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Zentrenkonzept Einzelhandel
Aktualisierung aus Anlal der Nahversorgu ngsuntersuchung

Nr. 688/05
Anderungsantrag der Fraktion der CDU

- _BeschluR Nr. 27: _
In der Fassung des CDU-ﬁndarungsantrages Nr. B82/05 :

1. Das Zentrenkonzept Einzelhandel ist die Grundlage fiir die Steuerung und
Genehmigung aller Einzelhandelsvorhaben, Das Konzept soll die Starkung der
Innenstadt, die Versorgungsfunktion der Nahversorgungszentren und eine behutsame
Entwicklung des zentrenvertraglichen grofifléchigen Emzelhandefs an ausgewmenen
Standorten sicherstellen.

2. Ausgehend vom Zentrenkonzept Einzelhandel und dén aktuellen Ergebnissen der
MNahversorgungsuntersuchung soll Planungsrecht fir die Fns:ed!ung zusdtzlicher
Nahversorgungsmérkte kinftig nur geschaffen werden, wenn sie hauptséchlich der
Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen in den Stadtteilen dienen.

3. Einzelhandelsansiedlungen fir die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung sollen
der Empfehlung des Gutachters folgend auf der Basis des Szenarios C vorgenommen
werden. Nahversorgungsbetriebe sollen auch in Zukunft entsprechend dem :
Zentrenkonzept Einzelhandel nicht zu Lasten der zentralen E;nkaufslagen der Stadtteile
bzw. in Stadtte:lzentren errichtet oder erweitert werden.

- 4, Vorhandene und integrierte Nahversorqer sollen gemeinsam mit den Betreibern
gestarkt und gaf. erweitert werden. :

Ergebnis: 11/0/0
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Das Zentrenkonzept Einzelhandel ist im Jahr 2000 in Ganze fortgeschrieben und im Jahr 2003 um
zwei Entwicklungsschwerpunkte fiir den grof¥flachigen zentrenvertraglichen Einzelhandel erganzt
worden. Die vorliegende Aktualisierung betrifft den Nahversorgungseinzelhandel, fur den es bereits in
der Urfassung des Zentrenkonzeptes gleichrangig zum innerstadtischen Einzelhandel sowie zu den
grof¥flachigen zentrenvertraglichen Einzelhandelseinrichtungen Ansiedlungsregelungen gab.

In letzter Zeit versuchen Grundstlckseigentumer, Handelsketten und Projektentwickler vermehrt, auf
nahezu jeder freien oder mindergenutzten Flache in der Stadt Einzelhandel anzusiedeln. In Braun-
schweig stehen jedoch bis auf ganz wenige Ausnahmen gentgend Flachen fur Einzelhandel zur Ver-
fligung. Zusatzliche Verkaufsflachen — insbesondere an nicht integrierten Standorten — konterkarieren
daher das Ziel des Erhalts und der Verbesserung funktionierender Versorgungsstrukturen.

Zwecks gezielter Steuerung des Ansiedlungsgeschehens zum Nutzen der Stadt empfiehlt die Verwal-
tung daher, den Anfang 2001 gefassten Beschluss zum Zentrenkonzept Einzelhandel nunmehr auch
in Bezug auf die Nahversorgung zu aktualisieren, um wieder eine nach innen und auften klare Grund-
lage fur Entscheidungen Uber verschiedene Ansiedlungswinsche zu haben (Einzelheiten sind unter
Punkt 1 erlautert). Das Zentrenkonzept Einzelhandel gewahrleistet eine kalkulierbare Stadtentwick-
lungspolitik, es fiihrt zu Transparenz und Gleichbehandlung und es bietet ansassigen und an einer
Ansiedlung interessierten Handlern die erwilinschte Planungs- und Investitionssicherheit. Andererseits
ist es auch ein wirksames Instrument, um Fehlentwicklungen von der Stadt abzuwenden.

Im Planungs- und Umweltausschuss am 1. Dez. 2004 wurde die Beschlussfassung tber die Umset-
zung der Nahversorgungsuntersuchung zuriickgestellt, weil der Ausschuss sich zuerst Uber die Erér-
terungsergebnisse in den Stadtbezirken informieren wollte. Unter Punkt 2 sind die AuRerungen der
Stadtbezirksrate und die Aktivitdten der Verwaltung zum Erhalt oder zur Verbesserung der Nahver-
sorgungssituation aufgelistet.

