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1 EinfUhrung

Die Stadt Wittingen begleitet die Einzelhandelsentwicklung in der Kommune be-
reits seit 2008 aktiv durch die Aufstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes. Mit der Fortschreibung im Jahr 2012 ist das Konzept an die Verdnderungen in
den Bestandsstrukturen angepasst worden (insb. die Errichtung des Fachmarkt-
zentrums an der Knesebecker Straf3e im ZVB Innenstadtzentrum Wittingen). Die
Entwicklungen im Einzelhandel erfahren seitdem weiterhin eine deutliche Dyna-
mik mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen.
Diese Wirkungen sind auch in der Stadt Wittingen zu erkennen: Verdnderte Rah-
menbedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationspro-
zesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende
Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel,
Individualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) &uBern sich insbe-
sondere in Kleinstéddten wie Wittingen in Form von Betriebsaufgaben kleinerer,
inhabergefuhrter Geschéfte auf der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen
bzw. -verlagerungen von meist flachenintensiven, filialisierten Betrieben auf der
anderen Seite. So hat insbesondere im Lagebereich entlang der Bahnhofstra3e
eine Reaktivierung von zuvor leerstehenden Handelsimmobilien auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches eingesetzt.

Den gréBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stédtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundia-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschliusse (u. A. EUGH-Ur-
teil zur Dienstleistungsrichtlinie’) gegeniber, die mit den Vorstellungen der Einzel-
handelsunternehmen sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Insbeson-
dere die Anderung der Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP-VQO) gibt den Kommunen dezidierte Regelungen zur Einzel-
handelssteuerung an die Hand.

Die Stadt Wittingen beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamtstdd-
tischen Zentren- und Standortstruktur auf eine entsprechend tragfdhige, stadte-
baulich-funktional ausgewogene sowie schlief3lich rechtssichere Gesamtkonzep-
tion zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw.
ausgebaut und dadurch die Vitalitat und Attraktivitat der Versorgungsstandorte
gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine funktionie-
rende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung ab-
gestimmt. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle
relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen &rtli-
chen Gegebenheiten in Wittingen Berucksichtigung finden.

T vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelsent-
wicklungskonzepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben skizziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung
und Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungs-
standorten und zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in in-
haltlicher Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das ge-
samte Einzelhandelsentwicklungskonzept auch die aktuelle Rechtsprechung? zur
Dienstleistungsrichtlinie des Europdischen Gerichtshofes. Dieses sieht vor, dass
die Wettbewerbsfreiheit des Einzelhandels nicht in unangemessenem MaBe be-
schrankt werden darf. Entsprechend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fur
die Entwicklungen im Einzelhandel und von Standortbereichen vor, welche auf
stddtebaulichen Begrindungen (z. B. Schutz zentraler Versorgungsbereiche) auf-
gebaut sind und somit die Entwicklungen lenken und nicht begrenzen soll.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON
EINZELHANDELSENTWICKLUNGSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die &ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fir die Burger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Ne-
ben- oder Stadtteilzentren und an Nahversorgungs- und Ergédnzungsstandorten
dauverhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgféltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrénkung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen stets raumordneri-
sche oder stédtebauliche - also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehért.

Rechtliche Grundlagen fUr das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept
sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) so-
wie die dazu érgangene Rechtsprechung?®. Der Bundesgesetzgeber hat mit den
Novellen des BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelsentwicklungskon-
zepte im Rahmen der Bauleitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonde-
rer Abwdgungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch
in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspléne zur Erhaltung o-

*  vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)

Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestéitigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
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der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwd&gungs-
grundlage dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelsentwicklungskon-
zepten fUr die Rechtfertigung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht
(BVerwG) deutlich hervorgehoben.*

Dariuber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept
eine Konformitdt zu den Zielen und Grundsdatzen der Landes- und Regionalpla-
nung.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den
Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Vorausset-
zung TiUr die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
ist u. a. der politische Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes nach §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwa-
gung zu berUcksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der komnmunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grunds&tze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fur die Entwicklung des Einzelhandels in Wittingen wesentlichen Vorgaben aus
der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im LROP Niedersachsen in der Fassung vom 26.09.2017 finden sich Ziele [Z] und
Grundsdtze [G] zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels.
Diese werden fur die Einzelhandelssteuerung in Wittingen bei der Fortschreibung
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fUr die Stadt Wittingen mitbedacht. Im
Folgenden werden die relevanten Inhalte zusammenfassend dargestellt.

* [2.3 (01) G] ,Zur Herstellung daverhaft gleichwertiger Lebensverhdltnisse
sollen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen
in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitdt gesichert und ent-
wickelt werden."

= [2.3 (02) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie
den Anforderungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten Einkaufszentren und grof3fldchige Einzelhandelsbe-
triebe gemaB § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung ein-
schlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandelsgrof3pro-
jekte gelten auch mehrere selbsténdige, gegebenenfalls jeweils fir sich
nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert ange-
siedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamt-
betrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhan-
delsgrofR3projekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).”

= [2.3(03)Z].[...]1neinem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet
eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen

¢ Vgl BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C13/11.
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Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaB Abschnitt 2.2
Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich iiberschreiten
(Kongruenzgebot grundzentral).”
= [2.3(03) G] .In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet ei-
nes neven EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen
Sortimente den maBgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich Uber-
schreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral).”
* [2.3 (03) Z] ,Der mafBgebliche Kongruenzraum gemaR Satz 3 ist von der
unteren Landesplanungsbehérde unter Bericksichtigung insbesondere
- der zentral6rtlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde
sowie benachbarter zentraler Orte,
- der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden zentralen Orte,
— der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kom-
munaler Einzelhandelsentwicklungskonzepte
zu ermitteln, sofern er nicht im regionalen Raumordnungsprogramm fest-
gelegt ist. Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist ge-
geben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kauf-
kraft von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.
Das Kongruenzgebot ist sowohl fUr das neve EinzelhandelsgroBprojekt
insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten. Periodische Sorti-
mente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbe-
sondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sorti-
mente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhyth-
mus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren
oder Mdébel. Die Trager der Regionalplanung kénnen in den regionalen
Raumordnungsprogrammen im Einzelfall Standorte fir Einzelhandels-
groBprojekte mit aperiodischem Kernsortiment auBerhalb des kongruen-
ten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum
festlegen. Voraussetzung ist, dass den Grundsdtzen und Zielen zur Ent-
wicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen wird
wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.”
= [2.3 (04) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzent-
rationsgebot).”
= [2.3 (05) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zen-
trenrelevant sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen
zuléssig (Integrationsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des &f-
fentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue Einzelhandels-
grof3projekte, deren Sortiment zu mindestens 90 vom Hundert periodische
Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stédtebaulichen Konzeptes
ausnahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumli-
chen Zusammenhang mit Wohnbebauung zul&ssig, wenn eine Ansiedlung
in der stédtebaulich integrierten Lagen aus stédtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener bauli-
cher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild
oder aus verkehrlichen Grinden nicht mdglich ist; Satz 2 bleibt unberihrt.”
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= [2.3 (6) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten La-
gen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

— wenn die Verkaufsflache fUr innenstadtrelevante Randsortimente
nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und
héchstens 800 m? betrdagt oder

— wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelsent-
wicklungskonzept die Raumvertrdglichkeit eines gréBeren Randsor-
timents ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumordnungs-
vertrdglich zugelassene Umfang der Verkaufsfldche fir das innen-
stadtrelevante Randsortiment auf das geprifte Einzelhandels-
groBprojekt beschrankt bleibt.”

= [2.3(07) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstim-
mungsgebot).”

* [2.3 (07) G] ,Zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame
Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Ein-
zelhandelsentwicklungskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung in
Grenzrdumen soll eine grenziiberschreitende Abstimmung unter Berick-
sichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsenen Strukturen erfolgen.”

« [2.3 (08) Z] ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versor-
gungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
diurfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdch-
tigt werden (Beeintréchtigungsverbot).”

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

— sie an Standorten errichtet werden, die im regionalen Raumord-
nungsprogramm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung
fur die Nahversorgung festgelegt sind,

— sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08
(Beeintrachtigungsverbot) entsprechen,

— sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern o-
der mit Wohnbebauung liegen und

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

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fUr die Nahversorgung
dirfen die Funktion und Leistungsfdhigkeit der Zentralen Orte nicht beein-
tréchtigen und sind im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder
Samtgemeinde festzulegen.”

= [2.3 (10) G] ,Sie sollen in das Netz des &6ffentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein.”

= [2.3 (10) Z] ,Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fir jeden die-
ser Standorte einen zu versorgenden Bereich festlegen.”
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Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine der vorliegenden
Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wurden unter Orientie-
rung an den Inhalten des LROP Niedersachsen in der Fassung vom 26.09.2017 er-
arbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Wittingen relevante regionale Raumordnungsplan (Regionales
Raumordnungsprogramm fUr den GroBraum Braunschweig 2008) des Grof3-
raums Braunschweig aus 2008 hat einige aufgefUhrte Ziele und Grundsédtze des
LROP Niedersachsen aus dem Jahr 2007 nachrichtlich Gtbernommen und durch
eigene Ziele und Grundsdtze ergdnzt. Mit in Kraft treten des Gberarbeiteten LROP
Niedersachsen 2017 sind die Festlegungen der neuen Fassung (s. 0.) in der jeweils
giltigen Fassung bindend. Dementsprechend beinhaltet das RROP folgende rele-
vante regionale Zielsetzungen zur Einzelhandelssteuerung:

= [11.1(6) Z] Ausgeglichene Einzelhandelsentwicklung sichert die zentralen
Standorte:
«Eine regional abgestimmte Einzelhandelsentwicklungspolitik fihrt zu ei-
ner attraktiven Handelslandschaft. Sie sichert die grundzentralen Versor-
gungskerne und stitzt eine ausgewogene Nahversorgung. Versorgungs-
disparitdten der Gemeinden werden untereinander abgebaut. Die mittel-
und oberzentralen Handelsfunktionen der Innenstédte werden gestarkt.”

= [11.1.1(7) Z] Zentrale-Orte-Konzept:
u[...] Das Mittelzentrum Wittingen besteht aus den Ortsteilen Wittingen
und Glisingen. Dem Hafen Wittingen kommt ebenfalls mittelzentrale Be-
deutung zu. Der Ortsteil Knesebeck Ubernimmt Versorgungsfunktionen in-
nerhalb des Stadtgebietes Wittingen und bietet aufgrund der vorhande-
nen Gewerbebetriebe weitere Entwicklungsmaéglichkeiten im gewerblichen
Bereich [...]1."

