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Referat fir Stadtentwicklung
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Neufassung- Datum
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Sitzung BeschluGvorsenlsg
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Vom Rat angen,
Rat 30.01.90 X Ausgef./Amt 15

Beteiligte Amter
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nein
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nein

ja ein

Voriage erfolgt aufgruna
Vorsehl./Anreg. d. StBezR.

ja, Nr.

Uberschrift, BeschluBvorsehlag

Zentrenkonzept Einzelhandel (Teilfortschreibung des Zielkonzeptes
Wirtschaftsftrderung 1985)

“Bei Einzelhandelsvorhaben soll kunftig entsprechend dem "Zentrenkonzept Einzel-
handel" (Teilfortschreibung des Zielkonzeptes Wirtschaftsftrderung 1985), Stand:
Dezember 19897 verfahren werden.

Die auBerhalb der Innenstadt ausgewiesenen Geschéftsgebiete ("G") und Kerngebiete
(*MK") sind in Anlehnung an das Zentrenkonzep:t Einzelhandel zu Uberprifen. Die
betreffenden Bebauungspline sind zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung und zur Erhaltung der Funktionsfihigkeit von City und 8rtlichen Ver-
sorgungszentren ggf. zu Hdndern.”
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Der Rat der Stadt Braunschweig hat am 11.07.1989 beschlossen, das Zielkonzept
Wirtschaftsforderung aus dem Jahre 1985 in dem Teilbereich Einzelhandel fortzu-
schreiben und u. a. auch auf wenige Standorte beschrinkt Entwicklungsbereiche fir
zentrenvertragliche, grofifldchige Einzelhandelseinrichtungen und Fachmarkte aug~
zuweisen,

Das Konzept wurde parallel zur Beratung in den betroffenen Stadtbezirken den zu-
sténdigen Verbinden (Industrie- und Handelskammer, Einzelhandelsverband und Ar-
beitsausschuf Innenstadt) zur Stellungnahme vorgelegt. Was die grundsiatzliche
vorgehensweise betrifft, wurde dem Konzept zugestimmt bzw. wurde es ausdricklich
begrift. Dies gilt insbesondere fiir die vorgesehene Ausweisung von sechs Entwick-
lungsschwerpunkten fir den gro8flichigen Einzelhandel, wie auch fir die Absicht,
den Einzelhandel grundsdtzlich aus Industrie- und Gewerbegebieten fernzuhalten,
sofern die Nahversorgung in den einzelnen Wohnquartieren gefihrdet ist.

 Beziglich der im Zentrenkonzept vorgeschlagenen Sortimentsgestaltung und der Kon-
trolle der zulédssigen Randsortimente in Entwicklungsschwerpunkten gab es Anre-
gungen und Vorbehalte. Daneben wurde angesichts der Offnung der innerdeutschen
Grenze gefordert, daB mit der Erweiterung des Einzugsbereiches des Oberzentrums
Braunschweig eine den neuen Gegebenheiten stirker angepaBte Verfahrensweise ge-
genliber grofflichigen Einzelhandelseinrichtungen einhergehen biw. deutlich werden
misse. In Anbetracht dieser neuen Situation konne ein zu restriktiv wirkendes
Konzept unter Umsténden die weitere Entwicklung des Oberzentrums Braunschweig mit
einer nunmehr auch weit in das ostliche Umland hineinreichenden Versorgungsfunk-
tion beeintréchtigen. Die tatsdchliche Entwicklung ist jedoch genau zu beobach-
ten, weil in der Bundesrepublik tédtige Handelskonzerne bereits Verhandlungen
fihren, um in den Stidten der DDR Einzelhandelseinrichtungen zur Verbesserung der
dortigen Versorgungslage anzusiedeln.