1. Nahversorgungsuntersuchung

Die Verwaltung hat durch das Beratungsburo Dr. Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, eine Ana-
lyse der Nahversorgungsstrukturen - Bestand und Entwicklung - erarbeiten lassen. Die Ergebnisse
sind dem Planungs- und Umweltausschuf? in der Sitzung am 28. September 2004 vom Gutachter
erlautert worden. Anlal} dieser Untersuchung ist die Tatsache, dass in den letzten Jahren vermehrt
Standortveranderungen und -anfragen fur Lebensmittelmarkte an die Verwaltung herangetragen wer-
den. Dabei ist zu konstatieren, dalk insbesondere Lebensmitteldiscounter zumeist periphere, von den
eigentlichen Wohnschwerpunkten abgeriickte Lagen anstreben und damit das wesentliche Ziel einer
wohnortnahen Versorgung und Starkung der Stadtteilzentren nachhaltig konterkarieren.

Ergebnisse der Bestandserhebung und Strukturuntersuchung

Mit der Nahversorgungsuntersuchung liegt nunmehr eine aktuelle, flachendeckende Erhebung der
Nahversorgungsbetriebe in Braunschweig vor. Dieses Netz der Nahversorgungsbetriebe besteht aus
368 Nahrungs- und Genussmittelbetrieben, 211 Betrieben des Lebensmittelhandwerks und 69 Droge-
rien/Parfimerien. Die Gesamtverkaufsflache der Betriebe im Sektor Nahrungs- und Genul3mittel be-
tragt rund 128.350 m?. Drogerien/Parfiimerien umfassen ein Flachenangebot von rund 11.325 m? und
Betriebe des Lebensmittelhandwerks weisen rund 4.375 m? Verkaufsflache auf. Abgeleitet aus der
Relation des auf diesen Flachen zu erzielenden Umsatzes zum Kaufkraftvolumen der Bevdlkerung
ergibt sich ein Versorgungsgrad der Braunschweiger Bevélkerung beim Sortiment Nahrungs- und
GenuRmittel von knapp 107 %, im Lebensmittelhandwerk von rund 94 % und im Sortiment Droge-
rie/Parfimerie von etwa 142 %. Damit liegt in der Gesamtstadt eine rechnerische Vollversorgung bei
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten vor. Neuansiedlungen von Lebensmittelbetrieben oder
Drogeriemarkten hatten damit rechnerisch keine Verbesserung des bestehenden Angebots zur Folge,
sondern wirden lediglich zu Umverteilungen und damit unter Umstanden zu Betriebsschlielungen
fUhren.



Betrachtet man die stadtraumliche Lage der Betriebe genauer, so zeigt sich, dafl® knapp 20 % der
Nahrungs- und GenuBmittelbetriebe in den Stadtteilzentren, rund 19 % in der Innenstadt und ca. 53
% in sonstigen integrierten Standorten angesiedelt sind. Eine &hnliche Verteilung weisen auch Betrie-
be des Lebensmittelnandwerks auf (rund 25 % in Stadtteilzentren, rund 20 % in der Innenstadt und
etwa 52 % in sonstigen integrierten Lagen). Drogerie-/ParfUmeriebetriebe sind mit ca. 36 % erwar-
tungsgeman starker in der Innenstadt vorzufinden. In nicht integrierter Lage befinden sich nur rund 7
% der Nahrungs- und GenuBmittelbetriebe und etwa 4 % des Lebensmittelhandwerks. Diese Ge-
samtverteilung deutet darauf hin, dal} die Ziele und Steuerungsmechanismen des Zentrenkonzepts
Einzelhandel - die Nahversorgungsbetriebe soweit wie mdglich in den Wohnquartieren zu halten bzw.
dorthin zu lenken - in gro3en Teilen gegriffen haben. Bei den weiter unten aufgefiihrten Nahversor-
gungsbereichen mit Handlungsbedarf (siehe Kurzfassung, Tab. 1) handelt es sich weit (iberwiegend
um erhaltende oder erweiternde Malinahmen im Bestand und nur punktuell z.B. um unzureichende
Nahversorgungssituationen. Bezuglich des hohen Anteils an Betrieben, die zwar in integrierten La-
gen, aber nicht in den Stadtteilzentren angesiedelt sind, ist hervorzuheben, dal} dort keine vollstandi-
ge Grundversorgung gewahrleistet ist. Dort fehlen zumeist die arrondierenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote, die ein funktionierendes Stadtteilzentrum erst ausmachen, wie z. B. Droge-
rie, Papier/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Friseur, Bank, Post, Reinigung etc..