= [2.1. (1) Z1 .Die Funktionsfahigkeit und Nutzungsvielfalt der Zentren von
Gemeinden, Stadten, Stadt- und Ortsteilen ist durch eine ausgeglichene
Einzelhandelsentwicklung unter Beachtung der zentralértlichen Funktio-
nen und der Nahversorgungsstrukturen interkommunal zu sichern, zu ent-
wickeln oder wiederherzustellen.”

= [2.1.(2) Z] ,Die Nahversorgungsstruktur als wesentliches Element kommu-
naler Daseinsvorsorge ist in den zentralen Standorten, leistungsféhigen
Ortsteilen in den Gemeinden und Stadtteilzentren der Stédte (integrierte
Versorgungsstandorte) bedarfsgerecht zu modernisieren, zu sichern und
zu entwickeln."

= [2.1. (3) Z] ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versor-
gungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintréch-
tigt werden (Beeintrédchtigungsverbot).”

= [2.1. (4) Z] ,Verkaufsflache und Warensortiment von Einzelhandelsgrof3-
projekten missen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Kongru-
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enzgebot). Der Umfang neuer Fldchen bestimmt sich auch aus den vor-
handenen Versorgungseinrichtungen, der innergemeindlichen Zentren-
struktur sowie dem jeweiligen Verkaufsfldchenbesatz im Einzugsbereich.”
= [2.1. (5) G] ,Die Raumvertrdglichkeit eines Vorhabens wird Uber die mitt-
lere Verkaufsflachendichte im Einzugsbereich bzw. Nahversorgungsbe-
reich ermittelt. Die mittlere Verkaufsflachendichte wird auf Branchen be-
zogen und der jeweiligen Zentralitdtsstufe entsprechend aus dem aktuel-
len Verkaufsflachenbesatz im Gro3raum Braunschweig sowie unter Ver-
wendung landesweiter Vergleichszahlen bestimmt. Wird durch das Vorha-
ben die mittlere Verkaufsflachendichte im Einzugsbereich Uberschritten,
ist die Raumvertraglichkeit durch ein geeignetes Marktgutachten und ent-
sprechender Umsatzumverteilungsprognosen nachzuweisen.”

« [2.1. (6) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte von Uberértlicher Bedeutung
sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentra-
len Ortes bzw. seiner integrierten Versorgungsstandorte zuldssig (Kon-
zentrationsgebot).”

»  [2.1.(7) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innen-
stadtrelevant sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen
zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fldchen missen in das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.”

«  [2.1.(8) Z] .Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadtrelevan-
ten Kernsortimenten sind auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig, a) wenn die Verkaufsfla-
che fiUr innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hun-
dert der Gesamtverkaufsflache und maximal 800 m?2 betragt oder b) wenn
sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelsentwicklungskon-
zept die Raumvertrdglichkeit eines gréBeren Randsortimentes ergibt und
sichergestellt wird, dass der als raumordnungsvertrdglich zugelassene
Umfang der Verkaufsflache fir das innenstadtrelevante Randsortiment
auf das geprifte EinzelhandelsgrofBBprojekt beschrdnkt bleibt.”

= [2.1. (9) Z] .EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadtrelevanten
Kernsortimenten sind auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen in
den regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkten zu-
lassig und auf diese zu konzentrieren [...]."

= [2.1. (10) Z] ,Hersteller-Direktverkaufszentren sind Einzelhandelsgro3pro-
jekte und aufgrund ihrer besonderen Ausprdagung und Funktion nur zulds-
sig, wenn sie den Anforderungen der Abs. (3) bis (8) und (11) entsprechen.”

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

= [2.1. (12) G] ,Zur Verbesserung der Grundlagen fUr regionalbedeutsame
Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten soll das Regionale
Einzelhandelsentwicklungskonzept fUr den GroBraum Braunschweig re-
gelmdBig aktualisiert werden.”

= [2.1.(13) G] ,Zur Feinabstimmung einer raumvertraglichen Einzelhandels-
entwicklung sind die Stddte und Gemeinden in Abstimmung mit dem Re-
gionalen Einzelhandelsentwicklungskonzept gehalten, kommunale Einzel-
handelsentwicklungskonzepte aufzustellen, ihre zentralen Versorgungsbe-
reiche gemdB §§ 2 Abs. 2 und 34 Abs. 3a BauGB zu definieren und gemal3
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Abs. (2) und (3) in den leistungsféhigen Ortsteilen und Stadtteilzentren die
integrierten Versorgungsstandorte zur Sicherung und Entwicklung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung zu bestimmen.”

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wit-
tingen sind in der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes entsprechend beriicksichtigt worden. Das kommunale Einzelhandels-
entwicklungskonzept konkretisiert diese Zielstellungen auf der gesamtst&dti-
schen Ebene und ist kinftig als die entscheidende Abwdgungsgrundlage im Rah-
men der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept

In der Fortschreibung des regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
(REHK) fur den GroBraum Braunschweig in der Fassung vom 03.08.2018 finden
sich Leitlinien zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels.
Diese werden fur die Einzelhandelssteuerung in Wittingen bei der Fortschreibung
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir die Stadt Wittingen mitbedacht. Im
Folgenden werden die relevanten Inhalte zusammenfassend dargestellt.

* Leitlinie 1: Sicherung einer zukunftsféhigen Nahversorgung
+Die Nahversorgungsstruktur als wesentliches Element der Daseinsvor-
sorge wird in den zentralen Standorten, leistungsféhigen Ortsteilen, in den
Gemeinden und Stadtteilzentren der Stédte unter Beachtung des demo-
graphischen Wandels bedarfsgerecht modernisiert, gesichert und so ent-
wickelt, dass ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung nicht wesentlich beeintrachtigt werden.”

= Leitlinie 2: Abbau von Versorgungsdisparitdten
«Die quantitative Optimierung der Versorgungssituation (der Nachfrage
angepasste Verkaufsflachenausstattung im periodischen Bedarf) ist eine
wichtige Leitlinie der Einzelhandelsentwicklung. Das bedeutet, fléchende-
cken ausgeglichene Versorgungsstrukturen anzustreben und Versorgungs-
disparitdten abzubauen. Nicht mehr fir den Handel verwendbare Immobi-
lien werden im Rahmen der kommunalen Liegenschaftspolitik oder mittels
eines kommunalen Leerstandsmanagements anderen Nutzungen zuge-
fohrt."

= Leitlinie 3: Sicherung und Entwicklung der mittel- und oberzentralen Han-
delsfunktion
«Neben der grundzentralen Versorgung gehért zu einer attraktiven Han-
delslandschaft vor allem die Sicherung und Entwicklung der mittel- und
oberzentralen Handelsfunktion. Dies erfordert einerseits ausreichend
Spielraum fir den normalen interkommunalen Wettbewerb. Die weiteren
Handelsentwicklung darf nicht zu Funktionsverlusten anderer Zentren fUh-
ren. Eine offene und nachvollziehbare Anwendung raumordnungsrechtli-
cher Abstimmungsmechanismen unterstitzt die Umsetzung dieser Leitli-
nie."

* Leitlinie 4: Sicherung der Zentrenfunktion
«Die Sicherung und Entwicklung der grund-, mittel- und oberzentralen
Handelsfunktion geht auf der Grundlage kommunaler Einzelhandelsent-
wicklungskonzepte einher mit der Festsetzung von zentralen Versorgungs-
bereichen gem. § 2 Abs. 2 und § 34 Abs. 3 und 3a BauGB. Die raumliche
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Abgrenzung solcher zentralen Versorgungsbereiche ist ein wesentlicher
Bestandteil der planungsrechtlichen und nachhaltigen Sicherung der In-
nenstadt-, Ortsteil bzw. Zentrenfunktion.”

= Leitlinie 5: Attraktive Handelslandschaft
.Das Regionale Einzelhandelsentwicklungskonzept fUr den Grof3raum
Braunschweig trégt durch Offenlegung der unterschiedlichen Entwick-
lungspotenziale dazu bei, eine attraktive Handelslandschaft zu sichern und
zu entwickeln. Hierzu ist eine sorgfaltige Abstimmung zwischen dem Tra-
ger der Regionalplanung, den Tragern der Bauleitplanung, der Wirt-
schaftsforderung und den Handelsorganisationen geboten. Kommunale
Einzelhandelsentwicklungskonzepte einschlieBlich der Festsetzung zentra-
ler Versorgungsbereiche entstehen als Ergebnis solcher Abstimmungspro-
zesse, manifestieren den gemeindlichen Gestaltungswillen und stdrken die
kommunale Planungshoheit gegeniber individuellen Investoreninteres-
sen.”

= Leitlinie 6: Transparenz mittels vergleichbarer Daten der Handels- und Re-
gionalforschung
,Die raumordnerische Abstimmung gro3flachiger Einzelhandelsvorhaben
erfolgt mittels vergleichbarer Erhebungsdaten und Orientierungswerte
der Handelsforschung. Zur stetigen Verbesserung der Abstimmungsergeb-
nisse werden im GrofRBraum Braunschweig regelmdBig die Einzelhandelsda-
ten aktualisiert und sorgen somit fir mehr Transparenz und Akzeptanz der

Abstimmungsergebnisse.”

Die rdumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine der vorliegenden
Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wurden unter Orientie-
rung an den Inhalten der Fortschreibung des regionalen Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes (REHK) fiur den Grof3raum Braunschweig in der Fassung vom
03.08.2018 erarbeitet.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelsentwicklungskonzept zu-
grunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische
und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere pri-
marstatistische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stddtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und
aufeinander abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stédtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik
Handlerbefragung

Bewertung | Stérken-Schwéchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Ergebnisprésentation
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Zentren Sartimentsliste Steuerungsleitsitze
Nahversorgung

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen orientierte stadtebauliche Analyse. Ein wesentlicher Aspekt ist, angesichts
der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung, die réumliche Abgren-
zung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entsprechend stadtebaulich-
funktional abgeleitete, angepasste Abgrenzung bildet die Basis zukinftiger sorti-
mentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben in der
Bauleitplanung.