Die im Konzept auf den Seiten 21 und 22 jeweils aufgelisteten zentrenvertrig-
lichen und zentrenschadlichen Warengruppen sind als grundsitzliche Richtschnur zu
verstehen. Die rechtsverbindliche Festlegung der in den Entwicklungsschwerpunkten
jeweils zuldssigen Sortimente bleibt wie bisher dem jeweiligen Bebauungsplan-

¢ verfanhren bzw, den einzelnen Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Ein Abweichen von dieser Richtschnur ist nur in einem besonders begriindeten Ein- .
zelfall zu vertreten, wenn durch das betreffende Einzelhandelsvorhaben nicht die
Angebotsvielfalt und Attraktivitit der Innenstadt und vor allem nicht die Funk-
tionsfdhigkeit bestehender Nahversorgungszentren beeintrichtigt werden., Es ob-
liegt dem Projekttréger, durch anerkannte Gutachter im einzelnen nachzuweisen,
daB eine Beeintrachtigung oder gar eine Gefahrdung der Zentren nicht zu befirch-
ten ist. Das Zentrenkonzept, Stand: September 1983, ist um diesen Passus erganzt
worden . . . : - ’

Die in Form des Zentrenkonzeptes vorliegende Teilfortschreibung des Zielkonzeptes
Virtschaftsforderung 1985 ist ein entscheidendes Instrument, um

a) innerhalb der Stadt Braunschweig ausgewogene Angebotsstrukturen und mithin
eine gegenseitig funktionale Ergdnzung von City, ortlichen Versorgungszentren
und groBflachigen Einzelhandelsschwerpunkten sicherzustellen und

b) die Position und Funktion Braunschweigs als Oberzentrum der Region zu
festigen.
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Aus Sicht der Verbraucher wie der Investoren gualifiziert sich ein Standort durch
seine Entwicklungsdynamik. Wenn in Braunschweig die Bereitschaft dokumentiert
wird, zentrenvertragliche, groBflachige Einzelhandelseinrichtungen grundsdtzlich
zuzulassen und parallel dazu versucht wird, die Erreichbarkelt und das Parkraum=
angebot in der Braunschweiger Innenstadt zu verbessern (integriertes Parkraum-
bewirtschaftungskonzept, Parkleitsystem usw.), dann betreiben die Stadt und der
Mandel eine sinnvolle, aktive Zukunfisvorsorge.

‘Mit dem vorliegenden Konzept wird fir die niachsten 5 - 10 Janhre ein Entwick=
lungsspielraum geschaffen, wie er einerseits vom Einzelhandel benotigt wird und
.der sich andererseits noch in einem stidtebaulich vertretbaren Rahmen hdlt. Auf
der Grundlage des Zentrenkonzeptes ksnnen kinftig Ansiedlungen von groBflachigen
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenunschidlichen Sortimenten auf wenige,
_stadtebaulich vertrégliche Standorte gelenkt werden. Dies ist nach derzeitigem
Kenntnisstand eine wesentliche Voraussetzung nicht nur fir eine zweckgerechte
Nutzung und Entwicklung der ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebiete der
Stadt, sondern auch fir die Sicherung der Funktionsfahigkeit der drtlichen Ver-
sorgungszentren in den einzelnen Stadtquartieren und den Erhalt der Attraktivitét
und Angebotsvielfalt der Braunschweiger Innenstadt.

Gegen Ende der B0er Jahre und in den 70er Jahren sind unter dem damals vorherr-—
schenden stadtebaulichen Leitbild der hohen Verdichtung von‘baulichen Nutzungen
zahlreiche Bebauungsplane aufgestellt worden, um den Bau bestimmter Einrichtungen
in stark verdichteter Bauweise zu ermoglichen. Da gemdf den Bestimmungen der Bau-~
‘nutzungsverordnung (BauNvOl in sogenannten Kerngebieten ("MK-Gebieten") die
hochsten MaBe der baulichen Nutzung zugelassen werden konnten, wurden vielfach
MK-Gebiete ausgewiesen, obwohl als Nutzungsstrukturen nicht Kerngebietsstruktu-
ren im eigentlichen Sinne angestrebt wurden. In einigen Fallen ist es bis heute
zur Ansiedlung der seinerzeit vorgesehenen MK-Nutzungen nicht gekommen.