Ein wichtiges Indiz fir die Zukunftsfahigkeit der (Lebensmittel-) Nahversorgungsbetriebe kann aus
den einzelbetrieblichen Verkaufsflachengré3en abgeleitet werden. Immerhin 28 % der Lebensmittel-
betriebe haben eine Verkaufsflache von weniger als 400 m? und missen damit als in ihrem Bestand
latent gefahrdet angesehen werden. Diese klassischen Nahversorger geraten durch den Konzentrati-
onsprozel’ im Einzelhandel sowie durch die starke Diffusion der Discounter unter immer starkeren
Konkurrenzdruck. Dieses Problem wird durch ihre ,richtige“, aber vielfach beengte Lage in den ge-
wachsenen Stadtteilzentren verscharft. Die Verwaltung beabsichtigt, wie schon in der Vergangenheit,
zukunftig verstarkt gemeinsam mit den Betreibern nach Erweiterungsmoglichkeiten am Standort, in
der zentralen Einkaufslage des Stadtteils oder im engeren Standortumfeld zu suchen.

In Braunschweig haben 40 % der Versorgungsbetriebe eine Verkaufsflache von 400 m? bis 700 m? .
Darunter befinden sich zu einem grof3en Teil die Lebensmitteldiscounter, die in Braunschweig - ge-
messen am Bundesdurchschnitt - weit Uberdurchschnittlich vertreten sind und inzwischen knapp die
Halfte der Lebensmittelbetriebe ausmachen. Die zweitgréfite Gruppe bilden die Supermarkte mit rund
22 % vor den SB-Laden und SB-Markten mit rund 20 %. Uberlagert wird das kleinteilige Nahversor-
gungsnetz von vier SB-Warenhdusern, die gesamtstadtisch insgesamt rd. 20 % Flachenanteil am
Sortiment Nahrungs- und Genul3mittel aufweisen.

Offensichtlich haben die Discounter-Ketten ihre Betriebs- und Ansiedlungsstrategie auf die Regelun-
gen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) - aber auch des Zentrenkonzepts Einzelhandel - abge-
stellt, indem sie mit ihren Betriebstypen unterhalb der GroRflachigkeit (1.200 m? BGF) bleiben und
somit nicht die Baugebietskategorien MK oder SO-Handel bendtigen. Hier haben sich die Discounter
gegenuber den klassischen Nahversorgern - Supermarkte und SB-Markte -, die bedingt durch ihre
grélere Sortimentstiefe und -breite zunehmend in die GroRflachigkeit wachsen missen, um konkur-
renzfahig zu bleiben, einen Ansiedlungsvorteil verschafft.

Um zukiinftig ein ausgewogenes Nahversorgungsnetz unterschiedlicher Betriebsformen herzustellen,
mussen daher den klassischen Nahversorgern entsprechende Erweiterungsméglichkeiten in ihren
Bestandslagen geschaffen werden. Insofern hat sich die in der Fortschreibung 2000 des Zentrenkon-
zepts getroffene Regelung, Markten in zentralen Lagen und mit mindestens 5.000 Einwohnern im
engeren Einzugsbereich eine BGF von max. 1.500 m? zuzugestehen als praxiskonform und zukunfts-
fahig erwiesen. Darliber hinaus haben die Lebensmittelmarkte eine Uberaus bedeutsame Ankerfunk-
tion fir arrondierende Nahversorgungs- und Dienstleistungsbetriebe, so dal vielfach die Angebots-
vielfalt und die gesamte Funktionsfahigkeit eines Stadtteilzentrums von diesen Lebensmittelbetrieben
abhangt.



Bei dem in Braunschweig erreichten hohen Versorgungsgrad (107 %) wird daher mit jeder Entschei-
dung, einen zusatzlichen Lebensmittelmarkt mit den gangigen 800 m? und mehr Verkaufsflache -
womoglich auch noch abseits von Wohnschwerpunkten - anzusiedeln, nicht nur der Fortbestand der
kleinen und mittleren Nahversorgungsbetriebe, sondern in der Regel auch der Laden in ihrem Umfeld
gefahrdet und der Erosionsprozel} der zentralen Einkaufslagen eingeleitet.

