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ZUSAMMENFASSUNG

Zentren sind die Visitenkarten der Stdadte und Gemeinden. Sie sind Treffpunkte und
Orte der Begegnung fiir Bewohner, Kunden und Besucher und ilibernehmen dabei
wichtige Identifikationsfunktionen. Urbanitat, stadtebauliche Dichte, vielfdltige
Funktionen wie Versorgung, Dienstleistungen, Gastronomie, Freizeit, Kultur, Arbei-
ten und Wohnen sind bestimmende Faktoren. Trotz gesellschaftlicher und wirt-
schaftlicher Verdnderungsprozesse prdgt der Einzelhandel weiterhin mafigeblich
das Erscheinungsbild der Zentren und sorgt als Anziehungspunkt fiir Attraktivitat.

Zentren- und Einzelhandelskonzepte sind dabei ein wichtiges Instrument zur Erhal-
tung und Entwicklung eines vielfdltigen und attraktiven Einzelhandelsangebotes.
Durch klare Ziele und Grundsdtze fiir die Ansiedlung von Betrieben an dafiir geeig-
neten Standorten kdonnen stadtebauliche Fehlentwicklungen verhindert werden. Die
Konzepte treffen Aussagen zum Umgang mit Ansiedlungsanfragen fiir Politik und
Verwaltung. Sie bieten Planungssicherheit fiir Investitionsentscheidungen des Ein-
zelhandels und weiterer Akteure wie Immobilien- und Grundstiickseigentimerinnen
und -eigentimer. Durch Einzelhandelskonzepte wird der Bedeutung der innerstddti-
schen Zentren und der Leitfunktion des Einzelhandels fiir diese entsprechendes Ge-

wicht beigemessen.

Die Stadt Braunschweig verfolgt mit dem Zentrenkonzept Einzelhandel seit vielen
Jahren eine strategische rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Auf
Grund zuriickliegender, aktueller und perspektivischer Entwicklungen in der Han-
delslandschaft, vergangener und absehbarer Anderungen im Verbraucherverhalten
sowie auch zwischenzeitlicher Neuerungen des planungsrechtlichen Rahmens war

eine Aktualisierung des Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2010 erforderlich.

Im Folgenden sind die wesentlichen Untersuchungsergebnisse und konzeptionellen

Bausteine zusammenfassend dargestellt.

Bestandsanalyse

Die Grundlage fiir das Zentrenkonzept Einzelhandel bildet eine umfassende Be-
standsanalyse des Einzelhandelsangebotes im gesamten Stadtgebiet mit einer Erhe-
bung sdmtlicher Einzelhandelsbetriebe. Die stddtebaulich-funktionale Analyse der

Braunschweiger City sowie der Stadtteil- und Nahversorgungszentren mit zusdtzlich
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einhergehender Erfassung der Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe bildet die
Grundlage fiir die Uberpriifung der Abgrenzungen der zentralen Versorgungsberei-
che, die als wichtiger konzeptioneller Baustein die stddtebaulich begrindete,
rdumliche Einzelhandelsentwicklung und somit den Ausschluss von Einzelhandel an
anderer Stelle ermoglicht.

In die Bestandsanalyse sind auch die Ergebnisse aus Expertengesprachen mit
Handlerinnen und Handlern und weiteren wichtigen Akteuren aus Braunschweig ein-

geflossen.

Wesentliche Analyseergebnisse

Im gesamten Stadtgebiet wurden 1.373 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamt-
verkaufsflache von rd. 521.300 m2 erfasst. Im Vergleich zu einer Bestandserhebung
von 2009 zeigt sich bei einem deutlichen Riickgang der Betriebszahl um rd. 20% und
einem Anstieg der Verkaufsfldche um rd. 8% eine dem bundesweiten Trend entspre-
chende Entwicklung ab. Diese kann auf die Ansiedlung vor allem grofier Betriebe zu-
riickgefiihrt werden.

Fast 60% der Einzelhandelsbetriebe befanden sich zum Zeitpunkt der Erhebung in
der City und den Stadtteil- und Nahversorgungszentren. Gemessen an der Verkaufs-
flache ist der Anteil in den Zentren jedoch deutlich geringer, da sich insbesondere
grofle Betriebe an Standorten aufRerhalb der Zentren befinden. Ein erheblicher Teil
der Verkaufsflachen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel befindet sich an nicht
integrierten Standorten aufierhalb der Zentren und ohne unmittelbaren Bezug zur
Wohnbebauung. Entsprechende Betriebe tragen nur eingeschrdnkt zur wohnungsna-
hen Grundversorgung bei. Auch die Verkaufsfldchen- und Umsatzanteile zentrenrele-
vanter beziehungsweise innenstadtrelevanter Sortimente befinden sich zu einem
erheblichen Teil an nicht integrierten Standorten. Die City befindet sich damit -
zusdtzlich zum Wettbewerb mit dem Online-Handel - in einer Konkurrenzsituation zu

diesen Standorten.

In der Braunschweiger City sowie auch in den Stadtteil und Nahversorgungszentren
sind vergleichsweise hohe Leerstandsanteile zu verzeichnen. Diese sind in den
letzten Jahren deutlich gewachsen. Inwieweit die Auswirkungen der Beschrdnkungen

flir den Einzelhandel durch die im Rahmen der Bekdmpfung der Corona-Pandemie
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getroffenen Mafnahmen zu einem weiteren Anstieg der Leerstdnde fiihren werden

lasst sich noch nicht beantworten.

Bei alleiniger Beriicksichtigung der auf den stationdren Einzelhandel bezogenen
Kaufkraft ist festzustellen, dass sowohl im Bereich der zentrenrelevanten als auch
der nicht zentrenrelevanten Sortimente iiberwiegend erhebliche Kaufkraftzufliisse
von auferhalb zu verzeichnen sind. In vielen Sortimenten versorgt der Braun-
schweiger Einzelhandel neben der eigenen Bevdlkerung die gleiche Anzahl an Ein-
wohnern aus dem Umland mit. Braunschweig nimmt damit ihre Versorgungsfunktion

als Oberzentrum in deutlichem MafRe wahr.

Die Untersuchung der Nahversorgungssituation im Rahmen der rdumlichen Analyse
des Einzelhandelsangebotes zeigt, dass sich ein vergleichsweise grofler Teil der Be-
volkerung in Braunschweig (mehr als drei Viertel)l durch fufilaufig erreichbare Le-
bensmittelangebote in den Zentren sowie im Wohnumfeld und an den Nahversor-
gungsstiitzpunkten versorgen kann. Insbesondere in den peripher gelegenen Teilen
der Stadt bestehen auf Grund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten jedoch Ver-

sorgungsliicken.

Prognose des Verkaufsflichenspielraumes

Im Hinblick auf die zukiinftige Entwicklungs- und Funktionsfdhigkeit der Zentren in
Braunschweig wurde zur Quantifizierung des Entwicklungsspielraumes eine Ver-
kaufsfldchenprognose bis 2030 durchgefiihrt. Neben den aktuellen und absehbaren
Trends im Einzelhandel sind die Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung wesentli-
che EingangsgrdofRen. Verschiedene Prognoseszenarien ermdglichen als Ergebnis ei-

nen Entwicklungskorridor, der die Prognoseunsicherheiten reduziert.

Unter der Annahme einer moglichen Steigerung der Kaufkraftbindung sind, diffe-
renziert nach Sortimentsbereichen, die mit Abstand gréfiten Entwicklungsspiel-
rdume in den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen Mgbel sowie Bau- und
Gartenmarkt zu verzeichnen. Bei Beriicksichtigung der in der Regel bei neuen Mé6-
belhdusern und Baumdrkten realisierten Verkaufsfldchen stellt dieser Spielraum
jedoch nur eine begrenzte Entwicklungsmdéglichkeit dar. Deutliche Entwicklungs-

spielrdume sind zudem fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
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Genussmittel und Drogerie und Parfiimerie festzustellen. In den meisten Sortimen-
ten liegt jedoch nur ein geringer Spielraum vor. Fiir den Sortimentsbereich Beklei-
dung und Zubehdr, der eine Leitfunktion in den Innenstddten wahrnimmt, wurde
unter anderem wegen der stark zunehmenden Bedeutung des Online-Handels ein ne-
gativer Entwicklungsspielraum und somit ein Abschmelzen der Verkaufsflache prog-

nostiziert.

In Anbetracht der im Zuge der Corona-Pandemie in besonderem Mafie an den Online-
Handel verlorenen Kaufkraft erscheint jedoch fiir viele Branchen und Sortimente
eine Entwicklung unter Annahme einer geringeren Kaufkraftbindung realistischer.
Nach diesem Prognoseszenario ergibt sich insgesamt ein negativer Entwicklungs-
spielraum, der absolut betrachtet besonders im Sortimentsbereich Bekleidung und
Zubehor erheblich ausfdllt. Signifikante Entwicklungsspielrdume sind nur in den

Sortimentsbereichen Mobel sowie Bau- und Gartenmarkt zu verzeichnen.

Auf Grund des letztlich in allen Prognoseszenarien insgesamt geringen Verkaufsfla-
chenentwicklungsspielraumes ist es entscheidend, dass Neuansiedlungen und Er-
weiterungen von Einzelhandelsbetrieben nur an stddtebaulich "richtigen” Standor-

ten erfolgen.

Zielkatalog

Auf Grundlage der Analyseergebnisse und einer Starken-Schwadchenanalyse der City
sowie der Stadtteil- und Nahversorgungszentren wurde aufbauend auf den Zielen
des bestehenden Zentrenkonzeptes ein Zielkatalog entwickelt. Mit dem vorrangigen
Ziel der Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt im zent-
ralen Versorgungsbereich City und auch in den sonstigen Zentren dient dieser als
Grundlage fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung und stellt die Basis fiir das

planungsrechtliche Konzept dar.

Konzeptbausteine zur Stirkung des Einzelhandels in Braunschweig

Als Basis fiir die rdumliche Steuerung von Einzelhandelsvorhaben wurde auf der
Grundlage der bestehenden Sortimentsliste, der rdumlichen Verteilung des Angebo-
tes in Braunschweig und allgemeiner Kriterien sowie unter Beriicksichtigung regio-

naler und landesweiter Listen eine Sortimentsliste fiir Braunschweig erarbeite.
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Diese unterscheidet nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht

zentrenrelevanten Sortimenten.

In Braunschweig besteht ein Netz aus zahlreichen Versorgungsstandorten mit unter-
schiedlichen Versorgungsaufgaben. Es handelt sich um ein hierarchisch gegliedertes
System zentraler Versorgungsbereiche mit der City sowie den Stadtteil- und Nah-
versorgungszentren. Diese werden ergdanzt durch Nahversorgungsstiitzpunkte (Le-
bensmittelbetriebe) und Entwicklungsschwerpunkte fiir grofRflachigen Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Die bisherige Standortstruktur
wurde unter Beriicksichtigung der Analyseergebnisse und unter stddtebaulich-funk-
tionalen Aspekten tberpriift und angepasst. Einzelne Zentren erfiillen auf Grund der
aktuellen Rechtsprechung nicht mehr die Anforderungen an zentrale Versorgungsbe-
reiche. Diese werden gegebenenfalls als Nahversorgungsstiitzpunkte eingestuft oder
entfallen. Dies betrifft auch den bisherigen City-Ergdanzungsbereich. Im Hinblick auf
eine kompakte City mit einer méglichst hohen funktionalen Dichte und einer hohen
Passantenfrequenz wird nur der bisherige Hauptgeschdftsbereich City mit einer ge-

ringfiigig verdnderten Abgrenzung als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.

Um die Ziele zu erreichen wurden als Strategie fiir kiinftige Einzelhandelsansied-
lungen Grundsdtze zur rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung aufgestellt. Diese
zeigen auf, welche Vorhaben zukiinftig an welchen Standorten ermdéglicht werden
sollen. Es erfolgt eine Differenzierung nach der Zentrenrelevanz des Kernsortimen-
tes eines Vorhabens und dessen Dimensionierung. Die Steuerungsgrundsdtze sind
zusammenfassend im Sinne eines Standortkataloges dargestellt, der eine schnelle

grundsdtzliche Bewertung von Planvorhaben erméglicht.

Zentrale Versorgungsbereiche

Der Schwerpunkt der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung soll auf dem zentralen
Versorgungsbereich City sowie den Stadtteil- und Nahversorgungszentren lie-
gen. Entsprechend den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sollen
zentren- beziehungsweise innenstadtrelevante Sortimente vorrangig im zentralen
Versorgungsbereich City angesiedelt werden. Zur Sicherstellung einer fldchende-

ckenden Versorgung kdnnen zentrenrelevante Sortimente auch in den Stadtteilzen-
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tren zugelassen werden. In den Nahversorgungszentren soll das Angebot insbeson-

dere nahversorgungsrelevante Sortimente umfassen.
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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Braunschweig mit mehr als 250.000 Einwohnerinnen und Einwohnern be-

absichtigt die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans. Dabei soll das vorliegende

Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Braunschweig eine wichtige Grundlage bil-

den. Das Zentrenkonzept aus dem Jahr 2010" bedurfte insbesondere auf Grund

e neuer und perspektivischer Entwicklungen in der Handelslandschaft,

e vergangener und absehbarer zukiinftiger Anderungen im Verbraucherverhalten so-
wie auch

o zwischenzeitlicher Neuerungen des planungsrechtlichen Rahmens

einer Aktualisierung, um auch zukiinftig die Einzelhandelsentwicklung in Braun-

schweig gezielt steuern zu kdnnen.

Die Hauptziele des bisherigen Zentrenkonzeptes Einzelhandel waren

o die Starkung der Innenstadt und die Sicherung der oberzentralen Versorgungs-
funktion;

e die Erhaltung und der Ausbau der Funktionsfdhigkeit der drtlichen (Nah-)Versor-
gungszentren;

o die zielgerichtete Steuerung der Entwicklungsschwerpunkte/ Standorte fiir den
groRfldchigen zentrenvertrdglichen, das heifit nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
del.

Auf diesen Zielen basierten die wesentlichen Grundsatze
e Einzelhandel nur innerhalb der Zentren anzusiedeln und
e keinen zentrenrelevanten Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten

zuzulassen.

Die oben genannten Ziele und Grundsdtze wurden im Hinblick auf die zukiinftige er-
folgreiche Handelsentwicklung in der Stadt evaluiert. Aktuelle Versorgungsstrate-
gien und die Zukunftsfdhigkeit verschiedener Raumkategorien, das heiflt Standort-
typen und Standortbereiche, wurden lberpriift und Handlungsempfehlungen fiir die
strategische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung abgeleitet. Zentrales Anlie-

gen ist es, die rdumlich-funktionale Steuerung des Einzelhandels in der Stadt

! Zentrenkonzept Einzelhandel 2009 Stadt Braunschweig mit der Ergdnzung Zentrenkonzept Einzelhan-
del - Standortkonzept Zentrale Versorgungsbereiche 2010.
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Braunschweig fiir die zukiinftigen Herausforderungen nach transparenten

stddtebaulich begriindeten Kriterien zu gewdhrleisten.

Ein wesentlicher Aspekt der Aktualisierung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel liegt
zudem in einer iibersichtlichen und einfach zu erfassenden Entwicklungsstrategie
flir den Einzelhandel in der Stadt Braunschweig. Demzufolge wurden die Einzelbe-
standteile des bisher giiltigen Konzeptes in einem neuen Gesamtkonzept zusammen-

gefiihrt.

Die Aktualisierung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel erfolgte in enger Abstimmung
sowohl mit der Stadt Braunschweig als auch mit dem Expertenkreis Einzelhandel, in
dem - neben Mitgliedern der Verwaltung - der Arbeitsausschuss Innenstadt Braun-
schweig, der Handelsverband Harz-Heide, die IHK Braunschweig und der Regional-

verband Grofiraum Braunschweig vertreten sind (vgl. dazu Kap. 7).
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Einleitend werden zundchst die Rahmendaten der Stadt Braunschweig dargelegt.
Dazu zahlen die Beschreibung der Lage im Raum, die Bevdlkerungsstruktur sowie die
Bevolkerungsentwicklung. Zudem erfolgt eine Beschreibung von vergangenen und in
der Tendenz absehbaren allgemeinen Trends der Einzelhandelsentwicklung unter
planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten.

Die Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam, da an ihr die
Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am "falschen Standort” ablesbar sind.
Ubertragen auf die Stadt Braunschweig bedeutet dies, dass es einen Teil der Han-
delsentwicklung gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und sein
soll, zum Beispiel die Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzel-
handelsentwicklung betrifft die Gréflenentwicklung und Standortbereitstellung.
Eine Minimierung der negativen Folgen der Einzelhandelsentwicklung ist mdglich,
wenn diese nur an den stddtebaulich fiir richtig befundenen Standorten stattfindet.
Flir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die in Kapitel 2.3 erdrtert

werden.

2.1 RAHMENINFORMATIONEN ZUM EINZELHANDELSSTANDORT BRAUNSCHWEIG

Die kreisfreie Stadt Braunschweig, im Siidosten des Landes Niedersachsen gelegen,
stellt mit. rd. 250.500 Einwohnerinnen und Einwohnern® nach der Landeshauptstadt
Hannover die zweitgrofRte Stadt des Bundeslandes dar und ist Teil der Metropolre-
gion Hannover-Braunschweig-Gdéttingen-Wolfsburg. Im Regionalen Raumordnungs-
programm fiir den Grofraum Braunschweig ist die Stadt als Oberzentrum® einge-
stuft. Braunschweig gliedert sich in 12 Stadtbezirke® und insgesamt in 74 statisti-

sche Bezirke.

Vgl. Melderegister der Stadt Braunschweig, Stand: 31.12.2020
Vgl. Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Grofraum Braunschweig 2008.

Seit November 2021 12 Stadtbezirke. Die Analyse der Nahversorgungssituation ist auf den bisheri-
gen 19 Stadtbezirken erfolgt.



Karte 1: Lage Stadt Braunschweig im Raum und schematischer Einzugsbereich
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In der vorstehender Karte 1 sind das Oberzentrum Brauschweig und weitere Zent-
rale Orte im Umfeld der Stadt, die verkehrliche Anbindung sowie ein schematischer

Einzugsbereich anhand von Pkw-Isochronen dargestellt.

Insbesondere iiber die Bundesautobahn A 2, welche die Stadt Braunschweig mit den
Grofistadten Magdeburg und Hannover verbindet, sowie die A 39, A 391 und A 36 ist
die Stadt Braunschweig sehr gut an das weitere Umland angeschlossen beziehungs-
weise ist Braunschweig fiir das Umland erreichbar. Zudem fiihren noch drei Bundes-
strafen durch das Stadtgebiet. Weiterhin ist Braunschweig an den Regional- und
Fernverkehr der Bahn angebunden. Es bestehen insbesondere Fernverkehrsanbin-
dungen nach Berlin, Kéln, Frankfurt, Basel oder Leipzig. Verschiedene Fernbuslinien
zu diversen Zielen im gesamten Bundesgebiet ergdnzen dieses Angebot. Der regio-
nale Bahnverkehr verbindet Braunschweig mit weiteren Stdadten in der Region wie
zum Beispiel Hannover, Bielefeld, Gifhorn, Goslar, Helmstedt, Hildesheim, Salzgitter

oder Wolfsburg.

Einzugsgebiet

Innerhalb einer Fahrzeit von 20 Minuten mit dem Pkw (gemessen aus der Braun-
schweiger Innenstadt) leben im Umfeld von Braunschweig rd. 400.000 Einwohner;
innerhalb einer Fahrzeit von 30 Minuten erweitert sich das Einzugsgebiet auf ins-
gesamt rd. 725.000 bzw. bei einer Fahrzeit von 40 Minuten auf rd. 1.180.000 Ein-
wohner. Dieses (schematische) Einzugsgebiet umfasst dabei unter anderem die
Stadte Salzgitter, Wolfenbiittel, Peine, Goslar, Bad Harzburg, Schoningen, Helm-
stedt, Gifhorn, Teile der Stadt Wolisburg und reicht zum Teil bis Hannover und
Sachsen-Anhalt. Dieses Einzugsgebiet wurde im Rahmen von Expertengesprdchen mit
ausgewdhlten Hdndlern grofler Einzelhandelsbetriebe und weiteren wichtigen Akt-
euren, zum Beispiel Vertreter des Arbeitsausschusses Innenstadt, aus Braunschweig
bestdtigt (vgl. Kap. 3.2.3).

Einwohnerstruktur und -entwicklung

In Abb. 1 ist die Bevdlkerungsstruktur in der Stadt Braunschweig nach Altersgrup-
pen und Geschlecht dargestellt. Ein erheblicher Anteil der Bevdlkerung entfdllt dem-
nach auf die Altersgruppen der 25- bis 35-]Jdhrigen sowie der 50- bis 60-]Jdhrigen.

Der grofle Anteil in den jlingeren Altersgruppen ist verglichen mit dem Bundes-
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durchschnitt als auffdllig zu bezeichnen. Im Bundesdurchschnitt iiberwiegen seit

Jahren die hoheren Altersgruppen der iiber 50- beziehungsweise liber 60-Jdhrigen.

Der relativ hohe Anteil der 20- bis 25-]dhrigen verdeutlicht die Bedeutung von

Braunschweig als Ausbildungsort und Universitdtsstadt.

Abb. 1:

Bevolkerungsstruktur - nach Altersgruppen
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Quelle: Stadt Braunschweig, Referat Stadtentwicklung und Statistik, 2020, Stand: 31.12.2019

Entgegen der Prognosen fiir das Land Niedersachsen insgesamt wird fiir die Stadt

Braunschweig mit einem Anstieg der Bevdlkerungszahlen in den ndchsten Jahren ge-

rechnet (vgl. Abb. 2). Dabei bleibt die Altersstruktur in Braunschweig relativ kon-

stant, wohingegen fiir das Land Niedersachsen ein Anstieg in der Altersgruppe der

60- bis 74-]Jdhrigen erwartet wird.
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Abb. 2: Perspektivische Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen
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Quelle: NBank, Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN), Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
(BA), Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen (0GA), CIMA Institut fiir
Regionalwirtschaft GmbH, RegioKontext GmbH, F+B GmbH, Gfk GeoMarketing

2.2 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevdl-
kerung mit Gitern. In jeder Stadt beziehungsweise Gemeinde (unabhdngig von ihrer
zentraldrtlichen Funktion) betrifft dies zundchst die Deckung der Grundversorgung,

insbesondere mit Lebensmitteln.

Neben dieser eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt beziehungsweise for-
dert dieser stddtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Eine
lebendige Innenstadt, ein lebendiges Ortszentrum oder auch Stadtteil- und Ortsteil-
zentren (im Weiteren Zentren) mit einem vielfdltigen Angebot sind ohne Einzelhan-
del kaum vorstellbar’. Durch die von den Stddten und Gemeinden (als Triger der
Planungshoheit) unter dem Druck der Handelskonzerne ermdglichte beziehungsweise
nicht verhinderte Entwicklung von Einzelhandelsstandorten auferhalb der Zentren,

wurde diesen jedoch viel von der stadtbildenden Kraft des Einzelhandels entzogen.

> Das zeigen auch Passantenbefragungen des Biiros Dr. Acocella ({iber 60.000 befragte Passanten in

mehr als 60 Stddten unterschiedlicher Gréfie und regionaler Einbindung): Einkaufen und Bummeln
werden regelmdfiig als hdufigste Motive fiir den Besuch einer Innenstadt/ eines Stadtteilzentrums
genannt. Dies hat sich auch bei den in jiingerer Zeit durchgefiihrten Passantenbefragungen nicht ge-
dndert.

13
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Zusatzlich nahm der Druck auf den traditionellen innerstddtischen Einzelhandel
durch den Bedeutungszuwachs des Versandhandels (Online-Handel) in den letzten
Jahren erheblich zu. Aktuell erzeugen die Auswirkungen der Corona-Pandemie zu-
sdtzliche Probleme fiir den stationdren Einzelhandel. Diese Auswirkungen sind bis

heute nicht abschliefSend absehbar.

In der Vergangenheit kam es zu einer Entwertung der in den Zentren vorhandenen
infrastrukturellen Einrichtungen. Dariiber hinaus entwickelten sich durch die An-
siedlungspolitik der Kommunen im Aulenbereich der Gemeinden und Stddte zum Teil
erhebliche Nutzungskonflikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung, Sport-
stdtten, Einzelhandelsnutzung) und dkologische Probleme (Verkehrsautkommen, Land-

schaftsverbrauch, Fldchenversiegelung).

Um die zentrenpragende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und
dariiber hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevolkerung zu sichern - be-
darf es deshalb auch in Braunschweig der gezielten Lenkung der Einzelhan-

delsentwicklung.

2.2.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung des Einzelhandels wird zum einen durch handelsendogene Faktoren,
also durch das Verhalten der Anbieter/ des Handels, zum anderen durch handelsexo-

gene Faktoren, also durch das Verhalten der Kundinnen und Kunden, bestimmt.

Handelsendogene Faktoren

Veranderungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) betreffen vor allem

die Konzeption von Betriebstypen (zum Beispiel Supermarkt, Discounter, SB-Waren-

haus, Textildiscounter, Direktvermarkter, Unverpackt-Ldden), die Standortdynamik
oder die Sortimentspolitik der unterschiedlichen Anbieter:

o Betriebsformen: Es kommt zu einer stetigen Verdnderung bei den Betriebsformen
im Einzelhandel, was insbesondere als Folge des Bestrebens der Handelskonzerne,
Kostenstrukturen zu optimieren zu verstehen ist: Dies ist verbunden mit
o einer Auffdcherung des Niedrigpreisbereiches in Markendiscounter, Factory-

Outlet-Center (FOC), Fachmadrkte, Sonderpostenmdrkte und (Lebensmittel-)Dis-

counter,
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e einem in der Vergangenheit deutlichen Anstieg der Verkaufsfldche je
Betriebseinheit in vielen Branchen, welcher in einzelnen Bereichen bis heute
anhadlt (Lebensmittelbetriebe, Sportfachmdrkte oder auch teilweise Baumarktel,

e einer kontinuierlichen Abnahme der (inhabergefiihrten) Fachgeschafte.
Negative Auswirkungen fiir die gewachsenen Zentren haben sich in der Vergan-
genheit in vielen Stddten und Gemeinden vor allem deshalb gezeigt, weil zahlrei-
che grofiflachige Einzelhandelsbetriebe - so auch in Braunschweig - auflerhalb
dieser gewachsenen Strukturen angesiedelt wurden, womit zur Schwdchung der
vorhandenen Funktionen und der Nutzungsvielfalt in den Zentren beigetragen
wurde. Zusdtzlich stieg aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden (zum Bei-
spiel durch die Optimierung von logistischen Abldaufen oder Einsparung von Per-
sonal) die Verkaufsfldche je Betrieb hdufig an und erschwerte die Integration der
neuen Betriebstypen in die gewachsenen Strukturen der Zentren, wodurch die
Multifunktionalitdt des Handels vielerorts abhandengekommen ist.
Viele Stddte und Gemeinden haben diesen Ansiedlungen aufierhalb der Zentren,
insbesondere im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente, durch Einzelhandels-
und Zentrenkonzepte entgegengesteuert. Zudem ist das Wachstum der Be-
triebsgréfien in vielen Branchen zum Erliegen gekommen oder sogar riicklaufig: In
Kombination mit Online-Angeboten verkleinern aktuell zunehmend Betriebe, ins-
besondere Elektronikfachmdrkte, aber teilweise auch Mdbel- und Baumdrkte, wie-
der ihre Verkaufsfldchen. Dies fiihrt in vielen Stddten und Gemeinden zu neuen
Konflikten, da dadurch mitunter (grofiflachige) Leerstande, hdufig an stadtebau-
lich nicht integrierten Standorten, entstehen. Hdufig fiihrt dies zu einem Nach-
nutzungsdruck fiir diese Immobilen. Insbesondere Eigentiimer streben auf Grund
der moéglichen hohen Mieteinnahmen eine weitere Nutzung als Einzelhandelsbe-
trieb an, wodurch neuerliche Verdrdngungseffekte in den Zentren ausgeldst wer-
den kdnnen.

Sortimentspolitik: Auch die einzelnen Betriebstypen haben sich fortwdhrend

selbst verdndert, zum Beispiel im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische

Branchenaufteilung ist dadurch "aufgebrochen”, sodass mittlerweile nicht mehr

nur Warenhduser als Mehrbranchenanbieter anzusehen sind, sondern zum Teil

auch discounterorientierte Fach- und Mdbelmdrkte. Insbesondere Sonderposten-
mdrkte weisen hdufig kaum noch eine (einigermafien) konstante Sortimentsstruk-

tur auf. Mébel- und Baumadrkte sowie Lebensmittelbetriebe fiihren Randsortimente
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oder auf sogenannten Aktionsflachen Sortimente, die von der fiir diese (ur-
spriinglichen) Betriebsarten iiblichen Sortimentsstrukturierung erheblich abwei-
chen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz zu den entsprechenden An-
geboten der Innenstddte oder anderer Zentren.

Standortdynamik: Die Betriebstypenentwicklung fiihrt - teilweise gemeinsam mit
den Trends auf Seiten der Konsumenten - oftmals dazu, dass autokundenorien-
tierte Standorte und preisgiinstige Grundstiicke Standorten in zentralen oder in-
tegrierten Lagen vorgezogen werden. Die Funktionsmischung grofiflachiger Ein-
zelhandelsstandorte in der Peripherie fiihrt zu einer Erhdhung ihrer Standortat-
traktivitdt: Insbesondere in der Konkurrenz zu Innenstddten kann sich fiir diese
ein Entwicklungshemmnis ergeben. Diesen Entwicklungen wird zwar mittlerweile
vielerorts durch Einzelhandels- und Zentrenkonzepte entgegengewirkt, aber die
in der Vergangenheit entstandenen Einzelhandelsagglomerationen in peripheren/
nicht integrierten Lagen genieflen Bestandsschutz und binden grofie Umsatzan-
teile an sich.

