abzustimmen.

Fir die Stadt Helmstedt liegt ein beschlossenes Einzelhandelskon-
zept aus dem Jahr 2007 mit Erganzungen aus 2010 und 2012 vor.
Diese konzeptionellen Grundlagen spiegeln nicht mehr die aktuel-
len Einzelhandelsstrukturen in Helmstedt wieder und sind entspre-
chend gegenwartiger Trends im Einzelhandel und Veranderungen
in den Rechtsgrundlagen auf Bundes- und Landesebene nicht mehr
rechtssicher.

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt mit der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts eine aktualisierte, den neuen rechtlichen Grund-
lagen angepasste, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte
Entscheidungsbasis fur Politik und Verwaltung zu schaffen.

Die Ziele des kommunalen Einzelhandelskonzeptes bestehen in der
Stabilisierung und Starkung der Innenstadt unter Berlicksichtigung
der Rahmenbedingungen in Helmstedt und dem Schutz und der
Weiterentwicklung der bestehenden Zentren- und Standortstruk-
turen.
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Nach einflihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Ein-
zelhandelskonzepten werden die Abgrenzung und der Schutz der
sog. zentralen Versorgungsbereiche vertieft erértert. Auch die da-
rauf zielende Sortimentsliste sowie erganzende landes- und regio-
nalplanerische Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines
Einzelhandelskonzeptes

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur ob-
liegt der Hoheit der Kommune, die diese im Rahmen der maligebli-
chen Rechtsgrundlage vorzunehmen hat. Durch das Bau- und Pla-
nungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die Standortwahl
von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Markt-
protektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmi-
gungspraxis und Bauleitplanung kann die ¢ffentliche Hand aktiv Ein-
fluss darauf nehmen, den fiir die Blrger und Besucher interessan-
ten Nutzungsmix der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahver-
sorgungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und
auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren
bzw. der Bauleitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht
abgeleiteten, sorgféltig erarbeiteten Begriindung. Da die Steuerung
im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von
Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrtindung dieses ho-
heitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen ge-
stellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemuihungen mus-
sen stets raumordnerische oder stadtebauliche — also bodenrecht-
liche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler
Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept
sind das BauGB und die BauNVO sowie die dazu ergangene Recht-
sprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn
des Jahres 2007 den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskon-
zepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter gestérkt. Nachdem sie
bereits als besonderer Abwégungsbelang in 8 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 Abwé-
gungsgrundlage dar.
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2.2 Zentrale Versorgungsbereiche:
Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und Nahversor-
gungszentren sind als Auspragung zentraler Versorgungsbereiche
stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der
BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche
Anforderungen gestellt, die sich aus den neuerlich ge&dnderten bun-
desrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtspre-
chung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essenti-
elle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umset-
zung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechts-
sprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Be-
standteil der planungsrechtlichen Normen (8 11 Abs. 3 BauNVO)
und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Grin-
den vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funkti-
onsstoérungen geschiitzt werden sollen. Durch das Europarechtsan-
passungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in
den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleitplanung (8 2 Abs. 2
BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den ungeplan-
ten Innenbereich ergédnzend verankert (8 34 Abs. 3 BauGB). Durch
die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,,Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche* schlie3lich auch
zum besonders zu berlcksichtigenden Belang der Bauleitplanung
erhoben (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwick-
lungsziel fur zentrale Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur
Aufstellung einfacher Bebauungspléane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien flir zentrale Versorgungs-
bereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach
GroRe und Struktur einer Kommune bei groReren Kommunen ein
hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem Innen-
stadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversor-
gungszentren (vgl. folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubri-
gen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen
Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.
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Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (IZ)
oder Ortszentrum (0Z)
‘ e

Grund- und
Nahversorgungszentrum
(NVZ)

Nahversorgungsstandorte (NVS)

sonstige Einzelhandelsbetriebe
in Einzellage

fur den grofflachigen Einzelhandel

Sonderstandorte

Abb. 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsberei-
chen, dass sich ihre Festlegung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegun-
gen in Raumordnungsplanen,

aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzep-
ten (also insbesondere Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnis-
sen ergeben kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale
Versorgungsbereiche i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare
Bereiche einer Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandels-
nutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion iber den unmit-
telbaren 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 stéadtebaulich relevanten Ge-
gebenheiten. Entscheidend flir die Abgrenzung eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fiir die Versorgung der
Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funk-
tion hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anla-
gen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs
und aufgrund ihrer verkehrsméRigen Erschliefung und verkehrli-

1Vgl. Bundestag 2004: Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundes-
tagsdrucksache 15/ 2250,S. 54.

2Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.
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chen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfullen.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt
demnach eine integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit
einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen zentralen Versor-
gungsbereich, auch wenn dieser Uber einen weiteren Einzugsbe-
reich verfiigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.*

Stadt Helmstedt
2 | Rechtliche Rahmenvorgaben

Ein Zentraler Versorgungsbereich ist ein
= raumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fiir einen bestimmten Einzugs-

bereich Ubernimmt,

durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebot — gepragt ist.

eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — h&ufig erganzt

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

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

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versor-
gungsbereichen durch die erlauterte Rechtsprechung hinreichend
gegeben, fehlen allgemeingultige Kriterien flr eine rdumliche Ab-
grenzung. Insbesondere flr die Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unab-
dingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewéhrleisten.
In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fur die vom
Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu berlicksichtigen. Wird
im Rahmen des 8§ 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen)
Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abweichend bei der Abgren-
zung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines Einzel-
handelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i.S.d. § 1 Abs.
6 Nr. 4 und 11 BauGB, 8§ 2 Abs. 2 BauGB, 8 9 Abs. 2a sowie 8 11 Abs.
3 BauNVO) solcher zu betrachten.

3 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.
4Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.
5Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/ 2496, S. 10.
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Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
werden daher — ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels
unter Berlicksichtigung einer gewissen erforderlichen Nutzungsmi-
schung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fir zentrale
Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Festlegungskriterien fur Zentrale Versorgungsbereiche

Aspekte des Einzelhandels
= Warenspektrum, Branchenvielfalt, rumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,

= aktuelle und/ oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und

funktional)
Sonstige Aspekte

= Art und Dichte ergénzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

offentlichen Raums,

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das oOffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-

keit fur sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhdéfe und Stell-

platzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhéngig-

keit von der empfohlenen Funktionszuweisung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

10

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat des zentralen Versorgungs-
bereiches werden ggf. auch Leerstande von Ladenlokalen und er-
kennbare stadtebauliche Missstdnde im Zentrum erfasst — sie ver-
dichten qualitativ wie auch quantitativ die stddtebaulich-funktio-
nale Bewertungsgrundlage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale
Versorgungsbereiche stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr
im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stéadtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums ste-
hen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Stérkung des
zentralen Versorgungsbereichs als Ganzem beitragen wiirden,
nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden
sollten. Aus diesem Grunde werden auch stédtebauliche Barrieren

6 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die
Vertraglichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Ein-
zelfall auch die konkrete stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs ein-
beziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungsbereich durch Leerstande besonders
empfindlich gegenuiber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07
vom 11.10.2007).
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néher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs begriinden konnen.’

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungs-
bereichs parzellenscharf vorgenommen werden, um der Anforde-
rung spaterer Bauleitplanverfahren an eine hinreichende Be-
stimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer par-
zellenscharfen Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelfallen abge-
wichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen
Grundstticksnutzungen tbereinstimmen (insofern ist neben der
Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu le-
gen),

in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte
einzelne Grundstiicke den Rahmen sprengen, also etwa gegen-
Uber der Mehrzahl der anderen besonders tief geschnitten sind,
und daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungsbereich hin-
zugefiigt werden sollten,

oder wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur an-
geschnitten werden.

2.3 Raumordnerische Regelungen

Wichtige Grundlagen der kommunalen Einzelhandelssteuerung bil-
den trotz der kommunalen Planungshoheit die landes- und regio-
nalplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat de-
ren Ziele und Grundsétze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu berticksichtigen. Im Folgenden sind die fiir die
Entwicklung des Einzelhandels in Niedersachen wesentlichen Vor-
gaben aus der Landesplanung und der Regionalplanung beschrie-
ben.

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP, 2017)
finden sich folgende Ziele und Grundséatze zur Ansiedlung groffla-
chiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammenfassend
dargestellt werden und die bei der Erstellung des Einzelhandelskon-
zepts Helmstedt Beachtung bzw. Berucksichtigung finden mdissen:

7 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene Haupt-
verkehrsstralRen, Hangkanten, Hohenversétze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréRere
Gewerbebetriebe oder Industrieanlagen usw.
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»Zentrale Orte sind in den Regionalen Raumordnungsprogram-
men im Benehmen mit den Gemeinden rdumlich als zentrale
Siedlungsgebiete festzulegen.” [2.2, (04)]

,»Art und Umfang der zentralortlichen Einrichtungen und Ange-
bote sind an der Nachfrage der zu versorgenden Bevolkerung
und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. Bei
der Abgrenzung der jeweiligen funktionsbezogenen mittel- und
oberzentralen Verflechtungsbereiche sind Erreichbarkeiten und
grenzlberschreitende Verflechtungen und gewachsene Struktu-
ren zu bertcksichtigen. Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte
ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu ent-
wickeln. Es sind zu sichern und zu entwickeln:

> [
> in Mittelzentren zentralortliche Einrichtungen und Angebote
zur Deckung des gehobenen Bedarfs,

> [

Oberzentren haben zugleich die mittel- und zugleich die mittel- und
grundzentralen Versorgungsaufgaben zu leisten, Mittelzentren zu-
gleich die der grundzentralen Versorgung.“ [2.2, (05)]

»Mittelzentren sind in den Stadten Achim [...], Helmstedt, [...] und
Zeven." [2.2, (07)]

»Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse
sollen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen
Teilraumen in ausreichendem Umfang und ausreichender Quali-
tat gesichert und entwickelt werden.“ [2.3, (01)]

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zul&ssig, wenn sie den
Anforderungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhan-
delsgroBprojekte gelten Einkaufszentren und grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe gemal 8 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschliellich Hersteller-Direktverkaufszen-
tren. Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten auch mehrere selb-
standige, gegebenenfalls jeweils flr sich nicht grofflachige Ein-
zelhandelsbetriebe, die rAumlich konzentriert angesiedelt sind o-
der angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbe-
trachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Ein-
zelhandelsgroRprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglo-
merationen).” [2.3, (02)]
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Exkurs: Agglomerationsregelung

Eine Einzelhandelsagglomeration im raumordnerischen Sinn ist
eine Ansammlung von mindestens zwei Einzelhandelsbetrieben,
die ggf. fur sich genommen eine kleinflachige Gesamtverkaufsfla-
che aufweisen, von denen jedoch in der Summe raumbedeutsame
Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroRprojekt ausgehen
kénnen. Im Gegensatz zu einem Einkaufszentrum, welches im Re-
gelfall einen einheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und ver-
walteten Gebaudekomplex mit klaren Funktionseinheiten darstellt,
ist die Identifizierung einer Agglomeration bei Fachmarktzentren
deutlich schwieriger (s. nachstehende Abbildungen).

Kriterien, die i.d.R. auf eine Einzelhandelsagglomeration im Sinne
des LROP 2017 Z 2.3 (02) hinweisen, sind?®:

= Gebdudlich getrennte, selbststdndige Betriebe in enger Nach-
barschaft zueinander mit funktionalem Zusammenhang

Gemeinsamer Parkplatz oder rdumlich getrennter, jedoch be-
nachbarter Parkplatz (,,Umparken lohnt sich nicht*)

Gegenseitig ergdnzende Warensortimente

Gemeinsamer Firmenwegweiser

Gemeinsames Konzept oder Kooperation

= Gemeinsame Werbung
Gemeinsamer Name

Hierbei ist zu beachten, dass eine baulich vollstandige Trennung so-
wie das Fehlen eines gemeinsamen Parkplatzes nicht zwingend ge-
gen das Vorhandensein einer Einzelhandelsagglomeration spricht.
Vielmehr sind die rdumliche Nahe sowie die Anordnung der Be-
triebe entscheidend. So ist es beispielsweise nicht zwingend erfor-
derlich, dass sich die in Rede stehenden Einheiten auf der gleichen
Strallenseite befinden, da in aller Regel beide StraRenseiten als Ein-
heit der Nachbarschaft von Betrieben zu betrachten sind. Auch die
Trennung durch eine Stral3e schlief3t eine Einzelhandelsagglomera-
tion nicht automatisch aus. Dies ist nur der Fall, wenn die Stral3e
eine echte Erreichbarkeitsbarriere bildet, wie bspw. eine vielbefah-
rene Bundesstra3e oder Autobahn.

8 VGH Bayern - Urteil vom 28.02.2017 - 15 N 15.2042

VGH Bayern - Urteil vom 14.12.2016 - 15 N 15.1201

BVerwG - Urteil vom 10.11.2011 - 4 CN 9.10

VGH Baden-Wirttemberg - Urteil vom 21.09.2010 - 3 S 324/ 08

Niedersachsisches Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
(2017): Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzel-
handels“ des LROP.-.2.9.2017
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Abb. 4: Darstellung zum Agglomerationsgebot
Quelle; Stadt + Handel

Abb. 5: Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
Quelle: Darstellung complanAbb. 6: Darstellung zum Agglomerationsgebot
Quelle: Stadt + Handel

,»In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgroBprojektes den grundzentralen Verflechtungsbe-
reich geman Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenz-
raum nicht wesentlich lberschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral). In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsge-
biet eines neuen EinzelhandelsgrolRprojektes in Bezug auf seine
periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbe-
reich geman Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenz-
raum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebotgrund-
zentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines
neuen EinzelhandelsgroRprojektes in Bezug auf seine aperiodi-
schen Sortimente den malfigeblichen Kongruenzraum nicht we-
sentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und
oberzentral). Der maligebliche Kongruenzraum geman Satz 3 ist

| complan Kommunalberatung —28. Mai 2019



von der unteren Landesplanungsbehdrde unter Berticksichtigung
insbesondere

> der zentral6rtlichen Versorgungsauftrage der Standortge-
meinde sowie benachbarter Zentraler Orte,

> der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen
Orte,

> von grenzuberschreitenden Verflechtungen und

> der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage
kommunaler Einzelhandelskonzepte zu ermitteln, sofern er
nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist gege-
ben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit
Kaufkraft von auBerhalb des mafRgeblichen Kongruenzraumes er-
zielt wirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhan-
delsgroRprojekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaf-
fungsrhythmus, insbesondere Nahrungs-/ Genussmittel und Droge-
riewaren.

Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit mittel- bis langfristi-
gem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhal-
tungselektronik, Haushaltswaren oder Mdébel.

Die Trager der Regionalplanung kdnnen in den Regionalen Raum-
ordnungsprogrammen im Einzelfall Standorte fur Einzelhandels-
grol3projekte mit aperiodischem Kernsortiment auRRerhalb des kon-
gruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- oder
Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist, dass den Grundsétzen
und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen, in gleicher
Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kongru-
enten Zentralen Ortes.” [2.3 (03)]

= ,Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig
(Konzentrationsgebot).” [2.3 (04)]

»,Neue EinzelhandelsgrolRprojekte, deren Kernsortimente zen-
trenrelevant sind, sind nur innerhalb der stéadtebaulich integrier-
ten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Flachen miissen in
das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein. Neue EinzelhandelsgroRRprojekte, deren Sortiment zu min-
destens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf
der Grundlage eines stéadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise
auch aullerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumli-
chen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine
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Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere
zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Rucksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrli-
chen Grinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberdhrt.” [2.3
(05)]
»,Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind auch auBerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zu-
l&ssig,
a) wenn die Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Randsor-
timente nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufs-
flache und hdchstens 800 m?2 betragt oder
b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhan-
delskonzept die Raumvertraglichkeit eines groReren Randsor-
timents ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumord-
nungsvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fur
das innenstadtrelevante Randsortiment auf das geprifte Ein-
zelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.” [2.3 (06)]
»,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstim-
mungsgebot). Zur Verbesserung der Grundlagen fiir regionalbe-
deutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten
sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Ver-
besserung in Grenzraumen soll eine grenziiberschreitende Ab-
stimmung unter Bericksichtigung der Erreichbarkeiten und ge-
wachsenen Strukturen erfolgen® [2.3 (07)]
,»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrier-
ter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroR-
projekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden (Beeintrachti-
gungsverbot).”“ [2.3 (08)]

,,/Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05
sind neue Einzelhandelsgrofl3projekte, deren Sortimente auf

mind. 90 vom Hundert der Verkaufsflache periodische Sorti-
mente sind, auch zul&ssig, wenn

> sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm als Standorte mit herausgehobener Be-
deutung fir die Nahversorgung festgelegt sind,

> sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot)
und 08 (Beeintrachtigungsverbot) entsprechen,
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> sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Orts-
kern oder mit Wohnbebauung liegen und
> ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im
Sinne des Satzes 4 nicht Uberschreitet.
Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung flr die Nahversor-
gung diirfen die Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte
nicht beeintrachtigen und sind im Benehmen mit der jeweiligen Ge-
meinde- oder Samtgemeinde festzulegen. Sie sollen in das Netz des
oOffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Das Regionale
Raumordnungsprogramm muss fir jeden dieser Standorte einen zu
versorgenden Bereich festlegen.” [2.3 (10)]
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Methodik

Das Einzelhandelskonzept gliedert sich in die Abschnitte Markt- und
Standortanalyse, Leitlinien und Zielstellungen fiir die kinftige Ein-
zelhandelsentwicklung und das eigentliche Zentrenkonzept mit der
Herleitung und Begriindung von Steuerungsinstrumenten und Um-
setzungsempfehlungen. Im Folgenden sind die analytischen und
bewertenden Erarbeitungsschritte dargestellt.

Angebot Nachfrage Stadtebau

Absatzwirtschaftlich Raumlich

Zentren- und Standort- Sortimentsliste fur die
konzept, Stadt Helmstedt
Nahversorgungs-

konzept Sortimentsliste fur die

Ansiedlungsleitsatze
fur Vorhaben und Er-
weiterungen

Abb. 7: Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
Quelle: Darstellung complan

18

Um die Untersuchungsfragen zu beantworten, erfolgte fur die ein-
zelnen Erarbeitungsschritte die Anwendung verschiedener empiri-
scher Methoden. In der nachstehenden Grafik sind die einzelnen
Leistungsbausteine veranschaulicht.
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Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
Erhebung durch Standortdaten, Verkaufsfla-
Stadt + Handel che und Sortimente aller Ein-

Bestands- im Rahmen der Bear- 06/ 2017 Flachendeckende |zelhandelsbetriebe,

erhebung beitung des REHK Erhebung Stadtebauliche Analyse/ zen-
GroRraum Braun- trenerganzende Funktionen,
schweig Leerstande (in ZVBs)
Erhebung durch

yA= Sl Stadt + Handel

durch im Rahmen der Bear- 06/ 2017 Erhebung in zentrenerganzende Funktio-

Stadt + beitung des REHK moglichen ZVB nen (ZEF)

Handel GroRraum Braun-

schweig
Kundenbefragungen
im Rahmen des ISEK- Standardisierter u.a. Bewertung der Einzel-
[ (- B Prozesses, Kundenher- | 2017/ 18 handelssituation
Fragebogen . L
kunftserfassung Ge- Einkaufsorientierung
werbetreibende
Berechnung der Umsatz-
werte auf Basis branchen-
. und betriebsiblicher Kenn-
. Ermittlung des )
Sekundar- Nachfragepotenzi- werte der Fachliteratur und
S e (S Kaufkraftzahlen der IfH | 2017 . aus Unternehmensveroffent-
als in Helmstedt .

Analysen und Einzugsgebiet lichungen (u.a. EHI Handel
aktuell, Factbook Einzelhan-
del, laufende Auswertung
der LM-Zeitung)

Abb. 10: Erhebungsbausteine
Quelle: Darstellung complan

Begrifflichkeiten

Zur raumlich genauen Verortung und Zuweisung von Aussagen und
Fakten werden an dieser Stelle abgestimmte Definitionen verwand-
ter Begriffe aufgefuhrt. So definieren sich nachstehende Stadt-
rdume wie folgt:

= Altstadt = Gebiet innerhalb des Walls/ Altstadtringes

= Innenstadt = Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) inkl. Erweite-
rungsflache und funktionale Ergénzungsbereiche

Kernstadt = Helmstedt ohne seine Gemeindeteile

Gemeindeteile = Bad Helmstedt, Barmke, Bliddenstedt, Em-
merstedt, Helmstedt, Hohnsleben, Offleben, Reinsdorf
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Bestandserfassung

Fir die Stadt Helmstedt liegt eine flachendeckende Bestandserfas-
sung der Einzelhandelsbetriebe vor und damit eine aktuelle Voller-
hebung des Landeseinzelhandels. Hierbei wurde auf die Komplet-
terhebung des Einzelhandels fir den Regionalverband Braun-
schweig zurtickgegriffen. Diese erfolgte im Rahmen der Erarbeitung
des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fur den Grofiraum Braun-
schweig (2017).

Wegen der grundsétzlichen Bedeutung flr die absatzwirtschaftli-
chen und stéddtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Laden-
einzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z.B. Metz-
ger, Bécker), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden. Dar-
Uber hinaus sind Ladenleerstéande — als wichtiger Indikator der Ein-
zelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen
Bereichen aufgenommen worden.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die Einzelhandelsstandorte erfolgte eine an den Untersu-
chungsfragestellungen ausgerichtete stddtebauliche Analyse. Hier-
bei wurden Starken und Schwachen sowie Herausforderungen und
Chancen analysiert. Von hoher Bedeutung ist die stadtebaulich-
funktional hergeleitete Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbe-
reiche, welche die Basis fur die Helmstedter Sortimentsliste und die
zukiinftige raumliche Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen
darstellt.

Befragungen

Im Rahmen der ISEK Bearbeitung (Okt. 2017 bis April 2018) wurden
fur die Grundlage der thematischen Erarbeitung und zur Ermittlung
von Handlungsfeldern und Lésungsansatzen verschiedene Formate
der Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt: eine Burgerbefragung
per standardisiertem Fragebogen (Ricklauf 1.030 auswertbare Fra-
gebogen)®, leitfadengestiitzte Interviews mit Schliisselakteuren??,
Offentliche, moderierte Biirgerveranstaltungen und Fach-
workshops!. Ergebnisse dieser Beteiligungsverfahren mit Relevanz
fur die Einzelhandelsstruktur, dem Versorgungsverhalten der

9 Auf die Ziehung einer statistischen Zufallsstichprobe (bspw. per Melderegister) wurde ver-
zichtet. Um heterogene Zielgruppen zu erreichen, wurde der Fragebogen auf vielen Kané-
len verbreitet (Website der Stadt, betreute Informationsstande an gut frequentierten
Standorten in der Stadt, Auslage in Cafés).

10 Helmstedt aktuell/ Stadtmarketing e.V., Ratsmitglied, Berufshildende Schulen Helmstedt
(BBS), Burger Aktion Alt Helmstedt, Seniorenbeirat Stadt Helmstedt, Arbeitsgemeinschaft
der Sportvereine, Kreismusikschule, Ev.-luth. Probstei Helmstedt, Avacon AG, Regionalma-
nager des Landkreises Helmstedt, Allianz fir die Region/ Wolfsburg AG, Arztevereinigung
Helmstedt (02-04/ 2018).

1 Fachworkshop ,,Handel” 28.02.2018, , Attraktive Innenstadt* 06.03.2018, ,,Tourismus,
Kultur, Freizeit” 26.04.2018.
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Wohnbevolkerung und der zukiinftigen Gestaltung der Einzelhan-
del-/ Versorgungsstandorte in Helmstedt finden im Einzelhandels-
konzept Beriicksichtigung.

Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung fand in der dritten und vierten Ka-
lenderwoche 2018 statt und wurde im gesamten Stadtgebiet Helm-
stedts durchgefiihrt. Sie diente ausschlieBlich der Erfassung des
Wohnortes der Kunden des Helmstedter Einzelhandels und somit
zur empirischen Ableitung des Markteinzugsgebietes. Insgesamt
nahmen 18 Betriebe an der Erhebung teil, finf Betriebe aus dem
periodischen Bedarfsbereich und zehn Betriebe aus dem aperiodi-
schen Bedarfsbereich. Darliber hinaus haben sich ein Café und zwei
Friseurbetriebe an der Erhebung beteiligt.

Prozessbegleitung

Flankierend zur Konzepterarbeitung wurde ein projektbegleitender
Arbeitskreis eingerichtet. Diesem gehorten neben den zusténdigen
Fachbereiche der Stadtverwaltung Helmstedt, die Kreishandwer-
kerschaft, der Regionalverband Grof3raum Braunschweig, der Ein-
zelhandelsverband Helmstedt, die IHK Braunschweig, Helmstedt
aktuell/ Stadtmarketing e. V. und fir den Rat zwei Vertreter des
Ausschusses fir Wirtschaft und Stadtentwicklung an. In der 1. Zu-
sammenkunft des Arbeitskreises am 21.11.2017 erfolgte die Vor-
stellung und Diskussion der Rechercheergebnisse und die Bewer-
tung der Bestandssituation. Im zweiten Arbeitskreisgespréach am
20.02.2018 wurden folgende Aspekte vorgestellt und abgestimmt:
der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen, die Entwicklungs-
ziele, die Empfehlungen zur Zentrenstruktur, die Sortimentsliste so-
wie die Bewertungskriterien fir Neuansiedlungen.

Parallel zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes erfolgte flr die
Stadt Helmstedt die Aufstellung des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes (ISEK). Es wurde ein gegenseitiger inhaltlicher Ab-
gleich sichergestellt und methodische Schritte aufeinander abge-
stimmt.
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4.1 Raumliche und sozio-6konomische
Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die fir die Analyse und Bewertung der Ein-
zelhandels- und Standortstruktur von Helmstedt relevanten Stand-
ortfaktoren vorgestellt.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerentwicklung

Die Stadt Helmstedt liegt im Landkreis Helmstedt im Osten Nieder-
sachsens an der Grenze zu Sachsen-Anhalt. Die Stadt grenzt im
Westen an die Gemeinden Stpplingen, Supplingenburg und Wols-
dorf, im Norden an Rennau und Mariental, im Nordosten an die Ge-
meinden Beendorf und Harbke (beide im sachsen-anhaltischen
Landkreis Borde) und im Suden an Schoningen.