Begriff der stdadtebaulich integrierten Lage

In diesem Bericht werden Lagebereiche hinsichtlich ihrer stéddtebaulichen Integra-
tion (d. h. hinsichtlich ihres raumlich-funktionalen Zusammenhangs zu Wohnbe-
bauung und ihrer fuBldufigen Erreichbarkeit) bewertet. Dieser Begriff der stadte-
baulichen Integration ist nicht mit dem Begriff der stddtebaulich integrierten
Lage i. S. d. LROP Niedersachsen 2017 gleichzusetzen. In abweichenden Fallen
wird explizit darauf hingewiesen.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekundérstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundérstatistischen Quelien

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Standortdaten, Verkaufsflache und
Erhebung durch 07-08/2019 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-

zende Funktionen, Leersténde

Bestands-
erhebung

Flachendeckende Verteilung Umsatzherkunft/Einzugsbereiche, Um-

; o Befraauna durch von standardisierten Fragebd- satzentwicklung, Standorteinschat-
_E > gung 08-09/2019 gen im Stadtgebiet sowie On-  zung, Gesché&ftsentwicklung, Ange-
T o Stadt + Handel . . .. .
€& linebefragung botslicken, Starken-Schwéachen-Ana-
T2 (Rucklauf: n = 10; 16 %) lyse

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzepts wichtigen An-
gebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stéd-
tebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahver-
sorgungsstruktur in Wittingen. EinfUhrend werden zunéchst die relevanten
Trends im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen er-
ortert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verénderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moéglich und sinnvoll ist. Aus diesen wechselseitigen
Trends ergeben sich spezielle Herausforderungen fur die Stadt Wittingen als Mit-
telzentrum, sowie Rickschlisse fur den zukinftigen Umgang mit der értlichen
Zentrenstruktur.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation éndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stérker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf kérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeits, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.t Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevdlkerung in Deutschland wird insgesamt - trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jéhrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.” Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die értliche Nahversorgungsstruk-

*  LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

¢ 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

7 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % élter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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tur, da die Nahraumversorgung fur diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrénkt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sétzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitét: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei dl-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher - die reine Nutzungsmadglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fir Kleinstddte wie Wittingen so
wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uberaus ,robust”. Dies
liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Konsumgiter
lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vor-
handenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafir
nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. Kiihlkette). Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche
und technische Hirden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zu-
ndchst GroBstédte bzw. hoch verdichtete GroB3stadtregionen betreffen.

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos ® M-SUR/Fotolia, ® Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, ©® zapp2photo/Fotolia.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte” Erwerbstatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rédumlichen N&he von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fihrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Eink&aufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
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durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprésentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fihrt u. a.
zu einem erhdhten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsfléachen-
ansprichen.

Segmentierung der Nachfragemdrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (diis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilit&t verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl| insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhdhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fur Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schléagt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Gerade in kleineren
Stadten wie Wittingen beschrénkt sich daher die Entwicklungsdynamik auf dis-
countorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Tedi, Kodi, Kik, Action)
sowie Supermdrkte mit z. T. auch héherpreisigen Angebotssegmenten.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten ricklaufig — besonders deutlich wird dies insbeson-
dere in kleineren Stadten wie Wittingen. Neben dem absoluten Riickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroBflachigkeit und
einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen
MaBe den Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 3). Eine wohnungsnahe
(fuBlaufige) addquate Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs ist damit ins-
besondere im landlichen Raum und in Gebieten mit negativer Bevélkerungsent-
wicklung h&ufig nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 17



=~
n
=]
o

40.000

35.000

Anzahl an Betrieben

15.000

10.000

5.000

2006

2007 Q08 2009 2010 20Mm 2012 2013 2074 2016 2017 2018

m S8-Warenhauser WmgroBs Supermbrkte  ESupermdrkte M Lebensmitteldiscounter Gbrige Lebensmittelgeschafie
¢ f a g

Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmadrkten lasst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevdlkerung fokussiert.
Fir kleinere Stadte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein quali-
tativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhalten, da
insbesondere grenzrentable Standorte im ldndlichen Raum oder in Grundzentren
von den Konzentrationsprozessen im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstatten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsflache zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalh&hen), den wachsenden Konsuman-
spriichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.? Auch wenn es fur Su-
permarkte (und neuerdings auch verstarkt fir Lebensmitteldiscounter) kleinere
City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fir kleinere Stadte und landliche RGume
aktuell von einer MindestgréBe von 800 m? bis 1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen
auszugehen? (siehe Abbildung 4). Auch die Anforderungen an den Mikro- und Mak-
rostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer
Mobilitat sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmaglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchenseitigen As-
pekten (Flachenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerértliche Verkehrs-
anbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichts-

¢ Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsfldche: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (grofBe) Supermdrkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m? (+17 %).

°  Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermdrkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenanspri-
chen.
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punkte (N&he zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevélkerungsentwicklung, Bevélke-
rungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitét (und damit auch
je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren stan-
dardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, gerin-
gere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft
jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBstadtregio-
nen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.
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Abbildung 4: Verkaufsflichenanspriiche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und ergénzt).

Betriebsform

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fir (groBe) Supermérkte, welche maBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. Demgegeniber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufuhren und vollzieht sich (aufgrund des giins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufh&user"” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermaBen hohe Bedeutung fir die Nahversorgung und
fur die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstdrkt und sorgfaltig ab-
zuwdgen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zuriickgehender Fla-
chenproduktivitaten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flédchenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
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weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.” Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitéten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den On-
line-Handel und mit raumlichen Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefihrter Geschéafte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladendffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weite-
ren oben skizzierten sozioékonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der Eigentiimer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsfléche, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdéfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne gréBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des téglichen Bedarfs (insbesondere Supermérkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmadrkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK"/Hausrat/Einrichtungszubehér) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-
Qutlet-Center sind primér in gréBeren Stadten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstédten dar, die aufgrund ihres Flachenanspruchs und oft-
mals mangelnder stédtebaulichen Qualitat nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2019 bei
rd. 57,8 Mio. Euro (rd. 10,8 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
5). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen.

©  |n den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
" GPK = Glas, Perzellan, Keramik.
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wdéhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
héchsten ist™, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang nur rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len® (siehe dazu auch Kapitel 4.1.1). Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. Fir Stadte wie Wittin-
gen werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte,
strukturpragende Verdanderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs er-
geben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung al-
lerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhéhten
(und fir kleinere, inhabergefihrte Fachgeschéfte oftmals nicht wirtschaftlichen)
Wettbewerb gegeniber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch
auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Re-
alisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschaften mit sehr spitzen Ziel-
gruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsréumlichen Faktoren fur die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.6.

?  Unterhaltungselektronik rd. 25,7 %, Fashion & Accessoires rd. 23,5 %, Freizeit & Hobby rd. 22,9 %, Biro &
Schreibwaren rd. 22,8 % (vgl. HDE/IFH 2017).
®  Vgl. HDE/IFH 2017.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion

Zentralértliche Funktion

Mittelzentrum

Einwohner im mittelzentralen Kongruenzraum (periodischer Bedarfsbereich)

Néchstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit)

11.670

Néchstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)

Uelzen {34 min)
Gifhorn (36 min)
Salzwedel (39 min)

Wolfsburg (45 min)
Celle (54 min)
Braunschweig (60 min)
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt
Einwohner 11.670
Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +0,3%
Einwohner nach Stadtteilen
Wittingen (Hauptort) 4£.698 (40 %)
Knesebeck 2.685 (23 %)
Rade 163 (1%)
Teschendorf 108 (1%)
Vorhop 528 (5 %)
LUben M4 (1%)
Ohrdorf 389 (4 %)

Ubrige Stadtteile

Verkehrliche Anbindung

2.904 (25 %)

Motorisierter Individualverkehr

B 244

Verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte Uber die

Offentlicher Personennahverkehr

Anbindung an das Regionalbahnnetz (u. a. Braunschweig, Uelzen) sowie
an das Busliniennetz (u. a. Wolfsburg, Brome)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Wittingen (31.12.2018); Einwohnerprognose: Landesamt, Bertelsmann Stiftung.
Meso; Zentralértliche Funktionen: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fir Kartographie und
Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der értlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lander, der Bunde-
sagentur fUr Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zuriickgegriffen.

SozioSkonomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die sozioékonomischen Rahmendaten der Stadt
Wittingen im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Landkreis Gifhorn dar.
Aus den Daten lassen sich wichtige Rickschlisse zum Versorgungsgebiet von Wit-
tingen und den daraus resultierenden Kaufkraftstrome ziehen.

Tabelle 2: Soziodkonomische Rahmenbedingungen der Stadt Wittingen
Wittingen 2016 2017 2018 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig

Beschéftigte Arbeitsort 4085 4153 4.146 20 %
32§Lf§?§f$i2ﬁ£7§f§§:t"°ht'g 4.631 4.686 4.764 29 %
(Eé?::::ézr':ﬁi:; ort 2312 (57 %) 2383 (57 %) 2.387 (58 %) 32 %
?Xffi?fé?ér‘é‘fﬂll?” 2878 (62 %) 2.916 (62 %) 3.005 (63 %) 44 %
Pendlersaldo -566 -533 -618 9.2 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lénder (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 3: SozioSkonomische Rahmenbedingungen des Landkreises Gifhorn

Landkreis Gifhorn 2016 2017 2018 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschéftigte Arbeitsort 40.712 41,150 41.976 31%
Sozialversicherungspflichtig 69.956 70.398 71.533 23%

Beschdaftigte Wohnort
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Léander (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten ist in Wittingen im Unter-
suchungszeitraum leicht gestiegen — allerdings schwdécher als der allgemeine Ent-
wicklungstrend im Landkreis Gifhorn. Die wirtschaftliche Entwicklung in Wittin-
gen ist damit als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Das zunehmend ne-
gative Pendlersaldo von Wittingen deutet zudem darauf hin, dass die Bedeutung
von Wittingen als Arbeitsort in den letzten Jahren leicht abgenommen hat. Die
Mobilitdt der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten ist — bezogen auf die
Pendlerzahlen - relativ hoch.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Wittingen verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe
von rd. 75,6 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von rd. 6.472 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit
rd. 2.479 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) entfallt.
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenar Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
arengruppe in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 28,9 2.479
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 4,3 367
Blumen, zoologischer Bedarf 13 115
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 2,0 172
Kurzfristiger -Bedurfsbereich 36,6 b 3.132
Bekleidung 6,3 536
Schuhe/Lederwaren 1,8 155
Pflanzen/Gartenbedarf 13 109
Baumarktsortimenti. e. S. 57 485
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 0.8 69
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1.6 136
Sportartikel/Fahrréder/Camping 18 156

- Mittelfristiger Bedarfsbereich . 19,2 ihd 1.645
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 1,8 153
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 0,8 68
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 0,7 60
Mébel 4,0 340
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 23 195
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 4,6 396
Uhren/Schmuck 0,9 73
Sonstiges 4,8 409
Langfristiger B;durfsbereich 19,8 1.695
Gesamt 75,6 6.472

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, Minzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-

bedingt maglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer* betrdagt in Wittingen rd. 100,5
und liegt damit sowohl Uber dem Durchschnitt von Niedersachsen (rd. 26,9) als
auch Uber dem Bundesdurchschnitt von 100. Dabei ist die Kaufkraftkennziffer im
ehemaligen Gemeindegebiet Knesebeck gegeniiber den weiteren Bereichen des

*  Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Héhe des verfuigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Stadtgebiets leicht Uberdurchschnittlich. Auch die stdlichen Nachbarkommunen
verfigen Uber ein eher Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau und profitieren
von den starken Unternehmensstandorten Hannover, Braunschweig und Wolfs-
burg. Insbesondere in den &stlich angrenzenden Kommunen im Bundesland Sach-
sen-Anhalt ist jedoch eine deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftausstattung
zu attestieren (siehe Abbildung 6).
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Abbildung 6: Einzelhandeisrelevantes Kaufkraftniveau in Wittingen und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Einzugsgebiet der Stadt Wittingen

Das Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Wittingen ldsst sich grundsétzlich
durch die KongruenzrGume abbilden, welche im REHK Braunschweig aus dem
Jahr 2018 definiert wurden. Entsprechend den Regelungen des LROP (Abschnitt
2.2 Ziffer 03 5.8-9) begrenzt das Konzept den periodischen Kongruenzraum auf
das Stadtgebiet Wittingens. Entsprechend soll die Nahversorgung fur die Einwoh-
ner jeweils in der eigenen Kommune méglich sein.