Weiter hat sich teilweise eine lagebezogene Funktionsteilung der Betriebstypen
herausgebildet. Hdufig finden sich hochwertige, service-intensive und damit vor
allem von Fachgeschdften angebotene Waren vornehmlich in den innerstadtischen
Zentren sowie teilweise in weiteren stddtischen Zentren. In vielen Zentren haben
sich aber auch - teilweise als Nachnutzungen leerstehender Ladenlokale - Betriebe

mit sehr preisgiinstigen Angeboten angesiedelt (zum Beispiel 1 €-Shops).

Handelsexogene Faktoren

Zu den handelsexogenen Faktoren gehdren vor allem nachfrageseitige Faktoren wie

Einkommen, PKW-Verfiigharkeit und Einkaufsverhalten, aber auch soziodemografi-

sche und rechtliche Rahmenbedingungen, welche die Einzelhandelsentwicklung ent-

scheidend beeinflussen kdnnen:

Soziodemografische Entwicklung: Die Prognosen zur Einwohnerentwicklung in
Deutschland zeigen aktuell je nach Szenario, anders als in der Vergangenheit, nur
noch einen leichten Bevdlkerungsriickgang beziehungsweise teilweise konstante
Zahlen®. Dies ist auf anhaltende Zuwanderungen sowie aktuell zunehmende Gebuz-

tenraten auf Grund von verdnderten familienpolitischen Rahmenbedingungen und

Vgl. Statistisches Bundesamt 2019: Bevdlkerung im Wandel - Annahmen und Ergebnisse der 14.
koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung, S. 12.
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Manahmen zuriickzufiihren’. Dabei wird der Anteil der dlteren Menschen weiter-
hin kontinuierlich zunehmen. Diese Entwicklung hat fiir den Einzelhandel und da-
mit auch fiir die Zentren eine wichtige Bedeutung: Beispielsweise in Bezug auf
den Bedarf an gesundheitsférdernden Artikeln und die Erreichbarkeit von Nahver-
sorgungseinrichtungen. Eng mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Verdnde-
rung der Haushaltstypen verbunden: Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im
Verhdltnis zur Bevdlkerungszahl - in Deutschland weiterhin an® die
durchschnittliche Haushaltsgréfie nimmt damit ab, was sich an der signifikanten
Zunahme von Single-Haushalten insbesondere in den Stidten zeigt’. Die Plu-
ralisierung und Individualisierung der Lebens- und auch Wohnformen, welche
unter anderem zu einem verdnderten Kaufverhalten fihren, sind weitere Trends,
die bei Planungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung bericksichtigt wer-
den miissen. So stellt in Teilen der Bevdlkerung insbesondere der Preis das ent-
scheidende Kaufkriterium dar, wdhrend in anderen Bevdlkerungsschichten Aspekte
der Nachhaltigkeit und Regionalitdt bei der Auswahl der Waren eine wichtige
Rolle spielen. Aktuell nimmt das Angebot am "besonderen” Einzelhandelsangebot
wie Biomadrkten, Unverpackt-Ldden, Bauernmarkten und Hofldaden zu und gleich-
zeitig kbnnen Lebensmitteldiscounter weiterhin einen hohen Umsatzanteil fiir sich
verbuchen, unter anderem weil auch Discounter ihre Sortimente/ ihre Sorti-
mentsbreite an Kundenanspriiche (zum Beispiel Bioartikel/ vegane Produkte) an-
passen.

e Pkw-Nutzung/ Mobilitdt: Die Bereitschaft zur Nutzung des Pkws und das Ausmaf}
der Haufigkeit der Nutzung sind in den einzelnen Regionen und Stadten sehr un-
terschiedlich. Zusdtzlich bestehen auch Unterschiede zwischen den einzelnen Al-
tersklassen bei der Pkw-Nutzung und/ oder Verfiigbarkeit. Eine hohe Bereitschaft
zur Nutzung des Pkws fihrt dazu, dass zumindest von einem Teil der Bevdlkerung
hdufig wohnortfernere Einzelhandelsstandorte aufgesucht werden. Dies fiihrt
gleichzeitig zu einer Schwdchung der Einzelhandelsstandorte in zentralen Lagen
und/ oder zum Wegfall der Nahversorgung insbesondere in ldndlichen Regionen

oder peripheren Stadtteilen. In dichter besiedelten stadtischen Bereichen, insbe-

7 Vgl. Statistisches Bundesamt 2019: Bevdlkerung im Wandel - Annahmen und Ergebnisse der 14.

koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung, S. 291f.

8 Vgl. Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung 2020.

’ Vgl. Statistisches Bundesamt 2020: Pressemitteilung Nr. N 073 vom 12. November 2020.
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sondere in Teilbereichen der Grofistddte mit hoher Einwohnerdichte, kommt dem
Pkw eine geringere Rolle bei der Versorgung zu; stattdessen werden in einem
iberdurchschnittlichen Mafie andere Verkehrsformen genutzt. Dies ist jedoch nur
moglich, da in diesen stddtischen Bereichen hdufig (noch) ein dichtes Nahversor-
gungsangebot besteht.

o Konsumgewohnheiten: Ebenso fiihrt die Verdanderung von Konsumgewohnheiten,
in Verbindung mit einer Verdnderung der Lebensstile, zu einer Neubewertung
verschiedener Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in
grofRen Teilen der Gesellschaft weiterhin das sogenannte One-Stop-Shopping, bei
dem in groferen zeitlichen Abstdnden grofe Warenmengen eingekauft werden.
Flir den Einkauf ausgesuchte zentrenrelevante Sortimente, wie Bekleidung oder
Schuhe, werden hingegen hdufig die Zentren aufgesucht. Ob dieses Einkaufsver-
halten angesichts hoher, voraussichtlich weiter ansteigender Mobilitdtskosten
und einer alternden Gesellschaft so bleiben wird, kann bezweifelt werden, zumal
die Affinitat zum Online-Shopping bei den Konsumenten, derzeit insbesondere
durch den Einfluss der Corona-Pandemie, stetig ansteigt (vgl. dazu Kap. 2.2.3).
Weiterhin ausgeldst durch die Corona-Pandemie, hat die Anzahl der Konsumenten,
die im Homeoiffice arbeiten, zugenommen. Dies fiihrt dazu, dass Versorgungsein-
kdufe weniger mit den Arbeitswegen kombiniert werden und die Nachfrage am
jeweiligen Wohnort steigt. Es bleibt jedoch abzuwarten, ob es sich dabei um ei-
nen langfristigen Trend handelt und ob dieser Auswirkungen auf die Standortpo-
litik der Handelsbetriebe hat, da nach Beendigung der Homeoffice-Pflicht in eini-
gen Betrieben bereits schnell eine Riickkehr zu Prdsenzpflicht erfolgt ist.

e Einkommen: Verinderte Kostenbelastungen bei privaten Haushalten®® (zum Bei-
spiel hdohere Wohn- und Energiekosten) fihr(tlen zu einem Riickgang des Anteils

der einzelhandelsbezogenen Konsumausgaben am Einkommen.

Es ldsst sich zusammenfassen, dass die Handelsbetriebe nicht vorrangig auf
Grund der Kundenbediirfnisse agieren, sondern primdr aus Aspekten der Ge-
winnmaximierung, wenngleich auch die Wiinsche/ Anforderungen der Nachfra-
geseite durch die Handelsunternehmen beriicksichtigt/ erforscht werden und
entsprechend darauf reagiert wird. Die Aufgabe der Kommunen (als Trdger

der Planungshoheit) ist in diesem Zusammenhang nicht zu vernachldassigen, um

10 Vgl. Statistisches Bundesamt 2019: Statistisches Jahrbuch 2019, S. 178.
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die entsprechenden Entwicklungen vor dem Hintergrund der Erreichbarkeit
der Einzelhandelsangebote fiir alle Bevolkerungsgruppen, der und dem scho-

nenden Umgang mit Flachenressourcen (rdumlich) zu steuern.

2.2.2 Stddtebauliche Folgen der Einzelhandelsentwicklung

Bei systematischer Betrachtung stadtebaulicher Auswirkungen ist insbesondere auf
die nachfolgend dargestellten typischen Probleme von Zentren infolge der Einzel-
handelsentwicklung hinzuweisen:

e Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Investitionen der
offentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Per-
spektive fiihrt zum Riickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Zentren.

e Die Zunahme der Betriebsgréfien, die jahrelang aus betriebswirtschaftlichen
Effizienzgriinden fiir erforderlich erachtet wurde, ist zumindest teilweise zum
Erliegen gekommen; in einigen Branchen (zum Beispiel Elektrofachmdrkte) kam es
sogar zu Verkleinerungen der vorhandenen Verkaufsflachen. In Verbindung mit
Geschdftsaufgaben grofierer Betriebe (zum Beispiel Praktiker, Max Bahr, Hertie/
Karstadt/ Kaufhof) fihrt dies vermehrt zu grofRfldchigen Leerstanden sowohl in
der Peripherie als auch innerhalb der Zentren. Bei der Nachnutzung dieser Fla-
chen entstehen unterschiedliche Probleme: An peripheren Standorten kann Druck
entstehen, fiir (gréfRere) Leerstande (schnelll eine Nachnutzung zu ermdglichen.
Wobei Immobilieneigentiimer in der Regel dann auf die Wiederbelegung durch
Einzelhandelsnutzungen bestehen. Innerhalb von Zentren ist die vollstdndige
Wiederbelegung zum Beispiel auf Grund von baulichen Gegebenheiten und der
Konkurrenz durch den Online-Handel hdufig problematisch. Gednderte Nutzungs-
strukturen werden dann erforderlich.

Dennoch sind in manchen Branchen (zum Beispiel Lebensmittelmarkte) auch
weiterhin zunehmende Betriebsgroflen zu verzeichnen. Diese erschweren, in Kom-
bination mit der noch immer hdufig eingeschossigen Bauweise, die Integration
der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Zentren. Die Multifunktionalitdt
des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den Kernbereichen drohen
dadurch abhanden zu kommen. In einigen Stddten und Regionen sind Handelsbe-
treiber jedoch mittlerweile bereit beziehungsweise werden durch die kommuna-
len Trdger dazu verpflichtet, mehrgeschossig und multifunktional zu bauen (zum

Beispiel Lebensmitteleinzelhandel im Erdgeschoss und Dienstleistungen/ Praxen
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sowie Wohnnutzungen in den Obergeschossen).

Die kommunale Verkehrssituation befindet sich in einem Spannungsfeld. Das
zumindest teilweise weiterhin zu verzeichnende Flachenwachstum und die beste-
henden baulichen Strukturen der Handelsbetriebe reduzieren die Méglichkeiten,
die Funktionen Wohnen und Versorgung zu mischen (auch wenn es wie oben be-
schrieben erste Ansdtze gibt, dies zu durchbrechen) und damit das Individualver-
kehrsautkommen zu reduzieren. Die schwindende Attraktivitdt der Zentren als
Einkaufsorte kann in der Folge dazu fiihren, dass die Bereitschaft, in verbesserte
OPNV-Konzepte zu investieren abnimmt. Nicht immer werden autokundenorien-
tierte Einzelhandelsgrofibetriebe im Umland der Stddte und Gemeinden an 0f-
fentliche Verkehrsmittel angebunden. Die Gr6fie des Einzugsgebietes des subur-
banen Einzelhandels fiihrt zu einem grofen Aufkommen an Individualverkehr.

Die wohnungsnahe Grundversorgung ist vielerorts nicht mehr gewadhrleistet. Un-
ter anderem als Folge des (teilweise durch die Genehmigungspolitik zugelassenen)
anhaltenden Suburbanisierungsprozesses ziehen sich der Handel und andere Inf-
rastruktureinrichtungen (zum Beispiel Poststellen, Bankfilialen) aus den Wohnge-
bieten und dem landlichen Raum zuriick. Die hohen Betriebsgréfien im Lebensmit-
teleinzelhandel haben zur Folge, dass fiir Anbieter die Notwendigkeit besteht, mit
diesen grofien Betriebseinheiten auch einen entsprechend hohen Umsatz zu er-
wirtschaften. Damit besteht fiir jeden dieser Betriebe die Notwendigkeit eines
entsprechend groflen Einzugsbereiches. Der dadurch ausgeldste Verdrdngungs-
wettbewerb hat das Angebot in den vergangenen Jahren vielerorts stark reduziert
und beschrdnkt sich zunehmend auf standort- und betriebstypenbezogen opti-
mierte Betriebe: Eine fufldufige beziehungsweise wohnortsnahe Nahversorgung
durch kleinere Lebensmittelbetriebe in Wohnlagen ist daher hdufig nicht mehr
gewdhrleistet. Die Entwicklung verlduft hdufig dem fiir die Nahversorgung wichti-
gen Ziel einer "Stadt/ Gemeinde der kurzen Wege" entgegen. Betroffen ist vor al-
lem der mobilitdtseingeschrdnkte Teil der Bevdlkerung. Mit dem wachsenden An-
teil dlterer Menschen steigt so die Zahl potenziell unterversorgter Haushalte.
Nahezu unabhdngig von der Einwohnerzahl einer Kommune sind gerade dltere
Menschen in besonders hohem Mafle von einer unzureichenden Nahversorgung
betroffen. Zuriickzufiihren ist dies unter anderem auf

e mangelnde finanzielle Moglichkeiten fiir den Besitz und die Nutzung eines Pkws

fiir den Einkauf,
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e den noch immer iberdurchschnittlich hohen Anteil von Personen, insbhesondere
Frauen, ohne Fiihrerschein in dieser Altersgruppe® sowie

e auf fehlende gesundheitliche/ korperliche Voraussetzungen zum Fiihren eines
Pkws.

e Der Flachenverbrauch fiir grofiflachige, eingeschossige Verkaufsrdaume und
komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussierung dieser auf motori-
sierte Konsumenten aus einem moglichst grofRen Einzugsgebiet fiihren zu zusatzli-
chen Umweltbelastungen.

o Die aufgezeigten Probleme beeintrdchtigen den innerstadtischen beziehungs-
weise innerdrtlichen Einzelhandel. Dabei weisen die Einzelhdndler auf die Ab-
hdngigkeit des Standortes Innenstadt beziehungsweise Zentrum von seiner Er-
reichbarkeit hin. Gleichzeitig muss sich der Handel der Konkurrenz des Online-
Handels aber auch geplanter Shopping-Center stellen. Dies erfordert wiederum
insbesondere an innerstadtischen Standorten eine (bauliche) Aufwertung des Am-
bientes, zum Beispiel durch Fufigangerzonen und eine vielfdltige Funktionsmi-

schung, um einen "Erlebnisraum” zu schaffen beziehungsweise diesen auszubauen.

2.2.3 Online-Handel

Der Online-Handel hat in den letzten zwanzig Jahren einen stetigen (Umsatz-)Zu-
wachs erfahren und stellt mittlerweile eine deutliche Konkurrenz fiir den stationd-
ren Handel dar. Trotz der hohen Zuwdchse in den vergangenen Jahren (vgl. Abb. 4)
erreicht der Anteil des Online-Handels jedoch nur einen Anteil von etwa 13% am Ge-
samtumsatz des Einzelhandels (vgl. Abb. 3). Der grofite Teil des Einzelhandelsumsat-
zes wird weiterhin im stationdren Handel erwirtschaftet, sodass der rdumlichen
Steuerung dieses Einzelhandels weiterhin besondere Bedeutung beizumessen ist.

Zusdtzlich ist zu beriicksichtigen, dass im Online-Handel auch die liber das Internet

erzielten Umsatze des stationdren Einzelhandels enthalten sind.

1 Vgl. Kraftfahrt-Bundesamt 2020: Bestand an allgemeinen Fahrerlaubnissen im ZFER am 1. lanuar
2020 nach Geschlecht, Lebensalter und Fahrerlaubnisklassen.
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Abb. 3: Umsdtze im Online-Handel und im Einzelhandel insgesamt
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Abb. 3 zeigt auch, dass in den vergangenen Jahren die relativen Zuwdchse der Um-
sdtze im Einzelhandel insgesamt nur zum Teil auf den Online-Handel entfielen, zum
Beispiel im Vergleich der Jahre 2018 und 2019. In diesem Zeitraum entfielen auf
den Online-Handel gut ein Drittel des gesamten Umsatzzuwachses und knapp zwei

Drittel auf den stationdaren Einzelhandel.

In Abb. 4 wird deutlich, dass der Online-Umsatz absolut betrachtet in der Ver-
gangenheit zwar stetig anstieg, die relative Entwicklung im Zeitraum 2010 bis 2018
jedoch riickldufig war und von 2014 bis 2019 um 10% pendelte. Im Jahr 2020 hat der
Umsatzanstieg des Online-Handels - bedingt im Wesentlichen durch den einge-
schrdnkten Zugang zum stationdren Handel durch die Corona-Pandemie - jedoch ei-

nen neuen Anschub erfahren und stieg sprunghaft auf rd. 23%.
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Abb. 4: Entwicklung Online-Umsatz in Mrd. € und jdhrliche Zuwachsraten in %
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Abb. 5: Umsatzanteile nach Branchen im Online-Handel 2020
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Dabei sind die Umsatzanteile des Online-Handels in den einzelnen Branchen sehr

un
du

terschiedlich (vgl. Abb. 5). So vereinten im Jahr 2020 die Warengruppen Beklei-

ng, Elektronikartikel und Telekommunikation, Computer und Zubehdr (inklusive

Spiele und Software), Haushaltswaren und -gerdte, Mobel, Lampen und Dekoration

SO
ha

va

Es
En
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wie Schuhe anndhernd zwei Drittel des gesamten Online-Umsatzes auf sich. Dabei
ndelt es sich mit Ausnahme von M6bel und Lampen um iiblicherweise zentrenrele-

nte Sortimente.

stellt sich die Frage, welche Auswirkungen der Zuwachs im Online-Handel auf die
twicklung der Stadte und Gemeinden hat:

In grofleren Stddten und Grofstddten, aber auch in kleineren Stddten und
Gemeinden ist der Druck auf die Stadtteilzentren beziehungsweise Innenstadte
und Ortszentren schon lange als Auswirkung der groflen Zentren aufierhalb sowie
der dezentralen (Fachmarkt-)Standorte zu beobachten. Der Online-Handel ver-
starkt diesen Prozess - auch auf Grund der teilweisen "Nicht-"Reaktion des Han-
dels - zusdtzlich. Der Online-Handel setzt sowohl Standorte in A-Lagen der Innen-
stddte als auch Standorte in Randlagen unter Druck beziehungsweise "ersetzt”
entstandene Netzliicken.

Zentren mit hohem inhabergefiihrten, tendenziell kleinteiligen Besatz sind in
besonderem Mafle gefdhrdet, da der inhabergefiihrte Einzelhandel erfahrungsge-
mdfd zum Grofteil die Potenziale des Online-Handels weniger stark nutzt bezie-
hungsweise dieser mit hohen Investitions- und laufenden Kosten einher geht; zu-
dem steht der Preis im Vordergrund, wdhrend der Service an Bedeutung verliert.
Es hat sich auch gezeigt, dass Filialunternehmen - insbesondere in den Branchen
Bekleidung, Schuhe und Elektro - der Konkurrenz durch den Online-Handel nicht
mehr standhalten konnten.

Der hohe Investitionsdruck durch zunehmenden Online-Handel (siehe oben) ver-
schdrft, insbesondere beim inhabergefiihrten Einzelhandel, die Nachfolgeregelun-
gen.

Durch den Online-Handel entsteht ein hdoherer Bedarf an Logistikflachen an Stand-
orten, die auch fiir das produzierende Gewerbe attraktiv sind. Dies verscharft die
Konkurrenz bei der Nachfrage nach Gewerbefldchen in vielen Stddten und Ge-
meinden. Zudem kommt es durch den zunehmenden Lieferverkehr zu einer deutlich

ansteigenden Verkehrsbelastung.
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e Insgesamt sind die Auswirkungen des Online-Handels insbesondere als betriebs-
wirtschaftliche Effekte einer allgemeinen Entwicklung zu verstehen, auf die der

Handel auch selbst reagieren muss.

Die Stddte und Gemeinden haben mit Einzelhandelskonzepten oder anderen Steue-
rungsinstrumenten jedoch Ansatzmdglichkeiten, um den Auswirkungen des zuneh-
menden Online-Handels entgegenzutreten. Das beste Instrument, um den negativen
Auswirkungen des Online-Handels fiir die Zentren entgegen zu wirken, ist eine Si-
cherung und Stdrkung der gewachsenen Zentren durch eine Angebotskonzentration
insbesondere zentrenrelevanter Sortimente in diesen. Diese gelingt durch die kon-
sequente Umsetzung von Einzelhandelskonzepten.

Stadte und Gemeinden kdonnen die Voraussetzungen fiir die Digitalisierung im Han-
del unterstitzen. Hauptakteur bei der Digitalisierung ist der Handel jedoch selbst;
jeder Einzelhdndler muss selbst aktiv werden. Zudem sollten gemeinschaftliche Kon-
zepte der Einzelhdndler miteinander, aber auch der Hdndlerverbdnde, der Wirt-

schaftsiorderung, sowie der Industrie- und Handelskammern, angestrebt werden.

Zur Sicherung der Innenstadt und weiteren Zentren sowie der verbraucher-
nahen Grundversorgung ist eine konsequente Steuerung der rdumlichen Ein-
zelhandelsentwicklung vor dem Hintergrund des zunehmenden Umsatzanteils

des Online-Handels in einem noch hoheren Mafle als bisher erforderlich.

2.2.4 Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Einzelhandel unter Beriick-
sichtigung des Online-Handels

Wdhrend der Corona-Pandemie wurden zum Teil "Schreckensszenarien” fiir den statio-
ndren Einzelhandel verbreitet. So rechnete der Handelsverband Deutschland (HDE) im
Juli 2020 mit der dauerhaften Schliefung von bundesweit bis zu 50.000 Geschdften.
Im Corona-Monitor des HDE (September 2020) wurde wesentlich zuriickhaltender for-
muliert: Es sei “nicht ausgeschlossen, dass es ... vermehrt zu GeschdftsschliefSungen
oder sogar Insolvenzen kommen wird".

Zwei Presse-Artikel zeigen dabei die Spannweite der "Prognosen” in Bezug auf ver-

schiedene Stadttypen:
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In einem Artikel vom Juli 2020 (Mindestens 50.000 Geschafte vor dem Aus - Wie
Deutschlands Innenstddte sterben) hief} es noch: "Hamburg, Miinchen und Stuttgart
werden immer Einkaufsstddte bleiben. Auch Miinster und Essen. Aber was ist mit
Peine und Fulda, mit Wanne-Eickel und Lingen?"

In einem Artikel vom Oktober 2020" (Coronakrise - Kaufhduser und Geschifte in
Toplagen besonders hart betroffen) hief es dann: "Besonders hart hat die Corona-
Pandemie den Einzelhandel in den sonst sehr qut frequentierten Toplagen der

Metropolen getroffen.”

Das Problem dieser Prognosen war, dass sie sich vorrangig mit der kurziristigen

Umsatzentwicklung befassten. Diese war in der Tat in einzelnen Branchen dufierst

negativ, so beispielsweise in den innerstddtischen Leitsortimenten Bekleidung und
Schuhe.

Im Hinblick auf die Auswirkungen der Corona-Pandemie ist aber die Umsatzent-

wicklung nur ein Parameter. Entscheidender ist, ob Umsatzverluste kompensiert

werden kénnen und ob die Pandemie ldngerfristig die gesamtwirtschaftliche Leis-

tung reduzieren und Verhaltensmuster der Verbraucher verdndern wird. Insbeson-

dere stellt sich die Frage, wie die enormen finanziellen Mittel wirken, die der Staat

zur Abmilderung der Folgen zur Verfiigung stellt.

Sofern die Umsatzverluste durch staatliche Mittel oder durch Mietreduktionen und
Ahnliches weitgehend ausgeglichen werden, muss es nicht zu GeschdftsschlieRun-
gen kommen. Solche dirften sich dann in hohem Mafle auf ohnehin aus anderen
Griinden (Nachfolgeprobleme, grundsitzlich fehlende Wirtschaftlichkeit und Ahnli-
ches) zu erwartende Schliefiungen beschranken.

Die Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose attestiert dem Bruttoinlandsprodukt
(BIP) 2020 einen Riickgang um 4,9%"*, fiir die Jahre 2021 und 2022 hingegen wird
ein Wachstum von 3,3% beziehungsweise 4,3%" erwartet. Laut dem Ifo-Institut
ist bereits fiir das dritte Quartal 2021 zu erwarten, dass die Wirtschaftsleistung

des Vorkrisenjahres 2019 wieder erreicht wird. Entsprechend wiirde 2022 die

12

13

14

15

Vgl. Spiegel.de: Wie Deutschlands Innenstddte sterben, 27.07.2020.
Vgl. Spiegel.de: Kaufhduser und Geschdfte in Toplagen besonders hart betroffen, 12.10.2020.

Vgl. Pressemitteilung des DIW vom 15.04.2021: "Gemeinschaftsdiagnose Friihjahr 2021: Pandemie
verzogert Aufschwung - Demografie bremst Wachstum”.

Vgl. Ifo-Institut Juni 2021: Ifo Konjunkturprognose.
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Wirtschaftsleistung des Vorkrisenjahres 2019 ibertroffen. Gesamtwirtschaftlich
hdtte die Pandemie demzufolge nur eine "Delle” verursacht.

e Unbestreitbar gehdrte der Online-Handel - neben Teilen des stationdren Handels,
wie Fahrradhandel, Baumdrkte, Lebensmittel- und Drogeriehandel - zu den "Ge-
winnern” der Entwicklung. So stieg dessen Umsatz in den Monaten April bis Juni
2020 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 16,5% an. Im zweiten Quartal 2021
ist der Umsatzanstieg mit 19,4% noch etwas hdher ausgefallen'®. Entscheidend im
Hinblick auf die ldngerfristigen Auswirkungen ist aber, ob diese Veranderung im
Verbraucherverhalten als dauerhaft anzusehen ist. Es ist auch mdglich, dass es
von Verbraucherseite zu einer bewussten Unterstiitzung des drtlichen Einzelhan-
dels kommt ("Solidarisierung” mit den Geschdften vor Ort: "Buy local!l”) oder dass

Nachteile des Online-Einkaufs zur Nutzung des stationdren Handel zuriickfiihren.

Angesichts dieser unklaren Entwicklungen ist es zu friih, um die Folgen der

Pandemie auch nur ndherungsweise abschdtzen zu kénnen.

Unabhdngig von den Auswirkungen der Corona-Pandemie steht der stationdre Einzel-
handel aber schon seit Jahren unter Wettbewerbsdruck durch den Online-Handel. Die-
sem kann der stationdre Handel selbst teilweise dadurch begegnen, dass er am zu-
nehmenden Online-Handel partizipiert (zum Beispiel Online-Shops, Click and Coll-
ect). Der stationdre Einzelhandel kann mit einer Erweiterung des Online-Geschdfts
einen sogenannten Omnichannel aufbauen, also eine Verzahnung von Online- und
stationdrem Handel. Zudem werden aktuell Einzelhandelstechnologien wie Scan&Go
(Scan und Bezahlung von Waren direkt iiber das eigene Smartphone), Virtual und
Augmented Reality oder eine automatisierte Erhebung von Warenbestdanden erprobt
und kdnnen den stationdren Einzelhandel attraktiver machen. Diese Mafinahmen sind
jedoch mit hohen Investitionskosten verbunden.

Weiterhin 1dsst sich in den USA ein neuer Trend erkennen, der zeigt, dass der
stationdre Handel relevante Vorteile bringt. Reine Online-Anbieter bauen sich dort

mittlerweile ihre eigenen stationdren Ladennetze auf'’.

16 Vgl. Pressemitteilung bevh vom 02.07.2021.
7 Ebd.

27



-

Letztlich sind der innerstddtische Einzelhandel und der Einzelhandel in weiteren
Zentren dabei weiterhin auf den Schutz vor ungerechtfertigten Wettbewerbsvor-

teilen "der Griinen Wiese" angewiesen.

War schon der Online-Handel in seiner Entwicklung vor der Corona-Pandemie
eine Begriindung fiir eine strikte rdumliche Steuerung des Einzelhandels, so
wird dieser Aspekt durch die Auswirkungen im Zuge der Corona-Pandemie
weiter verstdarkt. Das grof3te Problem fiir den Einzelhandel in den Innenstad-
ten und sonstigen Zentren wire eine Offnung der Entwicklung aufierhalb

zentraler Lagen.

Fraglos kdnnen erganzend Mafnahmen von stadtischer Seite ergriffen werden, um
den Einzelhandel in den Zentren zu unterstiitzen. Entscheidend ist jedoch weiter-
hin die konsequente Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auf Basis des

Zentrenkonzeptes der Stadt Braunschweig.

2.3 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTES

Die rechtlichen Vorgaben fiir die Anwendung eines Einzelhandelskonzeptes betreffen
unter anderem

o die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf

Basis einer Ist-Analyse und

o die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

Die Steuerungsmdglichkeiten auf kommunaler Ebene sind zundachst grundlegend bun-
desweit in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und im Baugesetzbuch (BauGB) ge-
regelt. Zusdtzlich bestehen spezifische Regelungen in der jeweiligen Landes- und

Regionalplanung (vgl. Kap. 2.3.1.4).