Eine ganze Reihe der in dieser Zeit aufgestellten Bebauungspline stehen aufgrund
der geanderten gesellschaftlichen und skonomischen Rahmenbedingungen inzwischen
einer zeitgemiaBen geordneten stidtebaulichen Entwicklung entgegen. Der Bedarf zur
Uberprifung und ggf. Anderung dieser Bebauungspline zur Sicherung einer geordne-
ten stidtebaulichen Entwicklung ist unverkennbar. Dies wird bereits aus den Dar-
stellungen des Fliéchennutzungsplanes der Stadt ersichtlich. Die Darstellung von
sogenannten gemischten Bauflachen wurde auBerhalb der Innenstadt bereits auf
einige wenige stddtebaulich besonders begrindete Bereiche peschrinkt., Die Dar-

~ stellungen des Flachennutzungsplanes in der Fassung der zweiten Auflage 1986 ent-
halten insofern bereits den Hinweis, die dariber hinaus in Bebauungsplénen fest-
gesetzten Kerngebiete zu tUpberpriifen bzw. die betreffenden Plane zu aktualisieren.

"Entsprechend dem GrundsatzbeschluB des Rates vom 10.07.1889 zur Fortschreibung
des Zielkonzeptes Wirtschaftsforderung aus dem Jahr 18985 sind gemdB den Bestim-
mungen der BauNVvO 1986 grofiflachige Einzelhandelseinrichtungen mit mehr als
1 200 m! GeschoBfliche in der Regel nicht nur in eigens flir sie ausgewiesenen
_Sondergebieten, sondern auch in Kerngebieten zuldssig. Durch die Verabschiedung
des hier vorliegenden Zentrenkonzeptes Einzelhandel bekundet die Stadt den aus-
dricklichen Willen, kinftig groBflachige Einzelhandelseinrichtungen auBer in der
Innenstadt nur noch in ~g0-Handel®-Gebieten zuzulassen, sofern grundsdtzlich zen-
trenvertrigliche Warensortimente angeboten werden.
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Nach BeschluBfassung des Zentrenkonzeptes sind gerade in den alten ausgewiesenen
Geschafts~ und Kerngebieten der Stadt in verstarktem Umfang Bauantriage fur die
Ansiedlung nicht nur von groBflichigen, sondern auch von "kleineren”, unterhalb
der 1 200 m?-Grenze der B8auNVvV0O liegenden Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
schadlichen Sortimenten zu erwarten. Aus diesem Grund ist es erforderlich, auBer-
nalb der Innenstadt alte, inzwischen iberholte G- oder MK-Festsetzungen ent-
haltende Bebauungspléne zu Uberprifen und ggf. dahingehend zu dndern, daB dort in
der Regel nur noch Einzelhandelseinrichtungen in einer GroBenordnung und mit
einem warensortiment .zuléssig sind, die weder die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung, noch die Sicherung der Funktionsfihigkeit von City und ortlichen ver-
sorgungszentren beeintréchtigen. Oie Ratsgremien der Stadt werden daher gebeten,
das "Zentrenkonzept Einzelhandel"® {(Teilfortschreibung des Zielkonzeptes Wirt-
schaftsforderung 1985) in der nunmehr vorliegenden Fassung zu beschlieBen.

.
\.

'Dr. Bracklein
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Uberschrift, BescnluBvorschlag

Zentrenkonzept “Einzelhandel" - 1. Anderung,
Entwicklungsschwerpunkt "Hansestrale®

1. In den Entwicklungsschwerpunkten fiir groBflichigen Einzelhandel sollen in Anpassung
en die Einzelhandelsentwicklung neben den Fldchen fur Randsortimente (5 ¥ der Ge-
scho3fléche, maximal 2,5 2 einer Warengruppe im Randsortiment) kinftig auch Flichen
fur Freisortimente (bis zu 3 X der GeschoBRfliche) zugelassen werden. Das Zentren-
konzept ist entsprechend fortzuschreiben. ‘