Ein wesentliches Qualitatselement der Nahversorgung zeigt sich in der Hohe des Bevdlkerungsan-
teils, der im fuBlaufigen Einzugsbereich eines Lebensmittelbetriebes wohnt. Im Allgemeinen wird da-
bei ein 500 m-Radius als Schwellenwert fir eine fullaufige, wohnungsnahe Versorgung zugrunde
gelegt. Bezogen auf diesen Parameter ergibt sich gesamtstadtisch ein Nahversorgungsanteil von 82
%. Dies bedeutet, daf3 nur rund ein Finftel der Bevolkerung weiter als 500 m vom nachstgelegenen
Lebensmittelmarkt entfernt wohnt. Vor dem Hintergrund der besonderen Stadtstruktur Braunschweigs
mit einer Vielzahl kleiner bis sehr kleiner Ortsteile am Stadtrand (z. B. Schapen, Stiddien, Geitelde,
Leiferde, Thune, Harxblttel), die keine flr die heutigen Markte betriebswirtschaftlich ausreichenden
Einwohnerzahlen aufweisen, ist die Versorgungsquote insgesamt - auch im Vergleich zu anderen
bundesdeutschen Stadten - als Gberdurchschnittlich gut zu bewerten. In vielen Bereichen der Kern-
stadt liegt sogar eine Mehrfachversorgung der Bevdlkerung innerhalb der Einzugsbereiche vor.

Parallel hat der Gutachter auch eine Berechnung auf Grundlage eines 750 m-Einzugsbereiches vor-
genommen, wenngleich diese Entfernung bereits als Abkehr vom Prinzip einer wohnungsnahen, fuf3-
laufigen Grundversorgung anzusehen ist. Bezogen auf diesen Einzugsbereich wirde sich gesamt-
stadtisch der Anteil der (nah-) versorgten Bevdlkerung um 8 Prozentpunkte auf 90 % erhdhen. Als
Bemessungsgrundlage fir das gesamtstadtische Nahversorgungsnetz sollte jedoch der 500 m-
Radius herangezogen werden. Daflr spricht nicht zuletzt die demografische Entwicklung mit einem
stetig steigenden Anteil alter und hochbetagter Einwohnerinnen und Einwohner. Die mobilen ,jungen
Alten® kdnnen insgesamt nicht als ,Normalfall“ unterstellt werden. Insofern wird eine funktionierende
Nahversorgung auch ein wichtiger werdendes Standortkriterium fur die insgesamt immobileren oder
alteren Menschen bei der Wahl der Wohnung oder des Altersruhesitzes sein.

Nahversorgungsbereiche mit und ohne Handlungsbedarf

Um die kleinraumige Struktur des Nahversorgungsangebotes in Braunschweig unter quantitativen
und qualitativen Aspekten zu analysieren, sind 24 Nahversorgungsbereiche gebildet worden, die je
nach GroRe und Struktur noch in Teilbereiche untergliedert worden sind (siehe Abb. 5). Dieses
Grundnetz der Nahversorgungsbereiche ist unter stadtraumlich-funktionalen Kriterien (u.a. Einwoh-
nerzahl, bestehende Stadtteilzentren, wirtschaftliche Tragfahigkeit von Nahversorgungseinrichtungen)
— orientiert an den Stadtbezirken - zugeschnitten worden. Sie bilden zugleich auch das raumliche
Netz fir die Beurteilung zuklinftiger Erweiterungen oder Ansiedlungen von Markten.

Der Gutachter hat alle Nahversorgungbereiche bzw. -teilbereiche einer differenzierten Analyse bezlg-
lich des vorzufindenden Angebotes (Anzahl der Betriebe, Umfang der Verkaufsflachen) sowie des
sich daraus ergebenden Versorgungsgrades in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nah-
rungs- und Genuf3mittel, Lebensmittelhandwerk, Drogerie/Parfumerie) bzw. des Nahversorgungsan-
teils unterzogen. Im Ergebnis zeichnen sich 14 Nahversorgungs(-teil)bereiche ab, in denen Hand-
lungsbedarf besteht. Zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung sind dabei (malvolle) Erweite-
rungen bestehender Lebensmittelbetriebe oder Neuansiedlungen in zentralen Lagen notwendig. 15
Nahversorgungs-(teil-)bereiche lassen auf Grund der derzeitigen Angebotsstruktur keinen Hand-
lungsbedarf erkennen und in 5 weiteren Nahversorgungs(-teil)bereichen sind so hohe Versorgungs-
grade vorhanden, daf bereits in groRem Umfang Kaufkraft aus benachbarten Versorgungsbereichen
gebunden wird. Ein weiterer Ausbau dieser Standorte wiirde unmittelbar zu Lasten schwacherer Nah-
versorgungsbereiche gehen (siehe Kurzfassung, Tab. 1 bis 3). Die detaillierten Analysen und Fazits
fur die einzelnen Versorgungsbereiche kénnen der Langfassung des Gutachtens entnommen werden,
die den Fraktionen vorliegt



Empfehlungen des Gutachters, weiteres Vorgehen

Die Sicherung und Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen ist nicht nur von betriebswirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen abhangig, sondern bedarf insbesondere auch der Schaffung entspre-
chender stadtebaulicher Rahmensetzungen. Der Gutachter empfiehlt dabei, eine Vorgehensweise
nach dem so genannten Szenario C, in dem in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren, wie auch
in sonstigen integrierten Lagen, die planerischen und stadtebaulichen Voraussetzungen zum Erhalt,
zur Erweiterung oder zur Ansiedlung von Nahversorgungseinrichtungen geschaffen werden. In de-
zentralen Lagen und Gewerbegebieten wird die Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Betrieben
demgegenlber ausgeschlossen (vergl. Kurzfassung des Gutachtens, S. 7 - 9).