Der Kongruenzraum fir den aperiodischen Bedarfsbereich fir das Mittelzentrum
Wittingen orientiert sich an den Hauptkriterien des Versorgungsauftrags Wittin-
gens sowie der Umlandkommunen und der verkehrlichen Erreichbarkeit. Dariber
hinaus finden grenziberschreitende Verflechtungen (hier insb. zu den Kommunen
im Bundesland Sachsen-Anhalt) in der Herleitung Betrachtung. Nachfolgend sind
die Kongruenzréume der Stadt Wittingen kartografisch abgebildet:
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Abbildung 7: Einzugsgebiet der Stadt Wittingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie 2018, Gebietsabgrenzung: Stadt Wit-
tingen; OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL,

Die Kongruenzrdume kdnnen als modellhafte Abbildung eines Einzugsgebietes
verstanden werden, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil Wittingens
stammt. Mégliche diffuse Zuflisse von auBerhalb und Abflisse von innerhalb lie-
gen in der Natur der Sache. Entsprechende Einsch&tzungen liefern auch die Aus-
sagen aus der Héndlerbefragung. Die Handler schatzen die Herkunft ihrer Kunden
zu rd. der Halfte auf das eigene Stadtgebiet (s. Abbildung 8). Auffdllig ist zudem
der hohe Anteil (34 %) an Kunden aus dem weiteren Umland, die maximal 15 Mi-
nuten Fahrzeit in Anspruch nehmen, was fUr ein Mittelzentrum einen ansprechen-
den Wert darstellt, jedoch aufgrund der geringen Fallzahl und der eher qualitati-
ven Einschéatzung der Handler zu relativieren ist.

u Wittingen
direktes Umland (15 Min. Fahrtzeit)
weiteres Umland {mehr als 15 Min. Fohrtzeit)

Abbildung 8: Geschétzte Herkunft der Kunden (n=9)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Handlerbefragung: Stadt + Handel 09-10/2019.
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Unter Bericksichtigung der oben genannten Aspekte kann fir die Stadt Wittin-
gen festgehalten werden, dass das Einzugsgebiet vornehmlich durch die Kongru-
enzrdume des REHK Braunschweig abgebildet wird. Dabei stellt sich das Stadt-
gebiet Wittingens als Kerneinzugsbereich dar, in welchem vor allem die lokale
Kaufkraft im periodischen und aperiodischen Bedarfsbereich gebunden werden
kann. DarUber hinaus sind aufgrund der landlichen Strukturen mit erhdhten Dis-
tanzen zu den Zentren sowie der bestehenden Ausstattungssituation im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden Kommunen zu er-
warten. Der Uber das Stadtgebiet hinausgehende mittelzentrale Kongruenzraum
im aperiodischen Bedarfsbereich beachtet die Néhe und Funktionsstérke umlie-
gender Mittelzentren und bildet somit das erweiterte Einzugsgebiet des Einzel-
handels in Wittingen. Hier ist insbesondere in den entfernteren Bereichen des Kon-
gruenzraum mit zurickgehenden Kaufkraftzuflissen zu rechnen, da insbesondere
die Stadte Uelzen und Gifhorn z. T. Uber eine bessere Ausstattung verfigen.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Wittingen wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandser-
hebung (07-08/2019) insgesamt 66 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche tiber
eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 29.900 m2 verfigen (siehe Tabelle 5). Um eine
Bewertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsflache auf die Einwoh-
nerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Wittingen mit einer Verkaufsfldchenaus-
stattung von rd. 2,56 m? je Einwohner deutlich iber dem Bundesdurchschnitt
(rd. 1,50 m? VKF/Einwohner™) liegt.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Wittingen

Strukturdaten Erhebung 07-08/2019
Einwohner 11.670

Anzahl der Betriebe 66
Gesamtverkaufsflache in m? 29.900
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner 2,56

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019; Einwohner: Stadt Wittingen
(Stand: 31.12.2018); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Wittingen Einzelhan-
delsbetriebe nur mit rd. 36 % der Verkaufsfldche in stédtebaulich integrierten La-
gen (rd. 33 % in ZVB, rd. 3 % in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen) ange-
siedelt sind. Die Ubrigen Betriebe mit einem Verkaufsfléchenanteil von rd. 63 %
sind in stddtebaulich nicht integrierten Lagen verortet. Abbildung 9 stellt die in
Wittingen erfasste Verkaufsflache differenziert nach Warengruppen und Lage-
bereichen dar.

% Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Abbildung 9: Einzelhandelsbestand in Wittingen nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019; ZVB-Abgrenzung: EHK Wittingen 2011; PBS =
Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fUr die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

Das Einzelhandelsangebot in Wittingen ist hinsichtlich der Verkaufsflache
Uberwiegend gepragt durch die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Bekleidung, Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment im enge-
ren Sinne. Dies begrindet sich v. a. durch mehrere groBflachige Angebots-
formen (u. a. E-Center, Penny, Rewe, Lidl, sowie mehrere Pflanzen- und
Gartenfachmarkte und einen Sonderpostenmarkt), die im Stadtgebiet
vorzufinden sind.

Der hohe Verkaufsflachenanteil in der Warengruppe Pflanzen/Gartenbe-
darf ist mit dem fir ein Mittelzentrum Uberdurchschnittlichen Angebot au-
Berhalb des ZVB Innenstadtzentrum Wittingen zu begrinden.

In den klassischen innerstédtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor) ist sowohl ab-
solut als auch relativ betrachtet ein hoher Anteil der Verkaufsflache im
ZVB Innenstadtzentrum Wittingen verortet. Das Einzelhandelsangebot ist
hier Uberwiegend kleinteilig strukturiert. Gleichzeitig finden sich verschie-
dene Filialisten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und stellen
dort einen Angebotsschwerpunkt im Lagebereich Bahnhofstraf3e dar.
Eine deutliche Pragung erfdhrt der ZVB Innenstadtzentrum Wittingen
durch zwei. groB3flachige Lebensmittel-Anbieter und einen Drogerie-Fach-
markt. Gleichzeitig finden sich jedoch zu einem nicht unerheblichen Anteil
Verkaufsfladchen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auBBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche.

So werden an Standorten in stédtebaulich z. T. nicht integrierter Lage in
einem nicht unerheblichen Umfang auch Waren aus den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel angeboten. Innerhalb dieser Warengruppen ist
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von Wettbewerbsbeziehungen insbesondere zwischen dem ZVB Innen-
stadtzentrum Wittingen und den Standorten in stédtebaulich nicht inte-
grierter Lage auszugehen. Dies ist vornehmlich auf die nur partielle stad-
tebauliche Integration der Lebensmittelmarkte am Sonderstandort Celler
StraBe zuriickzufiihren, die nur bedingt in einem réumlich-funktionalen Zu-
sammenhang zu Wohnsiedlungsgebieten stehen jedoch in Teilen eine Nah-
versorgungsfunktion fir den westlichen Teil des Hauptortes Wittingen
Ubernehmen.

* Das weitere Verkaufsfldchenangebot in stddtebaulich nicht integrierten
Lagen besteht Uberwiegend aus den Warengruppen Pflanzen/Gartenbe-
darf und Baumarktsortiment im engeren Sinne. Betriebe mit diesen Sorti-
menten sind aufgrund ihres flachenintensiven Charakters i. d. R. weder fur
eine Ansiedlung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch sind
diese Branchen in funktionaler Hinsicht préagend fir zentrale Versorgungs-
bereiche.

Insgesamt ldsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Wittingen hin-
sichtlich der Anzahl der Betriebe und der gesamtstadtischen Verkaufsfldche als
gut fir ein Mittelzentrum zu bewerten ist. Die stadtebauliche Integration der Ein-
zelhandelsbetriebe ist in den relevanten Warengruppen jedoch in Teilen als nicht
vollumfdnglich zu bewerten.

Umsatzschédtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsé&tze™ im Einzelhandel von Wittingen basiert auf
allgemein und fir die Stadt Wittingen spezifizierten angebots- und nachfragesei-
tigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzsch&tzung werden grundlegende nachfra-
geseitigen Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) beriicksichtigt.
Dazu zéhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziobkonomische Strukturdaten (insb. die Bedeutung von Wittingen als Ar-
beitsort in der Region).

* Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Wittingen beurteilt. Dabei
sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die groRfla-
chigen Einzelhandelsstandorte und Innenstédte der Nachbarkommunen
im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

* Unter Beachtung der Kongruenzrdume des REHK Braunschweig sowie der
Ergebnisse der Handlerbefragung werden ein Kerneinzugsgebiet sowie ein
erweitertes Einzugsgebiet der Stadt Wittingen abgegrenzt, aus dem po-
tenziell der wesentliche Kundenanteil von Wittingen stammt.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitdten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das
umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

*  Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt l8sst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 73,2 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 75,6 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzel-
handelszentralitat” von rd. 0,97. Diese ist angesichts der zentralértlichen Funk-
tion Wittingens als Mittelzentrum sowie unter Beachtung des zugeordneten Kon-
gruenzraumes als angemessen zu bewerten. Wie Tabelle 6 zu entnehmen ist, fallt
die Zentralitdt in Wittingen je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

7  Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdltnis des értlichen Einzelhandelsum-
satzes zur értlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von Gber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo
von NachfrageabflUssen auszugehen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Wittingen

- Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft Zentralitdt
PR in m?2 in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 8.450 37,9 28,9 1,31

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, 1,400 5.9 43 139

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 700 1,5 1.3 1,15

P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 300 13 2.0 0,65

Bucher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 10.900 46,7 36,6 1,28

Bekleidung 2.000 4,5 6,3 0,72

Schuhe/Lederwaren 750 1,6 1.8 0,91

Pflanzen/Gartenbedarf 4.900 27 1,3 2,10

Baumarktsortimenti. e. S. 5.600 4.4 57 0,78

GPK“/Housrat/Einrlchtungszu- 1400 14 0.8 174

behér

S-pfelwaren/Basteln/Hobby/Mu- 1.000 19 16 122

sikinstrumente

SPortcrtlkeI/Fchrrdder/Com- 500 1.0 18 0,55

ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 16.100 17.6 19,2 0,92

Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik 400 2,1 18 117

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 0 0 e 70

Bsittwcren, Haus-/Bett-/Tisch- 700 10 0,7 1,49

wdsche

Mébel 450 0,7 4,0 017

E'!ektro/Leuchten/Haushaltsge- 550 18 2.3 079

rate

Neue Me‘dlen/Unterthtungs- 300 2.0 46 0,44

elektronik

Uhren/Schmuck 100 0.7 0,9 0,83

Sonstiges 0 0] 4,8 0,00

Langfristiger Bedarfsbereich 2.900 8,9 19,8 0,45

Gesamt 29.900 73,2 75,6 0,97

-Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Bestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2019; Kaufkraft: IFH
Retail Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Biiro-, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehr; Ver-
kaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt maglich.