2, Aus Grinden der Erhaltung und St¥rkung der Attraktivitdt Braunschweigs als Handels-
zentrum der Region soll an dem Entwicklungsschwerpunkt "HansestraBe" ergidnzend zu
einem Baumarkt, zu M8belhdusern und zu Teppich~-Fachmidrkten begrenzten Umfangs auch
ein Einrichtungswarenhaus angesiedelt werden. Im Falle des Einrichtungswarenhauses
sind angesichts der besonderen Vertriebs- und ganzheitlichen Angebotsformen die zu-
lassigen Fldchen fUir Rand- und Freisortimente sowie der zentrenvertriglichen
Kernsortimentsgruppen FuBboden, Bau und Garten auf insg. 6 000 m? zu begrenzen.
Hierin ist eine Sonderverkaufsstelle des Bereiches Familie/Freizeit/Sicherheit
(*Family-Shop") mit einer GeschoBfliche von max. 100 m? zuldssig.

Von den im Entwicklungsschwerpunkt zuldssigen Freisortimenten sind die auf Seite 22
des Zentrenkonzeptes aufgefihrten Warengruppen ausgeschlossen.

3. Unter BeruUcksichtigung dieser MaBgaben ist fur den Entwicklungsschwerpunkt “"Hanse-
strafle” ein Bebauungsplan mit den Ausweisungen SO-Bau/Garten/Kfz, SO-MSbel/Teppich
und S$O-Einrichtungswaren aufzustellen,

4. Die Verwaltung wird gebeten, fur den Entwicklungsschwerpunkt HansestraBe Vorschlige
fur eine OPNV-Anbindung zur Innenstadt einschl. der notwendigen verkehrlichen
ErschlieBung dieser Anlage zu unterbreiten.

Sachvernalt, Begriinaung ggf. Annarungsergedris, finanzieile Auswirkungen & ndcnste Seite
10.101.n9/ax



In den vorangegangenen Jahren haben sich in dem Branchensegment der Mdbel- und Ein-
richtungshiuser im wesentlichen zwei Angebots- und Vertriebsformen durchgesetzt,
denen sich ein Standort wie Braunschweig nicht entziehen kann, wenn er seine ober-
zentrale Versorgungsfunktion weiterhin wirksam wahrnehmen oder stdrken will:

o Ein modernes Mdbelhaus qualifiziert sich durch eine relativ grofie Mobelausstel-
lungsfléiche (20 000 bis 30 000 qm) und einen guten Beratungsservice. Eingebettet
in ein solches Msbelhaus sind in mehr oder weniger begrenztem Umfang auch Tep-
pichfachmirkte.

Zur Abgrenzung von anderen Anbietern in der Mobelbranche und zur Schaffung einer
eigenen Identit#t werden dariiber hinaus stets an die Ware Mtbel angelehnte Ein-
richtungsgegenstinde (Randsortimente) und in geringem Umfang auch andere Waren
(sog. Freisortimente) gehandelt, die nur noch entfernt etwas mit Mgblieren und
Einrichten einer Wohnung oder eines Heimbliros zu tun haben.

e Ein Einrichtungswarenhaus, wie z. B. "IKEA", unterscheidet sich in seiner Konzep-
tion wesentlich von herk8mmlichen M8belh#usern, denn aus dem Gesamtspektrum der
Wohnungsmdblierungsmglichkeiten wird nur eine bestimmte Stilrichtung angeboten.
Das besondere Kennzeichen dieses Typs ist

"~ die bekannte, der speziellen Design~ und Marketingidee entsprechende ganz-
heitliche Prisentation von Mdbeln und Wohnungsausstattungsutensilien als funk-
tionale und Hsthetische Einheit,

- der hohe Anteil an SB-Mitnahmembeln aller Art, die sich der Kunde nach eigenen
Vorstellungen zusammenstellen und aus dem Regal in den Einkaufwagen sofort mit
nach Hause nehmen kann, um sie dort selbst zu montieren und
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- das breite, auf die Stilrichtung, nicht die Sortimentstiefe abgestellte, der
Wohnungsausstattung im weitesten Sinne dienende SB-Warenangebot.

- Das Einrichtungswarenhaus beinhaltet u. a. auch Segmente eines Baumarktes,
eines Gartencenters oder eines Teppichfachmarktes.