Dies bestatigt die Entwicklungsleitlinien, die in der Fortschreibung 2000 des Zentrenkonzepts Einzel-
handel fur den kleinflachigen, nahversorgungsbezogenen Einzelhandel wie folgt formuliert wurden:

»In den értlichen Versorgungsbereichen sind alle ,kleineren“ Einzelhandelseinrichtungen (< 1.200 m?
BGF) zulassig, insbesondere solche, die der Nahversorgung des jeweiligen Stadtteils bzw. Stadtquar-
tiers mit Gutern des taglichen Bedarfs dienen.

Alle auRerhalb der értlichen Versorgungsbereiche liegenden Laden genielien Bestandsschutz und
kdnnen sich im gesetzlich zulassigen Rahmen erweitern.

Aulerhalb der értlichen Versorgungsbereiche sollen an neuen Einzelhandelseinrichtungen in der Re-
gel nur noch Kioske genehmigt werden. (...).

In Gewerbegebieten sollen ,kleinere” Einzelhandelseinrichtungen, die der wohnungsnahen Versor-
gung des Siedlungsbereiches dienen, so genannte ,Betriebe der Erstversorgung der Bevdlkerung mit
Gutern des taglichen Bedarfs® (insbesondere der Branchen Lebensmittel, Drogeriewaren, Textilien,
Schuh- und Lederwaren) generell nicht genehmigt werden.*

Mindergenutzte Altindustrieflachen oder Gewerbebrachen, in deren unmittelbarem Standortumfeld
keine nennenswerte Zahl an Wohnbevdlkerung lebt, sind grundsatzlich ungeeignet fiir die Ansiedlung
von Nahversorgungseinrichtungen. Projekte, bei denen das Verwertungsinteresse Einzelner und nicht
der Daseinsvorsorgeaspekt der Bevoélkerung im Vordergrund stehen, sind mit groRer Skepsis zu be-
gleiten, weil sie Ausldser einer unkontrollierten Erosion funktionsfahiger Nahversorgungsstrukturen im
engeren, zum Teil auch im weiteren Einzugsbereich des Marktstandortes sein kénnen. Erfahrungen,
die vor allem Stadte ohne ein wirksames Einzelhandelsentwicklungskonzept bereits gemacht haben
und die nicht zuletzt auch dazu gefuhrt haben, dal® mit der aktuellen Novelle des BauGB (,EAG Bau“
vom 24. Juni 2004) die stadtebaulichen Steuerungsmaoglichkeiten im unbeplanten Innenbereich (§ 34
BauGB) verbessert wurden, um Fehlentwicklungen wirkungsvoller vermeiden zu kénnen.

Zur Stabilisierung und Verbesserung des im bundesweiten Vergleich dank des Zentrenkonzeptes
erreichten hohen Nahversorgungsanteils in Braunschweig empfiehlt daher der Gutachter, bei der Er-
weiterung oder Ansiedlung langfristig wettbewerbsfahiger Nahversorgungsbetriebe und -standorte
folgende Checkliste abzuprufen:

e Tragt die beabsichtigte Mallnahme an sich zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung in ei-
nem Nahversorgungsbereich oder -teilbereich bei und wird durch diese MaRnahme die Nahver-
sorgung in angrenzenden Bereichen und Teilbereichen gefahrdet?

e Isteine Erweiterung des Betriebs am derzeitigen Standort moglich (dabei sollten benachbarte
Grundstucke, selbst wenn diese bebaut sind, in die Uberlegungen mit einbezogen werden)?

e Ist eine Verlagerung und Erweiterung eines aufgrund seiner geringen Gréfl3e von einer Schlie-
Rung bedrohten Lebensmittelbetriebs in unmittelbarer Nahe des ,alten” Standortes moglich (z. B.
innerhalb eines Stadtteilzentrums)?



e Kann ein bestehender, wichtiger Nahversorgungsstandort - z. B. ein Stadtteilzentrum - durch die
Neuansiedlung eines langfristig wettbewerbsfahigen Betriebes gesichert werden?

e LaRt sich die fuBlaufige Nahversorgung eines Nahversorgungsbereiches oder eines -teilbereiches
zumindest durch die Neuansiedlung eines langfristig wettbewerbsfahigen Betriebes an einem
neuen, integrierten Standort zuklnftig gewahrleisten (wobei wiederum Auswirkungen auf die be-
stehende Angebotsstruktur zu beachten sind)?