Helmstedt ist als Mittelzentrum ausgewiesen, womit die Stadt ei-
nen wichtigen Versorgungsauftrag fiir die ortsanséssige Bevolke-
rung und die Bevdlkerung im Verflechtungskreis Gbernimmt. Die
nachstgelegenen Oberzentren und wesentlichen Konkurrenzstand-
orte sind Wolfsburg (rd. 32 km), Braunschweig (rd. 40 km) und Mag-
deburg (rd. 45 km).
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Abb. 11: Lage im Raum
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Quelle: Darstellung complan, Kartengrundlage ©OpenStreetMap and contributors CC-BY-CA.
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Die Wiedervereinigung 1990 hat Helmstedt in der Region und im
Land neu verortet — von der ehemaligen Zonenrandlage in eine
zentral gelegene Stadt.

Die Erreichbarkeit der Stadt ist insgesamt als sehr gut zu bewerten.
Helmstedt ist an die BAB 2 (Dortmund-Hannover-Magdeburg-Ber-
lin) Gber drei Anschlussstellen Helmstedt West und Helmstedt Ost
sowie die zentrumsnahe Anschlussstelle Helmstedt Zentrum ange-
bunden. Die B 244 und die B 245a fuihren von Norden und Siiden
an die Stadt heran, die B1 von Osten und Westen.

Durch den innenstadtnahen Fernbahnhof mit der Bahnstrecke
Braunschweig-Magdeburg und dem Anschluss an den innerdeut-
schen Fernbuslinien-Verkehr ist eine kurze fulllaufige Erreichbar-
keit der Altstadt gewahrleistet. Zahlreiche Buslinien ermdglichen
eine Vernetzung innerhalb Helmstedts und sowie mit den Gemein-
deteilen.

Die Stadt Helmstedt zahlt nach der Fusion mit der benachbarten
Gemeinde Biliddenstedt zum Stichtag des 30.09.2017 genau 25.834
Einwohner.

Kernstadt
21.100 Einwohner

Emmerstedt
2.130 Einwohner

Bad Helmstedt
150 Einwohner

Biiddenstedt
2.800 Einwohner

| 80 Einwohner

Abb. 12: Siedlungsstruktur und Bevdlkerungsverteilung Stadt Helmstedt
Quelle: Darstellung complan, Landesamt fur Statistik Niedersachsen, Stichtag 31.12.
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Das Stadtgebiet setzt sich aus der gleichnamigen Kernstadt und den
Gemeindeteilen Bad Helmstedt, Barmke, Biddenstedt, Em-
merstedt und Offleben (mit Hohnsleben und Reinsdorf) zusammen.
Die Kernstadt bildet mit rd. 75 % der Einwohner den Bevolkerungs-
schwerpunkt.

Im Vergleich mit dem vergangenen Einzelhandelskonzept weist die
Stadt insgesamt leicht riicklaufige Einwohnerzahlen auf. Besonders
im Jahr 2011 ist ein deutlicher Bevolkerungsriickgang zu verzeich-
nen, was auf die Korrektur durch den Zensus zurtickzufiihren ist.
Seit 2013 verzeichnet die Stadt Helmstedt wieder einen kontinuier-
lichen Bevdlkerungsanstieg (vgl. nachfolgende Abbildung). Im Zuge
der Fusion der Gemeinde Buiddenstedt im Juli 2017 kam es zu ei-
nem weiteren Bevolkerungsanstieg.

100
98
96
94
92
90
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 13: Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Helmstedt

Quelle: Darstellung Stadt +Handel, Stadt Helmstedt 2017, Landesamt fiir Statistik
Niedersachsen, Stichtag 31.12.

Die Altersstruktur der Helmstedter Bevolkerung stellt sich tber die

vergangenen Jahre (2009 bis 2015) stabil dar.

Deutsc

= 0-6

= 6-15
Imstedt = 15-25
m 25-45
® 45-65

= dlter als 65

Abb. 14: Altersstruktur Helmstedt und Deutschland 2016
Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (2016); Destatis
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Betrachtet man nachfolgend die Entwicklung der Beschéftigten in
Helmstedt, so ist sowohl bei den sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Arbeitsort als auch bei den sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten am Wohnort ein deutlicher Anstieg seit dem
Jahr 2012 erkennbar (vgl. nachfolgende Abbildungen). Dabei sind
die absoluten Zahlen der am Arbeitsort Beschaftigten leicht hoher
als die der am Wohnort Beschaftigten. Dies unterstreicht die wich-
tige Rolle des Mittelzentrums Helmstedt als Arbeitsort.
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2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 15: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort Helmstedt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach Bundesagentur fiir Arbeit Stichtag 30.06.
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Abb. 16: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Helmstedt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach Bundesagentur fiir Arbeit Stichtag 30.06.

Auch die folgende Abbildung zum Pendlerverhalten zeigt, dass die
Stadt Helmstedt einen wichtigen Arbeitsstandort darstellt. So weist
das Mittelzentrum in den letzten Jahren einen weitgehend konstan-
ten positiven Pendlersaldo auf (vgl. nachstehende Abbildung). Da-
bei ist zu beobachten, dass sowohl Ein- als auch Auspendler seit
2012 leichte Zuwéchse verzeichnen. Die Zahl der Auspendler ist ins-
besondere auf die rdumliche N&he zu den Oberzentren Braun-
schweig und Wolfsburg zurtickzufiihren.
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Abb. 17: Pendlerverhalten der Stadt Helmstedt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach Bundesagentur fiir Arbeit Stichtag 30.06.

4.2 Angebotsanalyse

Im Stadtgebiet von Helmstedt wurden im Rahmen der Bestandser-
hebung im Juni 2017 insgesamt 198 Einzelhandelsbetriebe erfasst,
welche Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 68.400 m?2 verfi-
gen (vgl. nachfolgende Abbildung). Im Vergleich mit der Bestand-
serfassung 2009 ist ein Riickgang der Anzahl der Betriebe bei gleich-
zeitigem Anstieg der Verkaufsflache festzustellen. Um eine Bewer-
tung vornehmen zu kénnen, wird die Einzelhandelsverkaufsflache
auf die Einwohnerzahl (25.806, LSN Online Stand 2017) bezogen.

Einzelhandels- Einzelhandels-
bestandserhebung | bestandserhebung Entwicklung
2009* 2017

Anzahl der Betriebe

Gesamtverkaufsflache (in m2)**

Verkaufsflache je Einwohner
(in m2 je EW)

Abb. 18: Einzelhandelsbestand in Helmstedt
Quelle: Einzelhandelshestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2017; Verkaufsflachenangaben gerundet
* inkl. Buddenstedt; ** ohne Leerstande

Hierbei zeigt sich, dass Helmstedt mit einer Verkaufsflachenaus-
stattung pro Einwohner von rd. 2,65 m2 sowohl Giber dem Bundes-
durchschnitt (1,51 m2 VKF/ Einwohner) also auch Gber dem Durch-
schnitt der Mittelzentren des GroRraums Braunschweig (2,3 m2
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VKF/ Einwohner)*? liegt. Diese tberdurchschnittliche Ausstattung
liegt auch darin begriindet, dass das Mittelzentrum Helmstedt ne-
ben der Kernstadt lediglich fiinf weitere Gemeindeteile aufweist,
die jeweils flr sich nur Uiber ein geringes Bevolkerungspotenzial und
einen geringen Einzelhandelsbesatz verfiigen.

Als Mittelzentrum im I&ndlichen Raum verfiigt die Stadt Helmstedt
Uber einen groRen Kongruenzraum fiir Glter des aperiodischen Be-
darfs. Auf Grund der verkehrsgiinstigen Lage des Mittelzentrums
reicht dieses auch deutlich in das benachbarte Bundesland Sach-
sen-Anhalt hinein, das direkt ostlich an das Gemeindegebiet an-
grenzt.

Im Vergleich zur letzten regionalen Bestandserhebung 2009 hat
sich somit die absolute als auch die Verkaufsflachenausstattung je
Einwohner geringfiigig erhoht.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Helm-
stedt Einzelhandelsbetriebe mit rd. 29 % der Verkaufsflache in La-
gen verortet sind, die in Wohnsiedlungsbereiche eingebettet sind
(Standortbereich Innenstadt, zzgl. sonstige in Wohnbebauung inte-
grierte Lagen) (ohne Leerstéande). Die ibrigen Betriebe mit einem
Verkaufsflachenanteil von rd. 71 % sind in autokundenorientierten
Lagen angesiedelt.

12 Eigene Berechnungen, Datengrundlage regionale Einzelhandelsbestandserhebung Fort-
schreibung des REHK fiir den GrofRraum Braunschweig 2017 sowie Einzelhandelsbestands-
erhebungen fir den Landkreis Peine 2016 (S+H), Wolfsburg 2016 (BBE Munster), Salzgitter
2017 (GMA) und Stadt Wolfenblittel 2016 (S+H)

| complan Kommunalberatung — 28. Mai 2019 27

Stadt Helmstedt
4 | Markt- und Standortanalyse



Stadt Helmstedt
4 | Markt- und Standortanalyse

Nahrungs- und Genussmitte|

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e 5.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehar
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-f Tischwasche

Maobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

0 2.000 4.000 6.000 8.000

m Zentraler Versorgungsbereich Helmstedt min Wohnsiedlungsbereiche eingebettet

Abb. 19: Helmstedt nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Einzelhandelshestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2017

nicht integrierte Lagen

28

Helmstedt verfligt insgesamt tber eine fir ein Mittelzentrum tber-
durchschnittliche Verkaufsflichenausstattung. Dies betrifft insbe-
sondere die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Pflanzen/
Gartenbedarf und Baumarktsortiment i.e.S. Auffallend ist, dass sich
viele Sortimente hauptsdchlich an autokundenorientierten Lagen
befinden, was insbesondere auf das breite Angebot an den Stand-
orten Magdeburger Berg, Werner-von-Siemens-Stra3e sowie Em-
merstedter Strale zuriickzufiihren ist (bspw. Obi, Hagebaumarkt,
real, Kaufland, tejo’s SB-Mdbel). Dies betrifft vor allem nicht zen-
trenrelevante Sortimente, aber auch teilweise zentrenrelevante
Sortimente, wie Nahrungs- und Genussmittel, GPK/ Hausrat/ Ein-
richtungszubehdr sowie Bettwaren, Haus-/ Bett- und Tischwésche.

Nimmt man eine teilrdumliche Differenzierung des Verkaufsfla-
chenbestandes vor, so wird zudem deutlich, dass sich der Einzel-
handelsbestand hinsichtlich der Einzelhandelsbetriebe bzw. der ge-
samtstadtischen Verkaufsflachen fast ausschliel3lich auf die Kern-
stadt Helmstedt (Stadtgebiet ohne Gemeindeteile) konzentriert.
Im Einzelnen kénnen in Helmstedt die nachfolgend einzeln charak-
terisierten strukturpragenden Standortbereiche differenziert wer-
den: Innenstadt, Magdeburger Berg und Werner-v.-Siemens
Stral’e/ Emmerstedter Strale.
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Ubersicht Zentren- und Standortstruktur

Aus nachstehender Abbildung ist die raumliche Verteilung der Ein-
zelhandelsbetriebe® und der zentrenerganzenden Funktionen ba-
sierend auf der Bestandserfassung 2017 ersichtlich. Herausgestellt
sind hierbei die drei strukturpréagenden Standortbereiche der Stadt
— Innenstadt, Magdeburger Berg und Werner-v.-Siemens Stral3e/
Emmerstedter Stralie.

N K’K
%3 | Smap

| ‘o Standortbereiche

Stadt Helmstedt
4 | Markt- und Standortanalyse

Abb. 20: Zentren- und Standortstruktur Helmstedt nach EHK 2007/ 2010

Quelle: Darstellung complan, Bestandserfassung Stadt + Handel 2017, Kartengrundlage © OpenStreetMap and contributors CC-BY-CA.

Abgebildet ist zudem, das im vorangegangen Einzelhandelskonzept
der Stadt Helmstedt 2010 festgelegte Zentren- und Standortkon-
zept mit dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie dem
Nahversorgungszentrum Emmerstedter Stral3e.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
mit dem Stand EHK Helmstedt 2007/ 2010 (s. vorstehende Abb.)
orientierte sich raumlich an der ,,natrlichen“ Altstadtgrenze dem
Altstadtring (unter teilweiser Anbindung der HenkestraRe, Garten-
stralle und Braunschweiger Straf3e). Die ZVB-Abgrenzung erfolgte
dabei unabhéngig der tatséchlichen Nutzungsschwerpunkte und
funktionalen Zusammenhéange in der Innenstadt.

Unter Berticksichtigung des aktuellen Einzelhandelsbestandes und
zentrenerganzender Funktionen sowie geplanter Entwicklungen
und stadtebaulich-funktionaler Zusammenhénge wird der Zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt im Folgenden deutlich enger ge-

13 und leerstehende Ladengeschafte.
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fasst. In der nachstehenden Ubersicht werden die einzelhandelsre-
levanten Kenndaten sowohl flir die Abgrenzung des ZVB Innenstadt
nach dem EHK 2007** als auch fir die Anpassung des Hauptge-
schaftsbereiches abgeleitet aus der Strukturanalyse und den Ent-
wicklungsstrategien nach der Bestandserfassung 2017 dargestellt.

Im folgenden Kap. zum Hauptgeschéaftsbereich Innenstadt beziehen
sich alle einzelhandelsrelevanten Kenndaten auf die enger gefasste

Abgrenzung des ZVB Innenstadt.

Hauptgeschéftsbereich
nach Bestandserfassung 2017

ZVB Innenstadt nach EHK 2007

Abgrenzung

Anzahl Einzelhandels- 82
betriebe

Anteil gesamtstédtisch 42 %
Verkaufsflache .13 rd. 12.000 m2
Anteil gesamtstadtisch 18 %

Anzahl Leerstande 25

Anzahl zentrenergédnzende
Funktionen

84

umfassende Abgrenzung des = Begrenzung auf die kompakte
ZVB unabhéngig tatséchlicher|  Geschéftslage mit der FuRgén-
Nutzungsschwerpunkte und| gerzone und funktionsergan-
stadtebaulich-funktionaler Be-|  zenden Nebenlagen

wertung

Berucksichtigung von Entwick-
Fazit — zahlreiche einzeln verortete| lungsflichen und stédtebau-
stadtebaulich-funktionale Einzelhandelsbetriebe  ohne lich-funktionalen Zusammen-
Bewertung raumlich-funktionalen Zusam-|  héngen

menhang

zahlreiche leerstehende La-
dengeschafte in vom Hauptge-
schéaftsbereich weiter entfern-
ten StralRenrdumen

Abb. 21: Darstellung ZVB Abgrenzung nach EHK 2007, Abgrenzung Hauptgeschéftsbereich Innenstadt
Quelle: Darstellung complan nach Bestandserfassung Stadt + Handel 2017, Kartengrundlage © OpenStreetMap and contributors CC-BY-CA

14 Das Einzelhandelskonzept stiitzte sich auf eine Bestandserfassung aus dem Jahr 2003.
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Nahversorgungszentrum Emmerstedter Stralie

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt aus dem Jahr 2010
ist neben der Innenstadt ein zweiter zentraler Versorgungsbe-
reich an der Emmerstedter Strafle ausgewiesen. Dies erfolgte vor
dem Hintergrund der zum damaligen Zeitpunkt gepriiften Ansied-
lung eines Designer Outlet Centers (DOC) an diesem Standort.

Nach Pruifung der aktuellen Bestandssituation®® und Gegebenhei-
ten wird dargelegt, dass der Standort mit Blick auf den fehlenden
Bestand an Einzelhandel und zentrenerganzenden Funktionen so-
wie die fehlende Integration in die Wohnbebauung nicht die Kri-
terien fur einen zentralen Versorgungsbereich erfillt. Betrachtet
wurden auch die umliegenden Gegebenheiten des Einzelhandels-
bestandes sowie der stadtebaulichen Konstellationen. Im Ergebnis
ist eine Ausweisung als ZVB — auch mit Hinweis auf die aktuelle
Rechtsprechung?® — nicht maglich.

Eine ausfiihrliche Beschreibung, Bewertung und Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und der Standortberei-
che Magdeburger Berg und Werner-von-Siemens-Strale/ Em-
merstedter Stral3e erfolgt in Kapitel 6. Dort werden die Standorte
n&her analysiert und bewertet sowie abschlieRend sowohl Empfeh-
lungen zur kiinftigen Versorgungsfunktion der einzelnen Standorte
als auch Optionen zur Weiterentwicklung unter Berucksichtigung
der Ubergeordneten gesamtstadtischen Ziele und der gesamtstad-
tischen Ansiedlungspotentiale naher dargestellt.

Hauptgeschéaftsbereich Innenstadt

Bedeutender Standort der aktuellen und auch zukinftigen stadti-
schen Einzelhandelsstruktur soll weiterhin die Innenstadt bleiben,
welche mit Blick auf das Warenangebot und die Nutzungsvielfalt als
vitales Stadtzentrum gestarkt und weiterentwickelt werden soll.
Um dieses Ziel zu erreichen, bedarf es einer grundlegenden Analyse
der aktuellen Bestandssituation, einer Neubewertung einzelhan-
delsrelevanter Kenndaten sowie einer Beurteilung von Entwick-
lungsoptionen der Innenstadt.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Die Innenstadt Helmstedts befindet sich zentral gelegen im Ge-
meindeteil Kernstadt Helmstedt. Die Begrenzung des Zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt erstreckt sich entlang der
Neumarker StraBe und schlie3t nérdlich teils den Gropern und
Schitzenwall bis zur Albrechtstral’e/ Badergasse (einschlief3lich des
Juleums)/ Georgienstralie zum Markt und Papenberg ein. Stdlich

15 Bestandserfassung Stadt + Handel 2017: ein dm Drogeriemarkt, keine zentrenerganzen-
den Funktionen

16 OVG Luneburg, Beschluss vom 10.01.2014, 1 ME 158/ 13
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Abb. 22: Abgrenzung Nahversorgungs-
zentrum Emmerstedter StralRe nach EHK
Helmstedt 2010; Darstellung complan nach
Bestandserfassung Stadt + Handel 2017,
Kartengrundlage © OpenStreetMap and
contributors CC-BY-CA
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umfasst der Zentrale Versorgungsbereich einen Abschnitt der Bau-
erstrale und KornstraRe. Westlich ist ein Areal zwischen Leukart-
stralRe, Braunschweiger StraRe und Harsleber TorstraRe in den ZVB
Innenstadt eingeschlossen.

Die Innenstadt ist flr den motorisierten Individualverkehr sehr gut
erreichbar. In Nord-Suid-Richtung besteht eine gute Anbindung an
die B 244 mit Anschluss an die nahegelegene Anschlussstelle der
BAB 2 sowie in der Ost-West Verbindung tber die B 1.

In der Altstadt stehen umfangreiche Parkmdglichkeiten zur Verfu-
gung mit kurzen Wegefiihrungen und schneller Erreichbarkeit der
Innenstadt. So gibt es Offentliche Parkflachen am Holzberg, am
Heinrichsplatz, Wallplatz, Juliusplatz sowie Parkhduser in der
Marktpassage, am Gropern/ StobenstraRe und den Edelhéfen.
Diese sind in der Regel kostenpflichtig. Die Stadt erarbeitet aktuell
eine Studie zur stadtischen Parkraumsituation.

Die Neumarker Strale ist als FuBgangerzone ausgewiesen sowie
der obere Grépern mit der Einmindung in die Neumarker Stral3e
als verkehrsberuhigter Geschéftsbereich.

Die Innenstadt ist mit der Stadtlinie 392 auch mit dem Bus mit der
Haltestelle direkt am Markt sehr gut erreichbar. Der innenstadt-
nahe Bahnhof inkl. einem Halt fiir Fernbusse gewahrleistet zudem
eine Uberregionale Anbindung.
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Abb. 23: Verkehrliche Erreichbarkeiten Kernstadt Helmstedt
Quelle: Darstellung complan
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Angebotsstruktur

Bezogen auf die Branchenstruktur weist das Innenstadtzentrum
eine wichtige Versorgungsfunktion mit Giitern des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs auf. Der mittelfristige Bedarfsbereich ist mit einem
Anteil von rd. 60 % von hoher Bedeutung fur die Attraktivitat der
Innenstadt. Die Schwerpunktbranche liegt hier vor allem im Bereich
Bekleidung mit den Anbietern Homeyer & Strotmann, C&A, Kik und
Woolworth, welche in der Hauptgeschaftslage Neumaérker Strale
ansassig sind. Erganzt wird das Angebot durch Anbieter von Sport-
artikeln und Schuhe und Lederwaren wie Intersport und Quick-
schuh. Im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt der Anteil des Einzel-
handelsangebotes bei 24 %. Als ein wichtiger Frequenzbringer in
diesem Sortimentsbereich ist hier der Lebensmitteldiscounter
Penny in der Marktpassage zu nennen, welcher aktuell eine Ver-
kaufsflachenerweiterung plant. Auf Giiter des langfristigen Bedarfs
entfallen lediglich 15 % der innerstadtischen Verkaufsflachen.

Der Branchenmix wird von den Bewohnern und Besuchern der
Helmstedter Innenstadt als teils qualitativ unzureichend empfun-
den. Im Rahmen einer Birgerumfrage!’ wurde deutlich, dass die
Burger zwar die Einkaufsmdglichkeiten flr den taglichen Bedarf
schétzen und damit zufrieden sind. Hingegen sind sie mit dem An-
gebot fur den mittel- und langerfristigen Bedarf eher unzufrieden.
In diesen Sortimentsbereichen findet eine Versorgungsorientierung
auf die Oberzentren, insbesondere auf Braunschweig, Wolfsburg
und Magdeburg statt.

Aus der ISEK-Befragung ging hervor, dass die Befragten vor allem
Angebote in den Sortimentsbereichen Unterhaltungselektronik,
Schuhe/ Lederwaren, Spielwaren und Bekleidung und Lebensmittel
vermissen. Hierbei werden insbesondere Angebote im mittel- und
hoherpreisigen Segment gewdiinscht.

Betriebe 35 o = Nahrungs- und Genussmittel
KF11%
VKF15% [
_ Betriebe 27

sonstiger tiberwiegend

VKF 13% kurzfristiger Bedarf

= sonstiger Uberwiegend
mittelfristiger Bedarf

sonstiger tiberwiegend
langfristiger Bedarf

Abb. 24: Fristigkeitsstufen nach Verkaufsflachen in der Kernstadt
Quelle: Darstellung complan nach Bestandserfassung Stadt + Handel, 2017

17 Befragungen per standardisiertem Fragebogen im Rahmen der ISEK Bearbeitung (Okt.
2017 bis April 2018), Riicklauf 1.030 auswertbare Fragebdgen.
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Die Unternehmensstruktur in der Innenstadt ist zu tiber 60 % inha-
bergefiihrt, erganzt durch Filialisten wie New Yorker, Quickschuh,
Bonita, Douglas, Fielmann. Die pragendsten Einkaufsmagnete sind
Homeyer & Strotmann, C & A, Intersport, Penny, Kik, Rossmann und
Woolworth, welche sich ausschlieBlich entlang der Neuméarker
StraBe, der Helmstedter Fullgangerzone konzentrieren. Sie beset-
zen hier die groBeren Ladenflachen von 401 bis 2.000 m2. In der
Neumarker Strafle besteht ein nahezu durchgéngiger Besatz mit
Einzelhandelsbetrieben erganzt durch gastronomische Angebote
und Dienstleister.

Ein weiterer wichtiger Frequenzbringer in zentraler Innenstadtlage
in der FulRgangerzone am Markt ist die Marktpassage. Anfang der
90er Jahre eroffnet, stellen die bestehenden Flachenstrukturen der
Ladeneinheiten heute Hemmnisse bei der zukunftsfahigen Ver-
marktung dar. Die Potenziale der Marktpassage als relevante inner-
stadtische Handelsimmobilie werden aktuell (noch) nicht ausge-
schopft. 2016 fand ein Eigentimerwechsel statt. Der Neueigenti-
mer strebt eine Optimierung des Branchenmix tber eine Neustruk-
turierung der Passage an. Uber MaRnahmen wie Flachenanpassun-
gen (Zusammenlegungen) sollen alte Mieter gehalten und neue An-
bieter akquiriert werden. Um eine Revitalisierung zugunsten des
Objektes als auch in Verbindung zur Neumarker Stra3e und Innen-
stadt erfolgreich zu gestalten, kooperiert der Neueigentiimer eng
mit den Innenstadtakteuren und der Stadtverwaltung.

Die Angebotsstruktur in der Innenstadt wird erganzt durch den
mittwochs und samstags stattfindenden Wochenmarkt auf dem
Holzberg, in direkter Verbindung zur Neumarker StraRe. Dem Wo-
chenmarkt — von der Stadt selbst betrieben — wird als Ergénzung
des stationéren Einzelhandels eine grolle Bedeutung zugewiesen
u.a. auch als Treffpunkt der Bewohner und Besucher. Festzustellen
ist, dass der Wochenmarkt aktuell (noch) nicht sein Potenzial aus-
schopft. Handlungsbedarfe bestehen in einer konzeptionellen Neu-
ausrichtung und Attraktivitatssteigerung.
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Verkaufsflachenstruktur

Die Innenstadt stellt im Hinblick auf die Anzahl der Einzelhandels-
betriebe (82, Vgl. Gesamtstadt 198) einen wichtigen Versorgungs-
schwerpunkt in Helmstedt dar. Stellt man die Verkaufsflache der In-
nenstadt von rd. 12.000 m? der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe
gegenuber, deutet dies auf einen kleinteilig strukturierten Einzel-
handelsbesatz hin. Die durchschnittliche Verkaufsflache betrégt
146 m2. Rd. dreiviertel der Ladengeschafte verfligen tiber eine Ver-
kaufsflache von unter 100 m2. MittelgrolRe Betriebe (200 bis
400 m2) sind lediglich mit 8 % und damit sehr wenig vertreten.
GrofRflachige Geschédfte (>800m2) sind mit den Anbietern
Woolworth, C&A, Intersport und Homeyer & Strotmann insbeson-
dere im Bereich Bekleidung und Sportartikel ans&ssig.

m <50 m?
50-100 m?
101-200 m?
201-400 m2
401-800 m?

= 801-2.000 m?

8%

10%

27%

Abb. 25: VerkaufsflachengréBen im ZVB Innenstadt
Quelle: Darstellung complan nach Bestandserfassung Stadt + Handel 2017

Die Kleinteiligkeit der Ladenflachen ist wesentlich bedingt durch
den historischen Gebaudebestand und bezogen auf die damit ver-
bundene groRere Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt durchaus
positiv zu bewerten. Sie stellt die Stadt Helmstedt aber auch vor
Herausforderungen, z.B. Schwierigkeiten bei der Nachvermietung
im Fall von Betriebsaufgaben, aufgrund der GréRe und der Zu-
schnitte der Ladenlokale. Ferner ist es schwer, mit (iberwiegend
kleinteiligen Einheiten Magnetfunktionen zu entwickeln. Wie sich
flachen- und sortimentsspezifische Entwicklungsoptionen fir die
Innenstadt gestalten, ist Inhalt der Kapitel 5 und 6.