2.3.1 Wesentliche Aspekte

2.3.1.1 Zentrale Versorgungshereiche

Die stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem

moglich®®, wobei die (Einzelhandels-)Innenstadt beziehungsweise das

18 Vgl. zu einer aktuelleren Bestatigung z.B. Wahlhduser, 1. in UPR 5/ 18, S. 165ff.: Anmerkung zum Ur-
teil des Europdischen Gerichtshofs vom 30. Januar 2018 in dem Vorabentscheidungsverfahren C-
31/16 Raad van State (Visser Vastgoed Beleggingen BV/Raad van de Gemeente Appingedam).
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einzelhandelsbezogene Ortszentrum eine besondere Rolle spielt. Durch das EAG Bau
2004 und durch die Baurechtsnovelle 2007 wurden die "zentralen Versorgungsberei-
che” in den Fokus der Begriindung fiir eine stadtebaulich motivierte rdumliche Len-
kung geriickt. Sie stellen bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigende Belange dar.
In § 1 (6) Nr. 4 BauGB wurde die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche” festgeschrieben. Hiernach kénnen sich Gemeinden, im Rahmen des ge-
meindenachbarlichen Abstimmungsgebotes gemaft § 2 (2) BauGB, ausdriicklich auf
Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren sind
nach § 34 (3) BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schddliche Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, auch auflerhalb der ndheren Umge-

bung, zu beachten.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine raumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist damit die Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen. Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Gemeinde als zentraler
Versorgungsbereich anzusehen ist, kann gepriift werden, ob dieser geschiitzt wer-
den soll. Exrst wenn diese rdumliche Abgrenzung vorgenommen worden ist, ist der
Nachweis zu erbringen, dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt- be-
ziehungsweise Ortszentrums erreichbar ist?®. Nur auf diese Weise kann der pla-
nungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von Einzelhandel an anderen Standorten her-

gestellt werden.

Nach einem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichtes aus dem lahr 2007 in
dieser Sache, sind zentrale Versorgungsbereiche “rdumlich abgrenzbare Bereiche
einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig
ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt"*. Fiir

den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes ist dabei von Bedeutung, dass auch eine

19 vgl. dazu auch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 09.06.2011 (Az. 3 S682/09).

20 Vgl. bereits Birk, H.].: Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldanen. In: Verwal-
tungsbldtter fiir Baden-Wiirttemberg - Zeitschrift fiir 6ffentliches Recht und éffentliche Verwaltung,
9. 1g., Heft 8, 1988, S. 288.

2 BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.

29



A\

planerische Abgrenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung

der Ist-Situation iibereinstimmen muss??.

Mit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche schafft ein Einzelhandels-
konzept zugleich die Grundlage fiir Beurteilungen von Einzelhandelsansiedlungen in

unbeplanten Innenbereichen nach § 34 (3) BauGB.

Da zentrale Versorgungsbereiche neben dem Einzelhandel auch weitere zentrale
Einrichtungen beinhalten kdnnen (zum Beispiel Dienstleistungen, Gastronomie, 0f-
fentliche Einrichtungen, Parks, kirchliche Einrichtungen), ist es mdglich, dass ein
zentraler Versorgungsbereich mehr als die Einzelhandelsinnenstadt beziehungs-
weise das einzelhandelsbezogene Zentrum umifasst.

Dagegen kann die Einzelhandelsinnenstadt beziehungsweise das einzelhandelsbezo-
gene Zentrum in keinem Fall grofRer sein als der zentrale Versorgungsbereich bezie-

hungsweise das Zentrum.

2.3.1.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden muss beziehungsweise soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote
in Gewerbegebieten oder in iliberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausge-
schlossen werden sollen, ist ein kommunalentwicklungspolitischer und stddtebau-
rechtlicher Rahmen fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten
Stadt zu schaffen.

Fiir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (zum Beispiel aus dem Landes-Raum-
ordnungsprogramm (LROP) oder dem Regionalen Einzelhandelskonzept Grofiraum

Braunschweig (REHK)) rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist?.

22 ByerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C7/07: "Zentrale Versorgungsbereiche I...]1 kénnen sich so-
wohl aus planerischen Festlegungen als auch aus den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben”.

3 Vgl. dazu bereits VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie un-
ter Verweis hierauf Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.
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“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret und nur im
Einzelfall bestimmt werden ..."**

Als Grundlage dafiir ist die Einzelhandelsstruktur zu analysieren und unter Berlick-
sichtigung allgemeiner Kriterien zur Einstufung von Sortimenten eine o6rtliche Sor-
timentsliste zu erstellen beziehungsweise eine bereits bestehende Liste zu liberprii-

fen und gegebenenfalls anzupassen.

Da Einzelhandelskonzepte in der Regel neben der Entwicklung der Zentren auch die
Nahversorgung zum Ziel haben, ist es notwendig, bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten weiter nach deren Nahversorgungsrelevanz zu unterscheiden. Fiir nahver-
sorgungsrelevante Sortimente konnen auch verbrauchernahe Standorte auferhalb
der Zentren stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll sein.

Da die Sonderbehandlung der nahversorgungsrelevanten Sortimente das Ziel eines
Schutzes der Zentren in gewisser Weise aufweicht, sollte diese Einstufung mit Vor-

sicht vorgenommen werden.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) sowie das Regionale Ein-
zelhandelskonzept (REHK) fiir den Grofiraum Braunschweig behandeln ebenfalls das

Thema Sortimentsliste (vgl. dazu Kap. 2.3.1.4).

2.3.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene
Die Steuerungsmdglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Auf der kommunalen Ebene werden durch die Aufstellung eines Flachennutzungs-
plans (8 5 BauGB) erste rdumliche Darstellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhan-
delseinrichtungen getroffen, die in Bebauungspldnen (8 9 BauGB) zu konkretisieren
sind.

Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten
ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspldnen nach §§ 2 bis 9
BauNVO.

2% Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.
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Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Vorhaben- und Er-
schliefungsplan nach §8 12 BauGB) kann in Einzelfdllen eine steuernde Wirkung ent-
falten, insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung eines geplanten Einzelhan-
delsvorhabens. Eine grundsdtzliche rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist je-
doch auf dieser Basis nicht méglich, da der vorhabenbezogene Bebauungsplan eher
reaktiv auf die potenzielle raumliche und inhaltliche Einzelhandelsentwicklung ein-

gesetzt wird.

Im 8 34 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von Nutzungen "inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Bebauungsplan nach §
30 (1) BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich nicht
nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsent-
wicklung in der Gemeinde (und nicht nach regional- und landesplanerischen Vorga-
ben). Entscheidend ist vielmehr - neben dem Einfiigen in die Eigenart der ndheren
Umgebung gemdfl § 34 (1) BauGB und der Beurteilung der Zuldssigkeit nach der
BauNVO, dass gemdaf §8 34 (3) BauGB schddliche Auswirkungen auf "zentrale Versor-
gungsbereiche” vermieden werden.

Daher ist der § 34 BauGB ungeeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stadtebau-
lichen Zielvorstellungen wirksame, rdaumliche Steuerung der Einzelhandelsentwick-

lung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine
aktive Planung {ibergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche

Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument der
§ 9 (2a) BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es méglich, fiir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile in einem Bebauungsplan, ohne Ausweisung von Baugebieten im Sinne
der BauNVO, die Zuldssigkeit nach 8 34 (1 und 2) BauGB beschrdnkende Festsetzun-
gen, namentlich zum Einzelhandel, zu treffen, um zentrale Versorgungsbereiche zu
erhalten und zu entwickeln. Hierdurch werden planerische Gestaltungsmadglichkeiten

geschaffen, die liber die Zuldssigkeitsregel des § 34 (3) BauGB (siehe oben) hinaus-
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gehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach 8 34 BauGB zu beurteilenden Ge-

biete insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden.

In der dffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem grofiflichige Einzelhandelsbetriebe nach § 11 (3) BauNVO im Vorder-
grund, mit denen sich auch die Landes- und Regionalplanung befasst (Einzelhan-
delsgroBBprojekte). Eine Kommune kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung
vorab® die rdumliche Verortung der grofflichigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem
Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir Einzelhandel im Fldchennut-

zungsplan nach § 5 BauGB vornehmen.

Dariiber hinaus kdnnen aber auch Laden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschafte) und nicht grofiflachige Fachmadrkte, die nicht nach § 11 (3) BauNVO
zu beurteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegenstehen, wenn sie in gro-
RBer Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten aufierhalb der Innenstadt bezie-
hungsweise des Ortszentrums und/ oder aufierhalb stddtebaulich gewiinschter
Standorte in Baugebieten®® entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise
zuldssig sind. Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandels-
agglomerationen mit nicht grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe-
und Industriegebieten nach 8§ 8 beziehungsweise 9 BauNVO entwickeln mit nachtei-
ligen Folgen u.a. hinsichtlich Flachenverfiigbarkeit fiir Handwerk und produzieren-
des Gewerbe, des Bodenpreisniveaus oder des Verkehrs. Ahnliche Entwicklungen in
Mischgebieten (8 6 BauNVO) oder Urbanen Gebieten (§ 6a BauNVO) kdnnen ebenfalls

stddtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Moglichkeit einer Feingliederung durch § 1 (5 und 9) BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den 8§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a [BauNVOI] allgemein zuldssig sind,
nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern

die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt."

25 BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. & BN 14.99.

2% Die BauNVO definiert in den §§ 2 bis 9 abschlieRend Baugebietstypen. Eine planende Gemeinde kann
dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu bereits BVerwG: Beschluss vom
27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.
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“Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Absdtze 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen"

In Gewerbegebieten (8 8 BauNVO), Industriegebieten (8§ 9 BauNVO) und auch in
Mischgebieten (§ 6 BauNVO) sowie Urbanen Gebieten (§ 6a BauNVO) kann der Einzel-
handel insgesamt beziehungsweise eine bestimmte Art von Einzelhandel, zum Bei-
spiel zentrenrelevante Sortimente, aus stddtebaulichen Griinden ausgeschlossen
werden?’; eine dariiber hinausgehende differenzierte, sortimentsbezogene
Verkaufsflichenfestlegung ist auf dieser Basis nicht moglich®®. Stidtebauliche
Begriindungen kénnen zum Beispiel die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche?
oder die Sicherung von Gewerbegebietsflachen fiir Handwerk und produzierendes

Gewerbe®® sein.

Eine wesentliche, neue planungsrechtliche Erkenntnis ergibt sich aus einem Urteil
des Europdischen Gerichtshofes aus dem Jahr 2018 zur Steuerung des Einzelhandels
vor dem Hintergrund der EU-Dienstleistungsrichtlinie:

“Zwar ist nicht auszuschliefien, dass im Lichte der Entscheidung des EuGH zukiinftig
in Normenkontrollverfahren die Rechtmdfiigkeit von standortsteuernden Einzelhan-
delsfestsetzungen im Hinblick auf ihre Rechtfertigung vermehrt in Zweifel gezogen
werden wird. Insoweit sind die Gemeinden gut beraten, sich der Notwendigkeit be-
wusst zu sein, Festsetzungen zur Einzelhandelssteuerung auch unter dem Blickwinkel

des Unionsrechts nachvollziehbar und aus stadtebaulichen Griinden belastbar be-

27 Vgl. dazu z.B. BVerwG: Beschluss vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31/98, BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004,
Az. &4 BN 33/04 Rn. 6.

28 Vgl. bereits Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung
aktuell, Bd. 69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289f{f.

2 Vgl. z.B. bereits Miiller, M.: Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grofiflachiger Handelsbe-
triebe, in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Groflbetriebe: Standortfragen des Handels,
Kdln, 1992, S. 123.

30 Vgl. z.B. bereits Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Loseblattsamm-
lung, Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.
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griinden zu kdnnen und dies entsprechend - in der Begriindung des Bebauungsplans

oder den Aufstellungsvorgdngen - zu dokumentieren. "

In diesem Urteil wird auf die - eigentlich selbstverstandliche - Grundregel verwie-
sen, dass diese Steuerungskonzepte vor allem und schwergewichtig stadtebaulich
motiviert sein miissen. Dabei sind stadtsoziologische und stadtverkehrliche sowie
okologische Aspekte Teil der stddtebaulichen Begriindung.

Keine hinreichende Begriindung sind wettbewerbliche Fragen. Dies bezieht sich so-

wohl auf den Wettbewerb zwischen Handelsangeboten als auch zwischen Stddten.

2.3.1.4 Regional- und landesplanerische Ziele zur Steuerung des Einzelhan-
dels

Jedes kommunale Zentren- und Einzelhandelskonzept unterliegt regional- und lan-
desplanerischen Festlegungen und Vorgaben. Im Folgenden sind daher die wesentli-
chen versorgungs- und einzelhandelsspezifischen Regelungen aus der Regional- und

Landesplanung aufgefiihrt.

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) 2017 bildet die landesplanerische
Grundlage zur Steuerung des Einzelhandels und definiert den Rahmen fiir die rdum-
liche Entwicklung in Niedersachsen. Es werden Vorgaben fiir die Ansiedlung von Ein-
kaufszentren und grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben (EinzelhandelsgrofRprojekte)
gemafd § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 BauNVO gemacht.

Demnach gelten als EinzelhandelsgroBprojekte auch mehrere selbstandige, gegebe-
nenfalls jeweils fiir sich nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich
konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ih-
rer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhan-

delsgrofprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen)®?.

3 Wahlhduser, 1. in UPR 5/ 18, S. 165ff.: Anmerkung zum Urteil des Europdischen Gerichtshofs vom 30.
Januar 2018 in dem Vorabentscheidungsverfahren C-31/16 Raad van State (Visser Vastgoed
Beleggingen BV/Raad van de Gemeente Appingedam).

32 Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 02.
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In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgrofprojektes®® in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen
Verflechtungsbereich [...] nicht wesentlich liberschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral)®.

Weiterhin ist das Konzentrationsgebot zu beachten: Neue Einzelhandelsgroflpro-
jekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentren
Ortes zuldssig®. Einzelhandelsgrofprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind nur innerhalb der stidtebaulich integrierten Lagen®® zuldssig (Integrationsge-
bot). EinzelhandelsgrofRprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert
periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddtebaulichen Konzep-
tes ausnahmsweise [...] innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Or-
tes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulissig [...]*".

Neue Einzelhandelsgrofiprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichba-
ren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zu-
lassig, wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als
10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und hdchstens 800 m2 betrdagt oder wenn
sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertrdglich-
keit eines gréfleren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als
raumvertrdglich zugelassene Umiang der Verkaufsfldche fiir das zentrenrelevante

Randsortiment auf das gepriifte Einzelhandelsgrofprojekt beschrénkt bleibt?.

3 Auch Erweiterungen und Verlagerungen von grofifldchigen Einzelhandelsbetrieben sind als neues
Einzelhandelsgrofprojekt zu bewerten.

3% Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 03.
3% vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 0.

38 Stadtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP stehen im engen rdumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen. Die Regionalplanung kann die rdumliche
Abgrenzung der stddtebaulich integrierten Lagen bestimmen. Zentrale Versorgungsbereiche in
Innenstddten oder Ortsmitten Zentraler Orte sind immer auch zugleich stddtebaulich integrierte
Lagen im Sinne des LROP. Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich genauer abgegrenzt als die
stddtebaulich integrierte Lage (vgl. Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 “Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP).

3 Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 05; in diesem Zusammenhang sind auch die
Ausfiihrungen der Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 "Entwicklung der Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels” des LROP zu berlicksichtigen.

38 Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 06.
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In einem aktuellen Urteil des OVG Niedersachsen® stellt das Gericht die besondere
Bedeutung des Integrationsgebotes noch einmal heraus. Dabei wird auch explizit
darauf hingewiesen, dass eine ebensolche stddtebaulich integrierte Lage immer in
einem engen Zusammenhang mit einem zentralen Versorgungsbereich stehen muss,
wobei nicht nur auf den “Ist- sondern auch auf den planerisch gewiinschten Soll-Zu-
stand”, abgestellt werden kann.

Das Gericht geht in seinem Urteil zudem dezidiert darauf ein, dass gemafd LROP Ein-
zelhandelsgrofprojekte, wie oben beschrieben, zwar unter bestimmten Vorausset-
zungen (siehe oben) ausnahmsweise auch innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des Zentralen Ortes zuldssig sind, wenn eine Ansiedlung in den stddtebaulich inte-
grierten Lagen nicht moéglich ist. Dass dies nicht mdglich ist, muss jedoch eingehend
gepriift und entsprechend nachgewiesen werden. Ein einfacher Verweis darauf, dass
die bauliche Situation innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches dies nicht zu-
ldsst oder die Ansiedlung auferhalb desselben einfacher oder giinstiger ist, ist
nicht ausreichend. Die Arbeitshilfe zum LROP (siehe unten) beschreibt eingehend

die dazu notwendigen einzelnen Schritte.

Weiterhin relevant sind das Abstimmungsgebot (regionale Einzelhandelskonzepte)®
und das Beeintrachtigungsverbot, nach dem die Funktionsfdhigkeit der zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung

der Bevdlkerung nicht wesentliche beeintrichtigt werden diirfen®.

Im LROP ist eine Liste mit Sortimenten enthalten, die liblicherweise als zentrenrele-
vant gelten. Diese ist jedoch nicht verbindlich. Welche Sortimente in der 6rtlichen
Situation zentrenrelevant sind, bedarf einer Betrachtung im Einzelfall und einer

ndheren Konkretisierung durch die planende Gemeinde.

Die Arbeitshilfe Einzelhandel® gibt vertiefende Erlduterungen zur Anwendung der

Vorgaben des LROP und ergdnzt so die Begriindung des LROP.

39 Vgl. Niedersdchsisches OVG, Beschluss vom 29.04.2021 — 1MN 154/20
40 Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 07.
“1 ygl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 08.

2 Vgl. Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 "Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des
LROP 2017.
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Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den GroRraum Braunschweig
greift die Vorgaben des LROP auf und konkretisiert diese fiir den GroRraum - auch
hinsichtlich der Entwicklung der Versorgungsstrukturen - und legt regional bedeut-
same Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte fest®.

Das Regionale Einzelhandelskonzept (REHK) fiir den Grofiraum Braunschweig soll
flir die Einzelhandelsentwicklung kommunal ilbergreifend einen einheitlichen und
verbindlichen Rahmen vorgeben. Es trifft Aussagen zum {berortlich bedeutsamen
groRflichigen Einzelhandel®.

Im REHK ist eine regionale Sortimentsliste enthalten, die zwischen nahversorgungs-
relevanten, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten

unterscheidet. Da Sortimentslisten ortsspezifisch sein miissen, ist auch diese Liste
nicht verbindlich (vgl. Kap. 2.3.1.2).

2.3.2 Konsequenzen fiir Genehmigungsverfahren

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdéglichkeiten wird deut-
lich, dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbe-
sondere davon abhdngig ist, inwieweit die Gemeinde (Verwaltung und Politik) ihren
weiten Gestaltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie pla-

nerisch tatig wird®.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei insbesondere dem 8 1 (6) Nr. 4 BauGB Bedeutung
fiir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde Versor-
gungsbereiche geschiitzt werden sollen. Aulerhalb solcher zentralen Versorgungs-
bereiche sollen Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kénnten, nicht oder nur einge-

schrankt verwirklicht werden kénnen.

Nach 8 9 (2a) BauGB ist bei einer Aufstellung von Bebauungspldnen fiir im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) ein stddtebauliches Entwicklungskonzept

im Sinne des 81 (6) Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen. Darin miissen Aussagen liber

43 Vgl. Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Groffiraum Braunschweig 2008.
il Vgl. Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Groraum Braunschweig, Fortschreibung 2018.

4 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.
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die vorhandenen und zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde
enthalten sein. Ein solches Konzept hat eine fiir die Aufstellung des Bebauungsplans
unterstiitzende Funktion; es muss nachvollziehbare Aussagen lber die zentralen Ver-

sorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten®.

Bei Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben ist in der Umsetzung des Zentrenkon-
zeptes zuerst die Frage nach der stadtebaulichen Zielsetzung zu beantworten an-
statt der Frage was derzeit planungsrechtlich zuldssig ist. Aus der gegebenen pla-
nungsrechtlichen Situation am konkreten Standort und der stddtebaulichen Zielset-
zung leiten sich die erforderlichen beziehungsweise méglichen planungsrechtlichen
Schritte ab. Bei einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben kdnnen dann die rechtli-
chen Voraussetzungen zur Ansiedlung geschaffen werden und bei einem uner-
wiinschten Vorhaben die bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden. Ein konkreter
Anlass, zum Beispiel ein Bauantrag oder ein konkretes*’ Planvorhaben ist dafiir
nicht erforderlich.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen kdnnen bei Vorliegen eines
Aufstellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung“g,
die Sicherungsinstrumente wie zum Beispiel Verdnderungssperren nach § 14 BauGB
und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen nach § 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt,

aber doch wirksam verhindern, dass planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten.

Mafigeblich fiir die Exstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und
die Zentren- beziehungsweise Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortiments.

Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmoglich-
keiten werden in diesem Konzept die entsprechenden Aussagen getroffen. Hinsicht-
lich der Sortimente wird ein gutachterlicher Vorschlag fiir die Aktualisierung der
bereits bestehenden ortsspezifischen Liste unterbreitet. Diese beriicksichtigt einer-
seits die Gegebenheiten in Braunschweig und andererseits die aus Gutachtersicht
stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung der zent-

ralen Versorgungsbereiche.

“® ygl. Séfker (2007), a.a.0.

4 Vgl. dazu z.B. BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW: Urteil vom
11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

48 Vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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2.3.3 Fazit - planungsrechtlicher Rahmen

Abschlieffend ist festzuhalten, dass dieses Konzept ermdglicht, systematisch Einzel-
handelsvorhaben entsprechend den stdadtebaulichen Zielsetzungen fiir die jeweiligen
Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen Standorten grundsdtzlich Ein-
zelhandel zuldssig sein soll und wo welche planungsrechtlichen Beschrdnkungen an-

gestrebt werden sollen.

Im Aufdenverhdltnis dient dieses Konzept auch dazu, die zentrenbezogenen Zielset-
zungen der Stadt Braunschweig im Rahmen von Beteiligungsverfahren zum Beispiel
nach § 2 (2) BauGB, substantiell und umfdnglich darzustellen, sodass damit mdgli-
chen Planungen aufierhalb der Gemeinde, die zentrenschddlich sein kdnnten,
entsprechend umfangreich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung
ist allerdings, dass sich die Stadt Braunschweig - Politik und Verwaltung - an
ihr eigenes Konzept hdlt und keine Ansiedlungsentscheidungen trifft, welche
die eigenen Zielsetzungen konterkarieren. Andernfalls kann die Verfolgung der

eigenen Zielsetzungen gegeniiber Dritten nicht glaubhaft vertreten werden.
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3. EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE

In diesem Kapitel wird die Versorgungssituation in Braunschweig auf Grundlage der
Ergebnisse einer Einzelhandelserhebung dargestellt und bewertet. Weiterhin wird
auf die Vorgehensweise zur Uberpriifung und Abgrenzung der zentralen Versor-

gungsbereiche sowie die raumliche Nahversorgungssituation eingegangen.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN - BESTANDSAUFNAHME

3.1.1 Einzelhandels- und Dienstleistungserhebung

Das Einzelhandelsangebot in Braunschweig wurde auf der Basis einer flachende-
ckenden Erhebung des gesamten Einzelhandelsbesatzes im Zeitraum Oktober und No-
vember 2020 erfasst. Dabei wurde nicht nur der Einzelhandel im engeren Sinne be-
ricksichtigt, sondern auch Apotheken und Lebensmittelhandwerk (Bdcker, Metzger);
dariiber hinaus wurden auch Tankstellenshops erhoben, soweit diese liberwiegend

Nahrungs- und Genussmittel fiihren®.

Die Erfassung der Verkaufsflachen in den einzelnen Geschaften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment wurde einzeln mit der zugehorigen Verkaufsflache erfasst (zum Beispiel in Su-
permdrkten auch Drogeriewaren).

Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation im
Einzelhandel. Ergdnzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine untergeordnete
Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kdnnen, werden nicht
unterschatzt. Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschliefs-
lich aggregiert dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz unterlie-
gen.

Dariliber hinaus ist unseres Erachtens die Ableitung einer ortspezifischen Sorti-
mentsliste nur auf Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Bestandes
moglich.

Alle wesentlichen Bausteine, auch die Vor-Ort-Arbeiten, wurden durch wissen-

schaftliche Mitarbeiter des Biiros Dr. Acocella durchgefiihrt.

49 Nicht erfasst wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.
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3.1.2 Abgrenzung der Zentren

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet die rechtlich zentrale Vo-
raussetzung fiir die rdaumliche Lenkung des Einzelhandels, sofern diese der Siche-
rung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen Standorten dienen soll.
Sie ist dariiber hinaus eine zentrale Voraussetzung fiir die Ansiedlungsmoglichkei-
ten grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe und zur Sicherung der Entwicklung allge-

mein.

Die Abgrenzung muss mittels definierter Kriterien erfolgen. Fiir die Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche in Braunschweig (im Folgenden auch "Zentren") gel-
ten folgende Kriterien:

e integrierte Lage (von Wohnbebauung umgeben®, siehe auch Glossar S. 302),

e Dichte des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes,

o stddtebauliche Qualitdten (zum Beispiel Architektur, Strafenraumgestaltung),

e verkehrliche Barrieren (Strafden, Bahnlinien),

e natiirliche Barrieren (zum Beispiel Gewdsser),

e bauliche Barrieren (zum Beispiel Wohngebdude, Biirokomplexe),

e stddtebauliche Briiche (zum Beispiel Strafenraumgestaltung, Baustruktur),

e gute Erreichbarkeit fiir den FuR- und Radverkehr sowie OPNV.

Zusatzlich ergeben sich aus der Rechtsprechung weitere Anforderungen zur Abgren-
zung der zentralen Versorgungsbereiche. Sie miissen heute "gleichsam parzellen-
scharf"! abgegrenzt werden und eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelba-

ren Nahbereich hinaus erfiillen (vgl. Kap. 2.3.1.1).

Eine wesentliche Grundlage zur Abgrenzung wurde durch die fldchendeckende Erhe-
bung des Einzelhandels im Stadtgebiet und die Erhebung der publikumsorientierten
Dienstleistungen und 6ffentlichen Einrichtungen in den (potenziellen) zentralen Ver-
sorgungsbereichen (Zentren) geschaffen. Im Februar 2021 wurden die stddtebauli-
chen Merkmale im Rahmen von Begehungen erfasst. Grundlage der Begehungen waren

die bisherigen Abgrenzungen der Zentren des Zentrenkonzeptes Einzelhandel.

>0 Gleichwohl ist ein Standort nicht schon deshalb “nicht integriert” wenn er nicht vollumfanglich von
Wohnbebauung umschlossen ist. [...lvielmehr hdngt es von den Umstdnden des Einzelfalls abl...] (vgl.
0VG Miinster, Beschluss vom 22.04.2020, 2 A 270/19).

> ygl. BVerwG: Urteil vom 11.10.2007 Az. 4 C 7.07.
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Fiir alle Zentren wurde eine stddtebaulich-funktionale Stdrken-Schwadchenanalyse
vorgenommen. Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage
fir die Abgrenzung und die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche. Die Ergebnisse dieser Analyse werden fiir alle Zentren

in Kap. 8 dargestellt.

3.1.3 Expertengesprdche

Ergdnzend zur Erhebung des Einzelhandelsangebotes wurden im Marz und April 2021
durch Mitarbeiter des Biiros Dr. Acocella insgesamt zehn rd. einstiindige Exper-
teninterviews anhand eines mit der Stadt Braunschweig abgestimmten Gesprachs-
leitfadens®® durchgefiihrt (vgl. Kap 3.2.3). Zu den Befragten gehdrten Vertreter der
IHK Braunschweig, des Handelsverbands Harz-Heide, des Arbeitsausschusses Innen-

stadt Braunschweig (AAI), Immobilienentwickler und verschiedene Einzelhdndler.

Der Einzelhandel, Dienstleistungsbetriebe und Gastronomie waren im Frithjahr 2021
weitgehend durch Schliefung in Folge von Maflnahmen zur Pandemiebekdmpfung
betroffen. Daher lag ein Schwerpunkt der Expertengesprdche auf sich abzeichnende
und absehbare Auswirkungen der Corona-Pandemie und sich daraus ergebende
Handlungsbedarfe. Weiterhin wurden Einschdatzungen zum Thema Online-Handel, zu
zuriickliegenden und zukiinftigen Entwicklungen des Einzelhandelsstandortes Braun-

schweig sowie zu Stdrken und Schwdchen insbesondere der Innenstadt thematisiert.

3.2 EINZELHANDELSSITUATION IN DER STADT BRAUNSCHWEIG

3.2.1 Bestand und Entwicklung des Einzelhandelsangebotes
Die in Braunschweig ermittelten 1.373 Betrieben (einschlielich Apotheken, Betrie-
ben des Lebensmittelhandwerks und Tankstellen) erzielten auf einer Verkaufsflache

von rd. 521.300 m2 ein Umsatz von rd. 2.048,5 Mio. €°3.

>2 Der abgestimmte Gesprdchsleitfaden ist im Anhang enthalten.