Diese Angebots- und Vertriebsform verlangt eine grole Prisentationsfliche, ohne
dabei annihernd die gleiche FlidchengrtBe und -konstellation wie bei den vorge-
nannten MSbelhHdusern zu erreichen. Fldchen fur Wohnungseinrichtungs- und Ausstat-
tungsutensilien haben bei einem derartigen Einrichtungswarenhaus konzeptionsbe-
dingt eine groBere Bedeutung. Eine Aufschlisselung nach einzelnen Warengruppen
ist wegen des Warenhauscharakters nicht mehr mbglich. Es muB} daher bei dieser
Vertriebsform eine maximale Fliche ("Markthalle®) definiert werden. Sie erreicht
heute in der Regel eine GrdRenordnung von 6 000 gm.

Msbel- und Einrichtungswarenhiuser der beschriebenen Art haben einen Einzugsbereich

mit einem Radius von ca. 80 bis 100 km. Sie erfordern daher Standorte mit guter Ort-
licher und Gbertrtlicher Erreichbarkeit und ausreichenden Flichen fur die baulichen

Anlagen. In Braunschweig werden diese Voraussetzungen gegenwirtig nur an dem Stand-

ort Hansestrafle erfullt.

In den meisten Fachmarktbereichen, so hat die Praxis gezeigt, reichen zur Abrundung
des Warenangebotes Flichen fur an das Kernsortiment angelehnte Randsortimente in
einer Gr8Benordnung bis zu 5 I der Geschoffliche in der Regel nicht mehr aus. Oft
werden darliber hinaus in begrenztem Umfang auch vom Kernsortiment unabhidngige sog.
Freisortimente angeboten. In allen Fachmarktbereichen haben die Bestrebungen zur
Abgrenzung gegenlber anderen Anbietern der Branche allmihlich zur Ausdehnung der
Flichen fliir Rand- und Freisortimente geftthrt. Dies ist nicht zuletzt auch bei den
meisten in der Region ansissigen Fachmirkten zu beobachten.
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Es wire wettbewerbsverzerrend, wilrde neuen Ansiedlern mit groflem Kundenanziehungs-
potential - unter Berticksichtigung der Zentrenvertriglichkeit - nicht annidhernd der
Handlungsspielraum gewdhrt, den die Ansdssigen bereits seit langem fur sich in An-
spruch nehmen. Mit einer Planung zur Ansiedlung nicht wettbewerbsfihiger Fachmirkte
vire weder dem BUrger, noch dem ansissigen Handel gedient. Dies wiirde letztlich auch
der Verpflichtung widersprechen, eine geordnete stidtebauliche Entwicklung in der
Stadt zu gewdhrleisten.

In Anerkennung und Anpassung an die vorherrschenden Marktbedingungen sollen daher
zukinftig in den Entwicklungsschwerpunkten zus#tzlich zu den erlaubten 5 I an Rand-
sortimentsfléchen, von denen 2,5 X auf eine Warengruppe entfallen dirfen, auch
Fliachen fur sogenannte Freisortimente in einer GrdBenordnung von bis zu 3 I der Ge-
schoRfliche zugelassen werden., Zu diesen Freisortimenten z#hlen jedoch nicht die
Warengruppen Lebensmittel und Getr#nke, Spielwaren, Literatur, Radio- und TV-Gerdte,
Unterhaltungselektronik und Computer, Fotoartikel und optische Gerdte, Uhren und
Schmuck, Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Drogerieartikel.

Die entsprachend geinderten Passagen des Zentrenkonzeptes, Stand Dezember 1989, sind
beigefugt. :

Mit dem Ausbau des Standortes HansestralBe zu einem groBfliéchigen Einzelhandels-
schwerpunkt fUr Baubedarf sowie fUr Mébel und Einrichtungswaren ist nicht nur eine
Verbesserung und Komplettierung des am Ort verflgbaren Warenangebotes, sondern auch
eine Uber den Ublichen Einzugsbereich hinaus wirkende Attraktivitd#tssteigerung des
Einzelhandelsplatzes Braunschweig verbunden. Er ist Voraussetzung, um einen grofien
Teil der zur Zeit noch aus der Region und ihrer Umgebung in andere Geschiftszentren
abfliefenden Kaufkraft zurlickzugewinnen bzw. in der Region zu binden und auf diese
. Weise insgesamt eine St#rkung der oberzentralen Funktion und der Einzelhandelszen-
tralitdt Braunschweigs zu erreichen.