Zentrenerganzende Funktionen

Die Helmstedter Innenstadt ist gekennzeichnet durch eine hohe
Nutzungsvielfalt und -dichte. Neben den Einzelhandelsbetrieben
sorgen eine Vielzahl an publikumsorientierten Einrichtungen in den
Bereichen Freizeit, Bildung, Kultur und 6ffentliche Verwaltung fir
den Bedeutungswert der Innenstadt als wichtiger Funktions- und
Versorgungsstandort fiir die Stadt Helmstedt selbst und flr die um-
liegenden Ortsteile und angrenzenden Gemeinden. Die Innenstadt
weist mit den Sitzen der Landkreis- und kommunalen Verwaltung,
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der Volkshochschule, dem Juleum mit der Otto-von-Guericke Busi-
ness School Magdeburg und dem Museum, der stadtischen Biblio-
thek, den Kinos und dem Schwimmbad bedeutende Frequenzbrin-
ger auf.

Zusétzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen und o.g.
Funktionen steigern Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe so-
wie weitere zentrenerganzende Funktionen die Attraktivitat der In-
nenstadt und sorgen fiir zusétzliche Passantenfrequenzen. In der
Helmstedter Innenstadt wird das Einzelhandelsangebot durch 84
zentrenerganzende Funktionen allein in der Erdgeschosslage er-
ganzt, welche die Gesamtfunktionalitat deutlich férdern. So sind
mit dem breiten Angebot an einzelhandelsnahen Dienstleistungen
(u.a. Bank, Friseure/ Kosmetik, Gesundheitsangebote, Versicherun-
gen, Anwalts- und Arztpraxen) zudem wichtige Kopplungsbeziehun-
gen mit dem Einzelhandel verbunden.

Innere Organisation der Innenstadt

Der Geschéaftsbereich Innenstadt ist gekennzeichnet durch unter-
schiedliche teilrdumliche Besatzstrukturen. Die Neumarker StralRe
ist eine gewachsene Einkaufsstralle und — seit 1968 als FuRgénger-
zone ausgewiesen — die zentrale Haupteinkaufslage der Innenstadt.
Sie ist gekennzeichnet durch einen nahezu durchgehenden und gut
funktionierenden Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz. 74 %
der innerstadtischen Verkaufsflache konzentrieren sich in der
Hauptlage und mit den 0.g. Anbietern aus den Bereichen Beklei-
dung, Schuhe/ Lederwaren und Sportartikel ist die Neumarker
Stralle angebotsseitig gut aufgestellt. Zudem sind hier wenig Leer-
sténde zu verzeichnen.

Anders stellt sich die Situation in den Randlagen des Hauptgeschéft-
szentrums dar. Insbesondere am Grépern der am westlichen Be-
ginn der FulRgdngerzone einmundet, in der Kornstralle und am Pa-
penberg (am Ostlichen Ende der Neumarker einmindend) ist der
Einzelhandelsbesatz deutlich geringer und es sind deutliche Tra-
ding-down Tendenzen erkennbar. Es Uberwiegt der Besatz mit zen-
trenerganzenden Funktionen (u.a. Dienstleistungen, Gastronomie).
Im Gropern und in der KornstraRe sind daruber hinaus funktionelle
und stadtebauliche Missstande zu verzeichnen d.h. sanierungsbe-
dirftige Bausubstanz und eine Konzentration von Ladenleerstén-
den.

Stadtebau und Stadtgestalt

Die Helmstedter Innenstadt ist als kompakt und tbersichtlich zu
charakterisieren. So sind in kurzen Distanzen alle ansassigen Nut-
zungen erreichbar.
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Die Attraktivitat der Innenstadt erwirkt sich u.a. durch die histori-
sche denkmalgeschiitzte Bausubstanz, wobei stadtbildpréagende
Gebdaude wie u.a. das Rathaus, das Juleum und der Hausmannsturm
visuelle und funktionshaltende Highlights setzen.

Der stark sanierungsbedurftige Zustand der Bausubstanz, die sich
zu einem grof3en Teil aus denkmalgeschutzten Gebauden zusam-
mensetzt, gab den Anlass zur férmlichen Festlegung von Sanie-
rungsgebieten im Rahmen der Stadtebauforderung des Landes Nie-
dersachsen. Im Rahmen der Programmumsetzung wurde von 1972
bis 2000 mit dem Sanierungsgebiet Juleum-Walpurgis u.a. der Bau-
block mit dem Hallenbad, der Biicherei und dem ehemaligen Bir-
gerhaus neugestaltet sowie Einzelobjekte saniert. Die Umgestal-
tung des Gropern im westlichen Bereich der Innenstadt erfolgte
1995. Im &stlichen Teilbereich Papenberg sind von 2007 bis 2013
Malinahmen aus dem EFRE FOorderprogramm umgesetzt worden.
Im Rahmen der seit 2010 laufenden SanierungsmaRnahme Holz-
berg — St. Stephani erfolgte u.a. die Neugestaltung des 6ffentlichen
Raumes am Holzberg. Auch in der Neumarker Stra3e wurde mit For-
dermitteln des Européischen Ziel 2 Gebietes (u.a. Flachensanie-
rung, Abschluss 2007) ein wesentlicher Beitrag zur Steigerung At-
traktivitat der FuRgangerzone geleistet. Zudem konnte Uber die Be-
teiligung an der QIN-Initiative!® 2010 ,,Unser Herzstiick Neumarker
soll (noch) schdner werden!“ neue Stralenmdoblierung in der Ful3-
géngerzone installiert werden.

Im Ergebnis der erfolgten MaRnahmen konnten in einzelnen Teil-
bereichen viele Gebaude und Flachen instandgesetzt und damit so-
wohl eine signifikante Neugestaltung und merkliche Aufwertung
des Stadtbildes als auch eine Starkung des Wirtschaftsstandorts er-
reicht werden, insbesondere zur Sicherung des Einzelhandels in der
Innenstadt. Gleichwohl sind neben den Sanierungserfolgen und
dem guten Gesamteindruck der Innenstadt funktionale Defizite mit
der Konzentration von Leerstdnden insbesondere im Gropern, in
der KornstraRe und im Papenberg festzustellen, die das positive Er-
scheinungsbild beeintrachtigen.

Weiterer Handlungsbedarf zur Verbesserung der Einkaufsat-
mosphére und der Aufenthaltsqualitat besteht hinsichtlich der
Schaufenstergestaltung einzelner Ladengeschéfte und insbeson-
dere der Leerstdnde, die in der Verantwortung der jeweiligen La-
denbesitzer und Immobilieneigentiimer liegen.

18 Quartiersinitiative Niedersachsen, Modellférderung des Niedersachsischen Sozialministe-
riums zur Belebung von Innenstédten. Seit 2007 Vergabe von Landesmitteln zur Férderung
von privatem Engagement fir ein bestimmtes Stadtgebiet.
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Ladenleerstand

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme standen in der Innenstadt
von Helmstedt 25 Ladengeschéfte leer, das entspricht einer Leer-
standsquote an verfligbaren Ladenlokalen (Einzelhandel) von rd.
23 %. In Gegenuberstellung vergleichbarer Stadte kann hier von ei-
ner Leerstandsproblematik gesprochen werden, wobei sich die
Leerstande in der Innenstadt hauptséchlich in den Lagen Gropern,
KornstraRe und teils Papenberg befinden. Ausgebliebene Investiti-
onen haben in diesen Teilbereichen zu einem leerstandsbedingten
Verfall einzelner Ladengeschéfte gefuhrt.

In der Neumarker StraRe wurden lediglich 5 Leerstande vermerkt,
davon 3 in der Marktpassage. Dies zeigt zum einen die Attraktivitat
und Funktionalitét der Haupteinkaufsstralle als auch die Schwéche
der anderen Lagen.

Die Zuschnitte und FlachengroRen der leerstehenden Ladenge-
schafte spiegeln nicht die aktuellen Anforderungen an Einzelhan-
delsflachen wider, was Neuvermietungen erschweren kann. So ver-
fugen 98 % der innerstadtischen Leerstéande Uber Verkaufsflachen
von unter 100 m2, davon die Halfte unter 50 m2, lediglich ein Leer-
stand hat eine Verkaufsflache von 201-400 mz2.

starke Versorgungsfunktion bei kurz- und mittelfristigen Sortimenten, Angebotsvielfalt
—  integrierte Marktpassage und Magnetbetriebe als Frequenzbringer fir den Standort

hohe Nutzungsvielfalt durch rdumliche Nahe und Konzentration wichtiger hochrangiger
zentrenerganzender Funktionen

attraktive historische Innenstadt und herausragende Sehenswirdigkeiten als touristische
Frequenzbringer

Starken
|

Neugestaltung und Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt durch erfolgte Sanierung in einzelnen Lagen
—  raumlich kompakte Einkaufslage mit kurzen Wegen, freien Sichtachsen

gute Erreichbarkeit des Innenstadtzentrums

— teils merklicher Sanierungsbedarf bzw. leerstandshedingter Verfall, insbesondere in Randlagen

— Trading-down Effekte und sehr hoher Leerstand in den Randlagen sowohl im gewerblichen als auch im
Wohnbereich

— Branchenmix teils qualitativ und quantitativ unzureichend / zunehmende Dominanz von Billiganbietern
(auch in der Marktpassage)

— Gebdude- und Ladenarchitektur entsprechen teils nicht modernen EH-Anforderungen (problematische
Grundrisse und Eingangssituationen)

c
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— starke Konkurrenz durch innerstadtische autokundenorientierte Standorte (insbes. Emmerstedter
StralRe, Magdeburger Berg) und durch die umgebenden Oberzentren

Abb. 26: Starken-Schwéchen-Darstellung
Quelle: Darstellung complan
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Standortbereiche

Fir den gesamtstadtischen Einzelhandel sind neben der Innenstadt
zwei weitere Standorte von Bedeutung — der Standortbereich Mag-
deburger Berg und der Standortbereich Werner-von Siemens-Str./
Emmerstedter Strale. Diese liegen stadtebaulich in nicht integrier-
ter Lage.

Beide Standorte stellen bzgl. der Verkaufsflachenausstattung starke
Gegengewichte zur Innenstadt Helmstedt dar — mit Blick auf die
dort anséssigen Betriebe und deren Angebot an zentrenrelevanten
Sortimenten in Randsortimenten aber auch im Hauptsortiment.

Standortbereich
Standortbereich Werner-von- ZVB

Magdeburger Berg Siemens-Str./ Innenstadt
Emmerstedter Stra3e

Anzahl
Einzelhandelsbetriebe*

Anteil gesamtstédtisch 8% 11% 42 %
Verkaufsflache in m2** 17.500 mz 23.700 m2 12.000 m2
Anteil gesamtstédtisch 26 % 35% 18 %

16 22 83

Abb. 27: Einzelhandelsbestand 2017
Quelle: Bestandserfassung Stadt + Handel 2017, *ohne Leerstand, **Verkaufsflachen gerundet
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Strukturmerkmale Standortbereich Magdeburger Berg \

Hammer o \
Danisches Bettenlager
e .’.o‘o..
Hagebaumarkt ..-;..; .
site? Aldi, Kaufland, Ernstings
L] o .
Family, Deichmann

® Cinzelhandel
@® ’entrenergdnzende Funktionen

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 16

Anteil gesamtstadtisch 8%
Verkaufsflache ' rd. 17.500 m?
Anteil gesamtstédtisch 26 %

Fristigkeitsstruktur GroRteil kurzfristiger Bedarfsbereich rd. 80 %, da-
von rd. 40 % Nahrungs- und Genussmittel;

15 % mittelfristiger Bedarfsbereich,

6 % langfristiger Bedarfsbereich

Siedlungsraumliche Einbindung \ nicht integrierter Lagebereich

Verkehrliche Anbindung sehr gute verkehrliche Anbindung, innerstédtisch
Uber die StraRe Magdeburger Tor, in der Verlange-
rung Magdeburger Stral3e direkte Verbindung zur
Innenstadt, Uberdrtlich Gber die B 244 und B 245a
sowie Anschluss an die Buslinie 391

Entfernung zur Innenstadt \ rd. 1,5 km

Fazit — stddtebaulich-funktionale nicht integrierter autokundenorientierter Stand-
Bewertung ortim Stiden des Stadtgebiets

Versorgungsfunktion fur Stadt und teils Umland

konzentrierte Anordnung der Einzelhandelsbe-
triebe

Angebot in allen Bedarfsbereichen

Uberwiegend zentrenrelevante Sortimente, aber
auch nicht-zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente

Abb. 28: Einzelhandelsbestandserfassung Standortbereich Magdeburger Berg
Quelle: Darstellung complan, Bestandserfassung Stadt + Handel 2017, Kartengrundlage: © OpenStreetMap and contributors CC-BY-CA,
Foto: complan 2018
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Strukturmerkmale Standortbereich Werner-von Siemens-StraRe/ Emmerstedter Strafle
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Anzahl Einzelhandelsbetriebe 22

Anteil gesamtstédtisch 11%
Verkaufsflache 23.700 m2
Anteil gesamtstédtisch 35 %

Fristigkeitsstruktur GroRteil kurzfristiger Bedarfsbereich rd. 46 %, davon
rd. 60 % Nahrungs- und Genussmittel;

45 % mittelfristiger Bedarfsbereich,

9 % langfristiger Bedarfsbereich

Siedlungsraumliche Einbindung nicht integrierter Lagebereich

Verkehrliche Anbindung sehr gute verkehrliche Anbindung Gber die Ausfall-
straRe Emmerstedter Straf’e Richtung Gemeindeteil
Emmerstedt; Giber die Werner-von-Siemens-Stralie
Anschluss an die B 244, (iber die Verlangerung Vorsfel-
der Strale direkte Anbindung an die Innenstadt; zu-
dem Bedienung durch mehrere Buslinien (391, 392,
393, 394)

Entfernung zur Innenstadt rd. 2 km

Fazit — stédtebaulich-funktionale = Nicht integrierter autokundenorientierter Standort
Bewertung

= Heterogene Pragung durch unterschiedlichste Nut-
zungen

Einzelhandelsbetriebe in loser Anordnung ohne
funktionalen Zusammenhang

regional bedeutsame Lage

Versorgungsfunktion fur Stadt und Umland
Angebot in allen Bedarfsbereichen

nennenswerte Anteile an zentrenrelevanten Sorti-
menten

Abb. 29: Einzelhandelsbestandserfassung Standortbereich
Quelle: Darstellung complan, Bestandserfassung Stadt + Handel 2017, Kartengrundlage: © OpenStreetMap and contributors CC-BY-CA,
Foto: complan 2018
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Analyse der Nahversorgungsstruktur in Helmstedt

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir
das tagliche Versorgungsverhalten der Birger wird die Nahversor-
gungsstruktur in Helmstedt im Folgenden vertieft analysiert.

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Helmstedt weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 16.700 m?
im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel auf, was einer Verkaufs-
flachenausstattung von rd. 0,59 m?2 je Einwohner entspricht. Mit
diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Stadt Helmstedt
im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel deutlich tiber dem Bun-
desdurchschnitt von rund 0,41 m2/ EW. Auch im Vergleich zum
Grof3raum Braunschweig ist die VKF-Ausstattung im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel in Helmstedt uberdurchschnitt-
lich (0,47 m2 VKF/ EW)°. Die vergleichsweise hohe Zentralitéts-
kennziffer ist insbesondere auf die beiden Verbrauchermérkte/ SB-
Warenhaus an den autokundenorientierten Standorten zurtickzu-

fuhren.
Verkaufsflachenausstattung 0,59 m2 VKF je EW
Verkaufsflachenanteil
Im zentralen Versorgungsbereich 9
In sonstigen in Wohnsiedlungsbereichen integrierte Lagen 25
In autokundenorientierten Lagen 66
Betriebstypenmix
Lebensmitteldiscounter (> rd. 400 m2 VKF) 8
Supermarkte (> rd. 400 m2 VKF) 1
Verbrauchermaérkte/ SB-Warenhauser 2
Getrankeméarkte 2
Sonstige Anbigter (Lebensmittel-l_:achgeschéfte, 51
Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)
Zentralitat 134 %

Abb. 30: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Helmstedt gesamt
Quelle: eigene Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2017; Kaufkraftzahlen IfH 2017

Die Zentralitatskennziffer von 134 % verdeutlicht zudem, dass die
lokale Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel nahezu
vollumfénglich im Gebiet gebunden werden kann und zudem Kauf-
kraft aus dem Umland — insbesondere dem Markteinzugsbereich
fur den periodischen Bedarfsbereich — zufliet, da in Helmstedt ein

v Quelle: Eigene Berechnungen, Datengrundlage regionale Einzelhandelsbestandser-
hebung Fortschreibung des REHK fiir den GrofRraum Braunschweig 2017 sowie Ein-
zelhandelsbestandserhebungen fiir den Landkreis Peine 2016 (S+H), Wolfsburg 2016
(BBE Munster), Salzgitter 2017 (GMA) und Stadt Wolfenbittel 2016 (S+H)
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breiter und attraktiver Betriebstypenmix in dieser Warengruppe
vorhanden ist.

Insgesamt sind mit acht Lebensmitteldiscountern, einem Super-
markt sowie einem Verbrauchermarkt und einem SB-Warenhaus
elf groRere (Uber 400 m2 VKF) Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet
vorhanden. Erganzt wird das Angebot durch zwei Getrankemaérkte
sowie 51 kleinflachige Fachgeschafte (vgl. vorstehende Tabelle).
Bedingt durch die vorhandenen Anbieter gibt es einen ausgewoge-
nen Betriebstypenmix an Nahrungs- und Genussmittelbetrieben in
Helmstedt, der allerdings stark durch die beiden groRten Anbieter
gepragt ist, welche sich beide an autokundenorientierten Standor-
ten befinden. Das Lebensmittelangebot der Innenstadt ist aktuell
durch einen Lebensmitteldiscounter geprégt.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebens-
mittelméarkte mit einer Verkaufsflache von tiber 400 m2 eingestellt,
da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgroRe ein ausreichen-
des Warensortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nah-
rungs- und Genussmittel handelsseitig bereitgestellt werden kann.
Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der
Angebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten
Lebensmittelmérkte mit einem Radius von 500 bis 700 m Luftlinie
um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nah-
bereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung
ausgegangen werden.?’ In Gebieten auBerhalb dieser gekennzeich-
neten Bereiche ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der
raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten.
Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber das Grund-
gerlst der derzeitigen Nahversorgungsstruktur in Helmstedt.

2 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungs-
qualitat angenommen, da diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rund 700 m
bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminuten entspricht, vgl. Ministerium fir
Bauen und Verkehr, Ministerium fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie NRW 2008,
Nr. 2.8.
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Lebensmittelsunermarkt
Lebensmitteldiscounter
Verbrauchermarkt/SB Warenhaus \ e
Lebensmittelmarkt

/70 500 m Radius

| 700 m Radius

b Om

© OpenStreetilap (3ndjcontré

c;; Zentraler Versorgungsbereich

Abb. 31: Die Nahversorgungsstruktur in Helmstedt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/ 2017, Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Die vorstehende Abbildung verdeutlicht, dass in weiten Teilen der
Kernstadt eine fullaufige Erreichbarkeit eines Lebensmittelmarktes
maoglich ist, insbesondere im Norden und im Stid-Osten kénnen von
den Wohnsiedlungsbereichen aus mehrere Lebensmittelmérkte er-
reicht werden.

Lediglich in stdlichen und nordgstlichen Siedlungsrandbereichen
ist eine fuBlaufige Lebensmittelversorgung in einem strukturpra-
genden Lebensmittelmarkt nicht méglich. In diesen Bereichen ist
somit die Nahversorgungssituation als nicht optimal einzustufen.

Dies betrifft insgesamt rd. 2.610 Einwohner?.. In der dstlichen Kern-
stadt konnten die entsprechen-den Nahversorgungsdefizite ggf.
uber eine Verkaufsflachenerweiterung des kleinen Nahversor-
gungsmarktes nah & gut am Gorlitzer Platz gemindert werden. Die
Mdoglichkeiten einer entsprechenden Verkaufsflachenerweiterung
waren zu prifen.

In den Ubrigen Ortsteilen der Stadt Helmstedt ist es den Bewohnern
nicht maoglich, sich fuBlaufig in einem ausreichenden MafRRe mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs zu versorgen. Dort sind in Folge der ge-
ringen Mantelbevolkerung keine strukturprdgenden Anbieter an-
S&ssig.

2 Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Statistische Amter des Bundes und der Lander 2015;
Statistisches Landesamt Niedersachsen 2017.
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4.3 Nachfrageanalyse

Neben den raumlichen und soziodkonomischen Rahmenbedingun-
gen sind bei einer Markt- und Standortanalyse auch die Merkmale
der drtlichen Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung
der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung auf
sekundarstatistische Rahmendaten des Instituts fur Handelsfor-
schung GmbH (IfH) zurtickgegriffen.

Die Stadt Helmstedt verfligte gemé&ll Angaben der IfH im Jahr 2017
Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft i. H. v. rd. 148,7 Mio.
Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von
rd. 5.800 Euro je Einwohner, wobei der groRRte Anteil mit etwa
2.338 Euro auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (ein-
schl. Backwaren/ Fleischwaren und Getrénke) entfallt (vgl. nachfol-
gende Abbildung).

Stadt Helmstedt
4 | Markt- und Standortanalyse

1% 1%

Abb. 32: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftanteile nach Warengruppen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel, ifH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2017
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau betrégt in Helmstedt
98,5 % und liegt damit im Durchschnitt des Bundeslandes Nieder-
sachsen (98,9 %), jedoch leicht unter dem Bundesdurchschnitt von

Rennau
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K‘c‘mj_gsiut‘ter am Elm
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Il 115.01- 120,00

I > 2000
Abb. 33: Kaufkraftniveau fiir Helmstedt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Grundlage der IfH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2017, Kartengrundlage: DDS: 2014
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Markteinzugsgebiet

Anhand des Versorgungsauftrags der Stadt Helmstedt sowie der Er-
gebnisse der Kundenherkunftserhebung lasst sich ein Marktein-
zugsbereich flr Helmstedt abgrenzen. Dabei lasst sich im Ergebnis
festhalten, dass mit rd. 42 % der Kundenherkunftserhebung befrag-
ten Probanden aus Helmstedt selbst stammen, rd. 58 % der Befrag-
ten wohnen auf3erhalb der Stadt.
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Bei der Auswertung der Kundenherkunftserhebung wurde zudem
zwischen periodischen sowie aperiodischen Guter unterschieden.

Setzt man die Anzahl der befragten auswartigen Passanten ins Ver-
haltnis mit den Einwohnerzahlen der jeweiligen Stéddte und Ge-
meinden, so lassen sich anhand des Kundenherkunftskoeffizienten
weitere Ruckschlisse hinsichtlich der anteiligen Besucherherkunft
der Helmstedter Kernstadt erzielen.

Betrachtet man die nachfolgende Abbildung, welche das Marktein-
zugsgebiet der Anbieter mit periodischem Hauptsortiment dar-
stellt, so verdeutlichen die Ergebnisse die hohe Versorgungsbedeu-
tung Helmstedts fir die umliegenden Gemeinden. Das weitldufige
Markteinzugsgebiet wird dabei im Wesentlichen durch das SB-Wa-
renhaus real, durch den Verbrauchermarkt Kaufland sowie durch
die Drogeriefachmarkte beeinflusst.

. Somenburg gl 2 emoke
N~ 4

B »A::;\ __,47._,- sl
T‘ /.. 3:.‘ /\ ey
e {

-L((thnldwslumn

L%
een (Y

g \_,d\.,_c-‘_ Leninausen ‘\ """ \f~

= ¢ Welmiestest
\? -"“gl”\‘ch- ) k|

3 F  NiedereBorde 4

by Y IR
l [ ¥ \ ;(

Kundenherkunft (Periodisch) in %

Autobahnen

Ldndergrenze

==
=
-0
-

L ! i ]\ 0 5 10
Sehladen-Vera Catarwiack | - & e Kilometer

Abb. 34: Kundenherkunft periodischer Bedarf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel, Datenquelle: Kundenherkunftserhebung Stadt Helmstedt, Kartengrundlage: DDS 2014

Anhand der Ergebnisse zeigt sich, dass eine erhdhte Einkaufsorien-
tierung der Einwohner im periodischen Sortiment in den direkt siid-
westlich an Helmstedt angrenzenden Nachbargemeinden Wolsdorf
und Rabke besteht. Der Ortsteil Biiddenstedt, welcher im RROP als
eigenstandiges Grundzentrum ausgewiesen ist und somit gemaf
LROP (ber einen eigenen periodischen Kongruenzraum verflgt,
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weist ebenfalls signifikante Einkaufsorientierung nach Helmstedt
auf.?? Dies ist insbesondere darin begriindet, dass das Grundzent-
rum Buddenstedt auf Grund seines geringen Bevolkerungspotenzi-
als nur ein stark eingeschranktes Nahversorgungsangebot aufweist.

AuRerdem sind erhohte Kaufkraftzufliisse aus den Gemeinden siid-
Ostlich von Helmstedt zu verzeichnen, was insbesondere durch die
gute verkehrliche Erreichbarkeit Giber die BAB 2 begriindet ist.

Betrachtet man die Kundenherkunft der Anbieter mit aperiodi-
schem Hauptsortiment, so zeigt sich, dass hier das Markteinzugsge-
biet deutlich weiter gefasst ist (s. nachfolgende Abbildung). Beson-
ders in den stidwestlich von Helmstedt gelegenen Gemeinden ist
eine deutlich erhéhte Kundenbindung zu erkennen (Frellstedt,
Stpplingen, Wolsdorf, Warberg), doch auch die ndrdlich gelegenen
Gemeinden Mariental, Rennau, Grasleben, Querenhorst sowie
Suipplingenburg im Westen weisen eine erhohte Einkaufsorientie-
rung nach Helmstedt auf. Dies gilt auch fur die sudéstlich angren-
zenden Gemeinden in Sachsen-Anhalt, welche aufgrund der Auto-
bahnanbindung eine optimale Anbindung nach Helmstedt aufwei-
sen. Insgesamt geht das Kundeneinzugsgebiet im aperiodischen Be-
darf somit weit Uber die Landesgrenze im Osten hinaus, zu den
nordlich gelegenen Gemeinden Lehre, Velpke, Grafhorst und Dann-
dorf bestehen hingegen nur deutlich abgeschwéchte Verflech-
tungsbeziehungen, hier ist eine starkere Orientierung zum Ober-
zentrum Wolfsburg vorhanden.