>3 Gegeniiber 2017 (Regionales Einzelhandelskonzept Grofraum Braunschweig) ist ein leichter
Umsatzriickgang von rd. 2% von 2.095,2 auf 2.048,5 Mio. € festzustellen. Die Fldchenproduktivitdt ist
in diesem Zeitraum hingegen um rd. 2% von rd. 3.865 auf rd. 3.930 €/ m2 Verkaufsflache leicht
angestiegen.
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Die Entwicklung weist seit 2017 einen leichten Riickgang der Anzahl der Betriebe
von rd. 2% auf. Die Verkaufsflache ist im selben Zeitraum um rd. 4% zuriickgegan-
gen. Der Umsatz ist ebenfalls leicht riickldufig (rd. -2%). Die Fldchenproduktivitat
ist hingegen um rd. 2% leicht gestiegen (vgl. Tab. 1). Im Vergleich zu den Jahren
2009 und 2003 zeigen sich hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und der Verkaufsfla-
che deutliche Veranderungen: Die Betriebszahl weist gegeniiber 2009 einen Riick-
gang von rd. -20% und gegeniiber 2003 rd. -22% auf. Die Verkaufsflache ist hinge-
gen seit 2009 um rd. 8% und gegeniiber 2003 um rd. 9% angestiegen. Damit zeichnet
sich in Braunschweig eine dem bundesweiten Trend entsprechende Entwicklung ab,
bei riickldufiger Anzahl der Betriebe nahmen die Verkaufsfldchen zu. Dies kann auf

die Ansiedlung vor allem grofier Einzelhandelsbetriebe zuriickgefiihrt werden.

Tab. 1: Vergleich Einzelhandelsangebot Braunschweig 2020, 2017, 2009, 2003

Anderung Anderung Anderung

2017 - 2009 - 2003 -

2017 2009 2003 2020 2020 2020

Betriebe 1.373 1.402 1709 1.763 -2% -20% -22%
Verkaufsflache (m2)! | 521.300 542.300 551.100 480.325 -4% 8% 9%

V. Werte auf 25 m2 gerundet

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2020; Fortschreibung Regionales
Einzelhandelskonzept fiir den Grofraum Braunschweig 2018; Zentrenkonzept Einzelhandel Stadt
Braunschweig 2010/ Exganzung 2003.

Die Darstellung der Betriebe nach Betriebsgréfenklassen zeigt, dass in Braun-
schweig eine kleinteilige, insgesamt zu anderen Stddten vergleichbare Einzelhan-
delsstruktur besteht (vgl. Abb. 6): Anndhernd zwei Drittel der Einzelhandelsbetriebe
weisen eine Verkaufsfldche von bis zu 100 m2 auf. Ihr Anteil an der Gesamtver-
kaufsflache betrdgt hingegen nur rd. 7%. Demgegeniiber sind rd. 8% der Betriebe
grofdflachig (das heift tGber 800 m2 Verkaufsfldche); bezogen auf die Gesamtver-
kaufsfldche betrdgt ihr Anteil rd. 69%.
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Abb. 6: Betriebsgrofenklassen in Braunschweig
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung 2020; eigene Berechnungen

Leerstdnde in den Zentren

Im Rahmen der Einzelhandelserhebung im Oktober/ November 2020 wurden in der
Innenstadt und den sonstigen Zentren (vgl. Kap. 6.2.1, S. 89) ergdnzend auch
leerstehende Ladenlokale erfasst, die sich grundsdtzlich fiir Einzelhandelsnutzungen
eignen. Bei diesen Leerstdnden handelt es sich in den Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren vor allem um kleinteilige Ladenlokale mit einer Fldche von bis zu 50
m2 (rd. 65 bis 80%). Die Anzahl der Leerstdnde mit einer Fldche von 51 m2 bis 200
m2 ist vergleichsweise gering, grofiere Leerstande existieren an diesen Standorten
nicht. In der Innenstadt mit dem Hauptgeschdftsbereich und vereinzelt auch im City-
Ergdanzungsbereich sind hingegen auch Leerstdnde mit mehr als 200 m2 Fldche vor-
handen.

Der Leerstand in den Zentren wurde im Rahmen einer weiteren Begehung im August
2021 erneut untersucht, um zwischenzeitliche Verdnderungen unter anderem durch
die Corona-Pandemie zu erfassen. In Tab. 2 ist die Zahl der Leerstdnde nach Zen-
trenkategorien fiir die Jahre 2017, 2020 und 2021 dargestellt.
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Tab. 2: Vergleich Anzahl der Leerstdande 2017, 2020 und 2021 nach Zentrenkategorie

2017 2020 2021 |
City/ Hauptgeschaftsbereich 82 87 / 50" 47
City-Erganzungsbereich 20 29 —
Stadtteil-A-Zentren 5 16 17
Stadtteil-B-Zentren 6 12 13
Nahversorgungszentren 7 15 13

. ohne zwischenzeitlich leergezogene Groflprojekte Burgpassage und Welfenhof

21 2021 nicht erfasst.
Quelle: Erthebung REHK Grofiraum Braunschweig 2017; eigene Erhebung Oktober/ November 2020; BSZ
September 2021

Es wird deutlich, dass in allen Zentrentypen die Zahl der Leerstdnde 2020 gegen-
tiber 2017 zugenommen hat. Innerhalb der Abgrenzung City/ Hauptgeschdftsbereich
sowie auch im City-Ergdnzungsbereich ist die Zahl der Leerstdnde gegeniiber 2017
nur geringfiigig angestiegen. Im Zeitraum zwischen den Erhebungen Oktober/ No-
vember 2020 und September 2021 wurden die Burgpassage und der Welfenhof na-
hezu vollstandig leergezogen, sodass beide jeweils nur als ein Leerstand erfasst
wurden. Gegeniiber 2020 ist im September 2021 im Hauptgeschadftsbereich eine na-
hezu konstante Zahl an Leerstdnden festzustellen. GeschdftsschlieBungen konnten
entsprechend durch Neuvermietungen in etwa gleichem Mafie ausgeglichen werden.
Im City-Ergdnzungsbereich wurde 2021 keine vollstdndige Leerstandserhebung
durchgefiihrt.

In den Stadtteil- und Nahversorgungszentren hat sich die Zahl der Leerstdande 2020
gegeniiber 2017 in etwa verdoppelt. Zwischen den Erhebungen 2020 und 2021 sind
die Verdnderungen in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren per Saldo sehr ge-
ring. Zusatzliche Leerstande wurden anndhernd im selben Mafie durch neue Nutzun-

gen (Einzelhandel und Dienstleistungen) ausgeglichen.

In Abb. 7 sind die Anteile an Einzelhandelsnutzungen und Leerstdnden dargestellt,
wiederum differenziert nach Zentrenkategorien sowie nach Anzahl und (Verkaufs-
JFlache. Die Leerstandsanteile liegen mit rd. 14 und 21% in allen Zentrenkategorien
vergleichsweise hoch. Innerhalb der Abgrenzung des ehemaligen City-Ergdnzungsbe-
reiches liegt der Leerstandsanteil mit rd. 21% am hdchsten. Gewichtet nach der
(Verkaufs-)Flache zeigen sich insbesondere in den Stadtteil- und Nahversorgungs-

zentren deutlich geringere Anteile an Leerstdnden. Darin kommt nochmals zum Aus-
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druck, dass vor allem die kleineren Ladenlokale leer stehen. Im Hauptgeschdftsbe-

reich City sind hingegen auch einige grof}fldchige Leerstdnde erfasst worden.

Abb. 7: Einzelhandel und Leerstdnde nach Zentrenkategorie - Anzahl und (Verkaufs-)Fldche

Ladengeschdfte

City/ Hauptgeschaftszentrum

City-Ergdnzungsbereich

Stadtteil-A-Zentrum

Stadtteil-B-Zentrum

Nahversorgungszentrum

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
(Verkaufs-)Flache

City/ Hauptgeschaftszentrum

City-Ergdnzungsbereich

Stadtteil-A-Zentrum

Stadtteil-B-Zentrum

Nahversorgungszentrum

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mEinzelhandelsbetriebe ®Leerstinde

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung 2020

Es ist festzustellen, dass sowohl in der Braunschweiger City als auch in den
Stadtteil- und Nahversorgungszentren vergleichsweise hohe Leerstandsanteile
zu verzeichnen sind. Ein gewisser Leerstandsanteil - in einer Héhe von bis zu
5% - ist im Rahmen von iiblichen Veranderungen durchaus erwiinscht. Anteile
von rd. 15% und zum Teil mehr sind jedoch in der Regel als Hinweise fiir
strukturelle Probleme zu sehen. Der Vergleich der Leerstandszahlen von 2020
und 2021 zeigt, dass die Auswirkungen durch die Einschrankungen im Rahmen
der Pandemiebekdmpfung - zumindest bisher - nicht zu einem Anstieg der
Leerstinde gefiihrt haben. Inwieweit Uberbriickungshilfen oder die Ausset-
zung der Insolvenzpflicht bis April 2021 zu einer Stabilisierung der Leer-

standssituation beigetragen haben, ldsst sich noch nicht beantworten.
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Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttypen

Die Darstellung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttypen® (vgl. Abb. 8) zeigt:

e Gemessen an der Zahl der Betriebe sind rd. 59% des Angebotes in zentralen Ver-

sorgungsbereichen zu finden. Im Hauptgeschaftsbereich City liegt der Anteil bei
rd. 33% beziehungsweise bei rd. 55% aller Betriebe in zentralen Versorgungsbe-
reichen. Rd. 26% der Betriebe befinden sich an sonstigen integrierten Standorten
(siehe Glossar S. 302) mit unmittelbarem Bezug zur Wohnbebauung und rd. 15% an
nicht integrierten Standorten ohne unmittelbaren Bezug zur Wohnbebauung.
Gemessen an der Gesamtverkaufsfldche entfallen 1rd. 52% des Einzel-
handelsangebotes auf nicht integrierte Lagen. Rd. 37% entfallen auf die zentralen
Versorgungsbereiche, rd. 27% allein auf den Hauptgeschdftsbereich City. Gemes-
sen an der Gesamtverkaufsfldche in allen zentralen Versorgungsbereichen entfal-
len rd. 80% der Fldche auf die City.

Abb. 8: Einzelhandelsangebot nach Standorttypen in Braunschweig

100% -

80% +—

70% -+

60% -+

50% +—

40% +
30% -
20% -

10% -

| Gesamtangebot Braunschweig | nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente

Y 1.373 ¥ 521.300 m2 ¥ 2.070,7 Mio] ¥ 319.525m2 ¥ 1.700,0 Mio.

0% -

Betriebe Verkaufsfliche Umsatz Verkaufsfliche Umsatz
mCity/ Hauptgeschaftszentrum mCity-Erganzungsbereich
mStadtteil-A-Zentrum OStadtteil-B-Zentrum
ONahversorgungszentrum Ounmittelbarer Bezug zur Wohnbebauung

Wkein unmittelbarer Bezug zur Wohnbebauung

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung 2020; IfH; EHI; eigene Berechnungen
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Die Darstellung der rdaumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes erfolgt auf den Standort-
kategorien des Zentrenkonzeptes Einzelhandel von 2010.
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e Die Betriebe erzielen insgesamt rd. 36% des Umsatzes an nicht integrierten

Standorten. In den zentralen Versorgungsbereichen liegt der Anteil bei rd. 49%,

im Hauptgeschaftsbereich City bei rd. 31%. Rd. 63% des Umsatzes in allen zent-

ralen Versorgungsbereichen werden allein in der City erzielt.

o Bei Betrachtung der Verkaufsflache und des Umsatzes der nahversorgungs- und

zentrenrelevanten Sortimente werden sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als

auch hinsichtlich des Umsatzes etwas hohere Anteile in den zentralen Versor-

gungsbereichen erzielt. Der Anteil der Verkaufsflache an nicht integrierten

Standorten liegt bei rd. 28%, der an nicht integrierten Standorten erzielte Um-

satz liegt bei rd. 23%.

In Abb. 9 sind die absoluten Verkaufsfldchen nach Standorttypen dargestellt. Das

Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel befindet sich liberwiegend inner-

halb der zentralen Versorgungsbereiche. Allerdings sind ebenfalls grofRe Teile an

sonstigen integrierten Standorten mit unmittelbarem Bezug zur Wohnbebauung und,

nicht der Funktion entsprechend, an nicht integrierten Standorten ohne unmittelba-

ren Bezug zur Wohnbebauung verortet.

Abb. 9: Verkaufsflachen nach Standorttypen
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m2 Nahrungs-/ sonst. nahversor-
Genussmittel gungsrelevante
Sortimente

mCity/ Hauptgeschdftszentrum
mStadtteil-A-Zentrum
ONahversorgungszentrum

B kein unmittelbarer Bezug zur Wohnbebauung

zentrenrelevante | nicht zentren-
Sortimente relevante
Sortimente

mCity-Exrganzungsbereich
OStadtteil-B-Zentrum
Ounmittelbarer Bezug zur Wohnbebauung

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung 2020; eigene Berechnungen

49



-

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten (ohne nahversorgungsrelevante Sortimente)
befindet sich zwar der mit Abstand grofite Teil der Verkaufsfldchen im Hauptge-
schaftsbereich City sowie den sonstigen Zentren, ein erheblicher Teil befindet sich
jedoch auch an nicht integrierten Standorten ohne unmittelbaren Bezug zur Wohn-
bebauung.

Die nicht zentrenrelevanten Sortimente befinden sich ganz iiberwiegend an nicht

integrierten Standorten.

Ein erheblicher Teil des Angebotes des nahversorgungsrelevanten Sortiments
Nahrungs- und Genussmitteln, wird an nicht integrierten Standorten angebo-
ten und kann entsprechend nur eingeschrdankt zur wohnungsnahen Grundver-
sorgung beitragen. Die Verteilung der zentrenrelevanten Sortimente mit er-
heblichen Verkaufsflichen- und Umsatzanteilen an nicht integrierten Stand-
orten zeigt, dass sich die City - zusatzlich zum Wettbewerb mit dem Online-
Handel - in erheblicher Konkurrenzsituation zu gewerblich gepragten Stand-

orten innerhalb der Stadt Braunschweig befindet.

3.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der Nach-
frage: Bindungsquoten und Zentralitdten

Eine erste Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Braunschweig kann vor dem

Hintergrund der Nachfrage vorgenommen werden.

Das Verhdltnis des in Braunschweig erzielten Umsatzes zu der in Braunschweig
verfiigbaren Kaufkraft> ergibt lokale Bindungsquoten (zum Teil auch Zentralits-
ten genannt’®): Eine Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass insgesamt
Kaufkraft zufliefSt (Zufliisse nach Braunschweig vermindert um die Abfliisse aus
Braunschweig), eine Quote von weniger als 100% entsprechend, dass insgesamt

Kaufkraft aus Braunschweig abfliefit.

>> Die gesamtstddtische Kaufkraft ergibt sich aus der Kaufkraft je Einwohner und der Einwohnerzahl,
wobei es sich bei der Kaufkraft je Einwohner um einen bundesdeutschen Durchschnittswert handelt,
der mit Hilfe entsprechender Kennziffern auf die gebietsspezifische Situation angepasst wird (vgl.
IFH Kéln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2020). Die Kaufkraftkennziffer der Stadt Braunschweig
liegt bei 103,40 und damit iiber dem Bundesdurchschnitt von 100,00, wahrend das Land Niedersach-
sen mit 98,98 eine leicht unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer verzeichnet. In der Folge liegt
das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial je Einwohner der Stadt Braunschweig bei durch-
schnittlich 7.446 € pro lahr gegeniiber 7.192 € im Bundesdurchschnitt und 7.116 € durchschnittlich
je Einwohner in Niedersachsen.

*® pie Begriffe Bindungsquoten und Zentralititen werden in der Regel synonym verwendet. Aus gutach-

terlicher Sicht veranschaulicht der Begriff Bindungsquoten den Aspekt der Kaufkraftbindung bes-
ser.
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Die Gesamtbindungsquote in der Stadt Braunschweig betrdgt bei Beriicksichtigung
der gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft rd. 112%; insgesamt sind folglich

Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen (vgl. Abb. 10).

Abb. 10:Bindungsquoten in der Stadt Braunschweig nach Sortimenten

Nahrungs-/ Genussmittel |
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie

Apotheke

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehor
Schuhe/ Lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstr.
Biicher

GPK/ Geschenke/ Hausrat
Haus-/ Heimtextilien

Uhren/ Schmuck

Foto/ Optik

Medien

Elektro/ Leuchten

Teppiche/ Bodenbeldge

Bau-/ Gartenmarkt

Mébel

Sonstiges

“o

50% 100% 150% 200% 250% 300% 350% 400%
[ ]

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2020;EHI; IFH; Statistisches Landesamt fiir
Statistik Niedersachsen; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

0%
mittelfristiger Bedarf

’ I kurzfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

Zur Einschdtzung der Versorgungsfunktion der Stadt Braunschweig wurden zusdtz-
lich Kaufkraftzahlen zu Grunde gelegt, die sich ausschliefdlich auf den stationdren
Einzelhandel beziehen. Bei Beriicksichtigung dieser einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft, also ohne die Kaufkraftabschépfung durch den Online-Handel, betrdgt die Ge-
samtbindungsquote rd. 134%; per Saldo sind entsprechend héhere Kaufkraftzufliisse

zu verzeichnen (vgl. Abb. 11).

Fir die jeweiligen Bedarfsbereiche (kurz-, mittel- und langfristig) ergibt sich fiir
die Stadt Braunschweig ein differenziertes Bild:

In den Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches (in der Abbildung
rot dargestellt) sollte jede Kommune eine mdglichst vollstandige rechnerische Ver-
sorgung ihrer eigenen Bevdlkerung gewdhrleisten. Das bedeutet, dass in diesen
Sortimentsgruppen Bindungsquoten von etwa 100% erreicht werden sollten. In
Braunschweig betrdgt die Bindungsquote im kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt

rd. 108%, sodass rechnerisch ein leichter Kaufkraftzufluss besteht.
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Abb. 11:Bindungsquoten in der Stadt Braunschweig nach Sortimenten: Kaufkraft auf stationdren
Einzelhandel bezogen
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PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2020; EHI; IFH; Statistisches Landesamt fiir
Statistik Niedersachsen; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Im fiir die Grund- und Nahversorgung in besonderem Mafie bedeutsamen Bereich
Nahrungs-und Genussmittel besteht mit einer Bindungsquote von rd. 100% eine
rechnerische Vollversorgung. Im Bereich Lebensmittelhandwerk und im Sortiments-
bereich Blumen/ Zoo wird bei Bindungsquoten von 90% beziehungsweise 97% na-
hezu eine Vollversorgung erreicht. In den librigen Sortimentsgruppen des kurzfris-
tigen Bedarfsbereiches (Drogerie/ Parfiimerie, Apotheken, Papier/ Biirobedarf/
Schreibwaren/ Zeitungen, Zeitschriften) liegen die Bindungsquoten deutlich iber

100%, sodass entsprechend Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen sind.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung griin dargestellt) sind mit
einer Bindungsquote von rd. 253% insgesamt betrachtet per Saldo deutliche Kauf-
kraftzufliisse festzustellen. Dabei liegen die Bindungsquoten in allen Sortimentsbe-
reichen deutlich tiber 100%. Im Bereich Bekleidung und Zubehdér wird eine sehr
hohe Bindungsquote von rd. 398% erreicht. Auch im Bereich Spielwaren/ Hobby/
Basteln/ Musikinstrumente sind bei einer Bindungsquote von rd. 204% deutliche

Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen.
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Im langfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung gelb dargestellt) wird eine
Bindungsquote von insgesamt rd. 134% erreicht. Somit sind auch in diesem Bedarfs-
bereich, mit Bindungsquoten zum Teil deutlich iber 100% per Saldo, erhebliche
Kaufkraftzufliisse festzustellen. Im Bereich Bau- und Gartenmarkt liegt die Bin-
dungsquote bei rd. 101%, sodass eine rechnerische Versorgung der Einwohner
Braunschweigs gewdhrleistet ist. Lediglich im Sortimentsbereich Sonstiges sind bei
einer Bindungsquote von rd. 71% Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen; dies kann zu-
mindest teilweise darauf zuriickgefiihrt werden, dass einzelne Produkte auflerhalb

des Einzelhandels im engeren Sinne angeboten werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass bei alleiniger Beriicksichtigung der auf den
stationdren Einzelhandel bezogenen Kaufkraft sowohl im Bereich der zentren-
relevanten als auch der nicht zentrenrelevanten Sortimente in der Regel per
Saldo erhebliche Kaufkraftzufliisse von aufierhalb zu verzeichnen sind. In
vielen Sortimenten versorgt der Braunschweiger Einzelhandel neben der ei-
genen Bevélkerung die gleiche Anzahl an Einwohnern aus dem Umland mit.
Entsprechend nimmt die Stadt Braunschweig damit ihre oberzentrale Versor-

gungsfunktion in deutlichem Mafle wahr.
Das gesamte Einzelhandelsangebot in der Stadt Braunschweig ist in Tab. 3 bezogen

auf Verkaufsfldchen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten sowie nach Sortimenten

differenziert dargestellt.
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Tab. 3: Einzelhandelsangebot in der Stadt Braunschweig, Kaufkraft Einwohner bezogen auf
stationdren Einzelhandel

Sortimente Verka_ufsﬂéiche _Ums_atz I_(aufl_(raft Bindungsquote
in m2 in Mio. € in Mio. €

Nahrungs-/ Genussmittel 97.800 549,8 547,4 100%
Lebensmittelhandwerk 4.200 67,2 74,5 90%
Drogerie/ Parfiimerie 17.900 86,6 63,8 136%
Apotheke 3.500 220,3 173,5 127%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 4.625 19,0 13,8 138%
Blumen/ Zoo 9.000 24,4 25,2 97%
kurzfristiger Bedarf 137.025 967,3 898,1 108%
Bekleidung und Zubehor 73.800 310,0 77,8 398%
Schuhe/ Lederwazen 11.650 34,6 22,4 155%
Sport/ Freizeit 14.625 41,5 31,4 132%
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/

Musikinstrumente 18.775 40,2 19,8 204%
Biicher 4.525 22,1 16,5 133%
GPK/ Geschenke/ Hausrat 18.950 25,9 14,7 177%
Haus-/ Heimtextilien 12.025 22,1 13,5 163%
mittelfristiger Bedarf 154.350 496,4 196,0 253%
Uhzren/ Schmuck 2.700 21,7 15,4 141%
Foto/ Optik 4.300 28,5 16,8 170%
Medien 8.450 94,1 51,8 181%
Elektro/ Leuchten 12.700 46,8 28,3 165%
Teppiche/ Bodenbeldge 9.600 16,6 7,9 211%
Bau-/ Gartenmarkt 73.625 145,5 144,3 101%
Mébel 105.775 180,1 85,1 212%
Sonstiges 12.750 73,7 103,3 71%
langfristiger Bedarf 229.925 607,1 453,1 134%
Summe 521.300 2.070,7 1.547,2 134%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2020; EHI; IFH; Statistisches Landesamt fiir
Statistik Niedersachsen; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

3.2.3 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Sicht von Experten und
Akteuren in Braunschweig

Die Interviews sollten Handlerinnen und Handlern und weiteren Akteuren aus Braun-

schweig die Gelegenheit geben, ihre personliche Einschdtzung zum Einzelhandels-
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standort Braunschweig in die Analyse einzubringen. Zudem sollten ortsspezifische
Kenntnisse und aktuelle Informationen zum Einzelhandel, dessen Rahmenbedingun-
gen sowie zum Einzugsbereich des Handels, allgemeiner und stadtspezifischer Ent-
wicklungstrends direkt bei den Fachleuten abgefragt werden. Die Aussagen aus den
Gesprdchen sind von grofier Bedeutung fiir eine umfassende Darstellung der Einzel-

handelssituation.

Corona-Pandemie

Ein wichtiges Thema waren die mittel- bis langfristigen Auswirkungen der
Corona-Pandemie fiir die Innenstadt und die sonstigen Zentren und sich daraus er-
gebende Handlungsbedarfe sowie gegebenenfalls Chancen und Potenziale auf Grund

von Verdnderungen.

Insgesamt werden erhebliche Auswirkungen durch die Corona-Pandemie fiir die In-

nenstadt erwartet. Die Konkurrenzsituation durch den Online-Handel war bereits

vor der Pandemie fiir viele problematisch und habe sich durch Manahmen zur Pan-
demiebekdmpfung mit Geschdftsschlieffungen weiter verstdrkt.

e In der Innenstadt zeigen sich bereits zahlreiche voraussichtlich dauerhafte Ge-
schaftsschlieflungen.

e Es sind sowohl inhabergefiihrte Betriebe als auch Filialbetriebe betroffen.

o Es zeigen sich deutliche Frequenzverluste auch in Phasen, in denen der Einzelhan-
del gedffnet war.

e Grofiere Filialisten hdtten zwar bessere Chancen die Pandemie zu Uberstehen, es
sei jedoch eine Marktbereinigung zu erwarten, sodass unrentierliche Filialen zu-
kiinftig wegfallen konnten.

e Die Zunahme an Leerstdnden wirft die Frage nach Folge- und Umnutzungen auf.

e Vor allem die groflen (Kaufhaus-lLeerstdnde werden problematisch gesehen, aber
auch die grofle Zahl kleinerer Leerstdande fdllt ins Gewicht.

e Wdhrend der Geschdftsschlieffungen konnte vielfach ein Entgegenkommen der Ei-
gentiimer festgestellt werden. Allerdings habe es sich dabei vor allem um
Stundungen gehandelt, erforderliche Anpassungen der MiethShe seien nicht er-

folgt.
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e Eine wichtige Frage wird sein, durch welche Nutzungen ehemalige
Einzelhandelsflachen zukiinftig belegt werden kdnnen - insbesondere hinsichtlich
Erdgeschossnutzungen sowie unter dem Aspekt der Funktion als Frequenzbringer.

e Es wird davon ausgegangen, dass die Leitfunktion des Einzelhandels in der Innen-
stadt auch zukiinftig bestehen bleibt, wenn auch gegebenenfalls in geringerem
Umfang.

e Eine ausgeprdgtere Nutzungsmischung mit mehr Wohnen, Gastronomie, Dienstleis-
tungen, offentlichen Nutzungen, Bildungseinrichtungen kénnte zukiinftig zu einer
Belebung der Innenstadt beitragen.

e Inwieweit Blronutzungen eine Rolle spielen werden, ist hinsichtlich der Nach-
frage nach Birofldchen, auch unter dem Aspekt Homeoffice, noch nicht absehbar.

e Die mittel- bis langfristigen Auswirkungen fiir die ebenfalls stark betroffene
Gastronomie werden geringer eingeschatzt, da sich die Nachfrage nach der Auf-
hebung von Kontakt- und Zugangsbeschrdnkungen wieder erholen wird.

e Es wird davon ausgegangen, dass fiir weggefallene Gastronomiebetriebe andere
nachriicken. Dabei wird jedoch die Gefahr gesehen, dass der Anteil an Franchise-
und Filialbetrieben weiter zunehmen und damit die Individualitdt des Angebotes

eingeschrdnkt werden kdnnte.

Wenn auch insgesamt erhebliche Auswirkungen fiir die Innenstadt und fiir den
Einzelhandelsstandort Braunschweig befiirchtet werden, so wurde vielfach auch Zu-
versicht gedufiert, dass es zukiinftig wieder zu einer positiven Entwicklung kom-
men wird - wenn auch gegebenenfalls unter verdnderten Rahmenbedingungen oder
mit neuen Konzepten. Dabei sei die Entwicklung der Mieten von grofier Bedeutung.
Es wird erwartet, dass das Mietniveau zukiinftig sinkt. Wahrend einige Gespradchs-
partner bereits erste Tendenzen sehen, erscheint es anderen noch zu friih fiir eine

Einschdtzung, da Mietvertrdge in der Regel ldngere Laufzeiten hdtten.

In den Stadtteilen beziehungsweise Stadtteil- und Nahversorgungszentren seien
die Auswirkungen deutlich geringer, da dort nahversorgungsrelevante Sortimente
eine grofiere Rolle spielen, die in der Regel von GeschdftsschlieBungen ausgenom-

men waren.
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Neben den befiirchteten Einschnitten und Verdnderungen fiir den Einzelhandel und

die Braunschweiger Innenstadt insgesamt, wird die Pandemie auch als Chance

betrachtet. So wiirden bestehende Probleme jetzt starker in den Fokus riicken und
ohnehin erforderliche Verdnderungen jetzt in Angriff genommen. Dazu gehoren:

o Thematisierung grofRflachiger Kaufhausleerstande (nur zum Teil im Zusammenhang
mit der Pandemie zu sehen).

e Die Digitalisierung im Handel hat auf Grund der Geschdftsschlieffungen einen
Schub erhalten.

e Es ist ein Handlungsdruck entstanden, attraktive und zukunftsfahige Geschaftsmo-
delle zu entwickeln.

e Die verstdrkte Vernetzung verschiedener Akteure ist zu beobachten (zum Beispiel
durch den AAI waren aber bereits gute Strukturen vorhanden).

e Die Zusammenarbeit und der Austausch innerhalb der Hdndlerschaft hat sich
verbessert sowie auch die Zusammenarbeit mit der Stadt.

e Immobilieneigentiimer werden stdrker einbezogen.

e Die Initiierung des Innenstadtdialogs durch die Stadt Braunschweig wird positiv
gesehen.

e Das Mietpreisniveau in der Innenstadt hat sich in der Vergangenheit nicht
entsprechend der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung entwickelt.

o Es wird eine Absenkung des Mietpreisniveaus erwartet, wodurch wiederum Poten-
zial beziehungsweise rdumliche Méglichkeiten fiir Verdnderungen entstehen, so-
dass zukiinftig auch Nutzungen in die Innenstadt riicken kénnten, die bislang dort
nicht rentabel waren. Das kdnnen zum Beispiel unkonventionelle und besondere/
individuelle Konzepte sein,

o Der Anteil weiterer zentrenprdgender Nutzungen neben Einzelhandel kdnne sich
erhohen.

e Neben Fachgeschdften kdnnten auch Baumarkt- und Mobelkonzepte zu einem

vielfdltigen Angebot in der Innenstad beitragen.