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken kénnen mit Zentralitaten von rd. 1,31 bzw. rd. 1,39 deut-
liche KaufkraftzuflUsse festgestellt werden (siehe Abbildung 10). In den Waren-
gruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der Summe mit einer
Zentralitat von rd. 1,28 auch insgesamt ein Kaufkraftzufluss festzustellen. Wit-
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tingen erfillt somit durch seine Uber die Stadtgrenzen hinausgehende Versor-
gungsfunktion im Bereich des Grundbedarfs seinen mittelzentralen Versorgungs-
auftrag.
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Abbildung 10: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Wittingen
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

Im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches weist Wittingen hinge-
gen mit nur rd. 0,92 und rd. 0,45 deutlich niedrigere Zentralitdten auf, die fir ein
Mittelzentrum und vor dem Hintergrund der in Kapitel 4.1 skizzierten Rahmenbe-
dingungen eher als unterdurchschnittlich zu bewerten sind. Der Wert im mittel-
fristigen Bedarfsbereich wird vor allem durch die Warengruppen Pflanzen/Gar-
tenbedarf (rd. 2,10) und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér (rd. 1,74) erreicht und
ist auf entsprechend ausgeprdgte Angebotsstrukturen (u. a. Raiffeisenmarkt,
Tedi) zurickzufihren. Innerstddtische Leitsortimente wie z. B. Bekleidung und
Schuhe/Lederwaren sind mit Zentralitéten von rd. 0,72 und rd. 0,91 fir ein Mittel-
zentrum durchschnittlich ausgepréagt und sowohl auf entsprechende Fachmarkt-
strukturen (ABC Schuhcenter, Kik, Takko) als auch gréBere Fachgeschéfte zurick-
zufUhren.

Benchmarking: Gesamtstddtische Kennwerte

Im Folgenden werden die gesamtstédtischen Kennwerte der Stadt Wittingen mit
Daten vergleichbarer Kommunen im Rahmen eines Benchmarkings verglichen
(siehe Tabelle 7). Bei der Auswahl der Vergleichskommmunen wurde u. a. die Ein-
wohnerzahl, die zentralértliche Funktion, die siedlungsrédumliche Dichte und
Lage™®, die rdumliche Néhe sowie das Bundesland bericksichtigt.

®  Grundlage fir die Auswahl bilden u. a. die vom BBSR definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevalkerungs-
dichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreichbarer Tagesbevélkerung ergeben.
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Tabelle 7: Gesamtstddtische Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Wittingen Walsrode Uelzen Gardelegen
Verdffentlichungsjahr 2019 2017 2016 2017
Einwohner 11.670 24.589 33.997 23.147
Anzahl der Betriebe

Gasgratatadh 66 181 250 151
ﬁe:jmt"e”‘”"fs’c'c":he 29.900 65.800 119.600 58.600
.Verkalufsflc‘ichenqusstottung 2,58 2,68 3,52 253

in m? je Einwohner

Zentralitat 0,97 118 1,70 0,99

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Das Benchmarking bestatigt die im Bundesvergleich bereits als Uberdurchschnitt-
lich bewertete Verkaufsflachenausstattung. Jedoch verfigt Wittingen nur ge-
genUber Gardelegen mehr Verkaufsflache in m? je Einwohner.

Ergebnisse der Héndlerbefragung

Die Handlerbefragung gibt einen Indikator fur Betriebsstruktur in Wittingen. Da-
bei ist jedoch festzuhalten, dass abschlieBende Aussagen aufgrund der geringen
Ricklaufquote nur bedingt getroffen werden kdnnen. Unter den antwortenden
Betrieben besteht eine Tendenz zu mehr alteingesessenen als jungen Unterneh-
men. Auffdllig ist dabei, dass 4 von 9 Unternehmen seit mehr als 51 Jahren am
aktuellen Standort bestehen (siehe Abbildung 11). Gleichzeitig handelt es sich bei
70 % der RiUckmeldungen um selbststéndige Unternehmen ohne weitere Filialen.
Lediglich ein Betrieb gab an, selbststéndig zu sein und weiteren Filialen zu betrei-
ben. Bei 20 % der Betriebe handelt es sich um bundesweit bzw. Uberregional ta-
tige Unternehmen (siehe Abbildung 12).

®seit maximal 5
Jahren

= seit & bis 10 Jahren
seit 11 bis 25 Jahren

seit 26 bis 50 Jahren

seit mehr ols 51

Jahren

Abbildung 11: Alter der Betriebe (n=9)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.
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Unternehmens

Abbildung 12: Art des Unternehmens (n =10)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.

Bei der Frage nach betrieblichen Verdnderungen in den letzten drei Jahren oder
geplanten Verdnderungen in den ndchsten drei Jahren ist auffallig, dass alle Be-
triebe angegeben haben, Mitarbeiterschulungen durchgefihrt zu haben oder zu
planen. Die Hélfte hat die Mitarbeiterzahl schon erhdht bzw. ist in Planung diese
zu erhéhen. Demgegeniber besteht bei keinem Unternehmen der Bedarf nach ei-
ner Reduzierung der Mitarbeiter. Ebenfalls kein Bedarf besteht an der Expansion
in Form von Neueréffnungen von Filialen und Ladenlokalen. Allerdings gab es eine
SchlieBung einer anderen Filiale bzw. eine SchlieBung ist in Planung.

Die Unternehmen sind zudem aktiv bei der Umgestaltung ihrer Betriebe. Bis auf
ein Unternehmen gaben alle an, Umbaumaf3nahmen oder Renovierungen vorge-
nommen oder geplant zu haben. Gleichzeitig gibt es einen geringen Bedarf an
Sortiments- und Verkaufsflédchenverkleinerung sowie einem gleichen Anteil an
VergréBerung der genannten Aspekte (siehe nachfolgende Abbildung). Dies zeigt,
dass die Einzelhdndler bereits aktiv ihre Gesché&fte an die gednderten Anforde-
rungen entsprechend der genannten Trends, umgestalten bzw. umstrukturieren.
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Eréffrung neuer Filialen/Ladenlokale

SchiieBung anderer Filialen/Ladenlokale 11 % 1%

VerkaufsflachenvergréBerung 13 % 13 %

UmbaumaBnahmen/Renavierung des Ladenlokals 33% 56 %

Erhéhung der Anzahl der Mitarbeiter

Verkaufsflachenverkleinerung
Sortimentserweiterung
Sertimentsumgestaltung

Sortimentsverkleinerung

Mitarbeiterschulung 70 % 30%

Reduzierung der Anzahl der Mitarbeiter

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

B bereits umgesetzt Hgeplant kein Bedarf

Abbildung 13: Betriebliche Verénderungen (n = 3-10)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.

Des Weiteren wurden die Handler nach der digitalen Infrastruktur ihrer Betriebe
gefragt. Dabei wurde deutlich, dass nahezu alle antwortenden Betriebe Uber eine
eigene Website, eine Homepage oder einen eigenen Blog verfigen. Ebenfalls 90
% gaben an, dass sie Informationen, wie Offnungszeiten oder Bilder, an Google
Maps weitergeben oder Interesse an der Veréffentlichung haben. Andere gern
verwendete Instrumente sind der E-Mail-Newsletter (30 %), ein Social-Media-
Profil (40 %), die Suchmaschinenoptimierung (75 %) und der eigene Onlineshop
(33 %).

Die digitale Bereitstellung von Gutscheinen und Verginstigungen wird zurzeit von
lediglich einem Betrieb verwendet. Allerdings haben die Halfte der Handler ange-
geben, dass diese Option fUr ihren Betrieb interessant wdre. Zudem ist ein Grof3-
teil der antwortenden Unternehmensinhaber an Werbeanzeigen oder Banner in-
teressiert bzw. nutzen dieses Angebot bereits (siehe Abbildung 14).
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Eigene Website/Homepage/eigener Blog

E-Mail-Newslstter

Sacial-Media-Profil/Fangoge (2. B. Facebook, Twitter)

Digitale Bareitstellung von Gutscheinen/Vergiunstigungen

z. B hr’f:nuwgszei:cn, Bilder) Gbher

Betrieb mit Informat
G

gle Maps zu finden
Suchme nenoptimierung (z. B. Goegle, Bing)
Preisvergleichsseiten (z. B. Google, Idealo)
Werbeanzaigen/Banner im Internst
Bewertungsplattformen (z. B. Yelp)

Vertrieb iber Onlinemarktplatz (z. B. ebay/Amazan)
Eigener Onlineshop/eigenes Web-Shop-System

Senstiges

0%

BMNutze ich bereits

Abbildung 14: Digitale Infrastruktur der Betriebe (n = 3-10)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.

W interessant fir meinen Betrieb

20 %

40 %

40 %

40 %

60 %

110 %

I 13%

80 %

kein Bedarf

100 %

Die wirtschaftliche Situation stellt sich fUr die Einzelhdndler als durchschnittlich
gut dar. Es gibt lediglich zwei Betriebe, die die aktuelle Situation als ausreichend
einschdtzen (siehe Abbildung 15). Die gute wirtschaftliche Lage wird durch die
Einschatzung der Umsatzentwicklung der letzten drei Jahre unterstitzt. Nur ein
Héndler gab an, einen geringeren Umsatz im Vergleich zu vor drei Jahren zu er-
zielen. Jeweils ein Drittel gaben an, eine Umsatzentwicklung von bis zu +3 Prozent
bzw. bis zu +10 Prozent zu verzeichnen. Ein Betrieb gab sogar an, dass der Umsatz
um 10 Prozent gestiegen sei (siehe Abbildung 16).

Abbildung 15: Wirtschaftliche Situation der Betriebe (n = 10)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.