2 Bis zur Fusion Buiddenstedts in die Stadt Helmstedt 2017 war Bliddenstedt eine eigen-
standige Gemeinde mit den Ortsteilen Neu Bliddenstedt, Hohnsleben, Offleben und Reins-
dorf. Wéahrend Biiddenstedt als Orsteil der Stadt Helmstedt fortbesteht, bilden Hohnsleben,
Offleben und Reinsdorf den gemeinsamen Ortsteil Offleben der Stadt Helmstedt.
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Abb. 35: Kundenherkunft aperiodischer Bedarf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel, Datenquelle: Kundenherkunftserhebung Stadt Helmstedt; Kartengrundlage: DDS 2014

Laut LROP Niedersachsen 2017 sind im Rahmen der Fortschreibung
des RROP auch die aperiodischen Kongruenzrdume der Ober- und
Mittelzentren abzugrenzen. Wesentliche Kriterien hierbei sind ne-
ben dem zentraldrtlichen Status auch die verkehrliche Erreichbar-
keit sowie die grenziiberschreitenden Verflechtungen. GemaR Ar-
beitshilfe zum LROP Niedersachsen 2017 dirfen dabei die Kongru-
enzraume auch Uber die Landesgrenze hinaus gehen, ein entspre-
chendes Vorgehen misste aber mit dem Land Sachsen-Anhalt ab-
gestimmt werden. Aufgrund der groReren Entfernung zu den be-
nachbarten sachsen-anhaltinischen Mittelzentren Haldensleben
(rd. 37 km) und Oschersleben (rd. 36 km) und der engen Verflech-
tungen mit den Gemeinden des Markteinzugsgebietes ist bei der
entsprechenden Abgrenzung ein deutlich Gber die Landesgrenze
hinausgehender mittelzentraler Kongruenzraum sachgerecht.

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze? des Helmstedter Einzelhan-
dels basiert auf allgemeinen und fur die Stadt spezifizierten ange-
bots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

23 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz
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Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durch-
schnittlichen Flachenproduktivitaten der Vertriebsformen sowie
spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zugrunde gelegt: Ein
Datenportfolio des Buros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktuali-
siert. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt
sich unter Berucksichtigung nachfrageseitiger Rahmenbedin-
gungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in
Helmstedt und dem Einzugsbereich) eine Datenubersicht des
Umsatzes im Einzelhandel der Stadt Helmstedt.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhe-
bung konnte neben der Erfassung der Verkaufsflachen je Sorti-
mentsgruppe zudem die konkrete Situation vor Ort ber(cksich-
tigt werden. So flieBen zum einen die Qualitat der jeweiligen
mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen und zum ande-
ren die — mit Blick auf das mdgliche Umsatzpotenzial relevante
Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage — in die Um-
satzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstéadtischer Einzelhandel-
sumsatz von rund 208 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an
der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich somit eine Gesamtzentralitat
von rd. 138 %.24

Wie Tabelle 3 zu entnehmen ist, féllt die Kaufkraftbindung in Helm-
stedt je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

So koénnen im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel und im Be-
reich der Drogeriewaren/ Parflimerie/ Kosmetik, Apotheken mit
Zentralitdten von rd. 134 % bzw. rd. 155 % deutliche Kaufkraftzu-
flisse aus dem Einzugsgebiet generiert werden. In den Warengrup-
pen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der Summe
mit einer Zentralitat von rd. 138 % ein deutlicher Kaufkraftzufluss
festzustellen, so dass Helmstedt tiber die Stadtgrenzen hinaus Ver-
sorgungsfunktionen im Bereich des Grundbedarfs erfillt. Die ver-
gleichsweise hohe Zentralitat ist dabei insbesondere auf den Ver-
brauchermarkt Kaufland sowie das SB-Warenhaus real sowie zwei
Drogeriefachmarkte und das Randsortiment der strukturpriagenden
nahversorgungsrelevanten Anbieter zurlickzufuhren. Auch hier ist
anzumerken, dass diese Uberdurchschnittlichen Kennwerte darin
begriindet sind, dass das Mittelzentrum Helmstedt neben der Kern-
stadt lediglich funf weitere Gemeindeteile aufweist, die Uber nur
ein geringes Bevolkerungspotenzial und tiber einen geringen Einzel-
handelsbesatz verfugen.

24 Zentralitat: Sie gibt das Verhaltnis des 6rtlichen Umsatzes zur értlichen Kauf-kraft wieder.
Bei einer Zentralitat von tiber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zufliisse ein
Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageab-
flussen auszugehen.
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Im Bereich der mittelfristigen und langfristigen Bedarfsstufe gene-
riert Helmstedt ebenfalls deutliche Kaufkraftzuflisse. Die héchsten
Zentralitadtswerte werden dabei im Bereich Pflanzen/ Gartenbedarf
(252 %) und Baumarktsortiment i.e.S. (203 %) generiert. Diese ho-
hen Zentralitatswerte sind insbesondere durch das Angebot der
beiden strukturprédgenden Baumérkte Obi und Hagebaumarkt be-
grindet, die ein regionales Einzugsgebiet aufweisen.

Warengruppe _Umsgtz !(auf!(raft _Zentralit%it
in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel . 80,8 60,2 134
Blumen, zoologischer Bedarf . 4.6 29 158
6,1 4,5 134
Kurzfristiger Bedarfsbereich . 106,1 77,1 138
Bekleidung . 17,3 13,9 125
Schuhe/ Lederwaren 45 3,7 119
Pflanzen/ Gartenbedarf . 55 2,2 252
Baumarktsortiment i.e.S. . 25,6 12,6 203
GPK/ Hausrat . 1,7 1,3 133
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping . 5,0 2,9 173
Mittelfristiger Bedarfsbereich . 63,8 40,1 159
I(\)/Ist?iizinische und orthopadische Artikel/ 41 21 196
Wohneinrichtung ) 6,0 3,7 161
Mébel . 6,9 8,1 86
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate ) 40 45 88
10,1 10,3 98
Uhren/ Schmuck 2,2 1,9 112
Sonstiges 14 0,9 163
Langfristiger Bedarfsbereich . 34,7 31,6 110
gesamt . 204,7 148,7 138

Abb. 36: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in Helmstedt

Quelle: Darstellung Stadt + Handel und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2017, Kaufkraftzahlen IfH
2017; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; PBS = Papier/ Blrobedarf/ Schreibwaren; VKF auf 10 m? gerundet; Umsatz/ Kaufkraft auf 0,1 Mio.
EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen.
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4.4 Zusammenfassung

Zu den fur den Einzelhandel in Helmstedt wesentlichen Rahmenbe-
dingungen zahlen:

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Helmstedt liegt
mit rd. 98,5 % leicht unterhalb des Bundesdurchschnitts
(=100 %), jedoch im Landesdurchschnitts 98,9 %.

Helmstedt befindet sich in einem ausgepragten Wettbewerbs-
umfeld, Kaufkraftabflisse sind insbesondere in néachstgelege-
nen Oberzentren Braunschweig und Wolfsburg zu verzeichnen.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende As-
pekte aufgefuhrt werden:

Die Stadt Helmstedt liegt mit rd. 2,65 m2 VKF je Einwohner so-
wohl Gber dem Bundesdurchschnitt (1,51 m2 VKF/ Einwohner)
als auch Uber dem Durchschnitt der Mittelzentren des Grof3-
raums Braunschweig (2,3 m2 VKF/ Einwohner).

Insgesamt ergibt sich in Helmstedt ein Zentralitatswert von
138 %, sortimentsbezogen sind hinsichtlich der Kaufkraftbin-
dung aber deutliche Unterschiede vorhanden.

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind zum Erhe-
bungszeitpunkt 82 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfla-
che von rd. 12.000 m? angesiedelt, was einem gesamtstadti-
schen Verkaufsflachenanteil von rd. 18 % entspricht.

Hinsichtlich der Betriebsgréfenstruktur ist die Helmstedter In-
nenstadt u.a. aufgrund der historischen Bausubstanz geprégt
durch einen zum GroBteil (75 % < 100 m2) kleinteiligen Einzel-
handelsbesatz. Damit in Verbindung steht eine groRe Sorti-
mentsdichte und Angebotsvielfalt.

Der Angebotsmix besteht aus attraktiven Fachgeschaften vor al-
lem im Bereich Bekleidung mit groflen Ladeneinheiten von
Homeyer & Strotmann, C & A und Intersport. Weiterhin befin-
den sich bekannte Filialisten wie Penny, Rossmann, Kik und
Woolworth in der Neumarker Stral3e.

Die Innenstadt verfugt mit 84 zentrenerganzenden Funktionen
Uiber einen hohen Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz. Ne-
ben dem Einzelhandel tragen sie maligeblich zur Belebung der
Innenstadt bei.
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Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachter-
licher Bewertung folgende Aspekte:

= Die Stadt Helmstedt befindet sich mit den Oberzentren Braun-
schweig und Wolfsburg in einem leistungsfahigen Konkurrenz-
umfeld.

Die Verkaufsflachen in den autokundenorientierten Lagen neh-
men mit 38.030 m? einen vergleichsweise hohen Anteil von rd.
71 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachen ein. Dieser Wert ist
u. a. auf grolRformatige Anbieter mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment wie Obi und Hagebaumarkt sowie tejos’s SB-
Mobel zuriickzufuhren, in einigen zentrenrelevanten Sortimen-
ten liegt jedoch der Verkaufsflachenschwerpunkt ebenfalls an
den autokundenorientierten Standorten.

Der Hauptgeschaftsbereich Innenstadt ist gekennzeichnet durch
Trading-Down Tendenzen, insbesondere in den Randlagen sind
Konzentrationen von leerstehenden Ladengeschaften festzu-
stellen sowie die zunehmende Ansiedlung von Billiganbietern.

Viele Ladengeschafte entsprechen hinsichtlich ihren Verkaufs-

flachenstrukturen nicht mehr modernen Anforderungen der
Handelsanbieter.

Die Marktpassage erfillt mit ihren aktuellen inneren Flachen-
strukturen und baulich-gestalterischen Zugangssituationen
(noch) nicht die Anspriiche an einen funktionierenden Fre-
guenzbringer fur die Innenstadt.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt daraus, dass einerseits die
vorhandenen Einzelhandelsstrukturen Helmstedt fur die Zukunft
gesichert werden und nachfragegerecht weiterentwickelt werden
miussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund eines stark
wachsenden Online-Handels sowie einer sehr aktiven Gberdrtlichen
Konkurrenz in Form benachbarter Oberzentren, die ihr Angebot
standig fortentwickeln. Andererseits sollten praxisnahe und markt-
gerechte Optimierungsldésungen flr diejenigen Aspekte entwickelt
werden, die eher kritisch zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in
den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzeptes sowohl in
stadtebaulicher Sicht als auch funktional erarbeitet.
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Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
rahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
dient — als absatzwirtschaftliche Kenngréfie — der Einordnung und
Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In dem Ent-
wicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmen-
bedingungen zusammengefuhrt und auf ihre zukinftige perspekti-
vische Entwicklung hin untersucht.

Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungs-
rahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommu-
nalen Abwagungsprozess unter Beriicksichtigung folgender Ge-
sichtspunkte zu interpretieren:

= Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicher-
heiten behafteten Prognosecharakters grundsatzlich keine
,»,Grenze der Entwicklung (etwa als oberer Grenzwert), sondern
vielmehr eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur kiinfti-
gen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels
darstellen.

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Ent-
wicklungsrahmen (berschreiten, kdnnen im Einzelfall zur ge-
wiinschten Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots
beitragen, wenn sie mit dem rdumlichen Entwicklungsleitbild so-
wie den Zielen und Leitsétzen der zukunftigen Einzelhandelsent-
wicklung in Helmstedt korrespondieren und wenn sie an stadt-
entwicklungspolitisch gewlnschten Standorten angesiedelt
werden.

Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept je-
doch nicht entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensio-
nierung nicht in den ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmen einfugen, kdnnen die stadtebaulich praferierten
Zentren und weiteren Standorte durch Umverteilungseffekte im
Einzelfall geféhrden.

Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen im engen Kontext mit den raumlichen Ent-
wicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst im Kontext des raum-
lich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspoli-
tischer Ziele eingesetzt werden.
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Fur spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspiel-
raume auch oberhalb der Verkaufsflachenangaben in den jeweili-
gen Warengruppen grundsétzlich denkbar, da sie in der aktuellen
Form der Potenzialanalyse noch keine Berlcksichtigung finden kén-
nen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerungen innerhalb Helmstedts
gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegenuber dem Neuan-
siedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlagerung
keine Betriebserweiterung verbunden ist.

Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose
des Verkaufsflachenbedarfs die gegenwartigen und die vergange-
nen Entwicklungen sowie die angebots- und nachfrageseitigen Ziel-
grollen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Si-
tuation von Angebot und Nachfrage in der Stadt Helmstedt werden
der Berechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite
Einwohnerentwicklung in der Kommune/ Strukturmerkmale im Einzelhandel
im Einzugsgebiet Entwicklung der Flachenproduktivitat

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber
pro Einwohner

ggf. Verschiebung sortimentsspezifischer
Ausgabenanteile

S

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2027
Spannweitenbetrachtung
Sortimentsgenaue Betrachtung

r

Versorgungsauftrag des Mittelzentrums Helmstedt

JZiel-Zentralitat”

Abb. 37: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel
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Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmen-
bedingungen ist der Versorgungsauftrag der Kommunen bei der
Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume von
Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad der Kommunen
korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung
angestrebten zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich anerkannt. So sollen
Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandels-
funktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fiir
ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Mittelzentren wie
Helmstedt kommt dabei eine Versorgungsfunktion mit Waren des
aperiodischen Bedarfs fir die Bevolkerung des zugewiesenen mit-
telzentralen Kongruenzraums zu. Im Bereich des periodischen Be-
darfsbereichs nimmt Helmstedt bzw. das Grundzentrum Bid-
denstedt gem. LROP Niedersachsen lediglich Versorgungsfunktio-
nen flir das Stadtgebiet wahr.

Durch die Darstellung von zwei Zielspannweiten (Minimal- und Ma-
ximalziel) wird ein Korridor erdffnet, der ein Spektrum an mogli-
chen Entwicklungen aufzeigt. Somit konnen Politik und Verwaltung
sowohl fachlich abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibili-
tat — unter Beriicksichtigung sich im Zeitverlauf verédndernder,
wahlweise auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen — auf zukunftige Einzelhandelsentwicklungen
reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgrofRen fir die Ermittlung des
Entwicklungsrahmens einzeln erortert.

Zukunftige Bevolkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen Kaufkraft in Helmstedt wird auf Da-
ten der Bevolkerungsprognose des Landesamts fiir Statistik Nieder-
sachsen zuriickgegriffen. Fir eine weitere Variante der Bevolke-
rungsvorausberechnung wird die jéhrliche Bevolkerungsentwick-
lung von 2012 bis 2017 berechnet und auf die Zukunft projiziert. So
entstehen zwei Entwicklungsvarianten, die hier nachfolgend darge-
stellt werden: Wahrend die Bevolkerungsprognose, die auf der ver-
gangenen Entwicklung beruht den best case darstellt und von ei-
nem leichten Bevolkerungsanstieg von rd. 2% ausgeht, stellt die
Prognose des Landesamts fir Statistik Niedersachsen den worst
case dar, und geht von einem Riickgang der Bevdlkerung bis 2027
um rd. 3% gegenliber dem Ausgangswert aus (vgl. nachfolgende
Abbildung). Aus der kunftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher
in der positiven Entwicklungsvariante einerseits leichte Impulse fur
die kinftige Kaufkraft zu erwarten, anderseits sind diese in der ne-
gativen Variante nicht zu erwarten.
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Abb. 38: Bevolkerungsprognose fir Helmstedt bis 2027
Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach LSN Online (2017)

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Ein-
wohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in
den letzten 15 Jahren um insgesamt knapp 35 % (rd. 400 Mrd. Euro)
auf rd. 1.540 Mrd. Euro gestiegen. Die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft verzeichnet dagegen im gleichen Zeitraum mit rd. 10 % eine
deutlich moderatere Steigerung. Hieraus resultiert ein riicklaufiger
Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben, der im Jahr
2000 noch bei knapp 37 % lag, bis zum Jahre 2015 jedoch auf 31 %
absank (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abb. 39: Entwicklung der Konsumausgaben und des Einzelhandelsumsatzes in Deutschland 2000 — 2015; 2016: Prognose
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. Daten EHI 2016
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In der Summe sind somit seit Jahren nur moderate Steigerungen
der realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf zu verzeich-
nen.? Ob dieser Trend fiir die nachsten Jahre fortgeschrieben wer-
den kann, ist angesichts der aktuellen unsicheren Lage fiir den Ein-
zelhandel und dessen einzelne Branchen nicht prézise vorherzusa-
gen. Fur die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens wird daher eine moderate Entwicklung mit sortimentsspe-
zifischen Unterschieden angenommen.

Entwicklung der Flachenproduktivitéten

In der Zeit von 2000 bis 2016 erfolgte bundesweit ein stetiges
Wachstum der Verkaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrich-
tung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig stagnierte die Um-
satzentwicklung nahezu, so dass folglich die Flachenproduktivitat
stetig abnahm. In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch
durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche
Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwécht. Kon-
sequenterweise kann zukinftig mit einem abgeschwéachten Trend
bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar — zumindest teil-
weise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet wer-
den.

Entwicklungen im Online-Handel

Eine besondere Herausforderung fur den stationdren Einzelhandel
allgemein stellt der Online-Handel dar, dessen Bedeutung in
Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spurbar angewachsen ist.
So konnte das Onlinegeschaft in der ndheren Vergangenheit stetig
steigende Marktanteile verzeichnen und wird in den néchsten Jah-
ren noch einmal deutlich wachsen.

% Grundsétzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflation&ren Entwick-
lungen unbericksichtigt lasst, lassen sich aus der nominalen Entwicklung keine Riickschliisse
auf ein zusétzliches absatzwirtschaftlich tragfahiges Entwicklungspotential ziehen. Daher
wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.

| complan Kommunalberatung —28. Mai 2019



Stadt Helmstedt

5 | Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Waren des taglichen Bedarfs &%

6,7%

Fashion und Accessoires mﬂl

Consumer Electronics

Wohnen und Einrichten

Heimwerken und Garten

Schmuck und Uhren
22.9%

Freizeit und Hobby

Biro und Schreibwaren

10,3%
Gesundheit und Wellness 14,1%
15,2%

0% 5% 10% 15% 20% 25%

m2014 m2020 »2025

37,5%

37.5%

38,2%

40,2%

35%

45%

Abb. 40: Entwicklung der Marktanteile des Online-Handels am warengruppenspezifischen Gesamtumsatz des Einzelhandels (BRD)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel, Daten nach: Quelle: BBSR/ HDE (2017): Online-Handel — Mé&gliche raumliche Auswirkungen auf

Innenstadte, Stadtteil- und Ortszentren, Bonn.

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich unterschied-
lich ausgepragt. Insbesondere in den Warengruppen Fashion und
Accessoires, Consumer Electronics, Freizeit und Hobby sowie Blro
und Schreibwaren nimmt der Anteil des E-Commerce am Gesam-
tumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenre-
levante Sortimente betroffen. In diesen Warengruppen sind bis
2025 die hochsten Marktanteile zu erwarten.

Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der zukiinf-
tige Marktanteil des E-Commerce je nach Sortiment zwischen rd.
7 % (Waren des kurzfristigen Bedarfs) und rd. 40 % (Buro und
Schreibwaren) liegen wird.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat fir die Stadt Helmstedt betragt
aktuell rd. 138 %, hierbei sind jedoch sortimentsspezifisch deutliche
Unterschiede erkennbar. So weist Helmstedt bspw. in den Waren-
gruppen Pflanzen/ Gartenbedarf eine Zentralitat von 252 % sowie
in der Warengruppe Baumarktsortiment eine Zentralitat von 203 %

| complan Kommunalberatung —28. Mai 2019 59



Stadt Helmstedt
5 | Leitlinien fur die klinftige Einzelhandelsentwicklung

auf. Auch die Warengruppen Drogerie/ Parfliimerie/ Kosmetik, Apo-
theken, Blumen, zoologischer Bedarf, Sportartikel/ Fahrrader/
Camping, Medizinische und orthopédische Artikel, Optik, Wohnein-
richtung, weisen mit Zentralitaten Uber 150% hohe Werte auf.
Diese Zentralitaten stellen einen vergleichsweise hohen Wert dar,
der auch im Hinblick auf das Einzugsgebiet und die bereits erreichte
Marktdurchdringung nur noch als bedingt steigerbar erachtet wer-
den kann. In anderen Warengruppen konnen dagegen im Hinblick
auf die kiinftig erzielbare Zentralitat (vgl. nachfolgende Abbildung;
Zielzentralitaten sind als gelb gestrichelter Bereich erkennbar) noch
starkere Entwicklungspotenziale abgeleitet werden.

Das im Rahmen der Kundenherkunftserhebung sowie durch die
verkehrliche Erreichbarkeit ermittelte Markteinzugsgebiet weist rd.
76.000 Einwohner auf?. Aus fachgutachterlicher Sicht ist fiir Helm-
stedt im Bereich der Giter der mittel- bis langfristigen Bedarfsstufe
eine Abschépfungsquote von min. rd. 25 bis 30 % der Kaufkraft im
Markteinzugsgebiet?’ realistisch und mit dem landesplanerischen
Versorgungsauftrag vereinbar.

Hieraus ergibt sich fir die Warengruppen des mittel- und langfristi-
gen Bedarfs flr Helmstedt eine Zielzentralitat von 145 bis 160 %.

Eine hohere Zielzentralitat wird aufgrund der ausgepragten Wett-
bewerbssituation mit den nahegelegenen Oberzentren Wolfsburg
und Braunschweig als realistische Prognosevariante nicht zugrunde
gelegt.

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken Zielzentralitat Kurzfristiger

Bedarfsbereich: 100%
(inkl. Biddenstedt)

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
kurzfristiger Bedarfshereich

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat

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

Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Wohneinrichtung

Mabel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerite

Zielzentralitat mittel- und
langfristiger Bedarfsbereich:
min. 145 - 160 %

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

Sonstiges

langfristiger Bedarfsbhereich

Gesamt

o
=X

50% 100% 150% 200% 250%

Abb. 41: Zielzentralitat fir Helmstedt

2 Anmerkung: Einwohnerzahl ohne Stadt Helmstedt
27Ebd.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Aufgrund der Zielstellungen des LROP Niedersachsen zur Einzelhan-
delsentwicklung (Vorgaben des Kongruenzgebotes Z 2.3 (4)) wird
im Bereich der periodischen Bedarfsguter die Zielzentralitat mit
100 % festgesetzt. Sowohl im Bereich der Nahrungs- und Genuss-
mittel als auch im Bereich der Drogeriewaren weist Helmstedt je-
doch bereits mit 145 bzw. 160 % eine signifikant hdhere Zentralitat
auf. Diese Werte sind insbesondere darin begriindet, dass sich
Helmstedt in einem landlich geprégten Raum befindet, in dem die
benachbarten Stadte und Gemeinden teilweise eine Einwohnerzahl
von unter 10.000 Einwohnern aufweisen, so dass dort eine Ansied-
lung eines entsprechenden strukturprdgenden Nahversorgers auf-
grund der begrenzten Mantelbevélkerung nur bedingt mdoglich ist.
Helmstedt Gbernimmt in diesen spezifischen Marktsegmenten teil-
raumliche Versorgungsfunktionen.

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde
gelegten Parameter gibt die folgende Tabelle:

Interpolierte Bevolkerungsentwicklung: +1,7%
Landesamt fur Statistik Niedersachsen: -2,7%

Bevdlkerungsentwicklung

Altersstruktur zunehmend hoherer Anteil alterer Menschen

geringer Anstieg mit sortimentsbezogenen Unterschie-

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf den

Kaufkraftentwicklung in Helmstedt moderater Anstieg in den vergangenen Jahren

leichte Impulse insbesondere bei Filialisten,
Verkaufsflachenanspriiche der Anbieter da tendenziell leicht steigend in den letzten Jahren
(insbesondere im periodischen Bedarf)

sehr heterogen ausgepragte Zentralitdtswerte,
Versorgungsauftrag (Ziel-Zentralitéten) Versorgungsauftrag umfasst den sogenannten
periodischen und den aperiodischen Bedarf

Abb. 42: Parameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel
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Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir
Helmstedt

In der nachfolgenden Tabelle wird der kiinftige absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen bis 2027 differenziert nach Warengrup-
pen dargestellt. Die Prognose ergibt sich aus den oben dargestell-
ten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den
Ziel-Zentralitaten fur die Stadt Helmstedt.

2027
Warengruppe Moderate case Worst case
Nahrungs- und Genussmittel 0 0
Drogerie/ Parflimerie/ Kosmetik, Apotheken 0 0
Blumen, zoologischer Bedarf 0 0
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher 20 0
kurzfristiger Bedarfsbhereich 20 0
Bekleidung 260 0
Schuhe/ Lederwaren 1.370 990
Pflanzen/Gartenbedarf 0 0
Baumarktsortimenti.e.S. 290 0
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor 0 0
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 500 290
Sportartikel/ Fahrrader/Camping 450 310
mittelfristiger Bedarfsbereich 2.870 1.590
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik 0 0
Wohneinrichtung 180 0
Mdhel 6.480 5.920
Elektrof Leuchten/ Haushaltsgerate 710 580
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 790 650
Uhren/ Schmuck 0 0
Sonstiges 0 0
langfristiger Bedarfsbereich 8.160 7.220
Gesamt 11.050 8.810

Abb. 43: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Helmstedt in m2 Verkaufsfl&che bis 2027
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2017 Werte in m2 Verkaufsflache (gerundet)
rundungsbedingt

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
ergibt folgendes Potenzial flr die Perspektive bis 2027:

Es bestehen rechnerische Entwicklungspotenziale in einigen Wa-
rengruppen in einer GréRenordnung von rd. 20 m2 bis rd. 6.480 m2
im Betrachtungszeitraum bis 2027.