Die bisherigen Erfahrungen bei der Steuerung von Einzelhandelsprojekten haben gezeigt, dafy mit
Marktansiedlungen in zentralen Einkaufslagen der Stadtteile am ehesten nachhaltig tragfahige
Nahversorgungsstrukturen geschaffen werden konnen (z. B. Stéckheimer Markt, Broitzem (Kruck-
weg), JuliusstralRe), wohingegen Marktansiedlungen, die nicht in den Stadtteilzentren, sondern
zwischen Stadtteilen angesiedelt werden, in der Regel sowohl aufgrund ihrer nicht integrierten
Lage als auch aufgrund ihrer Dimensionierung Uber kurz oder lang die Bestandsentwicklung funk-
tionierender Nahversorgungsstrukturen - auch benachbarter Zentren - beeintrachtigen oder ge-
fahrden.

Fazit:

Vor diesem Hintergrund empfiehlt die Verwaltung ausgehend von den Untersuchungsergebnissen bei
der Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben das Zentrenkonzept Einzelhandel nach bewahrtem und
auf die aktuelle Marktentwicklung abgestelltem Muster umzusetzen. Dabei wird zunehmend die de-
mografische Entwicklung zu berlcksichtigen sein. Aufgrund der in jingster Zeit erlangten Dominanz
der Discountbetriebe wird es in Braunschweig bis auf weiteres darauf ankommen, die stadtebaurecht-
lichen Mdglichkeiten auszuschépfen, um kinftig auch so genannte Frischemarkte oder Vollsortimen-
ter, die aufgrund ihrer Sortimentsbreite je nach Standorteinzugsbereich inzwischen um die 1.500 m?
BGF umfassen, an geeigneten zentrenvertraglichen Standorten anzusiedeln (z. B. am Kruckweg in
Broitzem, an der Juliusstr. im westlichen Ringgebiet oder an der Celler Stralke/Ecke Ring (,Weilles
Rol}*)), damit eine ausreichende Vielfalt des Warenangebotes im Stadtgebiet gewahrleistet bleibt. Die
Erhaltung und Verbesserung funktionierender Nahversorgungsstrukturen in den Stadtteilen und die
vorrangige Erweiterung oder Errichtung von Markten in zentralen Einkaufslagen soll dabei im Vorder-
grund stehen.

2. Aktuelle Entwicklung in den Stadtbezirken und Stadtteilen

Im Planungs- und Umweltausschuss am 1. Dezember 2004 wurde darum gebeten, die Erérterungs-
ergebnisse zur Nahversorgungsuntersuchung in den Stadtbezirken mitgeteilt zu bekommen.

Die Stadtbezirke sind in einem zweistufigen Verfahren Gber die Ziele und Inhalte der Nahversor-
gungsuntersuchung unterrichtet worden. Fur die Vertreter der Stadtbezirke - eingeladen waren die
Bezirksblrgermeister(-innen) und Fraktionssprecher(-innen) - ist am 22. Sept. 2004 eine eigene In-
formationsveranstaltung durchgefuhrt worden. Der Gutachter, Herr Dr. Acocella, hat die Kernpunkte
der Untersuchung dargestellt, erldutert und stand fur weitere Fragen zur Verfugung. Ebenso war die
IHK vertreten und hat ein positives Statement zur Untersuchung abgegeben. Von diesem unmittelba-
ren Informationsangebot haben 14 Stadtbezirke Gebrauch gemacht.

Im Anschluss daran haben die Stadtbezirke per Mitteilung 7046/04 die fir ihren Versorgungsbereich
jeweils relevanten kleinraumigen Gutachterergebnisse sowie die Ratsvorlage 9107/04 mit der Zu-
sammenfassung der stadtweiten Untersuchungsergebnisse zur Kenntnis erhalten.