= hefriedigend

= gusreichend
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\ i/

= -3 bis -10%

= gleich geblieben

= bis +3%

s +3 bis +10%

= mehr als +10%

Abbildung 16: Umsatzentwickiung der Betriebe (n = 10)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse und unter Beriicksichtigung des Ein-
zelhandelsentwicklungskonzeptes fur die Stadt Wittingen aus dem Jahr 2012
kénnen neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Wittingen
und dem Nahversorgungszentrum Knesebeck keine weiteren strukturprégenden
Standortbereiche in Wittingen identifiziert werden, welche die Kriterien fir einen
zentralen Versorgungsbereich erfullen. Die zentralen Versorgungsbereiche wer-
den im Folgenden hinsichtlich ihrer stédtebaulich-funktionalen Aspekte analy-
siert.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM WITTINGEN |

Réumliche Analyse

Versorgungsbereich Stadt Wittingen

Funktion
® Nghrungs- und Genussmittel
* Kurzfristiger Bedarf
*  Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

» Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m? i

o 0-99mi s ®

100 -399 m? s

) 400 - 799 m?

7 800 - 3999 m? i

ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ 1zvB-Abgrenzung EHK 2012

L _ l1Sonderstandort EHK 2012

200 m 4

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 11.670
Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +0,3 %
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe* 34 52 %
Gesamtverkaufsflache in m#* 8.600 29 %
Anzahl der Leerstdnde** 19 36 %
Zentrenergdnzende Funktionen 29 -

Magnetbetriebe

Rewe, Rossmann, Lidl, Fachhaus Glaubitz, Modehaus Dress

Exemplarische stédtebauliche Situation

{ : 3 & % 4 % A

R i G ¢ : LS s ' LY

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019; Einwohner: Stadt Wittingen (Stand:
31.12.2018); Kartengrundlage: Stadt Wittingen; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Ge-
samtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM WITTINGEN Il

Rdumliche Integration =3

zentrale Lage im Hauptsiedlungsbereich der Stadt Wittingen; vornehmlich geprégt durch historischen Ortskern; vornehmlich
durch Wohngebiete sowie Krankenhaus im Norden umlagert; insgesamt gelungene stadtebauliche Integration in umliegende
Wohnquartiere; sidlich abgesetzter Fachmarkt-Bereich lediglich in siidliche Richtung mit Nachverdichtungspotenzial

Verkehrliche Erreichbarkeit &

duBere Erreichbarkeit Gber B 244 mit Anbindung an die umliegenden Grund-, Mittel- und Oberzentren; Lange Strafe sowie Jun-
kerstraBe als zentrale innere ErschlieBungsstraBen des historischen gewachsenen Ortszentrums; straBenbegleitendes Parken
sowie gréBere Stellplatzflachen im Bereich der Fachméirkte sowie zwischen AchterstraBe und Hindenburgwall; Anbindung an
das regionale Bus-Netz iber Haltestellen entlang der siidlich verlaufenden B 244 (u. a. Hindenburgwall/Umweg); Bahnhof mit
Linien des Regionalverkehrs in rd. 900 m westlicher Entfernung; FuBwegeverbindung zwischen historischem Ortskern sowie
Fachmarktbereich nur bedingt wahrnehmbar und mit fehlenden Guerungshilfen

Versorgungsfunktion 5p

Versorgungsfunktion im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich fir die Gesamtstadt sowie angrenzende Grundzentren im
Kongruenzraum; Fokussierung der Bestandsbetriebe auf den ZVB (52 %), jedoch nur 29 % der Verkaufsflache im Innenstadt-
zentrum verortet mit Fokus auf die sUdlich abgesetzten Fachmarktstrukturen; deutliche Standortkonkurrenz im kurzfristigen
Bedarfsbereich zum Sonderstandort Celler StraBe sowie im mittel- und langfristigem Bedarfsbereich mit dem Lagebereich
entlang der BahnhofstraBe

Einzelhandelsbesatz 3]

differenziertes Preis- und Sortimentsniveau nach Lagebereichen; Fachmarkt-Lage im mittelfristigen Bedarfsbereich mit eher
preisorientiertem Angebot; differenziertes Angebot entlang der Lange StraBBe mit héchster Einzelhandelsdichte im &stlichen
Bereich; z.T. einsetzende Trading-Down-Prozesse im westlichen Bereich der JunkerstraBe mit verschérfter Leerstandsituation;
insgesamt hohe Leerstandsquote im Innenstadtzentrum; Fachmarkt-Bereich bildet Hauptfrequenzlage mit bedingt wahr-

nehmbarer Anbindung an die kleinteiligen Strukturen des historischen Kerns; Warenprésentation der Fachgeschafte z. T. mit
Verbesserungspotenzial

Branchenmix und BetriebsgrdBenstruktur

gewachsene Bereiche des IZ kleinteilig strukturiert mit wenigen gréBeren Fachgeschéften (im dstlichen Bereich der Langen
StraBe); Fachmarkt-Lage sudlich der B 244 mit diversen Magnetbetrieben im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich mit
marktiblichem Auftritt in einem gemeinsamen Gebéudekomplex mit separaten Eingéingen; stark filialisiertes Angebot im sod-
lichen Bereich; zentrale Lage eher durch inhabergefihrte Fachgeschafte geprégt; insgesamt eher generalisiertes Angebot mit
verschiedenen Fachgesché&ften mit Angebotsmix ohne konkreten Zielgruppenfokus

Zentrenergénzende Funktionen

Fokussierung der zentrenergénzenden Funktionen auf die westliche Lange StraBe sowie die JunkerstraBe; z. T. Nachnutzung
von ehemaligen Einzelhandelsgeschéften mit geringer VerkaufsflachengréBe; eher geringes Angebot im Sinne des mittelzent-
ralen Versorgungsauftrages; Rathaus als wichtiger handelsferner Frequenzbringer mit Lage auBerhalb des IZ; einzelne Min-
dernutzungen (Spielhalle) und eher preisorientiertes Gastronomieangebot im westlichen Bereich

Stéadtebauliche Struktur P

topographisches ebenes Zentrum mit geringer Kompaktheit durch angelagerten Fachmarkt-Bereich; B 244 als stéidtebauliche
Dominante mit Trennwirkung; hoher stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang entlang der Langen StrafBe mit Funktionsmi-
schung von Einzelhandel oder Dienstleistungen in den EG und Wohnnutzungen in den OG; westliche Eingangssituation des
ZVB stark autokundenorientiert durch breiten StraBenraum; funktionale Anlage des Fachmarktbereich mit Ausrichtung auf
den MIV; insgesamt fehlender stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang zwischen Fachmarktlage und Langen Strafl3e durch
fehlenden Besatz und fehlende Sichtbeziehungen

Stadtebauliches Erscheinungsbild Lol

in Teilen markante Fachwerk-Architektur im historischen Zentrumsbereich; Bausubstanz in Teilen verbesserungswirdig (Fas-
sadengestaltung); Marktplatz als zentrale Platzlage mit geringer Verweil- und Aufenthaltsqualitdt durch fehlendes Stadtmo-
biliar und Spielméglichkeiten fir Kinder; gelungene Gestaltung des westlichen Eingangsbereiches zum ZVB mit Skulpturen mit

Wiedererkennungswert; sudlicher Fachmarkt-Bereich klar funktionale gestaltet und durch groBe Stellplatzflachen auf Auto-
verkehre ausgelegt

Markante Entwicklungen seit 2012 U

zunehmende Leerstandproblematik entlang der westlichen Langen StraBe; z. T. Umnutzungen von leerstehenden Ladenloka-

len fir Wohnnutzungen im Zentrumsbereich; Auszug des Edeka-Marktes als wichtigem Frequenzbringer aus historischem Be-
reich des IZ
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Zukunftsfahigkeit 3

begrenzte Ansiedlungs- und Erweiterungsmaéglichkeiten durch kleinteilige Struktur des gewachsenen Ortskerns; bedingte Ver-
fugbarkeit von Potenzialfléchen im 1Z; Aufnahme in Stadtebauférderung als wichtiges Instrument zur Aufwertung des Zent-
rums

Gesamtbewertung ©

bipolares Innenstadtzentrum mit gewachsener Hauptlage mit inhabergefiihrten Fachgeschéften und funktionaler Fachmarkt-
Lage mit filialisiertem Einzelhandel im kurz- und mittelfristigem Bedarfsbereich; untergeordnete Bedeutung gegeniber weite-
ren Einzelhandelsstandorten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche; bedingte Erlebbarkeit als Zentrum durch fehlenden
stédtebaulich-funktionalen Zusammenhang
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Ergebnisse der Handlerbefragung

FiUr die Einschétzung der Attraktivitat der Innenstadt, wurden die Handler nach
verschiedenen Aspekten fUr den Geschaftserfolg gefragt. Die am hé&ufigsten ge-
nannten Aspekte waren der Gesamteindruck, die Warenvielfalt und die Passan-
tenfrequenz mit je 64 %. Die Erreichbarkeit mit dem PKW ist fUr etwas mehr als
die Hdélfte der Befragten (55 %) besonders relevant. Einen leicht geringeren Anteil
haben die Aspekte der Ladendffnungszeiten (45 %), des Parkfldchenangebots
bzw. der Parkflachenverfigbarkeit (45 %) und des Ortsbilds und der Straf3en-
raumgestaltung (45 %) (siehe nachfolgende Abbildung).

Warengualitst
Dienstleistungs 2n ete )
gastronomisches Angebot
Ladendffnungszeiten
Passantenfrequenzen &4 %
Néhe zu Kunden/Lieferanten/Partnern 18 %

Angebot an Gewerbefldchen
Breisniveau der Gewerbefléchen
Méglichkeit zum Verweilen und die Ausstattung mit...

berlk

3

Ortsbild & StraBenraum

(

git und Sicherheit

Ar >t an Veransztaltungen 18 %
Parkflachenangebot/-verfugbarkeit 45 %
Erreichbarkeit mit dem Pkw 55 %
Erreichborkeit mit dem QPNV 18 %

o
o

0% 2 40 % 60 %

Abbildung 17: Fir Geschiiftserfolg relevante Aspekte in der Innenstadt (n = 11; Mehrfachnennung méglich)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.

Gleichzeitig gaben die Handler Bewertungen in Form von Schulnoten von (1 bis 5)
fur die verschiedenen Aspekte der Innenstadt. Der Gesamteindruck, die Waren-
vielfalt sowie die Passantenfrequenz wurden entgegen der Erfolgsfaktoren
hauptséchlich mit befriedigend oder schlechter bewertet. Aufféllig positive Be-
wertungen sind den drei zusammengehérigen Aspekten Parkflachenangebot/ -
verfigbarkeit, Parkkosten und Erreichbarkeit mit dem PKW zuzuordnen, wohin-
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gegen die Erreichbarkeit mit dem OPNV deutlich schlechter abschneidet. Eben-
falls als eher negativ werden die Méglichkeiten zum Verweilen, die Sauberkeit und
das Ortsbild bzw. die StraBenraumgestaltung bewertet (sieche Abbildung 18).
Diese Ergebnisse bestdtigen die gutachterlichen Eindricke auf Basis der stédte-
baulichen Analyse und Begehung des Innenstadtzentrums.