Der Schwerpunkt des Entwicklungsrahmens liegt im Bereich der
mittel- und langfristigen Bedarfsgiter, dort insbesondere in den
Warengruppen Mobel, Schuhe/ Lederwaren, Elektro/ Leuchten/
Haushaltsgeréte und Neue Medien/ Unterhaltungselektronik sowie
abgeschwécht in den Warengruppen Spielwaren/ Basteln/ Hobby/
Musikinstrumente und Sportartikel/ Fahrrader/ Camping.
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Fir Helmstedt bedeuten die Prognoseergebnisse des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens,

= dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versor-
gungsfunktion der Stadt als Mittelzentrum in einigen Waren-
gruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert
und verbessert werden kann,

dass in den Warengruppen ohne quantitatives Entwicklungspo-
tenzial neue Angebote und Verkaufsflachen berwiegend nur
durch Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind
(dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern nur bedingt
zu),

dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Ent-
wicklungsrahmens ein ruinéser Wettbewerb mit ggf. stadtebau-
lich negativen Folgen und eingeschrankten Entwicklungsmdg-
lichkeiten flr den zentralen Versorgungsbereich in Helmstedt
einerseits oder die flachendeckende Nahversorgungsstruktur
andererseits resultiert,

und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens
fur viele Warengruppen der Standortfrage im stadtentwick-
lungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonderes Gewicht
beigemessen werden sollte.

Generell missen diese Ansiedlungsspielraume stets mit tblicher-
weise am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen gespiegelt
werden; nicht jedes rechnerische Ansiedlungspotential entspricht
einem fiir die jeweilige Warengruppe Ublichen Fachgeschaft oder
Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen fiir ihre Marktein-
trittsstrategien bzw. Standortplanungen erganzende, hier nicht zu
bertcksichtigende Marktfaktoren zugrunde; diese kénnen durch-
aus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fiihren, die vom
hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognose-
werte keine ,,Grenze der Entwicklung“ etwa als oberer oder als un-
terer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als Orientierungs-
werte verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirt-
schaftlich tragfahigen Verkaufsflachenspielraume Uberschreiten,
kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsan-
gebots beitragen, wenn sie mit dem rdumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandels-
entwicklung der Stadt Helmstedt korrespondieren und sie an stadt-
entwicklungspolitisch gewiinschten Standorten angesiedelt wer-
den. Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Entwick-
lungsrahmen fir einige Warengruppen mit den zu erwartenden
Entwicklungen erlautert.
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Kurzfristiger Bedarfsbereich

Wie bereits beschrieben, beschrénkt sich im Bereich der periodi-
schen Guter der Versorgungsauftrag Helmstedts auf das eigene
Stadtgebiet. Da die Zentralitat bereits 134 % (Nahrungs- und Ge-
nussmittel) bzw. 155 % (Drogeriewaren) betragt, ergeben sich in
diesen Warengruppen keine weiteren rechnerischen Verkaufsfla-
chenpotenziale. Hierbei muss allerdings berucksichtigt werden,
dass das Angebot innerhalb des Stadtgebietes ungleich verteilt ist.
So sind samtliche strukturpréagende Lebensmittelméarkte (G-VKF >
400 m?) auf die Kernstadt konzentriert. Auch innerhalb der Kern-
stadt besteht ein gewisses Ungleichgewicht:

So besteht im Osten und Westen der Kernstadt mit je einem Ver-
brauchermarkt bzw. einem SB-Warenhaus, einem Lebensmittelsu-
permarkt im Westen und mindestens einem Discounter ein voll-
sortimentiertes Angebot, wohingegen in der sidwestlichen Kern-
stadt und in der Innenstadt das Lebensmittelangebot mit lediglich
Lebensmitteldiscountern eher als discountorientiert zu klassifizie-
ren ist. In diesen Bereichen der Kernstadt empfiehlt sich somit eine
qualitative Aufwertung des Nahversorgungsangebotes vorzuneh-
men. Aufgrund des bereits vorhandenen hohen Ausstattungsni-
veaus in der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel ist bei
einer entsprechenden Ansiedlung von erh6hten Umsatzumvertei-
lungen gegenlber den Bestandsbetrieben auszugehen. Im Rahmen
eines entsprechenden Ansiedlungsvorhabens sollen dabei mehr als
unerhebliche stédtebaulich-funktionale Auswirkungen gegentiber
dem zentralen Versorgungsbereich sowie der verbrauchernahen
Nahversorgung ausgeschlossen werden kdnnen. Dies gilt es im Rah-
men bei einem entsprechenden Ansiedlungsvorhaben im Rahmen
einer Vertraglichkeitsuntersuchung zu prifen.

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Das Verkaufsflachenpotenzial im mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich ergibt sich im Wesentlichen durch die Warengruppen

Schuhe, Lederwaren,

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

Wahrend das Verkaufsflachenpotenzial im Bereich Schuhe, Leder-
waren ausreichend fir die Ansiedlung eines strukturpragenden
Fachmarktes ist, ergeben sich fir die Warengruppen Spielwaren/
Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente und Sportartikel/ Fahrrader/
Camping eher Potenziale, die zur Ansiedlung von Fachgeschéften
bzw. zur Verkaufsflachenarrondierung bestehender Anbieter aus-
reichend sind. Zwar weil3t das Sortiment Bekleidung nur ein verhalt-
nismaRig geringes Verkaufsflachenpotenzial auf, dennoch ist hier
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eine qualitative Aufwertung des Angebots sowie die Erweiterung
um spezialisierte Angebote sinnvoll, wie beispielsweise Herrenbe-
kleidung und junge Mode.

Langfristiger Bedarfsbereich

Im Bereich der langfristigen Bedarfsguter ergeben sich in den Wa-
rengruppen Mdobel, Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte sowie
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik grélRere Verkaufsflachen-
potenziale, die im Elektronikbereich ausreichend sind flr die eines
marktgangigen Fachmarktes oder fur eine wesentliche Verkaufsfla-
chenerweiterung bestehender Anbieter.

5.2 Ubergeordnete Entwicklungsziel-
stellungen

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt
Helmstedt bestmdglich entsprechende Zielperspektive sollen nach
Teilrdumen differenzierte Entwicklungszielstellungen, verbunden
mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt werden:

1. Starkung des zentralen Versorgungsbereiches: Entsprechend
der funktionalen Ausrichtung durch Erganzung des Angebotes
und Etablierung leistungsféhiger Strukturen, gleichzeitig sind
schadliche Auswirkungen auf die Nahversorgung zu vermeiden.

2. Sicherung und Starkung der Nahversorgung: Sinnvolle Standorte
in der Kernstadt sichern, starken und erganzen, gleichzeitig
schédliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che vermeiden; ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in
den Ortsteilen entwickeln.

3. Sonderstandorte: Erganzend und im Rahmen eindeutiger Rege-
lungen Standorte fur den grofflachigen, nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandel zulassen, ohne hierbei die Entwicklung der In-
nenstadt oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die
Uibergeordnete Entwicklungszielstellung: Im Fokus der Entwicklung
steht der zentrale Versorgungsbereich Helmstedts, welcher gesi-
chert und gestarkt werden soll. Die hier allgemein formulierten
Uibergeordneten Entwicklungszielstellungen werden im weiteren
Verlauf des Einzelhandelskonzeptes (insbesondere Kapitel 6) kon-
kretisiert.
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Abb. 44: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Helmstedt

Quelle: Darstellung Stadt + Handel
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6]  Einzelhandelskonzept flr Helmstedt

Aufbauend auf der eingehenden Analyse der Angebots-, Nachfrage-
und Nahversorgungsstruktur in der Stadt Helmstedt (vgl. Kap. 4)
wird im Folgenden ein Zentren- und Standortkonzept entwickelt
und die Liste zentrenrelevanter Sortimente (,Helmstedter Liste*)
sowie die bei Standortanfragen anzuwenden Ansiedlungsleitsatze
abgeleitet. Das Zentrenkonzept definiert fur die zukinftige Entwick-
lung des Helmstedter Einzelhandels die empfohlene Gesamt-Stand-
ortstruktur unter Bericksichtigung des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmens (vgl. Kap. 5.1) und der tibergeordneten Entwick-
lungsziele (Kap. 5.2). Es baut zudem auf der stéadtebaulichen Be-
standsbewertung der relevanten Einzelhandelsstandorte auf

(vgl. 4).

6.1 Das Zentrenkonzept Helmstedt
Empfehlungen fir die zentralen
Versorgungsbereiche

Die raumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist we-
sentlicher Bestandteil der planungsrechtlichen und nachhaltigen
Steuerung und Sicherung der Zentrenfunktionen.

In der Fortschreibung der Zentren- und Standortstruktur (EHK
Helmstedt 2007/ 2010) wird der zentrale Versorgungsbereich In-
nenstadt auf den versorgungsrelevanten Stadtraum konzentriert.
Dariiber hinaus werden keine weiteren Einzelhandelsstandorte als
zentrale Versorgungsbereiche fir Helmstedt ausgewiesen. Der
Standort Emmerstedter Strale (im EHK Helmstedt 2007/ 2010 als
Nahversorgungszentrum ausgewiesen) erfullt hinsichtlich der unzu-
reichenden Bestandsstruktur und der nicht integrierten Lage nicht
die rechtlichen Standortanforderungen eines zentralen Versor-
gungsbereiches (Erlauterung s. Kap. 2.2 und 4.2). Zudem sind hier
die entsprechenden Kriterien stadtebauliche Dichte und Grad der
Nutzungsmischung nicht ausreichend ausgepragt sowie sind die
Zielplanungen zur Ansiedlung eines DOC mit dem Beschluss des
OVG nicht mehr relevant. Im Helmstedter Stadtgebiet lassen vor al-
lem die Standortbereiche Magdeburger Berg und Emmerstedter
Stralle/ Werner-von-Siemens Stra3e eine gewisse Funktionsbinde-
lung erkennen, weisen aber nicht die erforderlichen Merkmale
zentraler Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist an beiden
Standorten keine stddtebauliche Integration gegeben und der Grad
der Nutzungsmischung, die stéadtebauliche Dichte und die damit
verbundene Vielfalt auch zentrenergénzender Funktionen nicht
ausreichend ausgepragt. Unberidhrt von dieser Bewertung bleibt
die Tatsache, dass diese Standorte gewisse Versorgungsfunktionen
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tibernehmen kénnen und sollen, insbesondere die Funktion als er-
ganzende Standorte fur groRflachige Einzelhandelsvorhaben mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment.

Werner von Siemens Str. /
Emmerstedter Str.

v W -
:ZVB Innenstadt

7

Magdeburger Berg *t\
3 = N

e %

Abb. 45: Zentren- und Standortstruktur (Zielkonzept)
Quelle: Darstellung complan 2018
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6.2 Standortanalyse Innenstadt

Fir die Bauleitplanung und bauordnungsrechtlichen Verfahren ist
eine genaue raumliche Abgrenzung der Innenstadt als zentraler
Versorgungsbereich (ZVB) erforderlich.

Der ZVB Innenstadt wird im Vergleich zum EHK Helmstedt 2007/
2010 deutlich kleiner und differenzierter abgegrenzt?®. Fur den in
Abb. 39 dargestellten und empfohlenen zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt wurden verschiedene Kriterien herangezogen. Be-
rucksichtigung fanden Bereiche der Innenstadt mit der gréfiten Ein-
zelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, stédtebaulich-funktionale
Zusammenhange sowie mdgliche Entwicklungsflachen. Darlber
hinaus wurden wichtige kultur-touristische Einrichtungen, Verwal-
tungs- und Bildungseinrichtungen als Kriterium herangezogen.

MaRgabe ist die Zielentwicklung der Innenstadt — Starkung und
Attraktivierung der Hauptgeschéftslage, Aufwertung und funktio-
nale Ausdifferenzierung angrenzender Lagebereiche und die en-
gere funktionale Verknupfung einzelhandelsrelevanter Nutzungen
mit zentrenerganzenden touristischen und sozio-kulturellen Ange-
boten. Des Weiteren wurden bei der Abgrenzung aktuelle und sich
fortsetzende Trends berticksichtigt wie u.a. der anhaltende Riick-
gang des Facheinzelhandels und die damit verbundene Zunahme
von leerstehenden Ladengeschéften. Die enger gefasste Abgren-
zung des ZVB Innenstadt soll die Entwicklung einer kompakteren
Einzelhandelsstruktur beférdern mit Gbersichtlichen Wegebezie-
hungen und kurzen Laufwegen, Sichtachsen und vor allem funktio-
nalen Zusammenhadngen, wodurch Besucherfrequenzen kon-
zentriert und gewinnbringende Synergieeffekte zwischen den ein-
zelnen Nutzungen ermdglicht werden.

Im Ergebnis umfasst die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbe-
reiches neben der Einzelhandels-A-Lage Neumarker Stral3e die Ost-
lich und westlich angrenzenden B-Lagen Markt/ Papenberg und
Gropern. Nordlich der Neumarker Stral3e schlieBt sich ein grof3er
Bereich mit zentrenergdnzenden Funktionen mit dem Schwerpunkt
Freizeit/ Tourismus/ Kultur/ Bildung und Verwaltung an. Ein weite-
rer funktionaler Ergdnzungsbereich wird fur die KornstralRe, sudlich
abgehend vom Markt, angezeigt. Hier sollte der Entwicklungs-
schwerpunkt insbesondere im gastronomischen Bereich liegen so-
wie in der Ansiedlung zentrenerganzender Funktionen.

28 Die dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe und nicht als parzellenscharfe Abgren-
zung zu verstehen. Die Begrenzung bezieht sich auf die real ablesbaren Geb&ude- und Nut-
zungsstrukturen sowie auf stddtebauliche Barrieren. Eine parzellenscharfe Konkretisierung
kann nachfolgend im Bauleitverfahren vorgenommen werden.
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Abb. 46: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Zielkonzept)
Quelle: Darstellung complan nach Bestandserhebung Stadt + Handel, 2017

Hauptlage

Die Hauptlage des zentralen Versorgungsbereiches umfasst die ge-
samte Neumarker Strae und schlielt dabei die Marktpassage als
potenziellen Frequenzbringer ein sowie die Stadtverwaltung.

Die Einordnung als Hauptlage begriindet sich mit dem nahezu
durchgéngigen Besatz an Einzelhandelsgeschéften und zentrener-
ganzenden Funktionen, der im Ergebnis zu einer hohen Nutzungs-
vielfalt und hohen Passantenfrequenzen fiihrt. In der Neumarker
Strafe sind u.a. die groRten Filialisten im Bereich Bekleidung ansés-
sig. Erganzt wird der Handelsbesatz durch gastronomische Betriebe
(Café, Bistro, Restaurant, Imbiss) und erganzende Dienstleistungen
(u.a. Friseur, Kosmetik, Reiseblro). Am Markt hat u.a. der Stadtmar-
ketingverein helmstedt aktuell sein Biiro.
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Nebenlagen

Erganzend zur Hauptlage werden zwei Nebenlagen ausgewiesen,
die jeweils an den Randern der Hauptlage anschlief3en.

Eine Nebenlage umfasst den Bereich des Grépern zwischen der
Neuméarker StraRe und Kleiner Katthagen sowie einen kleinen an
die FuBRgéangerzone anschlieBenden Abschnitt der Juliusstrale. Der
Gropern war einst eine gut funktionierende Einkaufsstrale. Es er-
folgten umfangreiche Sanierungsmaflinahmen insbesondere eine
barrierefreie StraRen-, Gehweg- und Parkraumgestaltung. So ist der
Gropern heute mit der FuBgéangerzone direkt tber einen verkehrs-
freien kleinen Platz verbunden. Heute ist der Gropern gekennzeich-
net durch einen sehr liickenhaften Besatz an Einzelhandels-, Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetrieben und dem Auftreten von Leer-
standen. Die zunehmende Konkurrenzsituation sowohl innerhalb
der Stadt mit den peripheren Einzelhandelsagglomerationen als
auch mit den umliegenden Oberzentren und als Folge des allgemei-
nen Strukturwandels im Einzelhandel hat zu einem Funktionsver-
lust dieser Lage gefuhrt. In der Gesamtbetrachtung kann fir den
Gropern aber eine funktionierende Ausgangslage fur Entwicklungs-
perspektiven aufgezeigt werden, welche die Integration in den
Zentralen Versorgungsbereich begriindet. Das grote Potenzial des
Gropern liegt insbesondere in den Flachenpotenzialen. Leerste-
hende Ladengeschéfte sind bereits nebeneinanderliegend vorhan-
den. Uber die bauliche Arrondierung von Wohn- und Geschaftshau-
sern kdnnen marktfahige Angebotsflachen im Erdgeschossbereich
generiert und eine Erweiterung bzw. Vertiefung des Warenangebo-
tes in der Innenstadt erreicht und ggf. neue Magnete in diesem In-
nenstadtbereich etabliert werden. Die Stadt sieht am Gropern die
Madglichkeit inre Bemiihungen zur Ansiedlung eines Elektronikfach-
marktes fortzuflihren bzw. zu intensivieren. Denkbar sind hier La-
deneinheiten mit einer Verkaufsflache von mehr als 1.500 m2.

Eine weitere Nebenlage schlielt sich 6stlich an die Hauptlage
Neumérker StraRe an. Die Nebenlage Markt/ Papenberg ist gekenn-
zeichnet durch einen kleineiligen Einzelhandelsbesatz mit dem
Schwerpunkt im Bereich Gesundheit und Medizinische Versorgung
und durch eine Vielzahl an gastronomischen Betrieben. Wie in der
Nebenlage Gropern sind auch hier Trading-down Effekte festzustel-
len. Besatzentwicklungen in den vergangenen Jahren u.a. durch
neue Ansétze im Bereich Gastronomie haben hier bereits wichtige
Impulse gesetzt.

Beide Nebenlagen weisen aktuell einen liickenhaften Handels- und
Dienstleistungsbesatz auf, werden aber noch durch zentrenergan-
zende Funktionen wie Gastronomienutzung, 6ffentliche Einrichtun-
gen, ein Arztehaus und touristische Attraktionen unterstiitzt.
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Funktionale Ergdnzungsbereiche

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches werden zwei funkti-
onale Erganzungsbereiche ausgewiesen.

Der erste funktionale Erganzungsbereich umfasst einen Teilbereich
der sich nordlich an die Hauptlage anschlief3t, und nérdlich be-
grenzt wird durch die Albrechtstrae und Badergasse und 6stlich
die Collegienstral’e mit einschliel3t. Die aktuell ans&ssigen Einrich-
tungen aus den Bereichen Freizeit, Tourismus, Kultur/ Bildung und
Verwaltung bestimmen den Charakter dieses Teilbereiches. Die kur-
zen Wegedistanzen Uber direkte Zuwegungen zur FuBgangerzone
Neumérker Stral3e stellen eine enge Verflechtung der Lagebereiche
her. Im Sinne einer vitalen Nutzungsmischung tragt dieser Stand-
ortbereich wesentlich zur Attraktivitat der Innenstadt bei. Das Po-
tenzial dieses Erganzungsbereiches liegt insbesondere in der stér-
keren Nutzung von Synergieeffekten zwischen diesen vielfaltigen
Einrichtungen und dem Einzelhandel in den Haupt- und Nebenla-
gen. Dadurch kénnten bedeutende Entwicklungsimpulse generiert
werden, die zu einer gréReren gesamt innerstadtischen Wahrneh-
mung fuhren.

Angrenzend an die Nebenlage Markt/ Papenberg schlie3t sich mit
der Kornstrae ein zweiter rdumlich kleiner funktionaler Ergan-
zungsbereich an. Mit direkter Anbindung zur Haupteinkaufslage.
Die Kornstrafe ist aktuell gekennzeichnet durch einzelne Einzelhan-
delsgeschéfte und einzelhandelsnahen Dienstleistungen (Volks-
bank, Versicherungen). Als Angebotsperspektive sind hier gastro-
nomische Einrichtungen und zentrenerganzende Dienstleistungen
vorstellbar. Insbesondere bestehen Angebotsliicken im qualitativ
héherwertigen Restaurantbereich.

Insgesamt kann fur die funktionalen Ergdnzungsbereiche eine we-
sentliche Bedeutung flr die Weiterentwicklung der Innenstadt kon-
statiert werden. Hier sind publikumsstarke Einrichtungen aus den
Bereichen Kultur, Bildung, Soziales, Tourismus und Verwaltung an-
sassig, die im Zusammenhang mit dem Einzelhandel die fir die
Helmstedter Innenstadt markante Funktionsmischung ausmachen.
Als eine wesentliche Zielperspektive kann demnach formuliert wer-
den, diese Vielfalt zu erhalten und jede Verlagerungsabsicht an
Standorte auBerhalb der Innenstadt genau zu priifen.

Potenzialflachen

Der empfohlene zentrale Versorgungsbereich umfasst auch eine
Potenzialflache zur raumlich-funktionalen Weiterentwicklung der
Innenstadt. Es handelt sich um eine stadtebaulich-integrierte Lage
in westlicher Ergénzung des zentralen Versorgungsbereiches.
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Der Standort ist begrenzt ndrdlich von der Braunschweigerstralle,
und Harsleber Torstralte, westlich von der Gartenstralle, stidlich
von der HenkestralRe und Wilhelmstral3e sowie in der dstlichen Ab-
grenzung der Juliusstrale. Die Potenzialflache weist eine fulllaufige
Wegeverbindung mit der Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt
auf. Die Flache ist aktuell hauptséchlich durch Wohnnutzung und
Parkflachen genutzt. Fur eine einzelhandelsrelevante Flachenent-
wicklung ware eine grundsatzliche Neugestaltung der Flache durch
Abriss und ggf. Umbau der Bestandsbauten erforderlich. Mit der
Entwicklung dieser Potenzialflache und dem Refurbishment der
Marktpassage in der Hauptlage bestédnde die Mdglichkeit eine star-
kere Achse mit zwei Einzelhandelsmagneten im zentralen Versor-
gungsbereich zu entwickeln. Beide Magnete sind mit den &ffentli-
chen Verkehrsmitteln, zu Fuf? und mit dem PKW sehr gut zu errei-
chen.

Im Zuge der Entwicklung der Potenzialflache muss auch die stadte-
baulich-funktionale Verbindung zur Hauptgeschéaftslage mitge-
dacht werden. Um die ganzheitliche Entwicklung des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt zu erreichen, ist die Herstellung und
Qualifizierung der Achse Neumarker Strale und Braunschweiger
Stralle/ LeuckartstraRe erforderlich. Dies kann die Optimierung von
Wegeverbindungen mit Wegeleitsystemen sowie die Gestaltung
von Freiflachen bedeuten?®. Fir einen Teilbereich der Potenzialfla-
che ist aktuell die Ansiedlung eines Edeka-Lebensmittelmarktes
vorgesehen. Mit der Entwicklung der Potenzialflache werden insbe-
sondere auch wichtige Impulse fur die Revitalisierung des Gropern
verbunden.

Zur SchlieBung von Angebotsliicken und zur Ansiedlung von groR-
flachigen Angeboten in der Innenstadt (bspw. Fachmarkt fur Unter-
haltungselektronik und Lebensmittelmarkt) stehen neben der aus-
gewiesenen Potenzialfliche zudem Flachen im Geschéaftsbestand
zur Verfugung bspw. im Gropern und auch in der Marktpassage.
Auch an den zentralen Versorgungsbereich ,,anschmiegende Berei-
che” (stadtebaulich-integriert) kdnnen gemal dem Integrationsge-
bot des LROP als Potenzialflachen benannt werden (vgl. Kap. raum-
ordnerische Regelungen und Kap. 6.4).

2 Die Qualifizierung dieser Achse wurde als MaBnahme ins Integrierte Stadtentwicklungs-
konzept der Stadt aufgenommen.
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Entwicklungsziele und Handlungskonzept flir den
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Die Innenstadt ist der einzige zentrale Versorgungsbereich mit ei-
ner Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet von Helm-
stedt sowie Teile des stadtischen Umlands. Als stadtebauliches und
funktionales Zentrum soll die Innenstadt auch zukinftig Angebote
des kurz- und mittelfristigen Bedarfs in verschiedenen Qualitaten
sowie erganzend langfristige Bedarfsglter bereithalten. Mit seiner
Leitfunktion bildet der Einzelhandel die maRgebliche Basis fir das
Besucheraufkommen, von dem auch die weiteren dort anséssigen
zentrenerganzenden Funktionen profitieren. Einen erheblichen
Beitrag zu einer vitalen und funktionierenden Innenstadt leistet die
markante Nutzungsvielfalt und Funktionsdichte in der Helmstedter
Innenstadt. Im Ergebnis ist daher darauf hinzuwirken, dass die In-
nenstadt nicht nur mit Blick auf seine zentrale Versorgungsfunktion
betrachtet wird, sondern als Motor auch die gesamtékonomische,
soziale, kulturelle und touristische Entwicklung der Stadt beférdern
sollte. Die Malinahmenempfehlungen sind mit dem ISEK der Stadt
Helmstedt abgestimmt, Verweise sind entsprechend benannt.

Empfehlungen zur Angebots- und Branchenentwicklung

= Zur Gewahrleistung der Leitfunktion des Einzelhandels hat, be-
zogen auf die in Kapitel 5.2 formulierten Uibergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen sowie die Ansiedlungsleitsatze (Vgl. Kap.
6.6), die Sicherung und Stérkung der Versorgungsfunktion der
Innenstadt erste Prioritét. Eine Ergdnzung des Angebots ist da-
bei vorrangig mit zentrenrelevanten Sortimenten unter Vermei-
dung von schadlichen Auswirkungen auf die Nahversorgungs-
funktion.

Aufgrund der bereits auf einem guten Niveau vorliegenden An-
gebotsbreite sowie der eher begrenzten absatzwirtschaftlichen
Spielrdume (vgl. Kap. 5.1) liegt der Schwerpunkt vor allem im Er-
halt sowie in der behutsamen Erweiterung des bestehenden
Einzelhandelsangebotes. Bei Uberlegungen formulierte Ziel-
zentralitaten in unterschiedlichen Sortimentsbereichen zu errei-
chen, sollte auch die qualitative Angebotsgestaltung beriicksich-
tigt werden. Folgende Handlungsempfehlungen werden fir die
Innenstadt gegeben.

Sicherung und Stdrkung der Nahversorgungsfunktion

= Die Nahversorgungsfunktion in der Innenstadt wird von einem
Anbieter (Discounter) erganzt durch kleinteilige Geschéfte si-
chergestellt. Prioritares Ziel ist die Bestandserhaltung sowie die
Profilierung der bestehenden Geschéafte durch Verkaufsflachen-
erweiterungen und Sortimentserganzungen. Entsprechend des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens ergeben sich flr
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den kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt keine nennenswer-
ten Ansiedlungspotenziale. Wobei fiir den Lebensmittelbereich
anzumerken ist, dass mit der Qualifizierung und Profilbildung
des Wochenmarktes ein erganzendes Angebot und ein wichtiger
Frequenzbringer im Bereich Frischewaren und regionale Pro-
dukte geschaffen werden kann. Aktuell wird zudem auf der Po-
tenzialfliche westlich der Innenstadt die Ansiedlung eines
Edeka-Marktes angestrebt (s. Abbildung 40). Da dies zu einer
weiteren Starkung des Nahversorgungangebotes und der Fre-
guentierung im Bereich der Innenstadt flhren wirde, wird das
Vorhaben von Seiten der Stadt positiv begleitet.