Online-Handel/ Digitalisierung

Das Thema Online-Handel und Digitalisierung beziehungsweise welche Chancen
und Risiken durch den Online-Handel fiir den stationdren Einzelhandel gesehen wer-
den, wurde in einem deutlichen Zusammenhang mit den Auswirkungen der Corona-

Pandemie gesehen.
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Viele Handler haben auf Grund der Beschrankungen einen Handlungsbedarf fiir
ldngst liberfdllige Mafinahmen erkannt und ihre Onlineprdsenz sowie weitere di-
gitale Vertriebs- und Vermarktungskandle durch Nutzung von Verkaufsplattformen
oder Diensten wie WhatsApp oder Instagram ausgebaut.
Es wird davon ausgegangen, dass ergdnzende digitale Vertriebswege zukiinftig
noch an Bedeutung gewinnen.
Ergdnzender Online-Handel mit zum Beispiel Click&Collect oder Click&Meet etc.
kann jedoch die hohen UmsatzeinbufRen durch die Verlagerung von Umsdtzen des
stationdren Handels hin zum Online-Handel nicht ausgleichen.

Es ist nicht fiir jeden Handler beziehungsweise jede Branche sinnvoll und mach-

bar einen Online-Shop zu betreiben.
Die Digitalisierung im Handel wird zukiinftig aber einen grofien Stellenwert ein-
nehmen.
Es wird befiirchtet, dass ein Gewdhnungseffekt eintritt und auch die Kundinnen
und Kunden, die nur mangels Alternativen online eingekauft haben, zukiinftig ver-
starkt den Online-Handel nutzen.
Es wird ein enormer Bedeutungsgewinn des Online-Handels sowie eine
grundsdtzliche Benachteiligung des stationdren Handels gegeniiber dem Online-
Handel auf Grund von Ungleichbehandlung beklagt.
Es werden politisch Maftnahmen gefordert um Chancengleichheit beziehungsweise
faire Rahmenbedingungen zum Beispiel hinsichtlich der Besteuerung zu gewahr-
leisten.
Gleichzeitig werden auch Versdumnisse des Handels in der Vergangenheit
hinsichtlich Digitalisierung und Onlineprdsenz gesehen.
UbermiRiger Personalabbau in der Vergangenheit habe zu Verlusten bei der Bera-
tungsqualitdat gefiihrt und damit Vorteile gegeniiber dem Online-Handel verrin-

gert.

ch wenn der stationdre Einzelhandel durch die Corona-Pandemie einen "Digitali-

sierungsschub” erfahren habe, wird dennoch insgesamt ein grofier Handlungsbedarf

ge

sehen. Durch eine bessere Onlineprdsenz und die Verbindung verschiedener Ver-

triebskandle konnten zukiinftig Entwicklungspotenziale erschlossen werden. Die

Ha
Di

58

ndler miissten jedoch selbst aktiv werden, aber auch fiir die Notwendigkeit zur

gitalisierung im Handel sensibilisiert werden.



-

Zusatzlich sei es wichtig, fiir den stationdren Einzelhandel ein attraktiveres Umfeld
zu schaffen. Durch beispielsweise eine attraktive Innenstadtgestaltung mit hoher
Aufenthaltsqualitdt konne ein Gegengewicht zum Online-Einkauf geschaffen wer-
den. Gleichzeitig miisse der Handel sich auf seine eigenen Stdrken besinnen und
diese weiter ausbauen. Dazu gehoren eine hohe Service- und Beratungsqualitdt oder
auch besondere und individuelle Angebote, mit denen man sich profilieren kann.

Es wird davon ausgegangen, dass auch bei einem weiteren zukiinftigen Bedeutungs-
gewinn des Online-Handels dennoch ein Bediirfnis nach realen Einkaufserlebnis-
sen und Begegnungen bestehen wird und der Online-Handel den Bummel durch die

Innenstadt nicht ersetzen wird.

Einzelhandelssituation

Im Hinblick auf den Einzelhandelsstandort Braunschweig und die Entwicklung insbe-
sondere in der Braunschweiger Innenstadt wird durch die Gesprdchspartner insge-
samt eine Uberwiegend positive Entwicklung in den vergangenen Jahren beschrie-
ben.

Durch die Ansiedlung zum Beispiel der Schloss-Arkaden und die Entwicklung des
Konrad-Koch-Quartiers sei eine mafigebliche Starkung der Innenstadt durch wich-
tige Magnetbetriebe erreicht worden. Hinsichtlich der Schloss-Arkaden werden zwar
teilweise mangelnde Synergieeffekte mit den sonstigen Lagen in der Innenstadt ge-
sehen und auch die dadurch erfolgte erhebliche Erweiterung der Gesamtverkaufsfla-
che erscheint einigen Gesprdchspartnern kritisch, insgesamt erfolgt jedoch eine po-
sitive Einschdtzung, da unter anderem auch neue Laufwege entstanden seien.
Kritisch wird angemerkt, dass verschiedene andere Projekte, wie zum Beispiel der
Welfenhof oder die Burgpassage bislang nicht umgesetzt beziehungsweise abge-
schlossen werden konnten. Auch die Entwicklung beziehungsweise die Zunahme von
zum Teil auch grofflachigen Leerstdnden bereits vor Beginn der Corona-Pandemie
wird kritisch betrachtet.

Obwohl insgesamt eine positive Entwicklung der Innenstadt in den vergangenen Jah-
ren festzustellen sei, wird beklagt, dass auch Konkurrenzstandorte zur Innenstadt

ermoglicht wurden (zum Beispiel BraWoPark).
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Bei der Frage nach den Starken des Einzelhandelsstandortes Braunschweig wird vor

allem, auf die Innenstadt Bezug genommen. Im Wesentlichen werden die folgenden

Aspekte genannt:

Attraktives und vielfdltiges Einzelhandelsangebot

gute Nutzungsmischung

guter Angebotsmix mit Filialbetrieben und inhabergefiihrten Fachgeschdften

gutes Gastronomieangebot

hohe Ausstrahlungskraft ins Umland, grofies Einzugsgebiet und hohe Kaufkraftbin-
dung

hohe Passantenfrequenzen in der Vor-Corona-Zeit

attraktives Stadtbild, gute Atmosphdre und Aufenthaltsqualitdt

gute Erreichbarkeit/ Anbindung der Innenstadt mit MIV, OPNV, Fahrrad, zu FuR
zahlreiche Parkméglichkeiten (insb. Parkhduser)

engagierte Akteure, gute Zusammenarbeit innerhalb der Hdndlerschaft und mit
der Stadt

viele attraktive Veranstaltungen und kulturelle Angebote

Hinsichtlich der Schwachen des Einzelhandelsstandortes Braunschweig wurden vor

allem die folgenden Punkte genannt:

Ausbaufahige Angebotsvielfalt

fehlende Sortimente (zum Beispiel Herren-/ Kinderbekleidung, Sport/ Freizeit)
viele Billigangebote

Filialbetriebe mit Doppelstandorten

hohe Leerstandsquote

Einzelhandelsansiedlungen aufierhalb der Innenstadt

uneinheitliche Offnungszeiten

mangelnde Sauberkeit in Teilbereichen

hohe Mieten und durch diese beschrankte Méglichkeiten fiir individuelle Angebote
Aufenthaltsqualitdt in Teilbereichen verbesserungswiirdig (zum Beispiel Bohlweg)
fehlende/ unzureichende Begriinung

Sitzgelegenheiten zum Teil unattraktiv/ unbequem

es fehlen dffentliche Toiletten

es fehlt ein Innenstadtmanager/ Kiimmerer
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e mangelnde Attraktivitat fiir Radfahrer
o ideologisch geprdgte Debatte zur Verbesserung des Fuf- und Radverkehrs (MIV
ebenfalls wichtig fiir gute Erreichbarkeit)

e Uberregulierung/ hohe Gebiihren fiir AuRensitzflichen

Bei der Einschdtzung der zukiinftigen Entwicklungsméglichkeiten des Einzelhan-
delsstandortes Braunschweig besteht vor dem Hintergrund der zum Zeitpunkt der
Befragung bestehenden Einschrdankungen durch Maftnahmen zur Pandemiebekdmp-
fung Unsicherheit.

Insgesamt erfolgt jedoch eine liberwiegend positive Einschdtzung beziiglich der
Entwicklungspotenziale, da grofie Potenziale und gute Ausgangsbedingungen unter
anderem auf Grund der attraktiven Innenstadt und des grofien Einzugsgebietes
gegeben seien. Mehrheitlich wird davon ausgegangen, dass Braunschweig auch zu-
kiinftig, nach Aufhebung der pandemiebedingten Einschrdankungen, ein starker Ein-
zelhandelsstandort sein wird und sich die aktuellen Frequenzverluste wieder stabi-
lisieren.

Eine solche positive Entwicklung wiirde aber nicht ohne Anstrengungen erfolgen. Es
miissten Rahmenbedingungen geschaffen werden, die Chancengleichheit mit dem
Online-Handel ermdglichen und den Folgen der Pandemie begegnen. Dazu misse ein
Fokus auf die Entwicklung der Innenstadt gelegt werden mit Stdrkung der verschie-
denen Quartiere, Forderung von Neugriindungen oder Qualitatssteigerung bei der
Gestaltung offentlicher Raume. Die bestehende Leerstandsproblematik miisse gezielt
angegangen werden. Neben Einzelhandel sollten dabei auch weitere Nutzungen im
Hinblick auf eine starkere Nutzungsmischung etabliert werden. Eine entscheidende
Rolle spiele auch die Einbeziehung von Immobilieneigentimern, die fir "sinnvolle”
Innenstadtnutzungen sensibilisiert werden sollten und durch eine Anpassung des
Mietpreisniveaus neue Nutzungen ermdéglichen kénnten.

Weiterhin miissten Handler und sonstige Akteure in Braunschweig selber aktiv wer-
den und durch neue Konzepte mit besonderen und individuellen Angeboten Akzente

setzen.
Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes der Stadt Braunschweig wurden die Be-

fragten um eine Einschdtzung gebeten. Dabei wurde deutlich, dass das Einzugsge-

biet branchenbedingt unterschiedlich eingeschdtzt wird. Im Wesentlichen wurde ein
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Bereich genannt, der sich zwischen Wolfsburg und Gifhorn im Norden und Goslar im
Stiden sowie zwischen Peine im Westen und Helmstedt im Osten erstreckt. Dies ent-
spricht Pkw-Fahrzeiten von rd. 30 Minuten. Zum Teil ginge der Einzugsbereich auch

deutlich dariiber hinaus (zum Beispiel Hannover, Magdeburg).

3.2.4 Quantitative und rdaumliche Nahversorgungssituation

Das Ziel einer moglichst fldchendeckenden fufildufigen Nahversorgung gehdrt zu den
libergeordneten Entwicklungszielen des Zentrenkonzeptes Einzelhandel (vgl. Kap. 5).
Es wurde bereits festgestellt, dass im fiir die Nahversorgung besonders bedeutsa-
men Sortiment Nahrungs- und Genussmittel der Einzelhandel in Braunschweig bei
einer Bindungsquote von rd. 100% eine rechnerische Vollversorgung der Bevolke-
rung erreicht (vgl. Kap. 3.2.2).

Auf die Ebene der bisherigen 19 Stadtbezirke’’ heruntergebrochen, stellt sich die
rein rechnerische Nahversorgungssituation innerhalb der Stadt sehr unterschiedlich
dar (vgl. Karte 2). Im Bezirk Innenstadt wird im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
eine sehr hohe Bindungsquote von rd. 189% erreicht. Diese ist vor allem auf das
umfangreiche Lebensmittelangebot im Bereich der Innenstadt mit grofRflachigen Le-
bensmittelbetrieben und zahlreichen Lebensmittelfachgeschdften zuriickzufiihren.
Auch in den Bezirken Nordstadt, Stockheim-Leiferde, Veltenhof-Riihme und Viewegs-
garten-Bebelhof sind bei Bindungsquoten von rd. 130% bis 190% per Saldo deutli-
che Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. Dabei iibernehmen einzelne SB-Warenhduser
sowie weitere Lebensmittelbetriebe an nicht integrierten Standorten eine Versor-
gungsfunktion, die liber den fuBldufigen Einzugsbereich und zum Teil auch liber den
jeweiligen Bezirk hinausgeht. Auch in den Bezirken Riiningen, Wabe-Schunter-Be-
berbach und Westliches Ringgebiet liegen bei Bindungsquoten zwischen 110 und
130% per Saldo noch signifikante Kaufkraftzufliisse vor. Im Bezirk Weststadt wird
bei einer Bindungsquote von rd. 99% nahezu eine rechnerische Vollversorgung er-
reicht. In allen librigen Bezirken liegen die Bindungsquoten unter 70%, in mehreren

Bezirken sogar bei weniger als 50%; hier bestehen erhebliche Kaufkraftabfliisse.

T 7um Zeitpunkt der Konzepterstellung bestand eine Gliederung des Stadtgebietes in 19 Bezirke. Die
Bildung von 12 Stadtbezirken (entsprechend der Gliederung von Kap. 8) erfolgte erst spdter. Eine
Anpassung der auf Bezirksebene vorgenommenen Auswertungen auf die neuen Bezirksgrenzen ist je-
doch nicht erforderlich, da sich die betrachteten Parameter {iberwiegend nicht an administrativen
Grenzen, sondern an rdumlich-funktionalen Gegebenheiten orientieren. Der Bezug auf die bisheri-
gen 19 Bezirke erlaubt hingegen eine detailliertere rdumliche Betrachtung.
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Karte 2:Bindungsquoten Nahrungs-/ Genussmittel nach Stadtbezirken
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Auf die Nahversorgungssituation auf der bezirklichen Ebene wird in Kap. 8 vertie-

fend eingegangen.

Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten beziehungsweise
Zentralitdtskennziffern zum Ausdruck kommt, ist fiir die Beurteilung des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsangebotes jedoch, insbesondere in der Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel, dessen rdumliche Verteilung von wesentlicher
Bedeutung. Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im rdaumlichen Sinne
sind daher in Karte 3 die in Braunschweig ansdssigen Lebensmittelbetriebe mit ei-
nem hinreichenden Nahversorgungsangebot im Sortiment Nahrungs- und Genuss-

mittel und einer Verkaufsfldche von iiber 200 m2°® dargestellt.

Um diese Lebensmittelbetriebe wurde jeweils ein Bereich von 700 Metern Realdis-
tanz gezogen (griin eingefdrbt). Dariiber hinaus wurden um die Lebensmittelbetriebe
mit einer Verkaufsflache unter 200 m2 ebenfalls jeweils solche Bereiche gezogen, da
diese Betriebe auch einen Beitrag zur Versorgung der Bevdlkerung - insbesondere
immobiler Bevolkerungsgruppen - leisten (gelb eingefdrbt).

Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die Bevdlkerung, die in einer Entfer-
nung von bis zu 700 Metern (Realdistanz) - entsprechend bis zu rd. zehn Gehminuten
- zu einem solchen Einzelhandelsbetrieb wohnt, sich durch diesen zu Fuf} mit Le-
bensmitteln versorgen kann. Im konkreten Fall beeinflussen topographische, infra-

strukturelle und andere rdumliche Aspekte die tatsdachliche Zugdnglichkeit.

Karte 3 verdeutlicht, dass ein Grofiteil der Einwohner von Braunschweig (rd. 77%)
in einer Entfernung von bis zu 700 Metern (Realdistanz) zu mindestens einem Le-
bensmittelbetrieb wohnt. Werden nur die Lebensmittelbetriebe mit mehr als 200 m2
Verkaufsfldche betrachtet, reduziert sich dieser Anteil geringfiigig auf rd. 76%. Im
Vergleich zu anderen Kommunen weist Braunschweig damit eine relativ gute rdumli-
che Nahversorgung auf. Ursache hierfiir sind im Wesentlichen die Lebensmittelbe-

triebe in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren, an den Nahversorgungsstiitz-

> 1 d.R. kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsfliche von 200 m2 davon ausgegangen
werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend abdeckt.
Es ist jedoch nicht generell auszuschliefen, dass auch kleinere Lebensmittelbetriebe eine wichtige
Nahversorgungsfunktion insbesondere fiir (zumindest tempordr) eingeschrdnkt mobile Menschen ha-
ben.
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punkten sowie an sonstigen integrierten Standorten, die in den umliegenden Wohn-
gebieten eine wohnortnahe, fufildufige Grundversorgung ermdéglichen.

In der Karte 3 in roter Schrift dargestellt ist jeweils die Anzahl der rdumlich nicht
versorgten Einwohner innerhalb zusammenhidngender Siedlungsbereiche®. Die
jeweilige Einwohnerzahl in diesen Bereichen ist angesichts der Standortanforde-
rungen der Betreiber von Lebensmittelbetrieben - insbesondere hinsichtlich der
Mantelbevélkerung im Standortumfeld und der Mindestverkaufsflache - in der Regel
zu gering, um dort konventionelle Nahversorgungsangebote anzusiedeln. Ausnahmen
bilden zum Beispiel die Siedlungsbereiche Vélkenrode mit rd. 2.425 Einwohnern
oder Querumer Forst mit rd. 2.050 Einwohnern. Auf diese nicht fu8ldufig versorgten
Bereiche wird auf der Ebene der Stadtbezirke in Kap. 8 eingegangen.

Ergdnzend sind ebenfalls geplante Wohnbaugebiete dargestellt mit jeweils mehr als

1.000 Einwohnern, die in diesem Zusammenhang ebenfalls zu beriicksichtigen sind.

Flir die einzelnen Stadtbezirke in Braunschweig ergibt sich, auch im Vergleich zu
den in Karte 2 dargestellten Bindungsquoten, hinsichtlich der Nahversorgungsan-
teile (Anteil der Einwohner im fufdldufigen Einzugsbereich von Lebensmittelbetrie-
ben) ein differenziertes Bild (vgl. Karte 4). Es wird deutlich, dass insbesondere im
Bezirk Innenstadt und den angrenzenden Bezirken sowie Riiningen und Weststadt
sehr hohe Nahversorgungsanteile im Bereich zwischen 87,5% und 100% erreicht
werden und somit eine sehr gute fufldufige Nahversorgung besteht. In den siidli-
chen Bezirken Stdockheim-Leiferde und Stdstadt-Rautheim-Mascherode werden noch
Anteile im Bereich zwischen 62,5% und 75% erreicht. In den Bezirken Broitzem,
Lehndorf-Watenbittel, Volkmarode, Wabe-Schunter-Beberbach und Wenden West
liegen die Nahversorgungsanteile im Bereich zwischen 50% und 62,5% und sind da-
mit bezogen auf den gesamtstddtischen Nahversorgungsanteil bereits deutlich un-
terdurchschnittlich. In den Bezirken Hondelage, Schunteraue, Timmerlah-Geitelde-
Stiddien und Veltenhof-Rihme sind sogar weniger als 50% der Einwohner fufldufig

nahversorgt.

> Dargestellt sind lediglich zusammenhdangende Siedlungsbereiche mit Einwohnerzahlen im Bereich
von ungefdhr 1.000 Einwohnezrn.
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Karte 3:Nahversorgungssituation in Braunschweig
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Karte 4:Nahversorgungsanteile nach Stadtbezirken
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Diese unterschiedlichen Nahversorgungsanteile lassen sich unter anderem durch
unterschiedliche siedlungsstrukturelle Gegebenheiten begriinden. Im Bezirk Innen-
stadt und angrenzenden Bezirken mit hohen Nahversorgungsanteilen besteht ein
vergleichsweise dichtes Netz an Lebensmittelbetrieben. In den Bezirken mit gerin-
geren Nahversorgungsanteilen sind zum Teil nur wenige Lebensmittelbetriebe vor-
handen und/ oder gréfiere Teile der (Wohn-)Siedlungsbereiche liegen auBerhalb der
fulaufig versorgten Gebiete. Hinzukommt, dass einzelne Ortsteile eine zu geringe
Einwohnerzahl fir einen Lebensmittelbetrieb aufweisen. Zum Teil befinden sich Le-
bensmittelbetriebe an Standorten in nicht integrierter Lage, sodass diese nicht

oder nur eingeschrdnkt zur fuflldufigen Nahversorgung beitragen.

Bei einem Nahversorgungsanteil von rd. 77% ist die rdumliche Nahversor-
gungssituation insgesamt als gut zu bezeichnen. Der Grof3teil der Einwohner
kann sich wohnungsnah mit Lebensmitteln versorgen. Insbesondere vor dem
Hintergrund der Standortanforderungen der Betreiber von Lebensmittelbe-
trieben hinsichtlich Verkaufsfliche und entsprechender Mantelbevélkerung im
Umfeld ist eine deutliche Verbesserung der bestehenden Nahversorgung nur
schwer moglich. Die Einwohnerpotenziale in nicht fufldaufig versorgten Be-
reichen sind iiberwiegend zu gering um Neuansiedlungen von Lebensmittel-

betrieben zu exrméglichen.

Auf die Nahversorgungssituation auf der Ebene der Stadtbezirke wird in Kap. 8 nd-

her eingegangen.
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k.  PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMES IN
BRAUNSCHWEIG

Die zukiinftige Entwicklungs- und Funktionsfdahigkeit der Zentren in Braunschweig
hdangt unter anderem davon ab, wo und in welchem Umfang weitere Einzelhandelsfla-
chen angesiedelt werden. Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich mégliche
quantitative Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizierung des Ent-

wicklungsspielraumes wurde deshalb eine Verkaufsflachenprognose durchgefiihrt.

4.1 METHODISCHES VORGEHEN

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsfldchenprognose sind die Bevdlke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung.

Fiir die Ermittlung der branchenspezifischen Potenziale waren angebotsbezogen die
aktuellen und absehbaren Trends im Einzelhandel zu beriicksichtigen. Nachfragebe-
zogen wurden die Verdnderung in der Bevdlkerungsstruktur und -zahl sowie der

Ausstattungsgrad der Bevolkerung mit einzelnen Giitern einbezogen.

Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung des abgeleiteten
Entwicklungsspielraumes hdngt einerseits von den Zielen und Grundsdtzen des Ein-
zelhandelskonzeptes (vgl. Kap. 5und Kap. 6.3) und andererseits von den verfiigharen
Flachen (vgl. Kap. 8) ) ab.

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognoseho-
rizonte ausgewahlt: Eine tendenziell kurzfristige Perspektive bis zum Jahr 2025 so-
wie eine langfristige Prognose bis zum Jahr 2030.

Verschiedene Szenarien ermdglichen als Prognoseergebnis einen Entwicklungskorri-

dor, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 4.2).

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfla-
chenentwicklung anderen Gesetzmdfigkeiten folgen, beschrdnkt sich die Prognose

auf den Einzelhandel im engeren Sinne®.

% Das heit ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Als Hintergrund fiir die Entwicklung der Nachfrageseite sind die bisherige und ins-
besondere die perspektivische Einwohnerentwicklung von Bedeutung, die im Folgen-
den anhand von Daten der Stadt Braunschweig dargestellt wird (vgl. Abb. 12). Hin-
sichtlich der zuriickliegenden Entwicklung in den Jahren 2005 bis 2019 ist per Saldo
ein deutlicher Anstieg der Einwohnerzahl um mehr als 4.000 Einwohner auf rd.
249.400 Einwohner festzustellen; der sehr deutliche Riickgang im Jahr 2011 ist im
Wesentlichen auf den Zensus zuriickzufiihren. Fiir das Jahr 2025 wird ein Wert von
rd. 254.150 Einwohnern und somit ein weiterer deutlicher Anstieg um rd. 4.750 Ein-
wohner erwartet. Bis zum Jahr 2030 wird mit einem weiteren wenngleich geringe-

ren Zuwachs um rd. 1.750 Einwohner auf rd. 255.900 Einwohner gerechnet.

Abb. 12:Einwohnerentwicklung in der Stadt Braunschweig 2005 bis 2019 (tatsdachliche Entwick-
lung) sowie 2025 und 2030 (Prognosewerte)
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Quelle: NBank, Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN), Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
(BA), Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen (0GA), CIMA Institut fiir
Regionalwirtschaft GmbH, RegioKontext GmbH, F+B GmbH, Gfk GeoMarketing

Im Hinblick auf die Corona-Pandemie und deren noch nicht abzuschdtzende Auswir-
kungen ist es derzeit duferst schwierig, verldssliche Prognosen iiber die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung besonders des stationdren Einzelhandel abzugeben. Zu be-
riicksichtigen ist dabei, dass in den vergangenen Jahren der Einzelhandel von ge-
samtwirtschaftlichen Zuwachsen nur teilweise profitieren konnte. Daher ist davon
auszugehen, dass auch bei Zunahme der privaten Konsumausgaben der Anteil einzel-
handelsrelevanter Ausgaben zuriickgehen kann, zum Beispiel auf Grund (weiter) stei-
gender Energie- und Mobilitdtskosten. Jedoch muss zugleich beriicksichtigt werden,

dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unter-
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schiedlich betroffen waren: In einigen Branchen waren auch in den "mageren Jah-

ren” reale Umsatzzuwdchse zu verzeichnen.

Fiir die Kaufkraftentwicklung wurde vor diesem Hintergrund Folgendes unterstellt:

e Bis 2022 ein Kaufkraftriickgang von jahrlich -0,75% und

e im weiteren Zeitraum bis 2030 ein Kaufkraftzuwachs von jahrlich +0,5%.

Explizit ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei diesen Werten um die Entwicklung

des stationdren Einzelhandels handelt.

Die Annahmen zur Einwohner- und Kaufkraftentwicklung und das sich daraus erge-
bende einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial sind in Tab. 4 dargestellt. Der Pro-
gnoserahmen wurde mit dem projektbegleitenden Expertenkreis diskutiert und ab-

gestimmt.

Tab. 4: Einwohner- und Kaufkraftentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

Einwohner-/ Kaufkraftentwicklung

Einwohner 2025 254.150
Einwohner 2030 255.900
Kaufkraftzuwachs 2020 - 2022 (p.a.) -0,75%
Kaufkraftzuwachs 2022 - 2030 (p.a.) 0,50%
Kaufkraftzuwachs 2020 - 2030 insgesamt 2,5%
Kaufkraft/ Einwohner (Braunschweig) 2020 5.233 €
Kaufkraft / Einwohner (Braunschweig) 2025 5.232 €
Kaufkraft / Einwohner (Braunschweig) 2030 5.364 €
Kaufkraftpotenzial Braunschweig 2020 1.299,2 Mio. €
Kaufkraftpotenzial Braunschweig 2025 1.329,8 Mio. €
Anderung gegeniiber 2020 2,3%
Kaufkraftpotenzial Braunschweig 2030 1.373 Mio. €
Anderung gegeniiber 2020 6%

Quelle: NBank, Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN), Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

(BA), Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen (0GA), CIMA Institut fiir
Regionalwirtschaft GmbH, RegioKontext GmbH, F+B GmbH, Gfk GeoMarketing; IFH; eigene Berech-

nungen

Oben genannte Kaufkraftverdanderungen fiihren zu verdnderten Einzelhandelsumsat-

zen, die wiederum Auswirkungen auf die Verkaufsflichenentwicklung haben®. Die

%1 Dies bedeutet, dass die ermittelte Entwicklung aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet wird.
Dass daneben auch angebotsseitig zusdtzlicher Fldchenzuwachs entstehen kann - z.B. durch Anstren-
gungen zur Vergréfierung des Einzugsbereiches - sei hier lediglich angemerkt.
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En

twicklung ergibt sich somit aus dem zukiinftigen einzelhandelsrelevanten Kauf-

kraftpotenzial beziehungsweise aus den Umsatzerwartungen im Einzelhandel zu den

jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fi

r die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Fldachenentwick-

lung wurden drei Prognoseszenarien berechnet: Status-Quo-Prognose, Entwick-

lungsprognose und Wettbewerbsprognose. Fiir alle Prognoseszenarien wurden die-

selben demografischen und wirtschftlichen Faktoren zu Grunde gelegt.

Es
Iu

ZU

Die Status-Quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung unter Fortschreibung der
bestehenden Rahmenbedingungen, das heiflt die derzeit erreichten Bindungsquo-
ten konnen gehalten werden. Dabei ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen,
dass die entsprechende Entwicklung "automatisch”, ohne Anstrengungen und ge-
zielte Matnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Braunschweig erreicht werden
kdnnte.

Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer
und wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter MaBnahmen zur Einzelhan-
delsentwicklung in Verbindung mit einer geringen Steigerung der Bindungsquoten
(Kaufkraftbindung) in den meisten Sortimentsbereichen.

Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung bei ebenfalls ergriffenen
MafRnahmen zur Verbesserung der Einzelhandelsentwicklung, allerdings unter der
Annahme ungiinstiger, aber nicht vorhersehbarer Entwicklungen der externen
Rahmenbedingungen (stdarkerer Bedeutungszuwachs des Online-Handels als unter-
stellt, politische/ pandemische Ereignisse, erhéhter Wettbewerb mit benachbar-
ten Stddten und Gemeinden oder dhnliches). Dabei wurde von einem Umsatzriick-
gang um 10% gegeniiber dem bei der Entwicklungsprognose erreichbaren Niveau

ausgegangen.

wird bei allen Prognoseszenarien angenommen, dass die entsprechenden Steige-
ngen - beziehungsweise bei der Wettbewerbsprognose auch Riickgdnge - sich bis

m Jahr 2030 vollziehen werden; mithin erfolgen die Steigerungen beziehungs-

weise Riickgdnge in einem ldngerfristigen Prozess.
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Abb. 13:Aktuelle und maximale perspektivische Bindungsquoten nach Entwicklungs- und Wettbe-

werbsprognose
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2020; EHI; IFH; Statistisches Landesamt fiir
Statistik Niedersachsen; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es nicht ausschlieliches Ziel sein,
eine bestimmte Steigerung der Kaufkraftbindung zu erreichen. Vor dem Hintergrund
einer langfristigen Erhaltung und Stdrkung der Zentren sowie der Sicherung und
Entwicklung der Nahversorgung ist vielmehr die Leitfrage entscheidend, wo nahver-
sorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Einzelhandel zukiinftig angesiedelt wer-

den sollte.

4.2 PROGNOSEERGEBNIS

Der bis zum Jahr 2030 ermittelte Verkaufsflachenentwicklungsspielraum ist insofern
wettbewerbsneutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Ein-
zelhandel bei einer {iber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung von zusdtz-
lichen Verkaufsfldchen keine Einbuflen erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfra-
geseitige Anderungen zuriickzufiihren. Der Entwicklungsspielraum ergibt sich aus
der Differenz von Potenzial und vorhandener Flache und ist eine Netto-Grofe. In
der Zwischenzeit, das heiflt nach der Erhebung im Oktober und November 2020 auf-

tretende Abgdnge von Fldchen, die nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind oder
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werden (zum Beispiel Karstadt Gewandhaus), ergeben einen dariiber hinausgehenden

(Brutto-)Entwicklungsspielraum.

Der Entwicklungsspielraum unterscheidet sich in den drei Prognoseszenarien sowohl

insgesamt als auch auf Ebene der Sortimentsbereiche voneinander:

T4

In der Status-Quo-Prognose (Fortschreibung der aktuellen Bindungsquoten) be-
tragt der Verkaufsflachenentwicklungsspielraum insgesamt rd. 19.900 m2; dies
entspricht gegeniiber der Bestandsverkaufsflache von rd. 513.600 m2 (ohne Le-
bensmittelhandwerk und Apotheken) einer Steigerung von rd. 4%.

Differenziert nach Sortimentsbereichen ist der mit Abstand gréfite Spielraum -
rd. 9.025 m2 - im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mdbel zu verzeich-
nen; diesbeziiglich sei jedoch angemerkt, dass neue Mdbelhduser in der Regel ein
Vielfaches dieser Verkaufsflache aufweisen. Deutliche Entwicklungsspielrdume
sind zudem fiir den in besonderem Mafle nahversorgungsrelevante Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel sowie fir die nicht zentrenrelevanten bau-
markt- und gartencenterspezifischen Sortimente insgesamt festzustellen.

Flir den Sortimentsbereich Bekleidung und Zubehdr, der in der Regel eine Leit-
funktion in Innenstddten wahrnimmt, wurde insbesondere wegen der stark zuneh-
menden Bedeutung des Online-Handels ein Abschmelzen der Verkaufsflache um rd.
2.725 m2 prognostiziert.

In der Entwicklungsprognose (Steigerung der aktuellen Bindungsquoten in den
meisten Sortimentsbereichen) betrdgt der Verkaufsflachenentwicklungsspielraum
insgesamt rd. 42.175 m2; dies entspricht einer Steigerung im Vergleich zur Be-
standsverkaufsfldche von rd. 8%. Dieses Prognoseszenario ist vor dem Hinter-
grund der Entwicklung des Online-Handels am Gesamteinzelhandel als optimisti-
sche Variante fiir den stationdren Einzelhandel zu sehen.

Differenziert nach Sortimentsbereichen sind die mit Abstand grofRten Spielrdume
- 1d. 16.325 m2 beziehungsweise 10.225 m2 - in den nicht zentrenrelevanten Sor-
timentsbereichen Mdbel und baumarkt- und gartencenterspezfischen Sortimente
zu verzeichnen. Bei Beriicksichtigung der in der Regel bei neuen Mdbelhdusern
und Baumadrkten realisierten Verkaufsflachen relativiert sich jedoch dieser Spiel-
raum. Deutliche Entwicklungsspielrdume sind zudem fiir die in besonderem Mafie
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel (rd.
3.400 m2) und Drogerie und Parfiimerie (rd. 2.950 m2) festzustellen. In den meis-

ten Sortimentsbereichen liegt jedoch nur ein geringer Entwicklungsspielraum vor.
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Fiir den Sortimentsbereich Bekleidung und Zubeh6r wurde - analog zur Status-
Quo-Prognose - ein Abschmelzen der Verkaufsflache um rd. 2.725 m2 errechnet.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Bindungsquote im Bereich Bekleidung oh-
nehin sehr hoch ist. Vor dem Hintergrund der Entwicklung des Online-Handels
wird diese nicht zu halten sein.

o In der Wettbewerbsprognose (Annahme von um 10% geringeren perspektivischen
Bindungsquoten gegeniiber der Entwicklungsprognose) ist insgesamt betrachtet
ein negativer Entwicklungsspielraum, das heifdt ein Abschmelzen der Verkaufsfld-
che um -4.300 m2 zu verzeichnen; dies entspricht gegeniiber der Bestandsver-
kaufsflache einem Riickgang von rd. -1%. Dieses Prognoseszenario ist in vielen
Branchen und Sortimentsbereichen derzeit als realistisch zu betrachten, sofern
dem stationdren Einzelhandel nicht kurz- bis mittelfristig eine weitgehende Wie-
dergewinnung der im Zuge der Corona-Pandemie in besonderem Mafie an den On-
line-Handel verlorenen Kunden und Kaufkraft gelingt.

Ein nennenswerter Spielraum ist fast nur noch im nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich Mébel zu verzeichnen; dabei fdllt der Spielraum in diesem Sorti-
ment mit rd. 4.125 m2 jedoch erheblich geringer aus als in der Entwicklungsprog-
nose und auch gegeniiber der Status-Quo-Prognose. Signifikante absolute Ent-
wicklungsspielrdume sind dariiber hinaus nur in den Sortimentsbereichen Droge-
rie und Parfiimerie und baumarkt- und gartencenterspezifischen Sortimente fest-
zustellen.

Fir die meisten Sortimentsbereiche wird ein Abschmelzen der Verkaufsfldche pro-
gnostiziert, wobei der errechnete Riickgang in den Sortimentsbereichen Beklei-
dung und Zubehdr (-6.150 m2) und Nahrungs- und Genussmittel (-3.350 m2) beson-

ders deutlich ausfallt.

Es wird deutlich, dass selbst bei eher positiven Prognoseannahmen (Entwicklungs-
prognose) nur ein vergleichsweise geringer Entwicklungsspielraum zu verzeichnen
ist. Bei einer Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose ist sogar ein Ab-

schmelzen der Verkaufsflache zu erwarten.
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Tab. 5: Verkaufsfldchenentwicklungsspielrdume in m2 bis 2030 nach Prognoseszenarien

Sorti Verkaufsflache Status-Quo- Entwicklungs- Wettbewerbs-
ortiment
Bestand Prognose prognose prognose

Nahrungs-/ Genussmittel 97.800 3.400 3.400 -3.350
Drogerie/ Parfiimerie 17.900 975 2.950 875
Zettschifion 4625 200 625 100
Blumen/ Zoo 9.000 300 600 -175
kurzfristiger Bedarf 129.325 4.875 7.575 -2.550
Bekleidung und Zubehdr 73.800 -2.725 -2.725 -6.150
Schuhe/ Lederwaren 11.650 375 1.175 -50
Sport/ Freizeit 14.625 950 1.850 200
mi:ilkwaren/ Hobby/ Basteln/ 18,775 1.200 1.200 400
Biicher 4.525 200 425 -25
GPK/ Geschenke/ Hausrat 18.950 425 425 -750
Haus-/ Heimtextilien 12.025 400 1.275 -25
mittelfristiger Bedarf 154.350 825 3.625 -7.200
Uhren/ Schmuck 2.700 150 325 25
Foto/ Optik und Zubehor 4.300 225 375 -50
Medien 8.450 275 275 -300
Elektro/ Leuchten 12.700 550 1.325 -25
Teppiche/ Bodenbeldge 9.600 225 875 -75
Mdbel 105.775 9.025 16.325 4.125
Sonstiges 12.750 550 1.250 -75
langfristiger Bedarf 229.925 14.200 30.975 5.450
Summe 513.600 19.900 42.175 -4.300

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2020; EHI; IFH; Statistisches Landesamt fiir
Statistik Niedersachsen; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Beziiglich des Prognoseergebnisses sind folgend Punkte zu beriicksichtigen:

e Das Prognoseergebnis bildet die wettbewerbsneutralen Entwicklungsspielrdume
bis zum Jahr 2030 ab. Eine kurzfristige Realisierung dieser ist zu vermeiden, da
das Kaufkraftpotenzial in den 10 Jahren stetig steigt. Bei der Realisierung von
deutlich mehr Verkaufsfldche sind Umsatzumverteilungen und gegebenenfalls we-
sentliche Auswirkungen zu erwarten.

e Die Prognoseergebnisse in den einzelnen Sortimentsbereichen dienen der

Orientierung. Sobald ein Vorhaben eine Verkaufsflache aufweist, die in einem
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oder mehreren Sortimenten diese Werte libersteigt, sollten Auswirkungen auf den

Bestand gepriift werden.

Die Entwicklungsperspektiven einzelner Branchen/ Sortimentsbereiche sind unter-

schiedlich. Daher ist ein fortlaufendes Monitoring der allgemeinen Einzelhandels-

entwicklung, auch hinsichtlich einzelner Branchen, wie beispielsweise die Ent-
wicklung des Online-Handels im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, erforder-
lich.

o Insbesondere in den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs-
und Genussmittel und Drogerie und Parfiimerie ist tendenziell das Potenzial der
Entwicklungsprognose zu beriicksichtigen: Der Anteil des Online-Handels am Ge-
samteinzelhandelsumsatz ist aktuell vergleichsweise gering; der stationdre Ein-
zelhandel wird sich mit hoher Wahrscheinlichkeit mittelfristig seinen Stellen-
wert gegeniiber dem Online-Handel verteidigen.

o In den innenstadtprdgenden Sortimentsbereichen Bekleidung und Zubehor,
Schuhe und Lederwaren, Sport und Freizeit sowie Medien ist tendenziell mit ei-
ner weiteren liberproportionalen Zunahme des Online-Handels zu rechnen. Dem-
zufolge ist hier vorrangig das Ergebnis der Wettbewerbsprognose heranzuzie-
hen.

Auf Grund des selbst bei der Entwicklungsprognose insgesamt geringen Ver-

kaufsflachenpotenzials sollen Neuansiedlungen und iiber den Bestandsschutz

hinausreichende Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben nur an stddte-

baulich “richtigen” Standorten ermdglicht werden.
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5. ZIELKATALOG DES ZENTRENKONZEPTES EINZELHANDEL

Das vorhandene Baurecht ermdoglicht, die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Braunschweig auf der Basis der Baunutzungsverordnung mit stddtebaulichen Ziel-
setzungen rdumlich zu steuern®. Auch wenn § 34 (3) BauGB die Problematik
ungewollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen da-
bei nur reaktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und die

entsprechenden Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir die rdumliche Lenkung des Einzelhandels ist ein Zielsystem fiir
die funktionale Entwicklung der Stadt Braunschweig insgesamt und der zentralen
Versorgungsbereiche. Im bisher giiltigen Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt
Braunschweig ist bereits ein entsprechender Zielkatalog enthalten, welcher im

Rahmen der aktuellen Fortschreibung starker ausdifferenziert wurde.

Der im Folgenden dargestellte Zielkatalog wurde im Rahmen des Expertenkreises
vorgestellt, diskutiert und abgestimmt. Er dient als Grundlage fiir die kiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung in der Stadt Braunschweig und stellt die Basis fiir das pla-

nungsrechtliche Konzept dar.

Als vorrangiges Ziel wird aus gutachterlicher Sicht die Erhaltung und Star-
kung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt im zentralen Versorgungsbe-

reich City und auch in den sonstigen Zentren gesehen.

Erhaltung und Starkung der Oberzentralen Versorgungsfunktion

Ein wichtiges Ziel liegt in der Erhaltung und Stdrkung der, durch die Regionalpla-
nung zugewiesenen, oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Braunschweig. Mit
einer Bindungsquote von rd. 253%° im mittelfristigen Bedarfsbereich (mit den
typischen innenstadtrelevanten Sortimenten wie Bekleidung und Schuhe) erfiillt die

Stadt Braunschweig ihre liberdrtliche Versorgungsfunktion und damit die zentral-

62 Vgl. dazu zusammenfassend Acocella, 2004, a.a.0., S. 56f{.

% Die zu Grunde gelegte Kaufkraft bezieht sich ausschlief®lich auf den stationdren Einzelhandel, also
ohne Kaufkraftabschdpfung durch den Online-Handel.
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drtliche Funktion als Oberzentrum. Dies gilt bei einer Bindungsquote von rd. 134%°
auch fiir den langfristigen Bedarfsbereich. Ziel ist es, die quantitative und die
qualitative Versorgungsfunktion der Stadt Braunschweig zu erhalten und zu stdrken,

sofern dies vor dem Hintergrund der Entwicklung des Online-Handels mdglich ist.

Exrhaltung und Stiarkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt des zentra-
len Versorgungsbereiches City sowie der Stadtteil- und Nahversorgungszen-
tren

Die im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschdftsbereich City sowie auch in den
Stadtteil- und Nahversorgungszentren bestehende Vielfalt an Funktionen - das heifdt
die Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur, déffentlichen
und sozialen Einrichtungen sowie Wohnen - soll erhalten und gestdrkt werden.
Zudem ist die Vielfalt des Einzelhandels, sowohl beziiglich unterschiedlicher Bran-
chen als auch hinsichtlich Betriebstypen und -gréfien, im zentralen Versorgungsbe-
reich City sowie in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren zu erhalten und zu
stdrken. Hierfir ist das Hauptaugenmerk bei der kiinftigen Ansiedlung von Betrieben

mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Schwerpunkt auf die Zentren zu legen.

Erhaltung und Stdarkung der Identitdt des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptgeschdftsbereich City und der sonstigen Zentren

Die unverwechselbare Identitat eines Zentrums wird durch verschiedene Faktoren
(Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur, Freiraumgestaltung etc.) ge-
prdgt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden Online-Handel ist die Entwicklung
beziehungsweise Starkung eines klaren Profils eines Zentrums von wesentlicher Be-
deutung. Das duflere Erscheinungsbild (Stddtebau und Architektur) gewinnt ange-
sichts der weiterhin zunehmenden Filialisierung im Handel und der damit verbun-
denen Uniformitdt der Waren- beziehungsweise Geschdftsprdsentation an Gewicht.
Die Braunschweiger City bietet in dieser Hinsicht gute Voraussetzungen. Neben ei-
nem vielfdltigen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot mit grofen Filialbe-
trieben und kleinen Fachgeschdften existieren weitere wichtige Alleinstellungs-
merkmale. Dazu zdhlen unter anderem die historische Stadtstruktur und historische
Gebdude sowie attraktive Pldtze mit hoher Aufenthaltsqualitdt. In der City und auch

in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren, die eine wichtige Grundversorgungs-

% Die zu Grunde gelegte Kaufkraft bezieht sich ausschlieBlich auf den stationdren Einzelhandel, also
ohne Kaufkraftabschépfung durch den Online-Handel.
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funktion libernehmen, sollten die stdadtebaulichen und architektonischen Qualitdaten
weiter ausgebaut werden, um ihre Funktion als Identifikations- und Kommunikation-

sorte zu steigern.

Exrhaltung und Starkung der "kompakten Stadt” ("Stadt der kurzen Wege")
Gemdfs dem integrierten Stadtentwicklungskonzept soll Braunschweig kompakt wei-
tergebaut werden. Kompakte Zentren mit kurzen Wegen sind eine wichtige Voraus-
setzung fiir Dichte und Frequenz - und damit unabdingbar fiir die Entwicklung und
das Entstehen lebendiger Rdume.

Eine Stadt der kurzen Wege dient der Vermeidung liberfliissigen Verkehrs und der
Reduzierung von Umweltbelastungen. Voraussetzung hierfiir ist die Erhaltung und
Starkung des Zentrennetzes und der ergdnzenden Versorgungsstandorte Entwick-
lungsschwerpunkte und Nahversorgungsstitzpunkte. Dabei sind Konkurrenzsituatio-

nen zu Lasten der Zentren zu vermeiden.

Exrhaltung und Stiarkung der flichendeckenden Nahversorgungsfunktion im ge-
samten Stadtgebiet

Wdhrend die wohnungsnahe Versorgung insbesondere in den dichter besiedelten
Bezirken - vor allem Innenstadt und angrenzende Bezirke - als gut bis sehr gut zu
bezeichnen ist, bestehen in den dufieren Stadtbezirken teilweise deutliche Nahver-
sorgungsdefizite. Insgesamt betrachtet ist jedoch eine vergleichsweise gute Nah-
versorgung festzustellen. Eine vollstandige flachendeckende Nahversorgung ist auf
Grund der Anforderungen der Betreiber von filialisierten Lebensmittelbetrieben
hinsichtlich Verkaufsfldche oder Einwohnerzahl im Umfeld und der Siedlungsstruktu-
ren nicht realisierbar. Der Schwerpunkt sollte daher auf der Erhaltung der beste-
henden Strukturen mit Fokus auf den Zentren liegen. Nahversorgungsstiitzpunkte
sowie sonstige Lebensmittelbetriebe innerhalb der Wohnsiedlungsbereiche iiber-
nehmen eine wichtige ergdnzende Funktion. Neuansiedlungen von Lebensmittelbe-
trieben zur Reduzierung von Versorgungsliicken sollen angestrebt werden. Dabei

diirfen aber die bestehenden Nahversorgungsstrukturen nicht gefdhrdet werden.
Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Vor dem Hintergrund von Fldchenknappheit sollen die die mit Hilfe des Baurechtes

geschaffenen Gewerbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk
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und dem produzierenden Gewerbe, zur Verfiigung gestellt werden. Diese kdnnen
hdufig nicht mit den Bodenpreisangeboten des Einzelhandels mithalten. Neuansied-
lungen von groffldchigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben sollten

vor allem an den bestehenden Entwicklungsschwerpunkten erfolgen.

Schaffung von Investitions- und Planungssicherheit

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmaf} von Rahmenbedingungen ab-
hdangig, die zum Teil von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Inves-
titionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wettbe-
werbsvorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesi-
cherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede In-
vestition mit unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit dem Einzelhandelskonzept ein Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass dieser vor "unfairem Wettbewerb”
geschiitzt werden soll. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.
Eng damit verbunden ist die Planungssicherheit fiir stddtebaulich erwiinschte In-
vestitionen (zum Beispiel Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen
ist ebenfalls ein verldsslicher Rahmen erforderlich.

Einen wesentlichen Beitrag zur Erzeugung der Investitions- und Planungssicherheit
fiir Einzelhdndlerinnen und Einzelhdndler, fiir Investitionen und Projektentwicklun-
gen stellen das stringente Festhalten am und die konsequente Umsetzung des Zen-

trenkonzeptes Einzelhandel fiir die Stadt Braunschweig dar.
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6. KONZEPTBAUSTEINE ZUR STARKUNG DES EINZELHANDELS IN
BRAUNSCHWEIG

In diesem Abschnitt werden die konzeptionellen Bausteine des Zentrenkonzeptes
Einzelhandel fiir die Stadt Braunschweig beschrieben. Diese wurden dem Experten-
kreis im Entwurf vorgestellt und mit diesem diskutiert und abgestimmt. Die einzel-
nen Bausteine ergeben ein planerisches Konzept, durch das eine rdumliche Lenkung
des Einzelhandels ermdglicht und damit die Zentrenentwicklung langfristig gesi-

chert werden kann.

6.1 SORTIMENTSLISTE

Als Basis fur die rdumliche Beschrdankung der Genehmigungsidhigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach zen-
trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet. Im Hin-
blick auf die wohnungsnahe Grundversorgung ist eine weitere Differenzierung der
zentrenrelevanten Sortimente in nahversorgungsrelevante® und zentrenrele-
vante Sortimente erforderlich. Auch wenn nahversorgungsrelevante Sortimente im-
mer auch zentrenrelevant sind, sollen im Folgenden die Begriffe nahversorgungs-
relevante Sortimente, zentrenrelevante Sortimente und nicht zentrenrelevante

Sortimente verwendet werden.

6.1.1 Kriterien

Der folgende Kriterienkatalog, der sich auf Grund zahlreicher Erfahrungen heraus-

gebildet hat, wurde fiir die Zuordnung der Sortimente herangezogen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

e eine bestimmte Funktion am Standort beziehungsweise im Zentrum erfiillen - zum
Beispiel als Frequenzbringer;

e vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen (*Handtaschensortiment”);

e einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;

e Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;

e fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

e im zentralen Versorgungsbereich am stdrksten vertreten sind.

65 . . .
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei immer auch zentrenrelevant.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente

e werden in der Regel tdglich oder mehrmals wochentlich nachgefragt;

o dienen der fufRldufigen, wohnungsnahen Grundversorgung; eine Ansiedlung aufier-
halb der zentralen Versorgungsbereiche - aber innerhalb von Wohnlagen - kann

daher sinnvoll sein.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

e die zentralen Standorte nicht prdgen;

e auf Grund ihrer Grofe und Beschaifenheit beziehungsweise wegen der Notwen-
digkeit eines Pkw-Transportes iiberwiegend an gewerblichen Standorten angebo-
ten werden (zum Beispiel Baustoffe);

e auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs in der Regel nicht fiir zentrale Lagen geeig-
net sind (zum Beispiel Mébel);

e eine geringe Fldchenproduktivitdt aufweisen.

6.1.2 Raumliche Verteilung der Sortimente in der Stadt Braunschweig

Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird auch die momentane
raumliche Verteilung des Angebotes in Braunschweig zur Einstufung der Sortimente
herangezogen. Dabei diirfen, stadtebaulich begriindet, auch solche Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden, die heute nicht mehr oder noch nicht im zentra-
len Versorgungsbereich City sowie den sonstigen Zentren zu finden sind: Solche
Sortimente kénnen an Standorten aufierhalb mit dem Ziel ausgeschlossen werden,
eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitdt den

zentralen Versorgungsbereichen zuzufiihren®.

Verteilung zentrenrelevanter Sortimente

In Abb. 14 ist die Verteilung zentrenrelevanter Sortimente® nach Standorttypen in
Braunschweig dargestellt. Dabei zeigt sich, dass der Grofteil dieser Sortimente
funktionsaddquat iiberwiegend an stddtebaulich integrierten Standorten angesie-

delt ist. Nachstehend wird auf diejenigen zentrenrelevanten Sortimente eingegan-

% ygl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. & BN 33/04.

87 Zentrenrelevante Sortimente entsprechend der Braunschweiger Sortimentsliste von 2010.
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gen, die lberwiegend an stddtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt

sind.

Abb. 14:Verkaufsflichenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttyp

Arzneimittel

Blumen (Schnittbl., Blumenbindeerzeugn., Trockenbl.)
Drogeriewaren inkl. Wasch-/ Putz-/ Reinigungsmittel
Parfiimerieartikel, Kosmetikartikel

Nahrungs- und Genussmittel

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel
Zeitungen, Zeitschriften

Bastel- und Geschenkartikel

Bekleidung aller Art und Zubehdr, Regenschirme
Beleuchtungskdrper, Leuchtmittel und Zubehor
Biicher

Computer, Kommunikationselektr., Software, Zubehor
Elektroartikel

Elektrogrofigerdte

Elektrokleingerdte

Fahrrader, E-Bikes und Zubehor

Fotogerdte, Videokameras und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haushaltswaren, Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe

Kunstgewerbe, Bilder und Rahmen

Kurzwaren, Handarbeitsartikel, Wolle
Lederwaren, Taschen, Koffer, Reisegepdck
Musikinstrumente, Musikalien und Zubehor

Optik und Akustik

Sammlerbriefmarken, Miinzen

Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel inkl. Sport(grof)gerate

Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehor |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
BmZentren Osonstige integriert mnicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung 2020

e Das Sortiment Beleuchtungskorper, Leuchtmittel und Lampen wird zu einem
sehr hohen Anteil an nicht integrierten Standorten angeboten. Da es inzwischen
nahezu ausschlieflich in Mdbel- und Baumdrkten angeboten wird, wird es als
nicht zentrenrelevant eingestuft.

e Die Sortimente Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Bestecke, Haus-
und Heimtextilien, Stoffe und Kunstgewerbe/ Bilder und Bilderrahmen wez-
den iiberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten. Da es sich aber um
klassische zentrenprdgende Sortimente handelt, die fiir einen attraktiven Bran-
chenmix wichtig sind, und sie in der Regel keinen Transport per Pkw erfordern,
werden sie weiterhin als zentrenrelevant eingestuft.

e Bei dem Sortiment Sportartikel waren bislang Sportigrofligerdte von den

zentrenrelevanten Sortimenten ausgenommen. Bei Sportartikeln - Sportgeradte,
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Sportbekleidung - handelt es sich aber um ein wichtiges innenstadtrelevantes
Sortiment. Auf Grund der Problematik bei der Definition beziehungsweise Ab-
grenzung von Sporti(grof})gerdten gegeniiber Sportgerdten werden Sportartikel
einschliefllich Sportigrofligerdte nun als zentrenrelevant eingestuft.

e Unter das Sortiment Sanitdtswaren fallen unter anderem auch Rollstiihle und
Rollatoren. Pflegebetten werden hingegen Mdbeln zugeordnet. Eine weitere Diffe-
renzierung im Hinblick auf grofie Sanitdtswaren ist jedoch nicht erforderlich, da
Rollatoren in der Regel gut transportierbar sind und Rollstiihle, sofern dies nicht
gilt, Ublicherweise nicht vom Kunden transportiert werden und auch keinen be-
sonderen Flachenbedarf aufweisen. Auch um eine Problematik bei der Abgrenzung
grofier Artikel gegeniiber anderen zu vermeiden, sollen Sanitdtswaren insgesamt

weiterhin als zentrenrelevant eingestuft werden.

Verteilung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Die nicht zentrenrelevanten Sortimente sind in Braunschweig iiberwiegend an

stadtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt (vgl. Abb. 15). Lediglich das

Sortiment Kamine, (Kachel-)0fen konnte im Rahmen der Erhebung iiberwiegend in

den Zentren festgestellt werden. Auf Grund von Grofle und Gewicht beziehungsweise

Transportidhigkeit wird dieses Sortiment auch weiterhin den nicht zentrenrele-

vanten Sortimenten zugeordnet. Nachstehend wird dargelegt, weshalb einige wenige

Sortimente, die liberwiegend an nicht integrierten Standorten angesiedelt sind, als

nahversorgungsrelevante beziehungsweise zentrenrelvante Sortimente eingestuft

werden:

o Campingartikel werden haufig zusammen mit Sportartikeln angeboten, die eindeu-
tig als zentrenrelevantes Sortiment einzustufen sind. Auch die Sortimentslisten
des LROP und des REHK bewertet Campingartikel als in der Regel zentrenrelevant.
Demzufolge wird das Sortiment in der Braunschweiger Liste als zentrenrelevant
eingestuft.

e Bei Gardinen und Zubehor, die nach der rdumlichen Verteilung ebenfalls nicht
zentrenrelevant sind, handelt es sich aber um ein Sortiment, das oftmals in Fach-
geschdften angeboten wird und zu einem attraktiven Branchenmix in Zentren
beitragen kann. Zudem ist in der Regel kein Transport per Pkw erforderlich. Vor

diesem Hintergrund wird das Sortiment als zentrenrelevant eingestuft.
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e Hinsichtlich des Sortiments Zooartikel und lebende Tiere (ohne Tiernahrung)
ist zu beriicksichtigen, dass der Trend zu gréfieren Zoofachmdrkten an nicht inte-
grierten Standorten deutlich riicklaufig ist. Zudem wird das Sortiment in den
Listen des LROP und des REHK ebenfalls als zentrenrelevantes Sortiment einge-
stuft. Demzufolge wird das Sortiment in der Braunschweiger Liste als zentrenre-
levant eingestuft.

e Das Sortiment Tiernahrung, das (unter anderem) zum festen Bestandteil des
Angebotes von Lebensmittelmdrkten gehért, und oftmals ein- oder mehrmals wd-
chentlich nachgefragt wird, wird den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu-

geordnet.

Abb. 15:Verkaufsflachenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttyp

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
Baustoffe, Bauelemente [I
Beschldge, Eisenwaren
Bettwaren
Bodenbeldge, Teppiche
Campingartikel
motorisierte Fahrzeuge aller Art, Zubehdr
Farben, Lacke, Tapeten
Fliesen
Gardinen und Zubehdr
Gartenbedarf, Gartenhduser, -gerite
Kamine, (Kachel-10fen
Installationsmaterial
Kinderwagen, -autositze
Kiichen (inkl. Einbaugerdte)
Matratzen
Maschinen und Werkzeuge
Mdbel inkl. Biiro- und Gartenmdbel
Pflanzen und Gefdfle
Rollliden und Markisen |
Tiernahrung |
Zooartikel, lebende Tiere (ohne Tiernahrung)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mZentren Dsonstige integriert mnicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung 2020

6.1.3 Braunschweiger Sortimentsliste

Nachfolgend wird die Braunschweiger Sortimentsliste dargestellt (vgl. Tab. 6).
Diese wurde auf Basis allgemeiner Kriterien sowie der rdumlichen Verteilung des

Angebotes in Braunschweig erstellt und ist somit ortsspezifisch. Zudem wurden bei
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der Einstufung einzelner Sortimente die in den Vorgaben der Landes- und Regional-

planung®® enthaltenen unverbindlichen Sortimentslisten mit betrachtet.