Wenn es dartber hinaus gelingt, im Bereich der Autobahnabfahrt "Hansestrafe® auch
einen regionsweit bekannten Einkaufs- P+R-Standort einzurichten, so wiirde dies auf-
grund der durch den Entwicklungsschwerpunkt zusdtzlich induzierten Kundenstrome aus
dem Umland unmittelbar auch dem Handel in der Braunschweiger Innenstadt zugute kom-
men kdnnen.

Dr. Brdcklein






Zentrenkonzept Einzelhandel - Investorenberatung

Hinweise fiir die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen

Alle Interessenten (wie z. B. Architekten, Bauherren, Investoren oder Betreiber), die planen,
eine Einzelhandelseinrichtung in Braunschweig zu errichten, eine bestehende Einzelhan-
delseinrichtung umzunutzen oder zu erweitern, werden auf die Beschliisse des Rates der
Stadt Braunschweig zum Zentrenkonzept Einzelhandel vom 6. Febr. 2001, vom 20. Mai 2003
und vom 15. Febr. 2005 hingewiesen, in denen zusammenfassend folgendes festgelegt ist:

s Aus Grinden der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollen sich
kiinftig Einzelhandelseinrichtungen — je nach Gré3e und Warensortiment — grundsétzlich
nur in der Braunschweiger Innenstadt, in den drtlichen Versorgungszentren der Stadtteile
oder in den so genannten Entwicklungsschwerpunkten fur den grof3flachigen zentrenver-
traglichen Einzelhandel ansiedeln.

* In Gewerbe- und Industriegebieten, gemeint sind insbesondere ausgewiesene GE- und
Gl-Gebiete sowie entsprechende Gebiete alten Planungsrechts (aus der Zeit vor Inkraft-
treten des BBauG) sollen grundséatzlich keine Einzelhandelseinrichtungen zugelassen
werden, die die Funktionsfahigkeit der Innenstadt oder der Nahversorgungszentren be-
eintrachtigen oder gar gefahrden kénnen.

Die Verwaltung ist gehalten, zur Verwirklichung der Ratsbeschliisse zum Zentrenkonzept
Einzelhandel Bebauungsplane entsprechend zu andern oder neu aufzustellen sowie ggf.
Baugesuche zuriickzustellen oder eine Veranderungssperre zu erlassen.

Die Einzelheiten der Ratsbeschliisse sind dem ,Zentrenkonzept Einzelhandel, Fortschrei-
bung 2000%, der ,Erganzung 2003" und der ,Aktualisierung 2005 aus Anlass der Nahversor-
gungsuntersuchung” zu entnehmen. Ein kostenloses Exemplar des Zentrenkonzeptes Ein-
zelhandel ist im Referat Stadtentwicklung und Statistik, Reichsstr. 3, 38100 Braunschweig,
bei Frau Wiedig (Tel: 0531/470-4107 / Fax: 0531/470-4141) erhaltlich.

Die Stadt Braunschweig berat/unterstitzt Sie gern bei der Suche eines fur thr Vorhaben ge-
eigneten und stadtebaulich vertraglichen Standortes. Anregungen entnehmen Sie bitte dem
0. a. Zentrenkonzept Einzelhandel. Falls Sie Fragen zum Inhalt des Zentrenkonzeptes ha-
ben, wenden Sie sich bitte an:

Herrn Dr. Dehmel

Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz

Stelle Standortplanung

Rathaus, Platz der Deutschen Einheit 1, 38100 Braunschweig
Tel: 0531/470-2231

Fax: 0531/470-3339

E-Mail: flaechennutzungsplanung @braunschweig.de

oder an

Herrn Klein

Referat Stadtentwicklung und Statistik
Reichsstr. 3, 38100 Braunschweig

Tel: 0531/470-4100

Fax: 0531/470-4141

E-Mail: stadtentwicklung @braunschweig.de
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