Sicherung bestehender Branchenmix und Ergénzung mit Angeboten
im mittel- und langfristigen Bedarf

= Der mittelfristige Bedarfsbereich ist mit rd. 8.300 m? Verkaufs-
flache bereits gut vertreten. Pragend ist die Bekleidungsbranche
mit 14 Fachgeschaften und rd. 5.500 m2 Verkaufsflache, die vor-
rangig dem mittleren und unteren Preissegment zuzuordnen ist.
Unter Berucksichtigung des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens ergeben sich sowohl im mittel- als auch im lang-
fristigen Bedarfsbereich Ansiedlungspotenziale. Fur die mittel-
fristigen Warengruppen Schuhe, Lederwaren ist das Potenzial
ausreichend flr die Ansiedlung eines Fachmarktes; im Sorti-
mentsbereich Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
sowie Sportartikel/ Fahrrader/ Camping eher Potenziale die zur
Ansiedlung von Fachgeschaften bzw. Verkaufsflachenerweite-
rungen im Bestand ausreichend sind.

Im langfristigen Bedarfsbereich ergeben sich in den Warengrup-
pen Mobel, Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréte sowie Neue Me-
dien/ Unterhaltungselektronik groRere Verkaufsflachenpotenzi-
ale, die im Elektronikbereich ausreichend sind fir einen markt-
gangigen Fachmarkt. Der langfristige Bedarf ist mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 2.000 m2 vergleichsweise unterrepréasen-
tiert.

Touristische Profilierung und Vernetzung gastronomischer Angebote
und des Einzelhandels

= Durch eine stérkere Verzahnung und thematische Untersetzung
der Zusammenarbeit des Tourismus/ Stadtmarketings und der
Gewerbetreibenden sollten Synergieeffekte intensiver genutzt
werden. Zu empfehlen sind hierbei u.a. Wegweisungen, Verbin-
dungen zwischen der Stadthistorie und gewerblichen Angebo-
ten. Zudem sollten Neuansiedlungen im Bereich Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleistung durch moderne und zeitge-
méle Betriebsformen und Anbieter erfolgen. (ISEK-Malinahme
B.7)
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Réumliche Differenzierung der Angebots- und Branchenentwicklung

= Mit Blick auf die unterschiedlich charakterisierten Teillagen in
der Innenstadt sollte die Angebots- und Branchenentwicklung
raumlich differenziert erfolgen. So liegen fur die Haupt- und Ne-
benlagen der Schwerpunkt auf der Sicherung des Bestandes und
der punktuellen Starkung und Erganzung der Angebotsstruktur
mittels Nachnutzung bestehender Leerstdnde durch speziali-
sierte Fachhandler oder frequenzstarke Dienstleister (2. Priori-
tét).

In der Neumarker Stralle besteht insbesondere Handlungsbe-
darf bei der Revitalisierung der Marktpassage. Aktuell wird das
Potenzial als Frequenzbringer nicht ausgeschépft — Ladenge-
schéfte stehen leer, das Profil einer gut funktionierenden Han-
delsimmobilie ist (noch) nicht erkennbar. Zur Starkung der Aus-
strahlkraft der Marktpassage ist die bereits angedachte Ver-
kaufsflachenerweiterung des ansassigen Mieters Penny zu be-
furworten, zudem die Vermietung an mittel- und héherpreisigen
Anbietern im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (im Ein-
klang mit Empfehlungen zum absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmen). Voraussetzung ist die Umsetzung des vom Neu-
eigentimer angekiindigten Refurbishment der Marktpassage.
Zu bedenken waren hierbei insbesondere die Anderung von Fla-
chenzuschnitten, die Gestaltung von Aufenthaltsflachen sowie
die Optimierung der Zugangssituation zur Fulgédngerzone. Die
Erneuerung der Marktpassage und die avisierte Ansiedlung ei-
nes Edeka-Marktes wirde perspektivisch eine sog. ,,Knochen-
struktur* entstehen lassen, d.h. an beiden Polen der zentralen
Hauptgeschéftslage kénnten frequenzstarke Handelsstandorte
entstehen. Diese kdnnen wichtige Impulse flr die Attraktivitat
der Innenstadt auch im Vergleich mit den anderen flachenstar-
ken Standortbereichen in der Stadt setzen und zu einer Stabili-
sierung und Steigerung der Passantenfrequenzen fiihren.

In den funktionalen Erganzungsbereichen sollten eventuelle An-
siedlungen und Umstrukturierungen in Abstimmung mit dem
primaren Entwicklungsbereich in der Neumarker Straf3e und den
Nebenlagen vorgenommen werden.

Empfehlungen fir MalRnahmen der Stadt
Stadtebauliche Maf3nahmen

Eine attraktive Architektur, eine hohe Aufenthaltsqualitit und ein
angenehmes Einkaufsambiente sind neben einem funktionieren-
den Branchenmix entscheidende Faktoren flr die Attraktivitat von
Innenstadten. Mit den bereits abgeschlossenen und auch noch lau-
fenden Malnahmen in der Innenstadt im Rahmen der Stadte-
bauférderung hat die Stadt Helmstedt bereits sehr erfolgreich die
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stéadtebauliche Situation fir groRRe Innenstadtteile verbessert. Fol-
gende weitere MalRnahmen sollten seitens der Stadt ergriffen wer-
den, um zukunftig eine funktionierende, lebendige und vielfaltige
Helmstedter Innenstadt zu gewahrleisten:

Fortflihrung von Sanierungsmafinahmen, Prifung der Einbezie-
hung der Neumérker Strale

Aktivierung von Ladenleerstanden, Aufbau und Fortschreibung
eines Leerstandskatasters; ausschlaggebend hierbei ist eine
frihzeitige Kommunikation zwischen Eigentimern und der
Stadt zum Abgleich von Mietanfragen und Mietengestaltung
und zu erforderlichen Flachenanpassungen und Branchenmix
gemal den Empfehlungen des EHK; Erfahrungen zeigen, dass In-
teresse auf allen Seiten besteht, Themen benannt und sogar Ein-
zelmaBBnahmen im Gespréch sind (ISEK-Mafinahme B.4 + E.4.2)

Schaffung barrierefreier Zugénge zu Gewerbeeinheiten und in-
nerstadtischen Institutionen

Optimierung von Wegebeziehungen und Sichtachsen, auch vor
dem Hintergrund der Ansiedlung neuer Frequenzbringer

Achsenentwicklung Neumarker Stral3e-Potenzialstandort Edeka
(ISEK-MaRnahme B.10)

Aufwertungsmalinahmen im 6ffentlichen Raum z.B. Stadtskulp-
turen, Spielelemente, Stadtmoblierung (ISEK-MalRhahme B.8)

Umsetzung Parkraumversorgungskonzept und Umsetzung Rad-
wegekonzept zur Gewahrleistung einer guten Erreichbarkeit/
Anbindung der Innenstadt (ISEK-Mal’nahmen E.3.3 + E.3.6)

Standortprifungen und -vorbereitungen zur Ansiedlung fre-
guenzstarker und die innerstadtische Nutzungsvielfalt ergén-
zender Einrichtungen z.B. einer Hochschule, Kleinkunstbiihne
Helmstedt, Bader, Sport-, Bolz- und Spielpléatze, Entwicklung ei-
nes Familienzentrums (ISEK-MaBnahmen D.1 +E.1.10 +E.1.11 +
E.1.13)

Prifung der Bewerbung um die Programmaufnahme ,,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren* zur Umsetzung baulicher und inves-
titionsbegleitender MaRnahmen®°

30 Zielstellung Forderprogramm ASZ: Starkung zentraler innerstadtischer Versorgungsberei-
che, Behebung bestehender bzw. drohender Funktionsverluste, Herstellung Nutzungsviel-
falt, Unterstiitzung von Baumalnahmen sowie Beteiligungs- und MitwirkungsmaBnahmen
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Strategische netzwerkorientierte MalRnahmen/ Marketingmafnah-
men

Fir eine erfolgreiche Initiierung und Umsetzung von gemeinsa-
men Mafnahmen der Innenstadtakteure kann die Stadt als Im-
pulsgeber und Forderer bedeutende Unterstiitzung leisten. Vor-
dringlich kdnnen hier folgende Mal3nahme formuliert werden:

Zur Starkung des Engagement der Burger, Gewerbetreibenden
und weiterer Akteure und Aktivierung privater Ressourcen Ein-
richtung eines Verfugungsfonds Uber die Stadtebauférderpro-
gramm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren3!

= Strategieentwicklung fur Standortmarketingmafnahmen unter
Berticksichtigung der historischen Bausubstanz zur Starkung der
offentlichen Wahrnehmung und der Innenstadt mit seiner mar-
kanten Nutzungsvielfalt (Etablierung Runder Tisch mit Vertre-
tern aus den Bereichen/ Institutionen (helmstedt aktuell e.V.,
Tourismus, Kultur, Freizeit, Soziales, Bildung, Gesundheit, Ju-
gend)

Initiierung eines Citymanagements (ber Stadtebauforderung
(ASZ, Sanierungsmalinahmen) (ISEK-MalRhahme B.5)

Aktionstage auf Stadtplatzen (ISEK-MalRhahme B.9)

Vermarktung der Altstadt Offline und Online in Zusammenarbeit
mit helmstedt aktuell e.V., Tourismus und weiteren Partnern

(ISEK-MaRnahme B.7)
Unterstiitzung fur Existenzgrinder ggf. in Verbindung mit der

Einrichtung eines Hauses der Arbeitspléatze (Co-Working Spaces)
(ISEK-MaRRnahme E.2.1)

Empfehlungen fur Mafnahmen der Gewerbetreibenden

Neben der Stadtverwaltung stellen Einzelhandler, Dienstleister,
Gastronomen und Immobilienbesitzer die zentralen Innenstadtak-
teure dar. Gemeinschaftliches Handeln und die Buindelung und Ko-
ordination verschiedener Interessen sind die wesentlichen Voraus-
setzungen flr eine erfolgreiche Attraktivitatssteigerung und eine
Belebung der Innenstadt. Der Verein helmstedt aktuell e.V. ist zwar
ein wichtiger Partner fiir die Innenstadtakteure. Der Verein kon-
zentriert sich gemal seiner Satzung aber vor allem auf die Vermark-
tung der Gesamtstadt mit der Organisation von Veranstaltungen.
Die fokussierte thematische Beschéftigung mit den Innenstadtbe-
langen ist in der gegenwartigen Konstellation des Vereins nicht in
dem Umfang méglich wie es die Umsetzung der empfohlenen Mal3-

31 Mit der Einrichtung des Fonds wird erfahrungsgeman durch die breite Beteiligung eine
hohere lokale Akzeptanz fur initiierte MaRnahmen erreicht und MafRnahmen kénnen mit
einem flexibleren Einsatz von Férdermitteln auf die lokalen Bedurfnisse angepasst werden.
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nahmen verlangt. Zur Vermarktung der Innenstadt und Unterstt-
zung der Gewerbetreibenden werden nachstehende MaRRhahmen
benannt:

= stérkere Nutzung von Synergien mit anderen innerstadtischen

Nutzungen (gemeinsame Werbeaktionen, Verkaufsaktionen auf
dem Wochenmarkt, Aktionstage)

Nutzen von Bildungsangeboten in den Bereichen Digitalisierung,
Vertriebswege, Schaufenstergestaltung, Webmarketing, Online-
shop, Servicequalifizierung, Kassen-/ Warensysteme, Inhaber-
nachfolge; Vermittlung und ggf. Entwicklung durch die Stadt,
helmstedt aktuell e.V. oder als Aufgabe eines Citymanagements;
Partner sind IHK, Handelsverband, Handwerkskammer, Dehoga
= Weiterer Ausbau und konsequente Vermarktung von Servicean-
geboten und Dienstleistungen durch Einzelhandler (Bestell- und
Lieferservice, Reparatur- und Anderungsdienste, Verleihe)
Vereinbarung von Kernéffnungszeiten zur besseren Kundenori-
entierung und/ oder erweiterten Offnungszeiten

Zusammenarbeit mit einem Citymanagement als Partner flr
eine gemeinsame Innenstadtentwicklung, u.a. Unterstiitzung
von Standortmarketingmafnahmen, Mitwirkung bei Veranstal-
tungen

Umsetzung eines konzeptionellen Marketings aller Gewerbe-
treibenden in Zusammenarbeit mit dem helmstedt aktuell e.V.

Im Ergebnis der Fachworkshops bestand Konsens darin, dass die
Entwicklung der Innenstadt eine gemeinschaftliche Aufgabe der
Handler, Gewerbetreibenden, Immobilieneigentiimer, innenstadt-
relevanten Institutionen sowie der Stadtverwaltung und Politik ist.

Im vorliegenden Einzelhandelskonzept werden die Handlungsfelder
fur die entsprechenden Zustandigkeiten, d.h. flr die verantwortli-
chen Akteure formuliert. Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept
finden sich zudem fur einzelne Handlungsfelder wie u.a. Mobilitat,
Offentlicher Raum, Handel und Gewerbe, Vermarktung und Bele-
bung weiterfiihrende Malinahmenbeschreibungen mit der Benen-
nung von Partnern, Kostenschatzungen und der Prioritatensetzung
der MalRnahme.
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6.3 Sonderstandortkonzept

Allgemein kann von Sonderstandorten dann gesprochen werden,
wenn sie:

= nicht uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von zentra-
len Versorgungsbereichen verfugen,

tberwiegend durch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe geprégt
sind,

= (berwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar ein-
gebettet sind,

ganz Uberwiegend fur den autoorientierten GroReinkauf ge-
nutzt werden,

nicht primar der Versorgung ihres Nahbereiches dienen, son-
dern wenn ihre Angebotsstruktur insbesondere auf gréRRere
Stadtbereiche oder gar die gesamtstadtische oder tberdrtliche
Versorgung ausgerichtet ist.

Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept sollte klarstellen, welche
Versorgungsfunktion diese Sonderstandorte aktuell Gbernehmen
(dieses geschieht im folgenden Kapitel) und welche Aufgabenzu-
weisung und Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortkonzeptes kinftig sinnvoll
erscheinen.

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bestehen in
Helmstedt zwei weitere Einzelhandelsagglomerationen mit einem
deutlichen Standortgewicht.

Die Handelspragungen der Sonderstandorte Werner-von Siemens-
StraRe/ Emmerstedter StralRe und Magdeburger Berg erfolgten ins-
besondere infolge der Erweiterung des Einzugsgebietes der Stadt
Helmstedt durch die deutsche Einigung 1990. Aufgrund der wirt-
schaftlichen Strukturveranderungen sahen sich die bestehenden
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebe veranlasst, sich den neuen
Marktbedingungen mit Verkaufsflachenerweiterungen anzupas-
sen. Die rechtlichen Grundlagen legte die Stadt mit der Anpassung
der gebietsrelevanten Bebauungsplanen sowie der Anderung der
Gl-Gebiete in SO-Gebiete im Flachennutzungsplan.
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Ubergeordnete Zielstellungen zu den erganzenden
Standorten

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der tber-
geordneten Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung
in Helmstedt (vgl. Kap. 5.2) sind mehrere Zielstellungen mit der
Weiterentwicklung der ergdnzenden Standortbereiche verbunden.
Erganzende Standortbereiche sind in der Zielstellung grundsatzlich
als Ansiedlungsbereiche fur den grofRflachigen Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Erganzung
des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe auf-
nehmen,

= die einen uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch bzw. eine
geringe Flachenproduktivitat aufweisen,
die im zentralen Versorgungsbereich nur bedingt bzw. gar nicht
angesiedelt werden kdnnen oder sollen,

deren Angebot die Zentrums- und Nahversorgungsstruktur in ih-
rer Entwicklung nicht negativ beeintrachtigt.

Trotz dieser Erganzungsfunktion zur Innenstadt sollte dennoch zu-
nachst der Starkung dessen selbst die héchste Prioritat stadtischer
EntwicklungsmalRnahmen und Planungen beigemessen werden —
auch etwa durch die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter Sorti-
mente im zentralen Versorgungsbereich oder in unmittelbarer
Nahe dazu.

Primér sollen an Sonderstandorten also die groRflachigen Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment an-
gesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung solcher Sonderstand-
orte und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragt begiins-
tigend dazu bei, dass

= Angebotsflachen flir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur
Verfiigung gestellt werden kénnen, weil die realen Flachen dazu
frihzeitig vorbereitet werden und die oOrtliche Bauleitplanung
diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

Ihre Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, z.B. in er-
schlieRungstechnischen Fragestellungen,

sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GrofRe sowie die
Bundelungswirkung auch in der Gberértlichen Nachfrage als Ein-
kaufsstandort fir bestimmte Sortimente deutlich wahrgenom-
men werden (Bsp. Konzentration Baumarkt mit Gartenfach-
markt),
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benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung
der jeweiligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter
Druck geratenen Bodenpreisgefiige, der von der Einzelhandels-
funktion ausgehen kdnnte, geschutzt werden. Dieses wird ins-
besondere den auf gunstige Grundstiicke und Entwicklungs-
rdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbe-
trieben zugutekommen.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, daftr leis-
tungsfahige erganzende Standortbereiche ist aus stadtebaulicher
Sicht sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht
attraktivere und damit auch fir das Uberortliche Nachfragepoten-
zial im mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte
schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und
zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Fur die Stadt Helmstedt wird eine Konzentration von grof3flachi-
gem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment an
den beiden Standortbereichen Magdeburger Berg und Werner-
von-Siemens-Str./Emmerstedter StralRe empfohlen. Infolge der be-
reits bestehenden hohen Einzelhandelsbedeutung an den Stand-
orten bzw. der starken Einkaufsorientierung hierher sollte der Fo-
kus primér auf den Bestandschutz und Einberaumung von gewis-
sen Entwicklungsspielraumen gerichtet und umfangliche Verkaufs-
flachenerweiterungen gegeniber dem Bestand restriktiv gehand-
habt werden.

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir die Sonderstandorte Mag-
deburger Berg und Werner-von-Siemens-Str./Emmerstedter Strale

Die Sonderstandorte sind gemessen an der Verkaufsflache (insges.
61 % der Gesamtverkaufsflache der Stadt) vor der Innenstadt die
groRten Einzelhandelsagglomerationen in Helmstedt (vgl. Kap. 4.2).
Beide Standorte liegen autoorientiert an wichtigen Aus- und Einfall-
straBen und verfligen generell Gber eine tberregionale Ausstrah-
lung. Diese Rahmenbedingungen sind verantwortlich flir die anhal-
tende Attraktivitat fiir Ansiedlungsvorhaben.

Die Sonderstandorte stehen aktuell in den Haupt- und Nebensorti-
menten teilweise in deutlicher Konkurrenz zur Innenstadt. Damit
die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereiches gewahrleistet werden kann, sollte keine weitere Er-
weiterung der Verkaufsflache gegentiber dem Bestand in nicht un-
erheblichen Umfang mehr stattfinden, sondern ein restriktiver Um-
gang mit Randsortimenten vollzogen werden.

Neue Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent sollen kiinftig primér in der Innenstadt stattfinden. Neue
Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
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ment sollten kiinftig ebenfalls priméar im zentralen Versorgungsbe-
reich oder nachgeordnet in den Siedlungsbereichen zur Versorgung
der Bevolkerung angesiedelt werden (vgl. Kap. 6.6). Die Ansied-
lungsleitsatze sehen zum kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten keine Regelungen explizit vor. Daraus
ergibt sich, dass diese aus fachgutachterlicher Sicht prinzipiell im
gesamten Stadtgebiet zugelassen werden konnten. Weitere An-
siedlungen von zusétzlichen Angeboten in den nicht zentren- und
nicht nahversorgungsrelevanten Warengruppen sollten aus stadte-
baulich-funktionaler Sicht prioritér an den Sonderstandorten sowie
in der Innenstadt (oder dessen unmittelbar angrenzende Randla-
gen) erfolgen. Fiir die Sonderstandorte werden folgende wesentli-
che Empfehlungen formuliert:

= Positivraum fiir gro3flachige und kleinflachige Einzelhandelsvor-
haben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment.

= Hierbei: Restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten Randsorti-
menten gemal der Ansiedlungsleitsatze (s. Kap. 6.6).

Restriktiver Umgang bei Neuansiedlungen oder Verkaufsfla-
chenerweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment.

Bestehende Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevantem
oder zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
genieRen Bestandsschutz.

Ausnahmsweise kdnnen bei bestehenden Betrieben mit zen-
trenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment geringfiigige Anderungen der Verkaufsflache
vorgenommen werden (bspw. innerhalb des Gebaudes, im
Sinne eines dynamischen/aktiven Bestandsschutzes), sofern
diese der Aufrechterhaltung des ausgelibten Eigentums dienen,
auf Modernisierung abzielen und wenn diese fir eine funktions-
gerechte Weiternutzung des Bestandsbetriebes im Sinne der Er-
haltung und zeitgeméfRen Nutzung unbedingt notwendig sind.
Eine vorhabenbedingte wesentliche Beeintrachtigung von zent-
ralen Versorgungsbereichen sowie der verbrauchernahen Nah-
versorgung muss hierbei ausgeschlossen sein.

Prifung und ggf. Anpassung aktuell wirksamer B-Pléane bzgl.
nicht ausgeschopfter Baurechte entsprechend den Empfehlun-
gen zur Standort- und Zentrenentwicklung, soweit hieraus keine
Entschadigungspflicht gegeniiber dem Eigentiimer entsteht.
Eine eindeutige raumliche Festlegung der Sonderstandorte sollten
im Detail insbesondere bauleitplanerisch vorgenommen werden.
Die folgende Abbildung verdeutlicht eine solche raumliche Festle-
gungsempfehlung fir beide Sonderstandorte, die bauleiplanerisch
konkretisiert werden sollte.
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Abb. 47: Abgrenzung Sonderstandort Magdeburger Berg

Quelle: Darstellung complan auf Grundlage Bestandserfassung Stadt + Handel 2017,
Kartengrundlage © OpenStreetMap and contributors CC-BY-CA.

NG
A=\
1 .. P .
| \ S
; .....o / ~ =
J o0 real )
__a_‘J ° {o
=== ° L
I .dm |
@ °
Fas N !
lsas o X 7/
Mobel Obi ‘ o e a/
ISconto /7
: N\
| > Lidl e ...T d\
| o edl . Vogele
R il 8 0 -
— \ - 7 @™ / u.-.
\ Y |
v © Thomas e %
\ Philipps  / i

Abb. 48: Abgrenzung Sonderstandort Werner-von-Siemens-Strale/ Emmerstedter Strale
Quelle: Darstellung complan auf Grundlage Bestandserfassung Stadt + Handel 2017,
Kartengrundlage © OpenStreetMap and contributors CC-BY-CA.
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6.4 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde im Kapitel
4.2 analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapi-
tel Empfehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der flachende-
ckenden Nahversorgung in Helmstedt ausgesprochen.

Zu den spezifischen Rahmenbedingungen des nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandels in Helmstedt z&hlt eine rdumliche Konzentra-
tion der groRBen nahversorgungsrelevanten Anbieter (Kaufland,
real, Rewe, Aldi, Lidl, Netto, Penny) in der Kernstadt Helmstedt. In-
nerhalb der Wohnsiedlungsbereiche der Kernstadt ist groRRtenteils
eine fulllaufige Erreichbarkeit eines strukturpragenden Lebensmit-
telmarktes gewahrleistet. Lediglich in Randbereichen des Sied-
lungskerns sind in diesem Zusammenhang Erreichbarkeitsdefizite
erkennbar.

Wahrend in der nordlichen Kernstadt mit einem SB-Warenhaus, ei-
nem Supermarkt, einem Lebensmitteldiscounter sowie einem Le-
bensmittelmarkt und in der stidéstlichen Kernstadt mit einem Ver-
brauchermarkt und einem Lebensmitteldiscounter mehrere voll-
sortimentierte und discount-orientierte Lebensmittelmarkte vor-
handen sind, ist in der stidwestlichen Kernstadt mit drei Lebensmit-
teldiscountern eine Discountlastigkeit des Angebotes festzustellen.
Im Nordosten sowie in einem Teilbereich im Stdwesten der Kern-
stadt ist die Nahversorgungssituation als nicht mehr optimal zu
klassifizieren.

GemaR dem Integrationsgebot des LROP sind Lebensmittelmarkte,
mit einer regionalrelevanten Verkaufsflachengréenordnung, in
zentralen Versorgungsbereichen sowie in den daran anschmiegen-
den Bereichen anzusiedeln (vgl. Kap. raumordnerische Regelun-
gen). Als regional relevant gelten dabei Lebensmittelmarkte, die
nicht die nachfolgenden Kriterien erfullen:

= Ein Lebensmittelmarkt befindet sich im raumlich-funktionellen
Zusammenhang zu Wohngebieten und

weist eine Gesamtverkaufsflaiche von maximal 800 m2 auf oder

das Sortiment besteht zu min. 90% aus Lebensmittel und Droge-
riewaren und der prognostizierte Umsatz wird zu mehr als 50%
aus Kaufkraft des fullaufigen Einzugsbereichs (max. 1.000 m
fuBlaufig) generiert.

Erflllt ein Lebensmittelmarkt die oben genannten Kriterien nicht,
so ist darliber hinaus eine Ansiedlung in einem zentralen Ort laut
einer Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot des LROP Nieder-
sachen 2017 nur an konzeptionell hinterlegten Nahversorgungs-
standorten maglich.
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Die Ausnahmeregelung ist jedoch an die Bedingung geknuipft, dass
eine ,,Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stad-
tebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden [...] nicht méglich
ist“. Hierzu z&hlt u.a. auch das Fehlen von Potenzialflachen in stad-
tebaulich integrierten Lagen.

In Helmstedt erflllt lediglich die Innenstadt die Kriterien an einen
zentralen Versorgungsbereich; in diesem sowie in den daran an-
schmiegenden Bereichen (stddtebaulich integriert) gibt es aktuell
mehrere Potenzialflachen. Diese befinden sich im Bereich des Gro-
pern, in der Marktpassage sowie im westlichen Bereich der Innen-
stadt und daran anschmiegenden Bereichen.

Fur die Potenzialflache im Westen der Innenstadt ist bereits die An-
siedlung eines Edeka-Marktes vorgesehen. Durch eine Realisierung
des in Rede stehenden Marktes wiirde das bislang discountorien-
tierte Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel um ein voll-
sortimentiertes Angebot erganzt werden, wodurch ein vollumfang-
liches Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in der In-
nenstadt gesichert ist. Fir die weiteren Potenzialflachen der Innen-
stadt erscheint deshalb eine weitere Ansiedlung von Lebensmittel-
markten nur bedingt sinnvoll, hier sollten Angebotsarrondierungen
im zentrenrelevanten Sortimentsbereich (wie bspw. die Ansiedlung
eines Elektromarktes) im Vordergrund stehen.