AuRerungen der Stadtbezirksrite
Die kleinraumigen Untersuchungsergebnisse sind von der weit Uberwiegenden Zahl der Stadtbezirke

zustimmend zur Kenntnis genommen worden. Protokollnotizen abseits rein redaktioneller Hinweise
gab es in folgenden Stadtbezirken:



e Bienrode-Waggum-Bevenrode (112):

Der Stadtbezirk verweist auf die Notwendigkeit einer eigenen Nahversorgungsmoglichkeit in Be-
venrode.

e Stockheim-Leiferde (214):

Der Stadtbezirksrat nimmt die Mitteilung aufgrund der Nahversorgungslage in Leiferde nicht zu-
stimmend zur Kenntnis.

e Westliches Ringgebiet (320):

a) Der Stadtbezirk praferiert die Ansiedlung zentraler Nahversorgungseinrichtungen am Standort
~Weilles Ross* Neustadtring/Ecke Celler Stralle.

b) Der Stadtbezirk beflrchtet den Riickzug von Nahversorgungseinrichtungen am Standort
.Frankfurter Platz* infolge der geplanten Betriebsansiedlungen auf dem Gelande der ehemali-
gen Wilke-Werke.

e Nordstadt (421):

Die Gutachtenempfehlungen entsprechen den Auffassungen des Stadtbezirksrates. Er appelliert
an die Verwaltung, die Empfehlungen umzusetzen.

Anmerkungen der Verwaltung zur Situation in Bevenrode und Leiferde:

Es handelt sich hierbei um Ortsteile, die fur eine Ansiedlung gangiger Nahversorgungsmarkte Gber
eine zu geringe Bevolkerungszahl (ca. 1.400 bzw. ca. 2.000 Einwohnern) oder tber Angebote in be-
nachbarten Stadtteilen verfiigen, die die Grundversorgung decken kénnen. Im Gutachten werden die
entsprechenden marktwirtschaftlichen Restriktionen umfanglich dargelegt. Zugleich weist der Gutach-
ter auf so genannte Nischenanbieter hin, die spezielle Konzepte fur kleinere Ortslagen verfolgen.

Die Verwaltung hat mittlerweile mit einem dieser Nischenanbieter Kontakt aufgenommen und ihn ge-
beten, sich die kleineren Ortsteile anzusehen und auf eine Ansiedlungsmadglichkeit fir Nahversor-
gungssortimente hin zu prifen. Leiferde wurde bei der ersten Standortprifung positiv bewertet. In
Bevenrode gibt es bereits einen Bauantrag flr eine Art Hofladen. Sobald sich hier Realisierungsmaog-
lichkeiten abzeichnen, wird dies den Stadtbezirksraten bekannt gegeben.

Sachstand der Aktivitaten zum Erhalt oder zur Verbesserung der Nahversorgungssituation
a) Wenden

Das Stadtteilzentrum Hauptstrale gehdrt zu den am vielfaltigsten ausgestatteten Stadtteilzentren in
Braunschweig. Neben vier Lebensmittelbetrieben sind alle wichtigen wohnungsnahen Dienstleis-
tungsbetriebe vorhanden (z. B. Lebensmittelhandwerk, Bank, Apotheke u. &.). Die Lebensmittelmark-
te haben derzeit eine zu geringe Verkaufsflache, so dass sie - nicht zuletzt aufgrund der Einzelhan-
delsagglomeration in Riihme ,Am Denkmal® - mittelfristig in ihrem Bestand gefahrdet sind, obwonhl
Wenden mit 4.300 Einwohnern und Thune und Harxbuttel mit insgesamt 2.200 Einwohnern uber ein
ausreichendes Bevolkerungspotential verflgt - im Gegensatz zu Rihme (1.550 Einwohner). Das Ziel
ist es, wirtschaftlich langfristig tragfahige MarktgroRen im Stadtteilzentrum HauptstralRe zu schaffen.
Dies nicht nur, um eine fuBlaufige Versorgung zu gewahrleisten (Stichwort: Alterung und Mobilitat der
Bevdlkerung), sondern auch weil die Markte eine wichtige Magnetfunktion fur die arrondierenden
Dienstleistungen haben. Das funktionierende Nahversorgungszentrum wird als ein Stlick Lebensqua-
litdt empfunden, das nicht durch periphere Ansiedlungen gefahrdet werden soll.



Ein ansassiger Marktbetreiber bevorzugt eindeutig eine Vergrofierung seines Marktes innerhalb des
Stadtteilzentrums HauptstralRe. Sein heutiger Standort ist daflr nicht geeignet und benachbarte
Grundstucke sind kurzfristig nicht verfigbar. In enger Abstimmung mit der Verwaltung fuhrt der Markt-
betreiber derzeit Gesprache mit anderen Eigentimern in der Ortslage Wenden. Die bisherigen
Signale geben Anlass zu der Hoffnung, dass im Jahr 2005 mit den Beteiligten eine tragfahige Lésung
ausgearbeitet werden kann.