Neben den in Kap. 6.1.2 beschriebenen Verdnderungen wurden weitere Anderungen

zur Sortimentsliste von 2010 vorgenommen:

o Baby-/ Kinderartikel werden zukiinftig nicht mehr als eigenes Sortiment
ausgewiesen, da sie sich anderen zuordnen lassen. So ist Babybekleidung dem
Sortiment "Bekleidung aller Art und Zubehdr, Regenschirme”, Trinkflaschen, Zu-
beh6r zum Fiittern etc. sind dem Sortiment "Haushaltswaren, Bestecke” zuzuord-
nen.

e Das Sortiment Waffen, Jagdbedarf (ohne Bekleidung) war bislang nicht aufge-
flihrt. Auf Grund der geringen Anzahl von Betrieben mit entsprechendem Angebot
ist es nicht zentrenstdrkend und wird daher den nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten zugeordnet.

e Das (Teil-)Sortiment Matratzen war in der Braunschweiger Sortimentsliste eben-
falls bisher nicht enthalten. Das erweiterte Sortiment Matratzen, Bettwaren
(inklusive Stepp- und Bettdecken, ohne Betten- und Kissenbeziige) und Zube-
hor wird auf Grund Grofe und/ oder Gewicht zahlreicher Produkte als nicht zen-
trenrelevantes Sortiment eingestuft. Dies entspricht der Einstufung in der Sorti-
mentsliste des REHK.

Weiterhin wurden die Bezeichnungen einzelner Sortimente aktualisiert bezie-

hungsweise deutlicher formuliert:

e Das Sortiment Fahrrdder und Zubehdér wurde in "Fahrrdder, E-Bikes/ Pedelecs
und Zubehdr” gedndert.

e Da der Begriff Geschenkartikel unbestimmt ist und sich die meisten Geschenkarti-
kel anderen Sortimenten zuordnen lassen, wird nun die Bezeichnung Bastel-, sai-
sonale Dekorationsartikel (soweit nicht anderen Sortimenten zuordenbar)
verwendet. Damit wird dem Aspekt Rechnung getragen, dass sich saisonale, zum
Beispiel weihnachtliche und Osterliche Dekorationsartikel, in der Regel nicht ei-
nem anderen Sortiment zuordnen lassen.

e Die Sortimente Computer, Kommunikationselektronik und Zubehor sowie

Unterhaltungselektronik werden zusammengefasst, da auf Grund von zum Teil

68 Vgl. LROP Niedersachsen und Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Grofraum Braunschweig.
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starken Uberschneidungen bei der Verwendung entsprechender Produkte eine

plausible Abgrenzung nicht mehr méglich ist.

Tab. 6: Sortimentsliste Braunschweig

e Bastel-, saisonale Dekorationsartikel (soweit
nicht anderen Sort. zuordenbar)

o Bekleidung aller Art und Zubehdr, Regen-

schirme

Biicher

Campingartikel

Elektroartikel

Elektrogrofigerdte (Wasch-, Geschirrspiilma-

schinen, Kiihl- und Gefrierschrdnke, -truhen)

Elektrokleingerdte einschl. Nahmaschinen

e Fahrrdder, E-Bikes/ Pedelecs und Zubehor

e Fotogerdte, Videokameras und Zubehor, opti-
sche Gerdte (ohne Augenoptik)

e Gardinen, Innenjalousien,-beschattung und
Zubehor

e Glas, Porzellan, Keramik

e Haushaltswaren, Bestecke

e Haus-, Heimtextilien, Stoffe

e Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen

e Kurzwaren, Handarbeitsartikel, Wolle

e lederwaren, Taschen, Koffer, Reisegepdck

e Musikinstrumente, Musikalien und Zubeho6r

e Optik, Akustik, Sanitdts- und Orthopddiewa-
ren

e Sammlerbriefmarken, Miinzen

e Schuhe und Zubehor

e Spielwaren

e Sportartikel einschl. Sport(grofiigerdte

e Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren

e Unterhaltungselektronik, Computer, Kommuni-

kationselektronik, Software, Bild- und Ton-
trdger und Zubehor

e Zooartikel und lebende Tiere (ohne Tiernah-
rung)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

e Arzneimittel

e Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeug-
nisse, Trockenblumen)

e Drogeriewaren inkl. Wasch-/ Putz-/ Reini-
gungsmittel

e Parfiimerieartikel/ Kosmetika

e Nahrungs- und Genussmittel

e Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikel

e Tiernahrung

e Zeitungen/ Zeitschriften

Bad-, Sanitdreinrichtungen und Zubehor
(ohne Handtiicher, Frottierwaren und Bad-
vorleger)

Baustoffe, Bauelemente, Holz
Beleuchtungskérper, Leuchtmittel und Zubehdr
Beschldge, Eisenwaren inkl. Sicherheitssys-
teme

Bodenbeldge, Teppiche

Boote und Zubehor

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Bliromaschinen (ohne Computer)
motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
(ohne Pedelecs, E-Bikes)

Farben, Lacke, Tapeten und Zubehor

Fliesen

Gartenbedarf, Garten-/ Gerdtehduser, Garten-
gerdte

Kamine, (Kachel-)0fen

Installationsmaterial (Sanitdr und Elektro
inkl. Satellitenschiisseln, PV-Anlagen)
Kinderwagen

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

Maschinen und Werkzeuge

Matratzen, Bettwaren (inkl. Stepp-/ Bettde-
cken, ohne Betten- und Kissen-beziige) und
Zubehor

Mobel (inkl. Biiro- und Gartenmdbel)
Pflanzen, Samen, Diinge-/ Pflanzenschutzmit-
tel und Pflanzbehadlter, -gefdfie

Rollldden, Aufenjalousien und Markisen
Waffen, Jagdbedarf (ohne Bekleidung)

Quelle eigene Darstellung
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Diese Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der Bebauungspldane mit Aussagen zur
Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Ein-

zelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

6.2 STANDORTSTRUKTUR

In Braunschweig besteht ein Netz aus zahlreichen Versorgungsstandorten mit unter-
schiedlichen Versorgungsaufgaben. Es handelt sich um ein hierarchisch gegliedertes
System zentraler Versorgungsbereiche mit der City sowie den Stadtteil- und Nah-
versorgungszentren (vgl. Kap. 6.2.1). Diese werden ergdnzt durch Nahversorgungs-
stiitzpunkte (vgl. Kap. 6.2.2) und Entwicklungsschwerpunkte fiir grofifldachigen

Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (vgl. Kap. 6.2.3).

6.2.1 Zentrenstruktur

Die bisherige Zentrenhierarchie der Stadt Braunschweig nach dem Zentrenkonzept
Einzelhandel von 2010 gliederte sich in fiinf Kategorien. Dabei handelte es sich um
den Hauptgeschdftsbereich City, den City-Ergdnzungsbereich, fiinf Stadtteil-A-Zen-

tren, sechs Stadtteil-B-Zentren und elf Nahversorgungszentren.

Flir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Braunschweig wurde die bestehende

Zentrenhierarchie liberpriift und weiterentwickelt. Die einzelnen Zentren wurden

auch dahingehend iliberpriift, ob die Kriterien fiir einen zentralen Versorgungsbe-

reich (vgl. Kap. 3.1.2) erfiillt sind. Die Einstufung der Zentren, auch im Hinblick auf

zukiinftige Entwicklungsmoglichkeiten, wurde auf Grundlage der im Rahmen der

stadtebaulich-funktionalen Starken-Schwdchen-Analyse erfolgten Zentrenabgrenzun-

gen (vgl. Kap. 8) und der folgenden Kriterien auf Basis der Bestandserhebung vorge-

nommen:

e Anzahl Einzelhandelsbetriebe insgesamt, Anzahl groRfldchiger Betriebe sowie An-
zahl Lebensmittelbetriebe,

e Gesamtverkaufsfldche und Verkaufsfldche nahversorgungsrelevanter Sortimente

beziehungsweise zentrenrelevanter Sortimente.

In die Bewertung sind weitere Merkmale mit eingeflossen wie

e Angebot zentrenergdnzender Funktionen wie Dienstleistungs- und
Gastronomieangebot

e stddtebauliche Situation, Aufenthaltsqualitat,

e Erreichbarkeit.
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f dieser Basis ergeben sich gegeniiber der bisherigen Zentrenhierarchie die fol-

nden Anderungen (vgl. auch Karte 5).

Der City-Ergdnzungsbereich, der den Hauptgeschdftsbereich City umschloss, er-

fillt nicht mehr die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich. In

diesem Bereich ist zwar ein umfangreiches Einzelhandels- und Dienstleistungsan-

gebot vorhanden, jedoch ist die funktionale Dichte der Nutzungen nicht ausrei-

chend beziehungsweise es liberwiegen Wohnnutzungen. Im Hinblick auf eine kom-

pakte Innenstadt mit einer hohen funktionalen Dichte, einer Konzentration der

Angebote und einer hohen Passantenirequenz ist eine Konzentration der Einzel-

handelsentwicklung auf den Hauptgeschdftsbereich City erforderlich. Entspre-

chend wird der City-Erganzungsbereich nicht mehr als zentraler Versorgungsbe-

reich ausgewiesen.

Weiterhin wird nicht mehr zwischen Stadtteil-A-/ B-Zentren unterschieden. Es

sind zwar bei den Stadtteilzentren Unterschiede hinsichtlich Anzahl der Betriebe

oder Gesamtverkaufsfldche zu verzeichnen. Im Hinblick auf die Steuerungsgrund-

satze (vgl. Kap. 6.3) sind jedoch keine unterschiedlichen Regelungen erforderlich

beziehungsweise sinnvoll.

Einzelne Zentren erfiillen nicht mehr die Anforderungen eines zentralen Versor-

gungsbereiches und entfallen dementsprechend oder werden auf Grund ihres Ein-

zelhandelsbesatzes abgestuft (eine Begriindung hierzu erfolgt in Kap. 8). Dies gilt

flr:

o Stadtteil-B-Zentren Querum, Westfalenplatz/ Bevenroder Strafie: Abstufung
Teilbereich Westfalenplatz zum Nahversorgungszentrum,

o Stadtteil-B-Zentrum Altewiekring/ Jasperallee: Abstufung zum Nahversorgungs-
zentrum,

o Stadtteil-B-Zentrum Stdéckheim, Leipziger Strafte/ Stockheimer Markt: Abstufung
zum Nahversorgungszentrum,

o Stadtteil-B-Zentrum  Siegfriedviertel/ Nibelungenplatz: Abstufung zum
Nahversorgungszentrum,

o Nahversorgungszentrum Schwarzer Berg/ Ligusterweg: Bereich Schwarzer Berg
zukiinftig Nahversorgungsstiitzpunkt,

o Nahversorgungszentrum Noérdliches Ringgebiet, Wendenring/ Lampestrafe (zu-

kiinftig Nahversorgungsstiitzpunkt Nordbahnhof, Hamburger Strafie)



Karte 5:Anderungen Zentrenhierarchie
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung 2020; Kartengrundlage Stadt
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Karte 6:Zentrenhierarchie 2021
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Die zukiinftige Zentrenhierarchie mit dem Hauptgeschdftsbereich City, den Stadt-
teil- und Nahversorgungszentren ist in Karte 6 (S. 92) dargestellt. Das Nahversor-
gungszentrum Weststadt, Donau- und MiinchenstrafBe erfiillt aktuell auf Grund der
stadtebaulichen Situation nicht die Anforderungen an einen zentralen Versorgungs-
bereich, soll aber als perspektivisches Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden
(vgl. 8.7.1.2).

6.2.2 Nahversorgungsstiitzpunkte

Neben dem Zentrensystem iibernehmen im Hinblick auf die Grund- und Nahversor-
gung auch die Nahversorgungsstiitzpunkte eine wichtige Versorgungsfunktion. Bei
diesen handelt es sich liberwiegend um Standorte von Lebensmittelbetrieben, die
zum Teil durch einzelne weitere Nutzungen ergdnzt werden und insbesondere in pe-
ripheren Stadtteilen ohne Zentren fiir eine fldchendeckende Grund- und Nahversor-

gung wichtig sind.

Im Hinblick auf die Ausweisung der Nahversorgungsstiitzpunkte wurde nicht auf die

bisherigen Standorte abgestellt. Es wurden einheitliche Kriterien entwickelt:

o Lebensmittelbetriebe der Betriebstypen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter
in integrierter Lage, also im Zusammenhang mit Wohnbebauung; vergleichsweise
grofe Distanz zu ndchstgelegenem Lebensmittelbetrieb in einem Zentrum.

e Zusdtzlich Standorte innerhalb eines fiir sich abgeschlossenen Siedlungsbereiches
ohne Zentrum.

Die Nahversorgungsstitzpunkte sind in Karte 7 dargestellt.

93



Karte 7:Nahversorgungsstiitzpunkte 2021
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung 2020; Kartengrundlage Stadt
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6.2.3 Entwicklungsschwerpunkte fiir grofflachigen nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel

Als weitere Standortkategorie neben den Zentren und Nahversorgungsstiitzpunkten
prdgen Entwicklungsschwerpunkte und Sonderstandorte fiir grofifldchigen nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel das Einzelhandelsangebot in Braunschweig (vgl.
Karte 8). Dabei handelt es sich vor allem um Standorte in nicht integrierter Lage
ohne unmittelbaren Bezug zur Wohnbebauung. Die Standorte wurden hinsichtlich
Angebotsstruktur, rdaumlicher Entwicklungsmdglichkeiten und der Nutzungsstruktur
im  Umfeld betrachtet (vgl. Kap. 8). Auf Grund der begrenzten
Verkaufsflachenentwicklungsspielrdume (vgl. Kap. 4.2) sowie auch des Mangels an
Flachen fiir produzierendes Gewerbe und Handwerk soll sich die zukiinftige Einzel-
handelsentwicklung vor allem auf die gréfieren Standorte konzentrieren. Die in der
Karte 8 rot gekennzeichneten Standorte sollen entsprechend nicht fir Einzelhandel
weiterentwickelt werden. Dabei handelt es sich um Entwicklungsschwerpunkte und
ehemalige Solitdrstandorte, die durch einzelne grofRfldchige Betriebe, zum Beispiel
durch ein SB-Warenhaus, geprdgt werden. Die vorhandenen Betriebe sind im Be-
stand zu sichern; perspektivisch soll gegebenenfalls eine Nutzungsdanderung zu
Gunsten anderer Nutzungen mit produzierendem Gewerbe, Handwerk oder Dienst-

leistungen erfolgen.

Der Sonderstandort BraWoPark Shopping Center stellt auf Grund seiner Prdgung mit
liberwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten einen Sonderfall
dar. Der vorhandene Bestand ist zu sichern, es soll keine weitere Entwicklung im

Bereich der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente erfolgen.
Die zukiinftigen Entwicklungsschwerpunkte fiir grof3flachigen Einzelhandel mit nicht

zentrenrelevanten Sortimenten sowie der Sonderstandort BraWoPark sind in Karte 9

dargestellt.
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Karte 8:Anderungen Entwicklungsschwerpunkte und Solitdrstandorte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung 2020; Kartengrundlage Stadt
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Karte 9:Entwicklungsschwerpunkte 2021
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6.2.4 Zentren- und Standortsystem

In Karte 10 ist das zukiinftige Zentren- und Standortsystem in der Ubersicht darge-
stellt. Dabei handelt es sich um ein dichtes Netz aus verschiedenen Zentren- und
Standortkategorien mit jeweils unterschiedlichen Versorgungsfunktionen. Im Hin-
blick auf die Grund- und Nahversorgung wird deutlich, dass diese in den westlichen
und stdlichen Stadtbezirken vor allem durch ein Netz aus Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren sichergestellt wird. In den ndérdlichen und 6stlichen Stadtbezirken
sind hingegen weniger Zentren vorhanden. Hier kommt den Nahversorgungsstiitz-
punkten eine wichtige Funktion zu. Die Entwicklungsschwerpunkte dienen der An-
siedlung grofflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, die
zum Beispiel auf Grund ihres hohen Flachenbedarfes in der Regel nicht in der City
oder den sonstigen Zentren angesiedelt beziehungsweise stddtebaulich integriert

werden kdnnen.
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Karte 10: Zentren- und Standortsystem 2021
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6.3 STEUERUNGSGRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Flir die Stadt Braunschweig ergibt sich bis zum Jahr 2030 entsprechend der Ent-
wicklungsprognose ein rechnerischer Verkaufsflachenentwicklungsspielraum von
Nach der

Wettbewerbsprognose reduziert sich der Entwicklungsspielraum bis zu diesem Zeit-

insgesamt rd. 42.175 m2 (vgl. - auch im Folgenden - Kap. 4.2).

punkt um rd. 4.300 m2. Die rdumliche Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsan-
siedlungen ist vor diesem Hintergrund als auch hinsichtlich der in Kap. 5 formulier-

ten Ziele von zentraler Bedeutung.

In Tab. 7 ist zusammenfassend dargestellt, welche Vorhaben - Neunsiedlungen und
Erweiterungen - an welchen Standorten ermoglicht werden sollen. Die Differenzie-
rung erfolgt nach der Zentrenrelevanz und der Dimensionierung der ansiedlungs-
beziehungsweise erweiterungswilligen Betriebe. Die Tabelle ermé6glicht somit eine
rasche grundsdtzliche Bewertung fiir Planvorhaben im Sinne eines Standortkatalo-
ges. Die Inhalte der Matrix werden in den folgenden Kapiteln in Form von Grundsdt-

zen inklusive textlichen Ausfiihrungen ndher erldutert.

Tab. 7: Standortkatalog - Grundsdtze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung

Zentren- nahversorgungsrelevanter : nicht zentrenrelevanter
X zentrenrelevanter Einzelhandel .
relevanz Einzelhandel Einzelhandel

nicht nicht nicht

Standorttyp gro®iflichig groBRflichig grofflichig grofBRflichig gro®flichig grofflichig
city (Haupt- stadtebauliche
Geschaftsbe- .
: Integration
reich)
Stadtteil- Standort- Standort-
gerechte gerechte
zentrum > - > -
Dimension Dimension
LM-Betrieb bei Standort-
Nahversor- standort-
gerechte
gungszentrum gerechter Dimension
Dimension vorrangig an
LM-Betrieb bei Entwicklungs-
Nahversorg- Sy standort- Sy schwerpunkten
- gerechte gerechte
ungsstiitzpunkt 3 o gerechter P q
Dimension N X Dimension
Dimension
sonst. inte- Standort- ST Gl L Standort-
. standort-
grierter gerechte gerechte
> R gerechter > R
Standort Dimension . . Dimension
Dimension
s _ vorrangig an
Entwicklungs Bestandssicherung Bestandssicherung integrierten
schwerpunkt
Standorten
ehem.
Entwicklungs- q . B ich
schwerpunkt Bestandssicherung Bestandssicherung estandssicherung
Solitdrstandort
sonst. nicht vorrangig an vorrangig an
integrierter Bestandssicherung Bestandssicherung integrierten Entwicklungs-
Standort Standorten schwerpunkten
[ entspricht grundsétzlich dem Konzept
[ 1 ggf. konzeptkonform nach Priifung
[ vorrangig an Entwicklungsschwerpunkten/ integrierten Standorten
[ widerspricht dem Konzept grundsatzlich
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6.3.1 Umgang mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsadtze:

1. Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente in den zentralen
Versorgungsbereichen
a) City Hauptgeschdftsbereich: Grofifldchige Einzelhandelsbetriebe regelmadfig
zuldssig
b) Stadtteilzentren:
e nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe regelmafig zuldssig
e groffldchige Betriebe bei standortgerechter Dimensionierung nach Einzelfall-
priifung zuldssig
c¢) Nahversorgungszentren:
e nicht groRRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment regelmdflig zuldssig
o Ldden zur Gebietsversorgung mit sonstigem zentrenrelevanten Kernsortiment
bei standortgerechter Dimensionierung nach Einzelfallpriifung zuldssig (in der
Regel bis 200 m2)
e lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung nach Einzelfall-
priifung auch grofRflachig zuldssig
d) Ausnahme Nahversorgungsstiitzpunkte:
e Erweiterungen von Lebensmittelbetrieben bei standortgerechter Dimensionie-
rung nach Einzelfallpriifung zuldssig
e Ldden, die liberwiegend der Gebietsversorgung dienen, bei standortgerechter
Dimensionierung in baulicher Einheit nach Einzelfallpriifung zuldssig (in der
Regel bis 200 m2)
e) Ausnahme sonstige integrierte Lagen (siehe Glossar S. 302):
e Ldden zur Gebietsversorgung bei standortgerechter Dimensionierung nach Ein-
zelfallprifung zuldssig (in der Regel bis 200 m2)
o Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung nach Einzelfall-
prifung auch grofiflachig zuldssig
f) Ausnahme fiir nicht integrierte Lagen: Nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente als Randsortimente bis maximal 8% der Verkaufsfldche ausnahms-
weise zuldssig, maximal 800 m2 (Bezug zum Kernsortiment, Freisortimente maxi-

mal 25 m2 innerhalb Anteil 8%), nur flachenneutrale Modernisierung im Bestand
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Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente (vgl. Tab. 6, S. 88) sollen als
Hauptsortimente von Einzelhandelsbetrieben kiinftig vorrangig im abgegrenzten
zentralen Versorgungsbhereich Hauptgeschidftsbereich City angesiedelt werden®.
Dies wird sowohl fiir Betriebe unterhalb der GroRflichigkeit’ als auch fiir groRfli-
chige Betriebe vorgeschlagen. Damit soll die besondere iiberdrtliche beziehungs-
weise oberzentrale Versorgungsfunktion dieses zentralen Versorgungsbereiches er-

halten und gestarkt werden.

In den Stadtteilzentren sind nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment regelmafiig zuldssig, grofifldchige
Betriebe nur bei standortgerechter Dimensionierung nach Einzelfallpriifung (Prii-

fung entsprechen der Regelungen des LROP).

In den Nahversorgungszentren sind nicht groffldchige Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten regelmdfig zuldssig. Laden zur Ge-
bietsversorgung mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind bei standortgerechter
Dimensionierung (in der Regel bedeutet dies in Braunschweig bis 200 m2 Verkaufs-
fldche, bei entsprechender Einwohnerdichte auch mehr; sieh unten) nach Einzelfall-
prifung zuldssig. Lebensmittelbetriebe sind bei standortgerechter Dimensionierung
nach Einzelfallpriifung auch groRfldchig zuldssig (Priifung der Regelungen des LROP).
An den Nahversorgungsstiitzpunkten, die ergdnzend zu den Zentren eine fldchen-
deckende Nahversorgung sicherstellen sollen, sind nach Einzelfallpriifung bei stand-
ortgerechter Dimensionierung (siehe unten) Erweiterungen von Lebensmittelbetrie-
ben ausnahmsweise zuldssig. Laden zur Gebietsversorgung sind wiederum auch in
baulicher Einheit mit vorhandenen Lebensmittelbetrieben zuldssig.

An sonstigen integrierten Standorten (siehe Glossar S. 302), zu denen auch die
oben genannten Nahversorgungsstiitzpunkte gehéren, sollen mit Ausnahme von Ldden
zu Gebietsversorgung keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem

Hauptsortiment angesiedelt werden’. Ausnahmsweise kénnen - im Sinne einer még-

%9 An dieser Stelle und im Folgenden ist unter Ansiedlungen auch die Erweiterung bestehender Betrie-
be mit dem jeweils entsprechenden Kernsortiment zu verstehen.

70 Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als grof¥flachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfldche von 800 m2 {iberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. Vgl. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4
C3.05, 4 C8.05vom 24.11.2005.

™ Auch wenn auRerhalb der Zentren in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) i.d.R. Einzelhandel grundsadtzlich
moglich ist, sollte gepriift werden, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist - beispielsweise
zur Sicherung/ Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt - in bestimmten MI-Gebie-
ten zentrenrelevanten Einzelhandel auch unterhalb der Grofflachigkeit auszuschliefien.
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lichst flachendeckenden Nahversorgung - an sonstigen integrierten Standorten
grofRfldchige Lebensmittelbetriebe angesiedelt werden, sofern sie standortgerecht
dimensioniert sind und zur Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungssituation
beitragen. Zu priifen ist dabei auch die Vereinbarkeit eines Vorhabens mit den in
Kap. 5 formulierten Zielen sowie den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
(vgl. Kap. 2.3.1.4).

In Braunschweig sind auflerhalb der Zentren zur Gebietsversorgung Laden mit in
der Regel rd. 200 m2 Verkaufsfldche méglich. Ausnahmen davon betreffen die Sorti-
mente Papier, Biirobedarf, Schreibwaren/ Zeitungen, Zeitschriften, Biicher, Medien
(in der Regel rd. 100 m2), Foto/ Optik (in der Regel rd. 50 m2), Bekleidung und Nah-
rungs- und Genussmittel (in der Regel rd. 400 m2). Laden, die der Gebietsversorgung
dienen, sind gleichzeitig standortgerecht dimensioniert: Standortgerecht dimen-
sioniert bedeutet, dass eine Gefdhrdung bestehender Strukturen, die zur Nahver-
sorgung der Bevdlkerung beitragen, zu vermeiden ist (Schutz der verbrauchernahen
Versorgung). Fiir die standortgerechte Dimensionierung ist auf eine ausreichende
Mantelbevdlkerung im Umfeld (zum Beispiel Einwohnerzahl im fufldufigen Einzugs-

bereich) zu achten. Es ist eine Einzelfallpriifung erforderlich.

Mit Hilfe der in Tab. 8 dargestellte Werte konnen Anfragen von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten hinsichtlich ihrer
standortgerechten Dimensionierung und Gebietsversorgung dem Grunde nach beant-
wortet werden’?. Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Orientierungs-

werte, die eine Priifung der Vertrdglichkeit im Einzelfall nicht ersetzen kénnen.

72 Beispielsweise zeigt Tab. 8, dass ein Sportgeschdft mit 200 m2 Verkaufsflache rechnerisch 5.000
Einwohner und ein ebenso grofies Uhren- und Schmuckgeschdft rechnerisch 25.000 Einwohner ver-
sorgt.
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Tab. 8: Rechnerisch versorgte Einwohner je 200 m2 Verkaufsfldche bei nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten

je 200 m2 Verkaufsflache

Sortimente rechnerisch versorgte Einwoh-
ner (gerundete Werte)

Nahrungs-/ Genussmittel 500
Lebensmittelhandwerk" 1.500
Drogerie/ Parfiimerie 4.000
Apotheke! 5.000
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 15.000
Blumen/ Zoo 5.000
Bekleidung und Zubehor 2.500
Schuhe, Lederwaren 6.500
Sport/ Freizeit 5.000
Spielwaren 5.000
Biicher 15.000
GPK, Geschenke, Hausrat 4.500
Haus-/ Heimtextilien 7.000
Uhren/ Schmuck 25.000
Foto/ Optik 20.000
Medien 10.000
Elektro/ Leuchten 6.500

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

U: rechnerisch versorgte Einwohner je Betrieb

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung 2020; www.handelsdaten.de; EHI; IFH verschiedene Jahrgdnge;
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die Ausnahmeregelung fiir grof3fldchige Lebensmittelbetriebe an Nahversorgungs-
stiitzpunkten und sonstigen integrierten Standorten erfordert ebenfalls eine stand-
ortgerechte Dimensionierung. Dabei wird auf die entsprechende Regelung des
LROP fiir grofiflachige Einzelhandelsvorhaben mit periodischen Kernsortimenten - in
der Praxis meist Lebensmittelbetriebe - abgestellt. Derartige Betriebe sind nach
LROP auch auferhalb der stidtebaulich integrierten Lagen” und damit auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebau-
ung zuldssig, sofern sie nicht raumbedeutsam sind. Dafiir sind folgende Kriterien zu
erfillen:

o Verkaufsflachenanteil nahversorgungsrelevanter Sortimente mindestens 90%,

e mehr als 50% Umsatzanteil aus einem fuf’ldufigen Einzugsbereich (Bereich mit ei-

ner maximalen Gehzeit von 10 Minuten).

3 Stidtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP innerhalb zentraler Siedlungsgebiete.
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An nicht integrierten Standorten sollen nahversorgungs- und zentrenrelevante Sor-
timente grundsdtzlich nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise konnen sie als
Randsortimente in Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angebo-
ten werden’. Ein vollstindiger Ausschluss von zentrenrelevanten Rand- und Ergén-

zungssortimenten in Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsor-

timent erscheint nicht méglich: Bei einigen Branchen gehort ein derartiges Angebot
in gewissem Umfang mittlerweile zum Betriebskonzept (zum Beispiel Haushaltswaren
in Mobelgeschadften).