Auf Grund der in der Innenstadt vorhandenen Potenzialflachen
stellt sich aktuell eine Ansiedlung oder eine Verkaufsflachenerwei-
terung eines regionalrelevanten Lebensmittelmarktes auBerhalb
der Innenstadt als nicht kongruent zum Integrationsgebot des LROP
dar.

Wahrend Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von rd.
800 m2 noch weitgehend wirtschaftlich am Markt bestehen kon-
nen, bendtigt der Betriebstypus des Vollsortimenters (bspw. Super-
markt) auf Grund der deutlich héheren Artikelanzahl in der Regel
eine Gesamtverkaufsflache von min. 1.200 m? oder mehr. Entspre-
chende Vollsortimenter stellen sich in Helmstedt in der Regel als
regional relevant dar, da auf Grund der Siedlungsstruktur zumeist
keine Umsatzquoten von 50 % oder mehr aus dem ful3laufigen Nah-
bereich erreicht werden durften.

AuBerhalb der Innenstadt wére somit eine Weiterentwicklung und
Verbesserung der raumlichen Nahversorgungssituation in der Regel
nur Uber die Ansiedlung von kleinflachigen Lebensmitteldiscoun-
tern maoglich.

Stadtebauliches Ziel der Stadt Helmstedt ist es jedoch, in der Kern-
stadt eine fuBlaufige, qualitativ hochwertige Nahversorgung auch
Uber den Betriebstypus Supermarkt zu erreichen. Im Falle eines
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entsprechenden Planvorhabens (Ansiedlung oder Verkaufsflachen-
erweiterung eines Lebensmittelmarktes in regional relevanten Ver-
kaufsflachen-GroRenordnungen) ist somit eine einvernehmliche
Losung mit dem Regionalverband Grofiraum Braunschweig zu er-
zielen.

Im Rahmen der Einzelhandelskonzeption werden hierfir in der
Helmstedter Kernstadt Nahversorgungsstandorte ausgewiesen so-
wie Prufkriterien fur Lebensmittelvorhaben auBRerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches entwickelt.

Kriterien fur Lebensmittelmérkte und fiir Nahversorgungsstandorte

aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches

Um dauerhaft eine qualitativ und quantitativ hinreichende fuBlau-
fige Nahversorgung in der gesamten Helmstedter Kernstadt zu si-
chern und zu entwickeln, sollen daher im Folgenden Kriterien fir
Nahversorgungsstandorte definiert werden:

= Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

= Zentrale Lage in einem Bereich auRerhalb der 500 und 700 m
Radien der Lebensmittelmarkte der Innenstadt

Standort weist einen raumlich-funktionalen Zusammenhang mit
Wohnbebauung auf

= OPNV-Anbindung vorhanden
Die nachfolgende Abbildung zeigt die Standorte von Lebensmittel-
markten in Helmstedt auf, die aktuell weitgehend die Kriterien an

einen Nahversorgungsstandort erfiillen. Dazu gehoren im Einzel-
nen:

Nah und gut/ Edeka am Gorlitzer Platz,
= Lidl am Magdeburger Tor,

= Netto an der Walbecker Strafle,

Penny am Elzweg® sowie

Rewe an der Memelstralie.

32 Aktuell wird von Seiten des Betreibers eine Erweiterung des Penny-Marktes angestrebt.
Die projektierte Verkaufsflache Uberschreitet dabei die GroRflachigkeitsschwelle. Da das
Planvorhaben uberwiegend der Nahversorgung dient und It. einem Vertréglichkeitsgutach-
ten keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
Nahversorgung zu erwarten sind, wird das Vorhaben von Seiten der Stadt positiv begleitet.
Die Abstimmung mit der Unteren Landesplanungsbehorde ist ebenfalls bereits erfolgt. Laut
Regionalverband GroRraum Braunschweig bestehen hinsichtlich des Vorhabens keine
raumordnerischen Bedenken.
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Abb. 49: Nahversorgungsstandorte in Helmstedt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel, Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter
ODbL, Vor-Ort-Erhebung: Stadt + Handel 06/ 2017

AuBerhalb der stadtebaulich integrieren Lagen gem. LROP sollen
dabei lediglich solche Lebensmittelmarkte realisiert werden, die
Uberwiegend der Nahversorgung dienen; eine angemessene Ver-
kaufsflachendimensionierung ist dabei insbesondere von der Hohe
der Mantelbevdlkerung abhéangig. Zusatzlich soll eine Geféahrdung
von Lebensmittelmérkten im zentralen Versorgungsbereich ausge-
schlossen werden. Zur Vorprufung entsprechender Lebensmittel-
markt-Vorhaben dient das nachfolgende Priifschema:
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1. Prufschritt:

Auf der Verkaufsflache werden min. zu 90% Lebensmittel oder Drogeriewaren
angeboten ( zentrenrelevantes Randsortiment max. 10 % der Verkaufsflache)

2. Prufschritt:
I.d.R. 35 - 50% Kaufkraftabschopfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nahbereich (i.d.R. bis zu 1.000 m fuR3laufig, abhangig von
Siedlungsstruktur/Barrieren etc.) des Vorhabens

3. Prufschritt:

i.d.R. keine mehr als unwesentliche Uberschneidung des Nahbereichs mit dem
Nahbereich des Innenstadtzentrums

4. Prufschritt:

i.d.R. Sicherung oder Optimierung der fuBBlaufigen Nahversorgung oder der
Angebotsqualitat

)

Wenn positiv, dann:

5. Prufschritt:

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Abb. 50: Priifschema fiir die Ansiedlung von nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Kdnnen fir Lebensmittelvorhaben an Standorten, die die Kriterien
an einen Nahversorgungsstandort erfllen, die vorgenannten ers-
ten vier Prifschritte positiv bescheinigt werden, wére eine Konfor-
mitat zum Einzelhandelskonzept gegeben. Das Beeintréchtigungs-
verbot bleibt davon unberihrt.

Sollte durch die Ersteinschéatzung eines Vorhabens bereits festge-
stellt werden, dass die genannten Voraussetzungen ganz Uberwie-
gend zu einer negativen Einschatzung eines Vorhabens fuhren, wird
empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses Nahversor-
gungskonzepts notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls
aber nicht durch die Aufstellung eines Bebauungsplans zu fordern.

Fallt die Vorprifung positiv aus, so sind die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen eines Vorhabens in einem funften Priifschritt auf Ba-
sis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und
darzustellen. Dabei sind fiir die Berechnung der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auch realistisch zu erwartende
maximale Flachenproduktivitdten zu verwenden.
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Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswir-
kungen (Umsatzumverteilungen) ist in diesem Fall vor allem eine
stadtebaulich begriindete Analyse und eine stédtebauliche Einord-
nung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Bestand
und die Entwicklungsziele fir den (untersuchungsrelevanten) zent-
ralen Versorgungsbereich® sowie auf die Nahversorgungsstruktu-
ren zu erbringen. Dabei sind auch mdgliche Strukturverschiebun-
gen im zentralen Versorgungsbereich von Bedeutung. Die vieldisku-
tierte 10 %-Schwelle sollte bei der stadtebaulichen Einordnung der
Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Bestandsstruktu-
ren kritisch gew(rdigt werden.

Empfehlungen fur die Helmstedter Ortsteile

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewahrleistung einer weitestge-
hend flachendeckenden fuRllaufigen Nahversorgung, gewinnt eine
optimierte raumliche Verteilung der Betriebe an Bedeutung. Auf3er-
halb der Kernstadt ist bislang kein strukturpragender Lebensmittel-
markt (> 400 m2) verortet. Angesichts des geringen Bevolkerungs-
potenzials in den Ortsteilen (max. rd. 2.200 Einwohner) erscheint
eine perspektivische Ansiedlung eines markttiblichen Lebensmittel-
discounters oder Supermarktes als nur bedingt mdglich. Fir mogli-
che Kleinflachenkonzepte wird auRerhalb der Innenstadt lediglich
in den Ortsteilen Emmerstedt und in Buddenstedt die hierfir not-
wendige Mantelbevélkerung von 1.500 bis 3.000 Einwohnern (in
Abhangigkeit von den ortlichen Strukturen) erreicht, die Mdglich-
keiten einer entsprechende Ansiedlung sollte zur Verbesserung der
Nahversorgungssituation gepruft werden.

Nachfolgend werden bereits erprobte Konzepte zur Sicherstellung
der Nahversorgung vorgestellt. Diese beziehen sich im Schwer-
punkt auf den stationdren Einzelhandel sowie teilweise auf mobile
Angebote. Ausfiihrlich nachzulesen sind die nachfolgend beschrie-
benen Modelle in dem von Stadt + Handel und des Deutschen Se-
minars fur Stadtebau und Wirtschaft (DSSW) erstellten Leitfaden
Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung.®*

Kleinflachenkonzepte
Filialkonzept

Filialkonzepte sind auf Kleinflachenldden im Franchise-Bereich aus-
gerichtet und vertraglich an einen GroRhandelspartner gebunden.
Dieser ist sowohl verantwortlich fur die Belieferung als auch fir die

33 Untersuchungsrelevant kdnnen dabei auch zentrale Versorgungsbereiche auBerhalb des
Helmstedter Stadtgebietes sein.

34\/gl.. Beckmann, Ralf/ Bocker, Mone/ Lindemann, Maik/ Nyhues, Jens (2007): Leitfaden
Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung. Aktuelle Modelle, Strategien und Konzepte ge-
gen wegbrechende Handels- und Dienstleistungsnutzungen.
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Konzeptgebung. Kennzeichnend fiir diese Konzepte ist die Konzent-
ration des Sortiments auf den Vergesslichkeits- und Bequemlich-
keitseinkauf sowie auf Frischwaren. Weitere Merkmale sind langere
Offnungszeiten, Stehcafé und haufig die Erganzung mit Dienstleis-
tungsangeboten zur Kundenbindung. Ein Vorteil dieser Konzepte
ist, dass oftmals eine Beratung und Standortanalyse durch den Kon-
zeptgeber stattfindet, sodass die wirtschaftlichen Risiken der Be-
treiber minimiert werden (vgl. DSSW 2007, S. 31).

In den letzten Jahren wurden Konzepte dieser Art von den grof3en
Lebensmittelgrothandlern fur 300 bis 600 m2 Verkaufsflache ent-
wickelt (z. B. Markant nah & frisch, nah & gut und Nahkauf). Teil-
weise weisen auch regionale Ladenketten sowie Integrations-
markte Franchisemerkmale auf, zum Beispiel in Form eines einheit-
lichen Auftritts. Bei regionalen Ladenketten handelt es sich um Nah-
versorgungsladen, die durch eine offentlich geforderte Regionalini-
tiative entstanden sind (vgl. DSSW 2007, S. 35).

Damit sich solch ein Filialkonzept wirtschaftlich rentiert, ist im Ein-
zugsbereich eines Betriebs eine gewisse Einwohnerzahl notwendig
(vgl. nachfolgende Abbildung).

PUG-Kauf
CAP kompakt
topkauf

Um's Eck

IK - lhr Kaufmann

REWE Nahkauf

Stadt Helmstedt
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Notwendiges Bevdlkerungspotenzial

Abb. 51: Einzugsgebiete verschiedener Kleinflachenkonzept-Anbieter
Quelle: Darstellung Stadt + Handel 2016 auf Basis von Desktop Research
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Multifunktionsladen

Multifunktionsladen bieten dem Konsumenten, &hnlich wie Nah-
versorgungsagglomerationen oder Zentren vielfaltige Kopplungs-
mdoglichkeiten. Daneben dienen gastronomische Treffpunkte und
Zusatzdienstleistungen, wie zum Beispiel Post, Reisebuiro, Kranken-
kasse oder soziale Einrichtungen, der Kundenbindung sowie der Ab-
grenzung zu Supermarkten und Discountern.

Wirtschaftlich rentabel lassen sich die Zusatzdienstleistungen aus
sich heraus nur selten betreiben, denn in erster Linie dienen sie der
Forderung der Hauptnutzung bzw. des gesamten Marktes. Sind
raumliche und personelle Kapazitaten vorhanden und lassen sich
Synergien fur den Konsumenten erkennen, dann ist die Kopplung
von (Lebensmittel-) Einzelhandel und Dienstleistungen in Form von
Multifunktionsladen als sinnvoll einzustufen.

Integrationsmarkt

Neben der Funktion der Nahversorgung dienen Integrationsmarkte
der Einbindung sozial benachteiligter Gruppen in den Arbeitsmarkt
und in die Gesellschaft. Diese Mérkte bieten auf mindestens 300 bis
400 m2 Verkaufsflache ein Vollsortiment mit etwa 6.000 Artikeln an.
Die Mindesteinwohnerzahl im fuBlaufigen Einzugsgebiet sollte bei
2.000 Einwohnern liegen. Durch das Modell der gezielten Integra-
tion behinderter Menschen und der damit verbundenen Férderung
durch Stiftungen und o6ffentliche Zuschiisse, wird ein Bestehen
auch an Standorten mit geringer Renditeerwartung ermdglicht, da
die Gewinnerzielung bei diesen Mérkten nicht im Vordergrund
steht.

Birgerladen

Hintergrund der Griindung eines Birgerladens ist die Mobilisierung
des Engagements mdglichst vieler Birger fur ihren eigenen Laden,
wobei Gewinnabsichten nicht im Vordergrund stehen. Tréger die-
ser Laden sind Vereine oder Genossenschaften, die auch an Sorti-
ments- und Preisgestaltung mitwirken konnen. Das Konzept des
Burgerladens befdrdert und beabsichtigt in dessen Griin-dungs-
und Betriebsphase Kommunikationsprozesse zwischen den Ein-
wohnern, die Engagement und Identifikation mit Betrieb und Woh-
nort hervorrufen sollen.

Charakteristisch fur Burgerladen ist die Ausrichtung des Sortiments
auf die Gewahrleistung der Grundversorgung auf ca. 100 bis 200 m2
Verkaufsflache. Der Sortimentsschwerpunkt liegt dabei auf Frisch-
waren. Eine weitere Form des Biirgerladens ist die Einbindung der
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Burger als kapitalbildende Gesellschafter. Dies ist dann zu empfeh-
len, wenn Startkapital fiir ein Geschéaft notig ist.*

In den kleineren Ortsteilen sollte der Fokus auf alternativen Ver-
triebskonzepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehdren:

= Mobiler Handel (Verkaufswagen)

= ,,Gebiundelter* mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschie-
denen Sortimenten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz ei-
ner ,,Wochenmarktfunktion®)

Liefer- und Bestellservice

Hofladen

Mobile Konzepte - Verkaufswagen und Bringdienste

Eine weitere Alternative, die Nahversorgung sicherzustellen, sind
Verkaufswagen, entweder als Spezialanbieter (z. B. Eier oder
Fleisch) oder mit einem breiter gefacherten Sortiment als mobiler
Laden. Eine zeitliche wie rdumliche Bindelung mehrerer Verkaufs-
wagen bietet zudem die Mdglichkeit der Schaffung eines ,,Mini-
markts“ mit einem vielfaltigeren Angebotsspektrum.

Dariiber hinaus kénnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte
Bringdienste das Nahversorgungsangebot in einem Gebiet ergan-
zen und durch Attraktivitatssteigerung gleichzeitig dessen Markt-
durchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem Bereich jedoch
keinen bundesweit tatigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede fest-
stellen.®®

Als Beispiel flir einen Verkaufswagen sei an dieser Stelle der mobile
Ableger des 1-2-3-Markts im Main-Kinzig-Kreis genannt. Neben den
zwei stationdren Geschéften in Bad Soden-Salmiinster und Hanau
verfligt das Unternehmen Uber drei mobile Verkaufswagen. Von
Montag bis Samstag wer-den mit den Fahrzeugen Uber 40 Stand-
orte angefahren. Das Sortiment umfasst neben Lebensmitteln, Dro-
gerie-, Schreib-, und Papierwaren tiberwiegend nahversorgungsre-
levante Sortimente. Durch dieses Angebot wird ein gewisses Mal}
der Grundversorgung in landlichen Gemeinden ohne stationares
Lebensmittelgeschaft und ohne hinreichende OPNV-Anbindung re-
alisiert. Neben einem Grundangebot von bis zu 2.500 Artikeln kann
auch auf individuelle Kundenwiinsche reagiert werden. Aktuelle
Praxisbeispiele und Hinweise zur Erstellung eines Businessplanes
fur entsprechende Nahversorgungskonzepte sind der Studie Nah-
versorgung aktuell (2015) des Handelsverbandes Baden-Wirttem-
berg zu entnehmen.

3 \/gl. DSSW (2007): S. 42.
3 \/gl: DSSW (2007): S. 51.
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Hofladen

Eine weitere Alternative, die Nahversorgung im landlichen Raum si-
cherzustellen, sind Hofladen, welche meist als Direktverkauf land-
wirtschaftlicher Betriebe dienen. Diese L&den bieten zudem die
Madglichkeit, durch eine Erweiterung einen Multifunktionsladen zu
gestalten, welche dem Konsumenten, ahnlich wie Nahversorgungs-
agglomerationen oder Zentren vielféltige Kopplungsmaoglichkeiten
bieten konnen.

6.5 Sortimentsliste ,,Helmstedter Liste*

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der
in Helmstedt als zentrenrelevant sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sorti-
mentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sorti-
mentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungs-
verfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsétzen des
Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorha-
ben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen die-
ses Konzepts entsprechen.

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhan-
delsbestandsstruktur von Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der
Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der Sortimentsschwer-
punkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die
kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts
zu beachten, um die Sortimente beziglich ihrer Zentrenrelevanz
festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentren-
relevant begrundet werden, die noch nicht oder nur in geringem
MaRe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die
aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig dort verstarkt
angesiedelt werden sollen.*” Bei der Bewertung der kiinftigen Ziel-
perspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Ent-
wicklung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten,
dass Sortimente nicht nur fiir sich allein genommen bewertet wer-
den sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Nahver-
sorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit ande-
ren Sortimenten begriindet.

37Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Recht-
sprechung des VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/ 05 vom 30.01.2006.
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Beurteilungskriterien flr die Zentrenrelevanz von Sortimen-
ten
Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktio-
nal im Bestand strukturell pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungs-
bereich bewirken,

= die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen
Zentrumsbereich raumlich integrieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivi-
tat eines Zentrums notwendig sind,

die vom Kunden iberwiegend auch ohne Pkw transportiert wer-
den konnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt
sind, dort aber aufgrund der stadtebaulichen Zielperspektive
kinftig 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 au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche in Lagen, die in Wohn-
siedlungsbereichen eingebettet sind, angesiedelt sind und dort
zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fur
die Wohnbevolkerung beitragen.

Nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind
in der Regel Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht pragen,

= die aufgrund ihrer GroRRe oder Beschaffenheit auch autokun-
denorientierten Lagen angeboten werden bzw. sich nicht fur die
Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Obschon in einigen Sortimenten eine raumlich nicht eindeutige
Vorpragung (Verortung der Verkaufsflachen) erkennbar ist, weisen
einzelne Sortimente aufgrund der angefuhrten Beurteilungs-krite-
rien fur die Zentrenrelevanz (Besucherfrequenz, Integrationsféhig-
keit, Kopplungsaffinitat, Transportfahigkeit; s. hierzu die oben ste-
hende Aufzéhlung) die Voraussetzung zur Einordnung als zentren-
relevantes Sortiment auf. Da diese Sortimente —gemal3 den im vor-
liegenden Einzelhandelskonzept formulierten Zielstellungen — zur
Starkung und Differenzierung der Bestandsstrukturen im zentralen
Versorgungsbereich von wesentlicher Bedeutung sind, werden fol-
gende Sortimente trotz ihrer derzeitigen prozentual héchsten Ver-
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ortung in den Lagekategorien auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches als zentrenrelevant bzw. zentren- und nahversor-
gungsrelevant definiert:

= Bettwaren

= Bucher

= Elektrokleingerate
ElektrogroRgerate (Einzelgeréate)

Glas/ Porzellan/ Keramik

Handarbeitsbedarf/ Kurzwaren/ Meterware
Haus-/ Bett-/ Tischwéasche

Hausrat/ Haushaltswaren

= Heimtextilien/ Gardinen
Kinderwagen

Papier/ Buroartikel/ Schreibwaren, Bastelbedarf

Schuhe/ Lederwaren

Spielwaren

Unterhaltungselektronik/ Telekommunikationsartikel/
Computer (PC-Hard- und Software)

= Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdébel),

= Bilder/ Poster/ Bilderrahmen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie, Kosmetik/ Parfimerie
Pharmazeutische Artikel
(Schnitt-) Blumen

Zeitungen/ Zeitschriften

Beziiglich der oben stehenden Sortimente ist festzuhalten, dass
diese regelmaBig in (z. T. auch kleinflachigen) Fachgeschéften an-
geboten werden. Eine Integration in die Bestandsstrukturen des
zentralen Versorgungsbereichs ist méglich, so dass im Rahmen des
Versorgungsauftrages bzgl. des qualifizierten Grundbedarfs insge-
samt eine realistische Zielperspektive fir die Ansiedlung der Sorti-
mente in dem zentralen Versorgungsbereich festgestellt werden
kann.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der ak-
tuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und den
dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die fol-
gende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in
Helmstedt als sog. ,,Helmstedter Liste*.
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Nr. nach
WZ 2008*

Kurzbezeichnung
Sortiment

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1

Stadt Helmstedt
6 | Einzelhandelskonzept fur Helmstedt

Bezeichnung nach WZ 2008*

Augenoptiker

Bekleidung 47.71

(ohne Sportbekleidung)

Einzelhandel mit Bekleidung

Bettwaren aus 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Matratzen, Steppdecken u.a.
Bettdecken, Kopfkissen u.a. Bettwaren)

47.61
47.79.2

Biicher

Einzelhandel mit Biichern
Antiquariate

ElektrogrofRgeréate (Einzelgerat) aus 47.54

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgera-
ten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
grolRgeraten (Einzelgeraten) wie Wasch-, Bi-
gel- und Geschirrspilmaschinen, Kihl- und
Gefrierschranken und -truhen)

Elektrokleingeréate aus 47.54

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgera-
ten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingeraten einschlief3lich N&h- und Strick-
maschinen)

Foto- und optische Erzeugnisse und EX@g: ¥

Zubehor

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeug-
nissen (ohne Augenoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen
und Glaswaren

Haus-/ Bett-/ Tischwasche aus 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Haus- und Tischwaésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrtiicher, Tischde-
cken, Stoffservietten, Bettwésche)

Hausrat/ Haushaltswaren aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte,
Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische
Haushaltsgeréte, sowie Einzelhandel mit
Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegen-
stdnden anderweitig nicht genannt)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, EWY#X]
Sicht-/ Sonnenschutz)

aus 47.51

Einzelhandel mit Vorh&ngen, Teppichen, Ful3-
bodenbelégen und Tapeten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Vorhéngen und Gardinen)
Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Dekorations- und Mdbelstof-
fen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl-
und Sesselauflagen u. &.)

aus 47.59.9

Kinderwagen

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
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Kurzwaren/ Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware fiir
Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)

Medizinische und orthopédische Ge-
réte (inkl. Hérgerate)

Musikinstrumente und Musikalien

Papier/ Buroartikel/ Schreibwaren
sowie Kiinstler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik
(inkl. Ton- und Bildtréger)

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M6-
bel), Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/
Kunstgegensténde

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren, Parfiimerieartikel
und Kosmetika (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Reformwaren)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

98

aus 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,
handelsfertig aufgemachte Nah-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Knopfe, Reillverschliisse so-
wie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fur
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen
und Stickereien)

47.74

Einzelhandel mit medizinischen und orthopa-
dischen Artikeln

47.59.3

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und
Musikalien

47.62.2

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren,
Schul- und Biroartikeln

47.72

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

47.65

Einzelhandel mit Spielwaren

aus 47.64.2

Einzelhandel mit Sportartikeln

47.77

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

47.41

47.42

47.43

47.63

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréaten,
peripheren Geréten und Software
Einzelhandel mit Telekommunikationsgera-
ten

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungs-
elektronik

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtréa-
gern

47.78.3

aus 47.59.9

Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente

aus 47.76.1

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bil-
dern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Brief-
marken, Miinzen und Geschenkartikeln
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwa-
ren)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Séme-
reien und Dingemitteln (daraus NUR: Blu-
men)

47.75

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen
und Korperpflegemitteln

47.2

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmit-
teln, Getrénken
und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

47.73

Apotheken
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Zeitungen/ Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente3®

Die Auffiihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellun-
gen des Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt als nicht kritisch gesehen werden und ist somit
erlauternd, jedoch nicht abschlieRend.

Baumarktsortiment i. e. S.

Campingartikel
(ohne Campingmébel)

Elektrogrof3geréte (Einbaugerat,
nicht einzeln verk&uflich)

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Gartenartikel (ohne Gartenmébel)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
hor)
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47.62.1

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

aus 47.52

aus 47.53

aus 47.59.9

aus 47.78.9

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmit-
teln, Bau- und Heimwerkerbedarf (daraus
NICHT: Einzelhandel mit Rasenmahern, s.
Gartenartikel)

Einzelhandel mit Vorhé&ngen, Teppichen, FuB3-
bodenbelégen und Tapeten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Tapeten und FulRbodenbela-
gen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (da-
raus NUR: Einzelhandel mit Sicherheitssyste-
men wie Verriegelungseinrichtungen und
Tresore)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Heizdl,
Flaschengas, Kohle und Holz)

aus 47.64.2

Einzelhandel mit Sportartikel und Campingar-
tikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Cam-
pingartikeln)

aus 47.54

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgera-
ten (daraus NUR: Einzelhandel mit Einbau-
ElektrogroRgeréaten wie Wasch-, Bugel- und
Geschirrspilmaschinen, Kiihl- und Gefrier-
schrénken und -truhen)

aus 47.78.9

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)

47.64.1

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen
und -zubehor

aus 47.59.9

aus 47.52.1

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fir den Garten)
Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwa-
ren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Rasenmaher, Eisenwaren und Spielgeréte flr
den Garten)

45.32

45.40

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zube-
hor

Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -
zubehor (daraus NUR: Einzelhandel mit Kraft-
radteilen und -zubehor)
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Mobel (inkl. Garten- und Camping- EXfSeN!
mdbel) 47.79.1

Einzelhandel mit Wohnmdbeln
Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken
Teppichen

Pflanzen/ Samen aus 47.76.1

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Same-
reien und Dungemitteln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichbéden) 47.53

Einzelhandel mit Vorhé&ngen, Teppichen, Ful-
bodenbelégen und Tapeten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und
Laufern)

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln aus 47.78.9

aus 47.64.2

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht ge-

nannt. (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln

(daraus NUR: Anglerbedarf)

Zoologischer Bedarf und lebendige EULX:YS{¥i
Tiere

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und le-
benden Tieren

Lampen/ Leuchten aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Abb. 52: Sortimentsliste fir die Stadt Helmstedt (,,Helmstedter Liste*)
Quelle: Darstellung: Stadt + Handel

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente
in die textlichen Festsetzungen (bzw. Begriindungen) der entspre-
chenden Bauleitplane zu tibernehmen sowie in der Begriindung zu-
satzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortiments-
liste zu benennen. Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit
den angegebenen Nummern des Warengruppenverzeichnisses so-
wie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um
eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleit-
plans zu gewdhrleisten.