Der Stadtbezirksrat ist Gber die Ziele und den aktuellen Sachstand informiert und hat der Verwaltung
zunachst bis Ende Januar Zeit fur weitere Verhandlungen eingeraumt. Fir den Fall, dass die sich
abzeichnende Losung in einem Uberschaubaren Zeitraum nicht umsetzbar ist, soll in Absprache mit
dem Stadtbezirksrat die Planung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am westlichen Ortsrand
Wendens (Veltenhofer StralRe) mit einem Aufstellungsbeschluss flir einen Bebauungsplan eingeleitet
werden.

b) Kanzlerfeld

Die Verwaltung ist in intensiven Gesprachen mit dem Objekteigentumer/-verwalter und einem Mark-
betreiber, um eine tragfahige Nachfolgelésung flir den geschlossenen Lebensmittelmarkt am David-
Mansfeld-Weg zu finden. Noch im Januar finden dazu weitere Abstimmungen statt. Stadtbezirksrat
und Planungs- und Umweltausschuss erhalten hierzu einen aktuellen Sachstandsbericht.

c) Lamme

Die Verwaltung steht seit langerem in Verkaufsverhandlungen mit einer Einzelhandelskette Uber ein
Grundstiick im Neubaugebiet. Beabsichtigt ist dort ein Lebensmittel- und Getrankemarkt, evtl. erganzt
durch Arztpraxis und Apotheke. Mit dem Bau soll voraussichtlich noch im Laufe des Jahres 2005 be-
gonnen werden.

d) Westliches Ringgebiet, Frankfurter Platz

Zurzeit prift ein Hauseigentimer die baulichen Méglichkeiten zur Bereitstellung einer zusammenhan-
genden Marktflache von ca. 900 m? Verkaufsflache fiir einen Lebensmittelmarkt am Standort Frank-
furter Platz.

e) Mascherode

Das Bebauungsplanverfahren zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes wird mit dem fur den 15.
Februar vorgesehenen Satzungsbeschluss des Rates zum Abschluss gebracht werden kénnen. Der
Investor hat eine Teilbaugenehmigung beantragt, um zeitnah mit dem Bau zu beginnen. Mit einer
Markter6ffnung kann noch in der zweiten Jahreshalfte 2005 gerechnet werden.

f) Querum, Westfalenplatz und Bevenroder Stralle

Im BemUhen um eine wirtschaftlich tragfahige Nahversorgung am Westfalenplatz hat die Verwaltung
in Gesprachen mit dem Betreiber/Investor vorgeklart, dass die Neuerrichtung eines Nahversorgers
mit 1.200 m? Bruttogeschossflache durch Inanspruchnahme von Platzflachen méglich erscheint. So-
bald konkrete Ankaufsverhandlungen gefuhrt und Projektunterlagen/Plane vorgelegt werden, kdnnten
die politischen Entscheidungen zum Projekt getroffen werden. Die Verwaltung wird entsprechende
Beratungsvorlagen einbringen.

In langwierigen Verhandlungen ist es der Verwaltung gelungen, den Standort des Aldi-Marktes an der
Bevenroder Stralle langfristig zu sichern. Die Baugenehmigung fiir die Erweiterung auf eine zukunfts-
fahige GroRenordnung ist am 17. November 2004 erteilt worden.



Derzeit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Nahversorgungs-
und eines Getrankemarktes im Bereich Holzmoor geschaffen. Ich verweise hierzu im Einzelnen auf
die aktuellen Beschlussvorlagen zur Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses am 19.01.2005.



Fazit:

In der Gesamtschal ist daher festzustellen, dass infolge der seit Mitte 2004 aufgenommenen Aktivitaten
der Verwaltung zur Sicherung oder Verbesserung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen sich in
nahezu allen Bereichen eine positive, auf die zentralen Lagen der Ortsteile hin orientierte Entwicklung
abzeichnet. Das vom Gutachter und der Verwaltung empfohlene Vorgehen geméf SZenarlc 3 erweist
sich bereits jetzt als in der Tendenz richtig und zielfihrend.

Ankniipfend an die Erérterung der Nahversorgungsuntersuchung im Planungs- und Umweltausschuss
am 1. Dez. 2004 empfiehit die Verwaltung auf der Grundlage des Zentrenkonzeptes Einzelhandel auch
klnftig darauf hinzuwirken, Nahversorgungsbetriebe grundsatzlich in den zentralen Einkaufslagen der
Stadtteile bzw. in Stadtteilzentren zu errichten oder zu erweitern. Dies schliefit ein, dass von diesem
Grundsatz im Einzelfall abgewichen werden kann, wenn ausschlieRlich auf andere Weise dem Ziel der
wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des té’nghchen Bedarfs wesentlich besser
Eeahnung getragen werden kann.
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