Die zentrenrelevanten Randsortimente sind in der Summe auf 8% der Verkaufsfla-
che bei insgesamt maximal 800 m2 zu beschrdnken. Dabei muss jedoch in jedem Fall
eine Beziehung zum Hauptsortiment bestehen. Sortimente ohne Bezug zum Kernsor-
timent, die iiblicherweise angeboten werden (beispielsweise Lebensmittel im Bau-
markt) konnen als sogenannte Freisortimente innerhalb des Anteils von 8% Rand-
sortimenten mit jeweils maximal 25 m2 zugelassen werden. Im Anhang ist eine Liste
enthalten, die differenziert nach Betriebstypen eine Ubersicht {iber jeweils zulés-
sige Rand- und Freisortimente beziehungsweise unzuldssige Sortimente gibt (vgl.
Tab. A - 7).

Unabhdngig von der Grofle der Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente
eines Betriebes mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sollte im Bebauungsplan
sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden
kann. Das heifdt, dass zusdtzlich eine maximale Verkaufsflachenobergrenze fiir jedes
zentrenrelevante Randsortiment festzusetzen ist (z.B. maximal 2% der Gesamtver-
kaufsfldche fiir ein einzelnes Randsortiment). Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass
eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt

wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

6.3.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsadtze:

Nicht zentrenrelevante Sortimente an Entwicklungsschwerpunkten (grof3fla-

chig) und im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschdftsbereich City zulds-

sig

™ Dem Grunde nach gelten die folgenden Regelungen zu Randsortimenten auch fiir entsprechende Be-
triebe an sonstigen integrierten Standorten.
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a) Entwicklungsschwerpunkte:
e maximal 8% beziehungsweise 800 m2 Verkaufsflache nahversorgungs- und zen-
trenrelevante Randsortimente (Bezug zum Kernsortiment, Freisortimente max-
imal 25 m2 innerhalb Anteil 8%)
e sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: "Leerstandsdomino” vermeiden
b) Hauptgeschdftsbereich City:
e bei grofRflachigen Vorhaben stadtebauliche Integration beachten
c) sonstige zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstiitzpunkte und sonstige
integrierte Standorte:
e groffldchige Vorhaben vorrangig an den Entwicklungsschwerpunkten (gegebe-
nenfalls stddtebauliche Integration beachten)
e nicht grofiflachig grundsatzlich méglich
d) ehemalige Entwicklungsschwerpunkte/ Solitarstandorte :
o Bestandssicherung, keine weitere Einzelhandelsentwicklung, gegebenenfalls
Nutzungsanderung zu produzierendes Gewerbe/ Handwerk/ Dienstleistung
e) sonstige nicht integrierte Standorte (siehe Glossar S. 302):
e grofifldchige Vorhaben vorrangig an Entwicklungsschwerpunkten
e nicht grof}fldchig vorrangig an sonstigen integrierten Standorten
e maximal 8% beziehungsweise 800 m2 Verkaufsfldche nahversorgungs- und zen-
trenrelevante Randsortimente (Bezug zum Kernsortiment, Freisortimente ma-
ximal 25 m2 innerhalb Anteil 8%)
o Verkaufsstdtten von Handwerks-, produzierenden oder verarbeitenden
Gewerbebetrieben sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie dem Hauptbetrieb

flachen- und Umsatzmdfig deutlich untergeordnet sind.

Nicht zentrenrelevanter grofiflachiger Einzelhandel ist an den Entwicklungsschwer-
punkten (und somit an bereits durch Einzelhandel geprdgten Standorten) sowie im
Hauptgeschdftsbereich City grundsdtzlich zuldssig und dort vorrangig anzusiedeln.
Dabei sind auch an den Entwicklungsschwerpunkten die Regelungen zu zentrenrele-
vanten Randsortimenten (vgl. Kap. 6.3.1) zu beachten. Weiterhin ist bei der
Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur eine be-
stimmte Tragfdhigkeit fiir einzelne Angebote besteht. Wird diese iiberschritten, so

ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos”: Ein reiner Verdrdngungswett-
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bewerb fiihrt zu vermehrten Leerstanden auch in gewerblich genutzten Gebieten. Ein
ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierenden Umgebungs-
nutzung ldsst sich nur langsam zu einem (hochwertigen) Gewerbestandort fiir son-
stige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen Flachen iiblicher-
weise ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, dem zwar plane-
risch begegnet werden kann, der aber dennoch immer wieder (unndtige) Diskussio-

nen ausldosen kann.

Im Hauptgeschdftsbereich City ist im Hinblick auf den Fldachenbedarf und grofifor-

matige Baukdrper auf die stddtebauliche Integrationsfahigkeit zu achten.

Nicht grofiflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (zum Beispiel ein Matrat-
zenfachgeschdft) ist in den zentralen Versorgungsbereichen sowie an sonstigen in-

tegrierten Standorten grundsdtzlich zuldssig.

An den ehemaligen Entwicklungsschwerpunkten und Solitdrstandorten (vgl. Karte 8,
S. 96) sind vorhandene Einzelhandelsnutzungen im Bestand zu sichern; es soll keine

weitere Einzelhandelsentwicklung erfolgen.

6.4 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Auf Grund der beschriebenen eingeschrdnkten Verkaufsfldchenentwicklungsspiel-
raume in Braunschweig (vgl. Kap. 4.2), kommt der richtigen Standortwahl fiir zukiinf-
tige Einzelhandelsansiedlungen eine hohe Bedeutung zu. Die dennoch vorhandenen
Potenziale sollten zur Starkung der Zentren und der mdglichst flachendeckenden
Nahversorgung genutzt werden. Im Folgenden sollen grundsdtzliche und iibertrag-
bare Empfehlungen zur Entwicklung der Zentren und sonstigen Standorte gegeben

werden. Konkrete Handlungsempfehlungen erfolgen in Kap. 8.

6.4.1 Allgemeine Entwicklungsoptionen fiir die Zentren

Zentrale Versorgungshbereiche

Zur Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt im Hauptge-
schdftsbereich City (vgl. Kap. 8.1.1.1) sollte eine weitere rdumliche Ausdehnung des
zentralen Versorgungsbereiches vermieden werden. Vielmehr sollte eine Nachver-

dichtung im Bestand angestrebt werden. Zahlreiche vorhandene und zum Teil auch
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grofdflachige Leerstdande sollen genutzt werden, um ein kompaktes Zentrum mit ho-
her funktionaler Dichte und hohen Passantenfrequenzen in einem zusammenhdngen-

den Einkaufsbereich zu erhalten und zu starken.

Grundsatzlich sollen auch in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren kompakte
Strukturen fiir eine rdumliche Konzentration der Nutzungen geschaffen werden und
damit die langfristige Erhaltung der Zentren erméglicht werden. Exrfahrungsgemafs
ist jedoch die Flachennachfrage in den untergeordneten Zentren geringer als in der
City und damit die Entwicklung beziehungsweise Folgenutzung von Leerstdnden und
gegebenenfalls sonstigen Fladchenpotenzialen schwieriger. Hinzu kommen oftmals un-
glinstige Strukturen wie eine lineare Ausdehnung entlang stark befahrener Strafien
oder funktionale Briiche zum Beispiel durch Wohnnutzungen in den Erdgeschossen

sowie sonstige Briiche und Barrieren.

Die nachfolgend beispielhaft dargestellten rdumlichen Entwicklungsoptionen kénnen
einerseits zu mehr Dichte und Kompaktheit beitragen und andererseits Investitio-
nen auf gegebenenialls bestehende Fldchenpotenziale beziehungsweise Leerstdnde
innerhalb der Zentren lenken. Konkrete gutachterliche Handlungsempfehlungen zur
Stdrkung der Zentren erfolgen in Kap. 8. Im Zusammenhang mit dem ISEK-Projekt
“Stadtteilzentren aufwerten” sollen Zentren mit besonderem Handlungsbedarf iden-
tifiziert und die Umsetzung der Handlungsempfehlungen durch entsprechende Maf3-
nahmen zur strukturellen und gestalterischen Aufwertung der Zentren gepriift wer-

den.

Nachverdichtung im Bestand

Bei einer stddtebaulichen Nachverdichtung handelt es sich neben der Nutzung von
Brachflachen und Bauliicken um eine allgemeine Erhdhung der bestehenden stddte-
baulichen Dichte. An manchen Stellen fallen bestimmte Bereiche oder Grundstiicke
durch eine wesentlich niedrigere Dichte, bauliche Héhe oder auf Grund ihres hohen
Sanierungsbedarfs aus dem stddtebaulichen Kontext. Aus baulichen Griinden kann
dies im Einzelfall auch mit einem Abriss vorhandener Bausubstanz verbunden sein.
In funktionaler Hinsicht sollte eine vertikale Nutzungsmischung, bestehend aus Ein-
zelhandel sowie eventuell Gastronomie und publikumsorientierten Dienstleistern im

Erdgeschoss sowie Dienstleistungen (zum Beispiel Praxen) und/ oder Wohnen in den
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Obergeschossen, angestrebt werden. Durch die Realisierung entsprechender Vorha-
ben soll neben einer rein funktionalen Aufwertung auch eine hohe stadtebaulich-ge-
stalterische Qualitat erreicht werden, die nicht zuletzt auch fiir die Attraktivitat als
Einkaufsstandort wichtig ist. Ein Neubau sollte ein homogenes, geschlossenes Stadt-
bild unter Einhaltung von Baufluchten und Bauhdhen unterstiitzen. Dabei sind zum
Beispiel vorgelagerte Stellpldtze zu vermeiden. Die Flachen sollten so bebaut und
gestaltet/ begriint werden, dass sie tatsdchlich als Teil des jeweiligen Zentrums mit
Aufenthaltsbereichen und Treffpunktfunktion erlebbar sind und zu dessen fufilaufi-

ger Vernetzung und Kompaktheit beitragen.

Schliefen von Bauliicken

Baullicken sind mindergenutzte oder tempordr zwischengenutzte Flachen, die zum
Beispiel geprdgt sind durch provisorische Parkpldtze, Abstandsgriin etc. oder nur
notdiirftig bebaut sind und somit stadtebauliche Defizite darstellen. Beim Schliefen
derartiger Bauliicken kdnnen neben der funktionalen Verdichtung (Einzelhandel,
Dienstleistungen) auch bauliche Briiche behoben und ein stdrkerer stddtebaulicher
Zusammenhang hergestellt werden. Auch hier ist auf das sensible Einfiigen in das

bestehende bauliche Umfeld zu achten.

(Um-)Nutzung von Leerstdnden

Insbesondere in den Zentren stellt die (Um-)Nutzung leerstehender Ladenlokale eine
Méglichkeit zur Umsetzung von Entwicklungspotenzialen dar. Haufig entfalten Leer-
stdnde - wenn sie weder kaschiert noch zwischengenutzt sind - eine abtrdgliche
Wirkung auf das Erscheinungsbild des jeweiligen Zentrums und haben negative Aus-
strahlungseffekte auf die Umgebungsbebauung und -nutzung, sodass durch den Um-
gang mit Leerstdnden auch stddtebauliche Ziele verfolgt werden kénnen.

Leerstdnde sollten moglichst zeitnah hochwertigen, standortspezifischen Nutzungen
zugefiihrt werden, um negative Folgen fiir den Gebdudezustand oder auf die benach-
barten Geschdfte zu vermeiden. Bei dauerhaften Leerstdnden kénnen jedoch auch
Bliro-, Dienstleistungs- oder Wohnnutzungen eine Alternative sein. Auch tempordre
(Zwischen-INutzungen kénnen negative Wirkungen auf das Umfeld reduzieren.

Um Folgenutzungen zu ermdglichen, kann es gegebenenfalls notwendig sein, die
rdaumlichen Gegebenheiten an moderne Anspriiche anzupassen (zum Beispiel barrie-

refreier Zugang). Hierbei ist auch die Mdglichkeit der Zusammenlegung mit benach-
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barten Geschdften zu priifen, um die Realisierung moderner, wirtschaftlich stabile-

rer Geschdftseinheiten zu ermdéglichen.

Verkaufsflichenzusammenlegung

Besonders in den zentralen Versorgungsbereichen mit kleinteiligen Baustrukturen
sind Verkaufsflachen abhdangig vom Sortiment oft zu klein und von ihrem Zuschnitt
her ungeeignet sind, um den modernen Anforderungen des Einzelhandels gerecht zu

werden.

Durch Zusammenlegung von Verkaufsfldchen, zum Teil auch iiber mehrere Gebdude,
kdnnen bei einer geschlossenen Bebauung modglicherweise gréfiere zusammenhdn-
gende Verkaufsflachen geschaffen werden. Dadurch kdonnen vielfach zeitgemafie und
wirtschaftlich stabilere Geschdftseinheiten geschaffen werden. Zudem weisen duzrch
Zusammenlegung entstandene Geschdfte oftmals einen individuellen Charakter auf,

die das Stadtbild positiv beeinflussen kénnen.

6.4.2 Allgemeine Entwicklungsoptionen fiir Nahversorgungsstiitzpunkte und
Entwicklungsschwerpunkte

Nahversorgungsstiitzpunkte

Die ausgewiesenen Nahversorgungsstutzpunke (vgl. Kap. 6.2.2) sollen insbesondere
in den peripher gelegenen Stadtteilen und Siedlungsbereichen das Netz der Stadt-
teil- und Nahversorgungszentren im Hinblick auf eine mdglichst flachendeckende
Nahversorgung erganzen. Es handelt sich dabei lUberwiegend um einzelne Lebens-
mittelbetriebe innerhalb von Wohnsiedlungsbereichen. Trotz der umgebenden/ an-
grenzenden Wohnbebauung bestehen zum Teil Defizite bei der fufilaufigen Erreich-
barkeit, da zum Beispiel vorgelagerte Stellpldtze oder Pkw-Zufahrten die Zugdng-
lichkeit einschrdnken. Bei Modernisierungen beziehungsweise Neubau von Lebens-
mittelbetrieben sollten stddtebauliche und architektonische Anforderungen gestellt
werden, die die baulichen Strukturen der Umgebung aufgreifen. Stellplatze sollten
als Parkdeck oder Tiefgarage fiir ein flachensparendes Bauen und eine hohe stddte-
bauliche Qualitdt in das Gebdude integriert werden. In ohnehin verdichteten Stadt-
bereichen kann dadurch eine hdhere Dichte erzielt werden. In dorflich geprdgten
Bereichen kénnen Barrieren fiir Fufganger reduziert werden. Eine gute Erreichbaz-

keit fir Fufs- und Radverkehr ist sicherzustellen.
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Entwicklungsschwerpunkte und gewerblich geprdgte Bereiche

Neben den bestehenden, bereits als Einzelhandelsstandort profilierten Entwick-
lungsschwerpunkten fir grofifldchigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel (vgl.
Kap. 6.2.3), sollten kurzfristig fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel keine
weiteren Standorte ermoglicht werden.

Auch wenn Gewerbegebiete entsprechend der BauNVO mégliche Standorte fiir den
Einzelhandel sind, ist angesichts der eventuell auftretenden planungsrechtlichen
Probleme, die bei der Neuausweisung von Gewerbegebieten {iberwunden werden
missen, zu fragen, ob im Grundsatz tatsdchlich jedes Gewerbegebiet der Einzelhan-
delsnutzung offenstehen sollte, zumal die Verfligharkeit von qualifizierten Gewer-
befldchen fiir die wirtschaftliche Entwicklung in Braunschweig von hoher Bedeutung

ist.

Bei der Neuansiedlung von Betrieben an den Entwicklungsschwerpunkten sind die
brancheniiblichen zentrenrelevanten Randsortimente entsprechend den Steuerungs-
grundsdtzen (vgl. Kap. 6.3.1) zu begrenzen.

Hinsichtlich bestehender nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente an den
Entwicklungsschwerpunkten und in sonstigen gewerblich geprdgten Gebieten sollten
diese weitgehend auf ihren Bestand festgeschrieben werden. Neuansiedlungen von
derartigen Betrieben in gewerblich gepragten Gebieten und Gewerbegebieten sowie
den ausgewiesenen Entwicklungsschwerpunkten sind in jedem Fall zu vermeiden.

An den ehemaligen Entwicklungsschwerpunkten und Solitarstandorten, an denen bis-
her Einzelbetriebe oder Einzelhandelsnutzungen nur in einem sehr geringen Umfang
vorhanden sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort zukiinf-
tig kein (weiterer) Einzelhandel zuldssig ist. Generell sollten die Gewerbefldchen
den eigentlich dort vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (Handwerk und produzie-
rendes Gewerbe sowie ergdnzend Dienstleistungen) vorbehalten werden.

In Einzelfdllen kann eine Priifung des erweiterten Bestandsschutzes in Sonderge-
bieten beziehungsweise Festsetzungen nach 8 1 (10) BauNVO in Gewerbegebieten

erfolgen (vgl. Kap. 7).

6.5 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Wie in Kap. 3.2.4 beschrieben, besteht in Braunschweig bei einer Bindungsquote im

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 100% eine rechnerische Vollversor-
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gung. Die rdumliche Nahversorgungssituation ist bei einem gesamtstadtischen Nah-
versorgungsanteil von rd. 77% insgesamt als gut zu bezeichnen - der Grofiteil der
Einwohner wohnt in fufldufiger Entfernung zu mindestens einem Lebensmittelbe-

trieb”.

Ziel ist es, durch das Zentren- und Standortsystem mit Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren, Nahversorgungsstiitzpunkten sowie ergdnzenden Lebensmittelbetrie-
ben innerhalb der Wohnsiedlungsbereiche eine moglichst flachendeckende fufldu-

fige Nahversorgung zu gewdhrleisten (vgl. Kap. 5).

Vor dem Hintergrund aktueller Standortanforderungen der Betreiber von filiali-
sierten Lebensmittelbetrieben und auch der entsprechenden quantitativen und
rdumlichen Bestandsstrukturen ist eine deutliche Verbesserung der bestehenden
Nahversorgung problematisch:

e Ein umfangreiches Lebensmittelangebot an autokundenorientierten, nicht inte-
grierten Standorten bindet einen hohen Teil der Kaufkraft im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel, trdgt jedoch nicht oder nur in geringem Umifang zu einer
fuBlaufigen Nahversorgung bei.

e In den nicht nahversorgten Bereichen (vgl. Karte 3, S. 66) sind die Einwohner- und
Kaufkraftpotenziale fiir eine Neuansiedlung eines Lebensmittelbetriebs entspre-
chend den Betreiberanforderungen iberwiegend zu gering.

e Das rechnerische Entwicklungspotenzial im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel von bis zu rd. 3.400 m2 Verkaufsflache bis zum Jahr 2030 (vgl. Kap. 4.2)
ermdglicht rein rechnerisch die Ansiedlung von drei bis vier weiteren Lebens-
mittelmdrkten. Dieser Spielraum sollte jedoch auch fiir Exweiterungen bestehen-
der und teilweise fiir Betriebe, welche die Anforderungen der Betreiber nicht

erfiillen, genutzt werden.

Im Fokus zukinftiger Entwicklungen steht demzufolge der Erhalt der derzeitigen
Nahversorgungssituation. Hierzu kdnnen Erweiterungen im Bestand beitragen, pri-
mdr in den zentralen Versorgungsbereichen und an den Nahversorgungsstiitzpunk-

ten.

> Bei Beriicksichtigung aller Lebensmittelbetriebe mit einem hinreichenden Lebensmittelangebot.
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Bei der Ansiedlung (oder auch Erweiterung) von Lebensmittelbetrieben insbeson-
dere an sonstigen integrierten Standorten ist auf die entsprechenden Regelungen
der Steuerungsgrundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung zu achten. Von
wesentlicher Bedeutung sind die Kriterien einer standortgerechten Dimensionie-
rung und der Erhaltung beziehungsweise Verbesserung der rdumlichen Nahversor-
gungssituation (vgl. hierzu Kap. 6.3). Letztlich ist zum Schutz der verbrauchernahen
Versorgung eine Gefahrdung bestehender Nahversorgungsstrukturen zu vermeiden
und Neuansiedlungen sollen an Standorten erfolgen, die zu einer Verbesserung der
rdumlichen Nahversorgungssituation (Schlieffung von Nahversorgungsliicken) beitra-
gen.

In Siedlungsbereichen ohne Nahversorgungsangebote mit geringen Einwohnerzahlen
kdnnen auch alternative Versorgungsmoglichkeiten wie Hofldden und Verkaufsauto-
maten sowie Liefer- und Fahrdienste ein Angebot schaffen. Grundsatzlich gehoren
unter anderem auch Dorf- und Nachbarschaftsldden oder Selbstbedienungsladen
ohne Personal zu diesen Alternativen. Allerdings sind entsprechende Angebote in
Braunschweig auch in den dorflich geprdgten peripheren Siedlungsbereichen nur
schwer zu realisieren und wirtschaftlich zu betreiben, da in allen betroffenen
Stadtbereichen die Entfernungen zu einem herkémmlichen Lebensmittelmarkt mit
umfassendem Angebot gering sind und in Konkurrenz zu alternativen Angeboten ste-

hen.
Bei der Betrachtung der einzelnen Stadtbezirke (vgl. Kap. 8) werden (unter anderem)

gutachterliche Empfehlungen zur Sicherung beziehungsweise Starkung der Nahver-

sorgungssituation gegeben.
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7. VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Im Folgenden wird ein Verfahrensweg aufgezeigt, welcher ein verwaltungstechni-
sches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdglicht. Auf Grund der Ezr-
fahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen fiir baupla-

nungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungspldnen vorgeschlagen.

Offentliche Information

Vor dem bindenden Ratsbeschluss des Zentrenkonzeptes wurden die Stadtbezirks-
rite beteiligt. Weiterhin wurde auch die Offentlichkeit iiber die Inhalte des Zen-
trenkonzeptes informiert und ihr - dhnlich wie bei Bebauungsplanverfahren - Gele-
genheit zur Stellungnahme gegeben. Die eingegangenen Anregungen wurden an-

schliefend gewiirdigt und abgewogen und das Konzept entsprechend angepasst.

Das endgiiltige Zentrenkonzept Einzelhandel bedarf zu einer vollstdndigen Wir-
kungsentfaltung des Beschlusses durch den Rat der Stadt Braunschweig’. Die fiir das
Konzept wesentlichen Bausteine sind der Zielkatalog des Zentrenkonzeptes Einzel-
handel (vgl. Kap. 5), die Sortimentsliste (vgl. Kap. 6.1.3), die Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 8) und deren Hierarchisierung (vgl. Kap. 6.2.1)
und die Steuerungsgrundsdtze zur rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap.
6.3).

Die Umsetzung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel sollte unseren Erachtens wie im

Weiteren dargestellt erfolgen.

Festlegen von Gebieten zur Zuldssigkeit von Einzelhandel

In Verbindung mit der oben genannten Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an
welchen Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zulds-
sig sein wird. Dafiir wird im Konzept die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche vorgenommen; diese entspricht den zentralen Versorgungsbereichen gemadf}
BauGB und ist seitens der Stadt nach Beschluss gleichsam parzellenscharf darzu-

stellen””.

76 Beschluss zur Aktualisierung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel fiir Braunschweig, Sitzung des Rates
der Stadt Braunschweig vom 05. Juli 2022 (vgl. Beschlussauszug im Anhang S. 320).

7 BVerwG: Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07. Die getroffenen Abgrenzungsvorschlage entsprechen be-
reits dieser Anforderung.
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Dariiber hinaus bietet es sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu

entwickeln (vgl. Vorschldge fiir gewerblich geprdgte Standorte unten).

Mit Hilfe der zentralen Versorgungsbereiche und des Standortkatalogs (vgl. Tab. 7,
S. 100) kénnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell dem Grunde nach bewertet
werden: Grundsdtzlich zuldssige Betriebe kénnen entsprechend schnell weiterbear-
beitet werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bezie-

hungsweise zur Erhdhung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 6.3) beziehen
sich auf die zentralen Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstiitzpunkte, sonstige
integrierte und nicht integrierte Standorte und auf die Entwicklungsschwerpunkte
beziehungsweise auf entsprechend zu definierende unbeplante Innenbereiche ge-
mafl § 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukiinftigen
einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweili-
gen Standortes moglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festsetzungstypen

fiir gewerblich geprdgte Standorte (§ 34 BauGB beziehungsweise 88 8 oder 9

BauNVO) unterscheiden, wobei die Festsetzung von Sonderbaufldchen grundsdtzlich

eine Einzelfallbetrachtung erforderlich macht:

1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs & 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-
nahmsweise ist gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen (Lkw, Pkw,
Motorrdder), Kraftfahrzeugzubehédr sowie Mineraldlen, Brennstoffen zuldssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben
Autohdusern der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehdr dar.)

3. Festsetzungstyp Gemdfs §§ 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefSlich nicht zentren-
relevanter, nicht grofifldchiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Rand- und Freisortimente’® bis maximal 8% der
Verkaufsflache zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsflache von weniger als 800 m2, der
als Ergdnzungs- beziehungsweise Randsortiment Haus- und Heimtextilien oder

Gardinen anbietet.

78 Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stadtebaulich ohne Belang.
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L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerkes der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften
Waren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx m2 zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)”. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (zum Beispiel Bicker,
Metzger, Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkoér-
perfestsetzung”: Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (zum Beispiel Lebensmitteldiscounter) kann dann

liber die Fremdkdrperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-
liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor
entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kénnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stadtebaulich begriindete raumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
gegebenenfalls liberplant. Aufier Acht gelassen werden hdufig die Mischgebiete (§ 6
BauNVO), die unter Umstdnden im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhan-
delssteuerung ebenso eine bedeutende Rolle spielen kdnnen. Fiir Mischgebiete wird
eine Uberpriifung empfohlen, ob auch in diesen zentrenrelevanter Einzelhandel aus-
geschlossen werden sollte. Auch dies ist mit dem vorhandenen Planungsinstrumenta-
rium moglich.

Fiir Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO0), allgemeine sowie besondere Wohngebiete
(88 4 beziehungsweise 4a BauNVO), Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) und urbane Gebiete (§
6a BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Rates wird das Zentrenkonzept Einzelhandel zu einem stadte-
baulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Auf-

stellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die Még-

" Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die m2-Begrenzung stadtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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lichkeit der Anwendung von § 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(8§ 34 BauGB).

Handlungsleitfaden zur Bauleitplanerischen Umsetzung der Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Braunschweig durch die bisherigen
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder
auch durch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der
Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes gefdhrdet sind. Die entsprechenden Re-
gelungen sind dann anzupassen. Bei bestehenden Bebauungsplanen reicht unter Um-
standen eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO beziehungsweise ein vereinfachtes
Bebauungsplanverfahren nach §8 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung auf die
aktuelle BauNVO ist allerdings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher Einzelhan-
del bis zur GrofRflachigkeit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen Regelungen
bestehen. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplans oder die An-
wendung des § 9 (2a) BauGB zu lberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3)
BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden

kénnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs- oder
Anderungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriick-
stellung von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) beziehungsweise "Verdanderungssperren” (§
14 BauGB) zur Verfiigung. Insbesondere bei Veranderungssperren muss deutlich ge-
macht werden, dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwi-
derlaufen, auch weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig,
die dem Zweck der Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Zentrenkonzept Einzelhandel und
insbesondere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung

der Zentren Bezug nehmen.
Bei einem konkreten Baugesuch ist zundchst die bauplanungsrechtliche Festsetzung

des jeweiligen Planstandortes hinsichtlich der einzelhandelsbezogenen Nutzungen

zu priifen. Anschliefend muss das Vorhaben hinsichtlich des Zentrenkonzeptes ge-
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prift werden: Mit der Abgrenzung der Zentren, den Steuerungsgrundsdtzen zur
raumlichen Einzelhandelsentwicklung sowie der Sortimentsliste kann in Braun-
schweig somit fldchendeckend jede Anfrage zur Ansiedlung von (grofRflachigem) Ein-
zelhandel unmittelbar bewertet werden: Es ist sofort feststellbar, an welchen
Standorten zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunft zuldssig und an welchen
Standorten er unzuldssig sein wird. Jede Standortbewertung - zumindest im Hin-
blick auf (grofflachige) zentrenrelevante Angebote - stellt nichts anderes dar, als
eine Anwendung der in Kap. 6.3 aufgezeigten Steuerungsgrundsdtze zur rdumlichen
Einzelhandelsentwicklung. Uber dies ist der prognostizierte Entwicklungsspielraum

fiir die Stadt Braunschweig zu beriicksichtigen.

Beteiligungsprozess im Rahmen der Erarbeitung des Zentrenkonzeptes Einzel-
handel

Die Erarbeitung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel ist im Rahmen eines umfangrei-
chen Abstimmungs- und Beteiligungsprozess erfolgt.

Zur Beteiligung wichtiger Akteure wurden die Vorgehensweise, Analyseergebnisse
sowie die konzeptionellen Bausteine im Expertenkreis Einzelhandel, der sich - ne-
ben Mitgliedern der Verwaltung - aus Trdgern offentlicher Belange und Hdndlern
beziehungsweise wichtigen Akteuren zusammensetzte, in insgesamt vier Sitzungen
vorgestellt und diskutiert.

Zusdtzlich wurde ein Arbeitskreis, bestehend aus Mitgliedern der Verwaltung und
Mitarbeitern des Bliros Dr. Donato Acocella eingerichtet. Im Rahmen der Arbeits-
kreissitzungen wurden ebenfalls sdmtliche Analyseergebnisse, Konzeptbausteine und
die weitere Vorgehensweise vorgestellt und abgestimmt sowie die Sitzungen des
Expertenkreises Einzelhandel inhaltlich vorbereitet. Zur Abstimmung der Abgren-
zungen der zentralen Versorgungsbereiche, der Starken-Schwdchen-Analyse und der
Handlungsempfehlungen fiir die Zentren wurden zusdtzlich insgesamt sechs Sitzun-

gen mit den Bezirksplanerinnen und -planern durchgefiihrt.
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