3 Kurzform flr nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sor-

timente
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6.6 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsétze sind fur Neubau- wie auch Erweiterungs-
vorhaben des Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhan-
delsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie nicht anzuwen-
den; der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird so-
mit gewahrleistet. Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir
Helmstedt empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment
Ist zukunftig primdr im zentralen Versorgungsbereich der In-
nenstadt anzusiedeln.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollen zuklnftig priméar in der Innenstadt angesiedelt werden,
um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Einzel-
handelslage zu begunstigen.

= Inder Innenstadt unbegrenzt (Positivraum)*®
= Restriktiver Umgang an autokundenorientierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsorti-
ment sollen grundsatzlich in der Innenstadt zuléssig sein. Damit
kann die Innenstadt in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und
weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig soll eine Streuung solcher
wichtigen Einzelhandelsangebote, ein Ungleichgewicht der sonsti-
gen Standorte gegenuber der Innenstadt sowie die potenzielle Ge-
fahrdung des Zentrums verhindert werden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen in der
Innenstadt als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur At-
traktivierung des Einzelhandelsangebots beitragen kann. Die Ent-
wicklungsspielraume stellen fir die Innenstadt daher keine Ent-
wicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen stadt-
entwicklungspolitisch hdchst bedeutsamen Einzelhandelsstandort
handelt.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen kdnnen kleinere Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in
Lagen, die in Wohnbebauung eingebettet sind, in begrenztem
MaRe zulassig sein, um das Uberwiegend auf die Nahversorgung be-
zogene Angebot um weitere Sortimente punktuell begrenzt zu er-
ganzen. Der empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe ,,des
engeren Gebiets” zielt darauf, dass an dieser Standortkategorie
keine Fachmaérkte entstehen, die gegeniiber der Innenstadt zu ei-
nem zu grofRen Gewicht von Lagen aullerhalb der Innenstadt fiihren

3 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen
Versorgungsbereichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)
Begrenzung erforderlich werden lassen.
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wirde. Demzufolge zielt diese Regelung auf die Zul&ssigkeit kleiner
Fachgeschafte, die bereits heute in den in Wohnbebauung einge-
betteten Lagen in dieser begrenzten GrofRenordnung vorhanden
sind.

Leitsatz Il: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
del als Hauptsortiment ist priméar in der Innenstadt anzusie-
deln oder auszubauen. Zur Gewahrleistung der fuBlaufigen
Nahversorgung konnen entsprechende Anbieter auch an
Standorten angesiedelt werden, die einen raumlich-funktiona-
len Zusammenhang mit Wohnbebauung aufweisen. Vorha-
benstandorte fiir strukturpragende Lebensmittelvorhaben
(Gesamtverkaufsflache > 400 m2) sollen dartiber hinaus die
Kriterien an einen Nahversorgungsstandort erfullen, die Ver-
kaufsflachen entsprechender Vorhaben sollen in Hinblick auf
die Mantelbevolkerung angemessen dimensioniert sein (vgl.
Prifschema Nahversorgungskonzept)

= Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist

primér in der Innenstadt anzusiedeln oder auszubauen.

Strukturpragende Lebensmittelmarkte (G-VKF > 400 m?2) kbnnen
zur Sicherung der fulllaufigen bzw. der verbrauchernahen Ver-
sorgung auch an Standorten angesiedelt oder ausgebaut wer-
den, die den Kriterien an einen Nahversorgungsstandort ent-
sprechen. Die Verkaufsflache soll dabei in Hinblick auf die Man-
telbevolkerung angemessen dimensioniert sein (vgl. Ausfihrun-
gen Nahversorgungskonzept, Priifschema flir entsprechende
Lebensmittelvorhaben). Dartiber hinaus kénnen Fachgeschafte
oder Lebensmittelhandwerker zur Sicherung und zur Weiterent-
wicklung der Nahversorgung an sémtlichen Standorten angesie-
delt werden, die einen rdumlich-funktionalen Zusammenhang
mit Wohnbebauung aufweisen.

Restriktiver Umgang an Standorten ohne funktionalen Zusam-
menhang mit Wohnbebauung.

Leitsatz Ill: Sondergebietspflichtiger, groRflachiger Einzelhan-

del mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment kann im ge-

samten zentralen Siedlungsgebiet angesiedelt werden, wenn

stadtebauliche Griinde dafur sprechen.

= Aus stadtebaulichen Griinden ist eine entsprechende Konzent-
ration auf die Sonderstandorte Magdeburger Berg und Em-
merstedter Strale/ Werner-von-Siemens-StralRe ratsam, um
Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln und
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eine Streuung des Einzelhandelsstandortgefuges, auch im Inte-
resse der Standortsicherung fur Handwerks-, produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbebetriebe, entgegenzuwirken.

Sondergebietspflichtige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zen-
tren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment kénnen grundsatzlich im gesamten zentralen
Siedlungsgebiet angesiedelt werden, wenn stédtebauliche
Grunde daftr und raumordnerische Ziele nicht dagegen spre-
chen.

Dabei ist die Verkaufsflache der zentrenrelevanten und zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimente analog zu den
Zielen des LROP auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m2 der Gesamt-
verkaufsflache je Betrieb zu begrenzen — eine weitere Begren-
zung der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Berlick-
sichtigung mdglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher
Auswirkungen und unter Berlicksichtigung der landesplaneri-
schen Vorgaben getroffen werden.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene
und bauleitplanerische Zul&ssigkeitsfragen in der Stadt Helmstedt
kiinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine
Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

6.7 Planungsrechtliche Steuerungs- und
Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsitzen fir Einzelhan-
delsvorhaben in der Stadt Helmstedt werden in diesem Leistungs-
baustein Empfehlungen fiir bauplanungsrechtliche Steuerungs-
strategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steue-
rung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl furr neu zu erar-
beitende Bebauungsplane als auch im Einzelfall flir die Anpassung
bestehender &lterer Bebauungsplane herangezogen werden kon-
nen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstra-
tegien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steue-
rung des Einzelhandels besteht darin, ,,erwiinschte” Standorte pla-
nungsrechtlich fir die entsprechenden Ansiedlungsvorhaben vor-
zubereiten sowie ,unerwiinschte* Standorte*® bzw. Sortimente
frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieRen.

40 Erwiinscht” bzw. ,,unerwiinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungs-
konzepts im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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Das Einzelhandelskonzept dient dabei als Grundlage fir die ver-
bindliche Bauleitplanung und erlangt mittels Stadtratsbeschluss
Wirksamkeit als stédtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Ab-
satz 6 BauGB.

Im Folgenden gilt es die Vorgaben der verbindlichen Bauleitplanung
mit den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes und den Ab-
grenzungen der zentralen Versorgungsbereiche zu harmonisieren.

Hieraus begruinden sich u. a. folgende strategische kommunale Auf-
gaben:

= Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung
weiterer gewiinschter Einzelhandelsvorhaben in der Innenstadt
gemal der im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortiments-
gruppen, -gréBenordnungen und den im Konzept angesproche-
nen mikro- und makroraumlichen Standort- und Lagebewertun-
gen.

Prifung und ggf. Anpassung aktuell wirksamer B-Plane bzgl.
nicht ausgeschopfter Baurechte entsprechend den Empfehlun-
gen zur Standort- und Zentrenentwicklung, sofern hieraus
keine Entschéadigungspflicht gegentiber dem Eigentumer ent-
steht.

Konsequenter und fruhzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher
Ausschluss von Einzelhandel an unerwiinschten Standorten in
Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen.

Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandels-
bezogenen Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar
den eigenen zentralen Versorgungsbereich zu schadigen drohen
und die gewiinschte zusatzliche Ansiedlungspotenziale in dem
zentralen Versorgungsbereich im Rahmen der eigenen mittel-
zentralen Ansiedlungsspielrdume geféhrden, und zwar auf Basis
der Abwehrrechte des BauGB und der Helmstedter Liste zen-
trenrelevanter Sortimente.

In einem abgestuften Verfahren sollte zunachst der Flachennut-
zungsplan mit den funktionalen und standortbezogenen Zielaussa-
gen des Einzelhandelskonzeptes harmonisiert werden, hierbei
sollte zun&chst der Fokus auf die Sonderbauflachen Handel an den
Standorten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches gelegt
werden, da diese die Entwicklung groRflachiger Einzelhandelsvor-
haben begriinden kénnen.

In einem né&chsten Schritt sollte von der im 8 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
verankerten Darstellungsmaglichkeit eines zentralen Versorgungs-
bereiches im Flachennutzungsplan Gebrauch gemacht werden und
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hierauf die Abgrenzung des Kerngebietes/ der jeweiligen Sonderge-
bietsflachen angepasst werden.

Zur Uberpriifung der relevanten Bebauungspléne sollte in einer
nachgelagerten Untersuchung eine Baurechtsanalyse durchgefiihrt
werden.

In dieser sollte eine planungsrechtliche Beurteilung der Zulassigkeit
von Einzelhandelsvorhaben und deren Vereinbarkeit mit dem gel-
tenden Baurecht erfolgen. Aus den Ergebnissen sollte geschlussfol-
gert werden, inwieweit bauplanungsrechtliche Anpassungen not-
wendig sind. Im Einzelnen sollte dabei untersucht werden:

= Notwendigkeit zur Anpassung von Bauleitplanen an Ziele der
Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

= Berlcksichtigung stadtebaulicher Vorgaben aus dem vorliegen-

den Einzelhandelskonzept

Erarbeitung konkreter textlicher Festsetzungen zur Feinsteue-

rung des Einzelhandels in GE Gebieten

Uberplanung des unbeplanten Innenbereich insbesondere in
Bereichen, die potenziell fiir die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben in Frage kdmen

Analyse mdglicher Vertrauens- und Planungsschaden nach 8§
39ff BauGB

= Wenn nétig: Anderung fehlerhafter Festsetzungen in bestehen-
den Bebauungsplanen.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen:

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine
Vielzahl mdglicher planungsrechtlicher Anwendungsfragestellun-
gen, die je nach Vorhaben und Standort weiter differieren. Insofern
kénnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen Muster-
festsetzungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer
Bauleitplane ist generell zu empfehlen, dass sich die Begriindung
zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses Einzelhandels-
konzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zu-
stéandigen politischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als
pauschales Zitat erfolgen, sondern als konkrete und standortbezo-
gene Auseinandersetzung mit
= dem jeweils individuellen Planerfordernis;
= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu dem zentra-
len Versorgungsbereich (einschlieRlich der strukturprédgenden
Angebotsmerkmale wie etwa das Warenangebot, pragenden
Sortimenten und BetriebsgroRen, Starken und Schwéchen ein-
schlieRlich Leerstand usw.);
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der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung
des zentralen Versorgungsbereichs bzw. der ergdnzenden Son-
derstandorte sinnvoll erscheint und in welcher Weise dies ge-
schehen soll*! (hierzu halt dieses Einzelhandelskonzept vielfal-
tige Einzelaspekte standortbezogen vor);

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zu-
kiinftigen Zentren- und Standortkonzepts dieses Einzelhandels-
konzepts;

den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Be-
zug zu den o. g. Entwicklungszielen;

den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein be-
stimmtes Einzelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort hin-
sichtlich VerkaufsflachengréfRe und Sortimentsstruktur begrenzt
werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am jeweili-
gen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

Die Ansiedlungsleitsétze, die in diesem Einzelhandelskonzept ent-
halten sind, sollten als Abwégungsgrundsatze in die Erarbeitung des
jeweiligen Bebauungsplans (ibernommen werden.

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels erge-
ben sich — neben den Zielen und Leitsatzen dieses Einzelhandels-
konzepts*? — bereits aus 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2 Abs. 2 BauGB i. V.
m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen
Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestal-
tung im Einzelfall gedacht, die je nach Vorhaben und Standort zu
modifizieren sind. Sie sind als rein auf den Einzelhandel bezogene
Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwégungserfordernisse sowie zu bertcksichtigende weitere
Aspekte der zu lberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir
atypische Standorte und Vorhaben sollten diese Musterfestsetzun-
gen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebau-
ungsplane ist der Nutzungsausschluss gem. 8 1 Abs. 5i. V. m. Abs.
9 BauNVO, wodurch einzelne in den 88 2 und 4 bis 9 BauNVO ge-
nannte Nutzungsarten und Unterarten aus (besonderen) stadte-

41 S0 z. B. die Begriindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvor-
haben fur die Innenentwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-
Plane der Innenentwicklung nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/ 2496: S. 11).

42 Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

| complan Kommunalberatung —28. Mai 2019



baulichen Griinden ausgeschlossen werden konnen. Auf die allge-
meinen Anforderungen an die Feinsteuerung in Bebauungsplanen
sei verwiesen.*®

Die Helmstedter Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nah-
versorgungsrelevanter Sortimente sollte, damit sie deutlich erkenn-
barer Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen des jewei-
ligen Bauleitplans aufgenommen werden.**

Sofern Bebauungspléne Standorte innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs iberplanen, so sollte in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan der zentrale Versorgungsbereich hamentlich und ergan-
zend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich auf Grund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur
Kennzeichnung dieser besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen

I.  Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestset-
zungen zur Art der Nutzung

,»,Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbe-
stimmung nach BauNVO.* In diesem Sondergebiet ist zuldssig ein
Einzelhandelsbetrieb Betriebstyp (z.B. Gartenfachmarkt, Baufach-
markt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter usw.) mit
einer maximalen Gesamtverkaufsfliche von xy m2 und dem
Hauptsortiment xy (einfligen Benennung geman Helmstedter Sorti-
mentsliste).”

Gof. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemaéf Ansied-
lungsleitsatz IlI:

»Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuléssigen
zentrenrelevanten Randsortimente (gemaR Helmstedter Sorti-
mentsliste) (entweder) auf insgesamt xy % der Gesamtverkaufsfla-
che (oder) maximal xy m2 begrenzt, wobei einzelne Sortiments-
gruppen wie folgt begrenzt werden:

43Z. B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u. a.
Kuschnerus 2007: Rn. 509 ff., die Gewéhrleistung real existierender Betriebstypen, vgl.
hierzu BVerwG Urteil vom 22.05.1987 - AZ 4 C 77.84 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., o-
der die Vermeidung des sog. ,,Windhundprinzips“ in gebietsbezogenen Sondergebietsfest-
setzungen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 — AZ 4 CN 3.07.

4 Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des
Warengruppenverzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekenn-
zeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans
zu gewahrleisten.

“ Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem sol-
chen Baugebietstyp Einzelhandel tiber Verkaufsfldchenobergrenzen prézise gesteuert wer-
den kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn. 231 und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten miissen
die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition entsprechen, was allerdings bislang nur fiir
wenige Betriebstypen héchstrichterlich bestatigt ist. Fir die Festsetzungen im Sondergebiet
ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 — AZ
4 CN 3.07).
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Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfigen: Benennung ge-
mal Helmstedter Sortimentsliste): maximal xy m? Verkaufsfla-
che (hier ist ein flr den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufugen),

weitere Sortimente analog*

Sind innerhalb eines Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe
geplant, deren Verkaufsflichen jeweils vorhabenbezogen be-
grenzt werden sollen, muss fiir jeden einzelnen Betrieb ein eige-
nes Sondergebiet entsprechend dem vorstehenden Festset-
zungsvorschlag festgesetzt werden bzw. im Rahmen eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans i.5.d. § 12 BauGB*® entspre-
chende Festsetzungen getroffen werden.

[l.  Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten
ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen*’

»,Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach
BauNVO. In diesem Gebiet sind zuldssig Benennung der zul&ssigen
Nutzungsarten, etwa bestimmte Gewerbebetriebe [...]. In diesem
Bau-gebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- sowie zentren-
und nahversorgungsrelevantem (Haupt-)Sortiment entsprechend
der nachstehenden Helmstedter Sortimentsliste nicht zulassig.
Nicht zuldssig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die mehrere, der in
der Helmstedter Liste angefiihrten zentrenrelevanten sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente nebeneinander
als (Haupt-) Sortimente anbieten* (*in der Begriindung ist auf die
beabsichtigte Starkung des Zentrums sowie dessen Erhaltung und
Weiterentwicklung i.S.d. des Einzelhandelskonzeptes einzugehen*)
nicht zulassig.”

46 Fur Angebotsbebauungsplane ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsfla-
chengrenzen auf Grund des sog. ,,Windhundrennens* nicht geeignet (vgl. auch hierzu
BVerwG Urteil vom 03.04.2008 — AZ 4 CN 3.07).

47 Einzelhandelsbetriebe ausschlieRende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch
Kioske. Ihre Bedeutung ist hinsichtlich des stadtebaulich-funktionalen Schutzes der zentra-
len Versorgungsbereiche allerdings eher marginal. Daher durfte es im Einzelfall in Betracht
kommen, einen Kiosk im Wege der Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es emp-
fiehlt sich, auf diese Mdglichkeit im Rahmen der Begriindung des Bebauungsplans einzuge-
hen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109 ff. und 460).

4 In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Wa-
renhéuser .
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7]  Schlusswort

Die Stadt Helmstedt verfligt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhan-
dels-struktur Gber die notwendige Ausgangsbasis flr eine Starkung
der vorhandenen Standorte, insbesondere des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt mit einer klar definierten Versorgungs-
aufgabe. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts
wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwal-
tung — Entwicklungsempfehlungen und kunftige 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 vorge-
stellt, Empfehlungen zu Umsetzungsprioritaten ausgesprochen und
ggf. erkennbare Handlungsalternativen angesprochen.

Stadt Helmstedt
7 | Schlusswort

Abwehr:

v.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Abb. 53: Das Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunéchst ein primar stadtpla-
nerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zu-
sammenhéngen (Teil-) Beitrage zur Fortentwicklung der Handels-
standorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférde-
rung. Das Konzept bietet zudem Anknlpfungspunkte fir neue
grolRe wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt), fur Detailkonzepte zu einzelnen
Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fuir
prozessbegleitende MaRnahmen bzw. die Einbindung der Handler-
schaft und der Immobilieneigentiimer in die Malnahmen zur
Standortstarkung.
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Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch
weiterhin ein Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezoge-
nen Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung fur ein zu aktualisie-
rendes Einzelhandelskonzept —inkl. einer flachendeckenden Voller-
hebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedur-
fen einer Erfolgskontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung.
Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung erkennbar ist, sollte er-
fahrungsgeman alle finf Jahre bewertet werden. Zudem sollte auch
bei erheblichen Veranderungen der gesetzlichen Grundlagen zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung gepriift werden, inwie-
weit eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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10| Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder ahnlichen
Merkmalsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe
innerhalb einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in ei-
nem oder mehreren Merkmalen deutlich voneinander unterschei-
den. Um Betriebstypen zu definieren, wird auf Merkmale zurtickge-
griffen, die das Erscheinungsbild des Handelsbetriebes gegenuiber
den Abnehmern gestalten. Sowohl im GroR- als auch im Einzelhan-
del werden Betriebsformen unterschieden. Es besteht eine Dyna-
mik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue Betriebstypen
und alte scheiden aus. Betriebstypen sind z. B. Fachmarkt, Super-
markt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhéltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Ge-
biet. An ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %)
oder abflieRt (< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zent-
ralitét eines Ortes ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraft-
zufluss, oder -abfluss vorliegt (Kaufkraft).

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilneh-
mer Glter, die sie i. d. R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von an-
deren Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte ab-
setzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbe-
trieb, Einzelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene
Institutionen bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit aus-
schlieBlich oder Uberwiegend dem Einzelhandel im funktionellen
Sinne zuzuordnen ist. Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerech-
net, wenn die Wertschdpfung der Einzelhandelstatigkeit groier ist,
als aus sonstigen Tatigkeiten.

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzel-
handel ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage
nach Dienstleistungen.

Fachgeschaft

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der
sich durch eine grofl3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis-
und Qualitatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens
bei weniger als 400 m2. Neben der VerkaufsflachengréRe ist fir die
Abgrenzung zu Fachmarkten vor allem der Service (z. B. Kunden-
dienst und Beratung/ Bedienung) entscheidend.
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Fachmarkt

Betriebstyp der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchen-
schwerpunkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites
und tiefes Sortimentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe
Personalbesetzung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung o-
der Vorwahl mit fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung
einsetzt; Ubersichtliche Warenanordnung in meist ebenerdigem
Betrieb mit niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Verkaufsflache in
der Regel > 400 mz.

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensorti-
ment auch eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststéndig ver-
marktbarer Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmark-
ten wird zugunsten des Preises auf jedwede Beratung oder Dienst-
leistung verzichtet. Der Spezialfachmarkt fuhrt Ausschnittssorti-
mente aus dem Programm eines Fachmarktes.

Factory-Outlet-Center (FOC)

GroRflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in denen
im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen
in separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf ange-
boten werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft
gastronomische und freizeitorientierte Angebote im Geb&dudekom-
plex. Von Fabrikverkdufen (Fabrikl&éden) unterscheiden sich FOCs
durch die raumliche Trennung von Produktion und Verkauf. FOCs
liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,,griinen Wiese* in
verkehrsgiinstiger Lage und in Fabriknéhe. In jingerer Zeit fanden
jedoch auch Ansiedlungen von Factory-Outlet-Centern in histori-
schen Innenstadten statt (bspw. in Bad Minstereifel).

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimm-
ten Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Net-
toeinnahmen zuzlglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufge-
nommener Kredite, abztglich der Bildung von Ersparnissen und der
Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausge-
geben wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regio-
nalen Kaufkraft auRerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzu-
fluss liegt vor, wenn Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem
Marktgebiet zuflieRen.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sor-
timent mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Mar-
keting-Strategien. Die Ladengro6f3e liegt in der Regel zwischen 700 —
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1.400 m?, in Einzelfallen auch dartber. Der Umsatzanteil durch
Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 — 13 %.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder
Postannahmestelle. Das Nahversorgungszentrum tbernimmt die
wohnortnahe Grundversorgung der Bevdlkerung und ist i. d. R. in-
nerhalb einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadte-
bauliche Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fur die
Definition eines NVZ relevant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groRflachig) mit mindestens 5.000 m? Ver-
kaufsflache in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbie-
tet. Hohe Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderange-
botspolitik. Das Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Arti-
keln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln.
Der Non-Food-Anteil kommt auf 60 — 75 % bei der Flache (35-50 %
des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handels-
unternehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sani-
térprodukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhand-
ler. Die Waren des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen
Handlers sichern. Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz
der jeweiligen Filiale gemacht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréfite Umsatz
gemacht wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein,
weichen bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies ware
der Fall, wenn der Sanitdrhéndler Leuchten ins Sortiment auf-
nimmt, die mehr Umsatz bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel
werden gefiihrt, um den Kunden einen zusétzlichen Service zu bie-
ten (Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen
zusétzlichen Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varian-
ten eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein
Handler fuhrt.
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In Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage

Als in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage werden diejenigen
Siedlungsbereiche bezeichnet, die lberwiegend in Wohnbereiche
eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der Einzel-
handelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser Lage
nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Nicht integrierte Lage (niL)/ autokundenorientierter Standort

Nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den in Wohnsied-
lungsbereichen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in
die sie umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfas-
sen demnach alle Siedlungsbereiche aufRerhalb der Zentren und in
Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lagen. I. d. R. trifft die Bezeich-
nung auf Einzelhandelsstandorte in Industrie- oder Gewerbegebie-
ten sowie im AuflRenbereich zu.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie
Verkauf von Waren des téglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist
Selbstbedienung. Die Verkaufsflichen liegen zwischen 400 -
2.500 mz, das Sortiment umfasst tiberwiegend Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren. Weitere Sortimente werden nur
auf einem geringen Verkaufsflachenanteil angeboten.

Trading down Prozess

»1rading down* bezeichnet den Trend zum Ersatz hoherwertiger
und -preisiger Anbieter durch niedrigpreisige Anbieter bzw. inner-
halb bestehender Betriebe den Ersatz von hoherpreisigen Sorti-
mentsbestandteilen durch niedrigpreisige Artikel. Damit verbun-
den ist die Verflachung (oder Banalisierung) des Angebotes, des La-
denbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten und der Au-
Renwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, ei-
ner Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines defi-
nierten Standortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode.
Im vorliegenden Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetéarer
Brutto-Jahresumsatz angegeben.

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und
Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und
breites Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in
Alleinlage oder innerhalb Einzelhandelszentren. GroRformatiger
Betriebstypus (rd. 2.500 - 5.000 m? Verkaufsflache), iberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz
20 - 40 %.
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Verkaufsflache

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grund-
satzlich nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit einge-
rechnet, sondern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszo-
nen, Kase-, Fleisch- und Wursttheken, Pfandrickgaberdaume und
ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Personalbiros, Aufent-
halts- und Lagerraume, reine Lagerflachen und fir Kunden nicht
sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren z&hlen jedoch nicht
zur Verkaufsflache.

Warenhaus

Zentral gelegener, grofflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem
und tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Service-
grad und mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt
liegt meist auf Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebens-
mittel und Dienstleistungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung
etc.) angeboten. Der Verkauf erfolgt in Bedienung, Vorwahl und
Selbstbedienung. Die Verkaufsflache liegt bei mindestens 3.000 m2,
der Umsatz der Non-Food-Artikel macht . d. R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen sémtliche stadte-
baulich-funktionalen Zentren (Innenstadt, Nebenzentren, Stadtteil-
oder Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune.
Der Begriff ist gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,,zentraler Ver-
sorgungsbereich* z. B. nach 8 34 Abs. 3 BauGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetzlich begriindeter Gegen-
stand der Bauleitplanung.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune ver-
deutlicht das relative Verhéltnis zwischen den erzielten Umsatzen
und der potenziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quo-
tient dieser beiden Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhal-
tet, dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abfllsse Einzel-
handelskaufkraft in andere Orte abflie3t; ein Wert tiber 100 % be-
schreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn aus ande-
ren Orten.
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