Gesamteindruck ( it al ey it O e 1) SR T
Warenvielfalt ; i ‘_
Dienstleistungsangebot (Arzte, Bonken etc ) 40 . oo EREE
Gastrenomisches Angebot % - B e, e B L A% v e
Ladendffnungszeiten 30 % 4 AR ¥ S el s SR Tk
Passantenfrequenzen KON 2 WAL ? cirk
Néhe zu Kunden/Lieferanten/Partnern : 2009% 5
Angebot an Gewerbefldchen s y
Preisniveau der Gewerbefldchen X 0 %
Maglichkeit zum Verweilen und die Ausstattung mit... [IENEGEGNGGG . ! RSN 20 % |
Ortsbild & StraBenroumgestaltung (Gebaude, Platze,... B EL TR O 3
Sauberkeit B 10 % |
Sicherheit 20
Angebot an Veranstaltungen ;
Parkflachenangebot/-verfigbarkeit

Parkkosten

Erreichbarkeit mit dem Pkw

o !
=

Erreichbaorkeit mit dem OPNV : BRI TTET T RO . 29 %
0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %
W sehr gut Egut befriedigend ausreichend B mangelhaft

Abbildung 18: Attraktivitét der Innenstadt (n = 5-10)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.

Benchmarking: Innenstadtrelevante Kennwerte

Im Folgenden werden die innenstadtrelevanten Kennwerte des ZVB Innenstadt-
zentrum Wittingen mit Daten vergleichbarer Kommunen im Rahmen eines Bench-
markings gegenibergestellt (siehe Tabelle 8). Bei der Auswahl der Vergleichskom-
munen wurde u. a. die Einwohnerzahl, die zentralértliche Funktion, die siedlungs-
rdumliche Dichte und Lage®, die rdumliche Nahe sowie das Bundesland beriick-
sichtigt.

®  Grundlage fur die Auswahl bilden v. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt-- und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bev&lkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevélkerung ergeben.
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Tabelle 8: Innenstadtrelevante Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Wittingen Walsrode Uelzen Gardelegen
Veréffentlichungsjahr 2019 2017 2006 2017
g:’:sc-r}llr?:;ni:c::;itz):ntrum 34 101 s >8
g:’:il/?ner:eiizgzﬁentrum 9 % 56 % TH E%
grr‘:-;_f}: : : ; nl;?czr;:fenndtium 1 26 45 ’
éii;fjfnnndeansizzizentrum B 2% 8% ’

- —
;f;'s“_’;;zsnf:r’;:;:z’:ntmm 8.600 18.300 19.400 5.100
Verkaufsflachenanteil 29 % 28 % 16 % 9%

Orts-/Innenstadtzentrum

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-

achten); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * Daten nicht in Originalquelle ausgewiesen.

Das Benchmarking zeigt auf, dass Wittingen hinsichtlich der Anzahl der Betriebe
und der Verkaufsfldche im Innenstadtzentrum Wittingen unterdurchschnittliche
Werte fUr ein Mittelzentrum aufweist. BerUcksichtigt man weitere ausgewdhlte
Mittelzentren im Umland ist der Verkaufsflachenanteil von rd. 29 % im Innen-
stadtzentrum bezogen auf die Gesamtstadt als positiv hervorzuheben, wobei hier
der Fachmarkt-Bereich als funktionale Ergénzung auBerhalb der historischen Alt-

stadtstruktur dient.

Die Leerstandsquote ldsst sich aufgrund der fehlenden Kennzahlen in Fremdgut-
achten in diesem Benchmarking lediglich mit Walsrode und Uelzen vergleichen.
Hier ist festzustellen, dass Wittingen Uber eine deutlich héhere Leerstandsquote

verfugt (siehe Tabelle 8).
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM KNESEBECK |

Réaumliche Analyse

Versorgungsbereich Knesebeck

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
®  Kurzfristiger Bedarf
* Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
® Zentrenerganzende Funktion

Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?

0-99m?

100 - 399 m?

400 - 799 m?

800 - 3.999 m?
ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung EHK 2012
L _ . Sonderstandort EHK 2012

[JzvB-Abgrenzung EHK 2019

20 m

Verkaufsfléche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Versorgungsbereich) 2.685
e Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +03%
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe* 8 13 %
Gesamtverkaufsflache in m?* 1.400 5%
far Anzahl der Leerstdnde** 2 20 %
Zentrenergdnzende Funktionen 10 -
Magnetbetriebe
NP, Lilie

Exemplarische stédtebauliche Situution

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019; Einwohner: Stadt Wittingen (Stand:
31.12.2018); Kartengrundlage: Stadt Wittingen; Fotos: Stadt + Hondel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Ge-
samtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM KNESEBECK Ii

Réumliche Integration )

nérdliche Lage im Ortsteil Knesebeck entlang der Wittinger StraBe und der MarktstraBe; Nahe zur nérdlichen Schitzenhalle
sowie zur sid&stlich verorteten Grundschule; im sidlichen Bereich von Wohnbebauung umgeben; nérdlicher Bereich eher band-
strukturartig mit Acker- und Grinfléchen westlich und 8stliche der Wittinger Strafe

Verkehrliche Erreichbarkeit [

Zentrale ErschlieBung Uber Wittinger StraBe als Nord-Sid-Achse des Zentrums mit Anbindung an den Hauptort Wittingen;
MarktstraBe als westliche ErschlieBungsstraBe mit Weiterfihrung in Richtung der westlich laufenden B 4; straBenbegleitendes
Parken und Stellplatzflachen des NP-Marktes als Parkméglichkeiten im Zentrum; breit angelegte FuBwege; Radverkehr ohne
eigene Fahrspur im StraBenraum; Anbindung an OPNV Uber Bushaltestelle Rathaus (diverse Buslinien) sowie westlich liegen-
den Bahnhof Knesebeck (rd. 800 m)

Versorgungsfunktion @

Nahversorgungsfunktion fiir den gesamten Ortsteil Knesebeck sowie fir angrenzende Ortsteile der Stadt Wittingen (u. a. Ha-
gen, Vorhop); angemessene Dimensionierung in Bezug auf gegebene Versorgungsfunktion; deutliche Unterordnung zum ZVB
Innenstadtzentrum sowie zum Sonderstandort Celler StraBBe

Einzelhandelsbesatz

disperser Besatz ohne spezielle lagebezogene Angebotsbindelung; Nahversorgungsangebot preisorientiert; Keine pragenden
Leerstandimmobilien; nur bedingt Kundenléufe, Ausrichtung auf den MIV; Modernitdt des Magnetbetriebes durch geringe Ver-
kaufsflache eingeschrankt

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Angemessene BetriebsgréBenstruktur mit einem Magnetbetrieb im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie Ergénzung um ein gré-
Beres inhabergefihrtes Fachgeschéft in der MittelstraBe; dariber hinaus vornehmilich kleinteiliger, ergénzender Besatz mit
NVZ-typischen Geschéften (Apotheke, Backer, Kiosk)

Zentrenergéinzende Funktionen

Biindelung der Angebote im Kreuzungsbereich Wittinger Strae/Marktstrale; Knesebecker Hof als zentrale gastronomische
Nutzung; weitere NVZ-typische Nutzungen (Bank, Kirche, Kindergarten); insgesamt kleines standardisiertes Angebot an er-
ganzenden Funktionen

Stéadtebauliche Struktur )

weitlaufiges Zentrum chne zentralen Angebotsschwerpunkt; disperser Besatz mit Einzelhandel durchsetzt von Wohnnutzun-
gen; Wittinger StraBe sowie MarktstraBe mit Trennwirkung erschweren Kundenlaufe; Eingangssituation aus nérdlicher und
westlicher Richtung durch einsetzenden Nutzungsmix aus Wohnen, Handel und Dienstleistern erfahrbar, jedoch autokun-
denorientiert strukturiert

Stadtebauliches Erscheinungsbild B

Magnetbetrieb durch bestehende Bausubstanz mit verbesserungswirdigen Marktauftritt; Baustilmix zwischen alten Hof-
Strukturen, Einfamilienhd&usern und dlteren Fachwerkstrukturen; fehlende zentrale Platzanlage mit Verweilqualitét; Freiflache
westlich der LindenstraBe pflegebedUrftig; aufgerdumtes, sauberes Zentrum

Markante Entwicklungen seit 2012 U

leergefallener Getréinkehandel im nérdlichen Bereich des Nahversorgungszentrums; z. T. Umnutzungen von Ladenlokalen zu
Wohnnutzungen; Schaffung der Freiflédche sudlich des NP-Marktes durch Abriss von Bestandsimmobilien

Zukunftsfahigkeit 3

Erweiterungspotenzial durch Freifldche sidlich des NP-Marktes gegeben; Sicherung und Stérkung der bestehenden Versor-
gungsfunktion als Zielstellung zum Erhalt der Funktion als Nahversorgungszentrum

Gesamtbewertung } i

kleines, angemessen dimensioniertes Nahversorgungszentrum zur Versorgung der Einwohner im siidwestlichen Stadtgebiet;
ergéinzender Besatz durch kleinere Fachgeschéfte und zentrenergénzender Funktionen; eingeschréinkte Wahrnehmbarkeit des
Zentrums aufgrund fehlende Kompaktheit und dispersen Besatz
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tdgliche
Versorgungsverhalten der Biurger, wird die Nahversorgungsstruktur von Wittin-
gen im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit
die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und réumlich gewdhrleistet wird. Zu
den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Wittingen

Wittingen weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 8.400 m? in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 1400 m? in der Warengruppe
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken® auf, was einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 0,72 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw.
rd. 0,12 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen
Ausstattungsniveau liegt die Stadt im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel
deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,40 m? je Einwohner? und im Be-
reich der Drogeriewaren ebenfalls Gber dem Niveau des Bundesdurchschnitts von
rd. 0,08 m? je Einwohner2,

Die Zentralitdten von rd. 1,31im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,39
im Bereich Drogeriewaren verdeutlichen zudem, dass die lokale Kaufkraft in die-
sen Sortimenten im Gebiet der Stadt gebunden werden kann und dariber hinaus
Kaufkraft aus dem Umland zuflieBt. Tabelle 9 fasst die relevanten Rahmenbedin-
gungen zusammen und schlie3t mit einer Bewertung der quantitativen und quali-
tativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

" Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturprédgender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Fléchen; chne reine Getrankemdrkte.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 9: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Wittingen
Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal . Drogeriewaren

g Genussmittel 9

Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2024) 11.670 (+0,3 %)

Sorti ifische Verkaufsflache

. ort;mentsspem ische Verkaufsfl 8.400 1400

inm

Verkaufsflachenausstattun

rerxavtsT . 0,72 0,12

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitdt 1,31 1,39

Verkaufsfladche nach Lagebereich 41% ZVB 5 % siL 54 % niL 65 % ZVB 2% siL 33 % niL
1x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Betriebst . 1x  Lebensmittelsupermarkt 1x  Drogeriefachmarkt

erriebstypenimix 4x  Lebensmitteldiscounter 4x  sonstige Einzelhandelsbetriebe**

17x  sonstige Lebensmittelmarkte*

Verkaufsflachenrelation 63 % Lebensmittelvollsortimenter 82% Drogeriefachmdrkte

nach Betriebstyp*** 37% Lebensmitteldiscounter 18 % sonstige Einzelhandelsbetriebe**

Verkaufsflachenausstattung 051  Lebensmittelvollsortimenter

0,05 Drogeriefachmdrkte

in m? je Einwohner nach Betriebstyp*** 0,29 Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahversorgungssituation ) ]

Qualitative Nahversorgungssituation & i

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019; Einwohner: Stadt
Wittingen (Stand: 31.12.2018); Verkaufsfléche auf 100 m? gerundet; * mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel; ** mit Hauptsor-
timent Drogeriewaren; *** Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Insgesamt sind im Stadtgebiet sechs strukturprégende Lebensmittelmérkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind vier Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei
einem weiteren Betrieb handelt es sich um einen Supermarkt und ein Betrieb ist
ein Verbrauchermarkt. Ergénzt wird das Angebot durch 17 sonstige Betriebe mit
einem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Bedingt durch die vorhan-
denen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in Wittingen
hinsichtlich des Betriebstypenmixes als ausgewogen zu bewerten. Dies wird auch
durch die Verkaufsflachenrelation (siehe dazu Abbildung 19) und die Verkaufsfla-
chenausstattung nach Betriebstyp deutlich, die mit rd. 0,30 m? je Einwohner fir
Lebensmittelvollsortimenter und rd. 0,20 m? je Einwohner fur Lebensmitteldis-
counter deutlich iiber dem bundesdeutschen Durchschnitt (Lebensmittelvollsorti-
menter: rd. 0,13 m? je Einwohner, Lebensmitteldiscounter: rd. 0,15 m? je Einwoh-
ner) liegt.®

@ Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Flachen.
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/_ | Bundesdurchschnitt*—|

38 %

Wittingen

= discountorientiert » vollsortimentiert

Abbildung 19: Verkaufsflachenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Bestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2019, EHI Retail Institute;
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Fléchen; innerer Ring: Stadt Wittingen; duBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (hier jedoch nur als Randsortiment) hauptsachlich
durch einen Drogeriefachmarkt sichergestellt. Vier weitere Einzelhandelsbetriebe
mit einem entsprechenden Hauptsortiment sind Apotheken. Die Verkaufsflachen-
relation und die Verkaufsfldchenausstattung resultiert hier direkt aus den in Wit-
tingen vorhandenen Anbietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Wittingen ist insbesondere
aus den oben genannten Grinden als Uberdurchschnittlich gut zu bezeichnen. Die
qualitative Nahversorgungssituation bietet hingegen minimales Optimierungspo-
tenzial hinsichtlich des Marktauftritts einzelner Betriebe. Empfehlungen zur Si-
cherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qualitativen Nahversor-
gung finden sich in Kapitel 6.2.

Benchmarking: Nahversorgungsrelevante Kennwerte

Im Folgenden werden die nahversorgungsrelevanten Kennwerte der Stadt Wit-
tingen mit Daten vergleichbarer Kommunen im Rahmen eines Benchmarkings ver-
glichen (siehe Tabelle 10). Bei der Auswahl der Vergleichskommunen wurde u. a.
die Einwohnerzahl, die zentralértliche Funktion, die siedlungsréumliche Dichte und
Lage?, die rdumliche Ndhe sowie das Bundesland bericksichtigt.

#  Grundlage fur die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevélkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevélkerung ergeben.
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Tabelle 10: Nahversorgungsrelevante Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Wittingen Walsrode Uelzen Gardelegen
Veréffentlichungsiohr 209 2017 2016 2017
Einwohner 11.670 24.589 33.997 23.147
Verkgutsfidelie Nahrungs- 8.400 17.100 27.800 14.600
und Genussmittel in m?
Vet g 1.400 2.800 6.686** 1.500
reninm
Verkqufsﬂgchgncusstcttung 0,72 0,69 0,82 0,63
NuG in m? je Einwohner
Verkcllufsﬂc‘che_ncusstcttung 012 om 0,20 0,06
Drog in m? je Einwohner
Zentralitat

1 1!
Nahrungs- und Genussmittel 131 0 148 A
iR 1,39 1,19 1,41 0,95

Drogeriewaren
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * Daten nicht in Originalquelle ausgewiesen; ** Warengruppe inkl. Optik/Akustik/Sanitats-
bed.

Das Benchmarking bestétigt die im Bundesvergleich bereits als Uberdurchschnitt-
lich bewertete Verkaufsfléchenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel. Insbesondere im Verhéltnis zur Kommune Gardelegen sowie Walsrode ver-
fugt Wittingen Uber mehr Verkaufsfidche je Einwohner. Eine Ausnahme bildet die
Hansestadt Uelzen mit ihren umfassenden Nahversorgungsstrukturen (im Ver-
haltnis zur Einwohnerzahl).

Réumliche Nahversorgungssituation in Wittingen

In der réumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmaérkte ab 300 m? VKF dargestellt, da ab dieser Betriebsgréfe i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Ver-
sorgungsqualitdt und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmérkte als Isochronen von 8 Mi-
nuten bis 12 Minuten gekennzeichnet. (siehe Abbildung 20). Sofern Siedlungsbe-
reiche innerhalb einer Gehzeit-lsochrone von 10 Minuten liegen, kann dort von ei-
ner ausreichenden Nahversorgung ausgegangen werden.® In Gebieten auBBerhalb
dieser gekennzeichneten Bereiche ist die rdumliche Nahversorgungssituation als
nicht optimal zu bewerten.

% Eine Luftlinienentfernung von 500 bis 700 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenom-
men, da diese Entfernung einer Wegeldnge von 700 bis 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminu-
ten entspricht.
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Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
® Lebensmittelvollsortimenter

*  Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
O <400m?

O 400 - 799 m?

O 800 -1.499 m?

(O 1500 - 2999 m2

O ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten

[0 8-Minuten-lsochrone
_ 10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen
2ZVB-Abgrenzung EHK 2019
L _ . Sonderstandort EHK 2019

Administrative Grenzen
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Abbildung 20: Raumliche Nahversorgungssituation von Wittingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfléche: Bestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2019; Kartengrundlage: OpenSt-

reetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Abbildung 20 verdeutlicht, dass hinsichtlich der réumlichen Nahversorgungssitu-
ation in Wittingen im siidéstlichen Stadtgebiet Optimierungspotenzial zu erken-
nenist: hier finden sich verschiedene Ortsteile des Kommunalgebietes auBerhalb
der dargestellten Nahversorgungsradien der bestehenden Lebensmittelmérkte
und weisen weite Fahrtstrecken zu den néchstgelegenen Nahversorgungsbetrie-
ben auf.

Nachfolgend wird die Nahversorgungssituation im Hauptort Wittingen und im
Ortsteil Knesebeck genauer betrachtet.

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
#*  Lebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
O <400 m?

Q 400 - 799 m?

() 800 -1.499 m?

O 1500  3.999 m?

O ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten
0 8-Minuten-lsochrone
"~ 10-Minuten-Isechrone
12-Minuten-lsochrone
Zentren- und Standortabgrenzungen
[ 1zvB-Abgrenzung EHK 2012
|: : : Sonderstandort EHK 2012

Administrative Grenzen

[:l Kommune

1000 m

Abbildung 21: R&umliche Nahversorgungssituation im Hauptort Wittingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfliche: Bestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2019; Kartengrundlage: OpenSt-

reetMap - veréffentlicht unter ODbL.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 49



Betriebstyp

Im Hauptort Wittingen (s. Abbildung 21) wird die Versorgung vornehmlich durch
die Lebensmittelbetriebe im zentralen Versorgungsbereich und am Sonderstand-
ort Celler StraBe gewdhrleistet. Hier lassen sich im nérdlichen und im &stlichen
Siedlungsbereich Wohnlage identifizieren, welche aktuell keine fuBlaufige Nahver-
sorgung erfahren. Aufgrund der N&he zum zentralen Versorgungsbereich und der
fehlenden Mantelbevélkerung erscheint die Ansiedlung eines marktgdngigen Le-
bensmittelbetriebes in diesen Bereichen jedoch nur eingeschrdnkt méglich.

Die Versorgung im Ortsteil Knesebeck wird durch den Lebensmitteldiscounter im
zentralen Versorgungsbereich sichergestellt. Dieser ermdglicht dem GroBteil der
Bewohner Knesebecks eine fuBBlaufige Versorgung mit den GUtern des tdglichen
Bedarfs. Lediglich in Ortsrandlagen finden sich Bereiche, welche nicht innerhalb
der 10- bzw. 12-Minuten-Gehzeit-Isochronen des Lebensmittelmarktes liegen.
Diese werden jedoch trotz der erhéhten Distanz durch den Bestandsmarkt mit-

versorgt.

Lebensmitteldiscounter

* Lebensmittelvollsortimenter

Drogeriemarkt

Betriebsgréflenstruktur in m?

0 <400 m?
Q) 400-799m?
(O 800 1499 m?

() 1500 3999 me

/ﬁ“)
'\_/ ab 4.000 m*

Gehzeit in Minuten
1 B8-Minuten-lsochrone
10-Minuten-lsochrone

12-Minuten-lsochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen
| 12VB-Abgrenzung EHK 2012
L~ ! sonderstandort EHK 2012

Administrative Grenzen

D Kommune

SO0 m

Abbildung 22: Réaumliche Nahversorgungssituation im Ortsteil Knesebeck
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfladche: Bestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2019; Kartengrundlage: OpenSt-

reetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.2.

4.7 ENTWICKLUNG SEIT 2012

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-
dels seit der Konzeptfortschreibung aus dem Jahr 2012 (Stadt + Handel) bewer-
tet. Dazu werden die relevanten Strukturdaten aus der aktuellen Analyse aus dem
Jahr 2019 mit den Daten aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem
Jahr 2012 verglichen (siehe Tabelle 11).

Die Entwicklung der angebots- und nachfrageseitigen Einzelhandelsstrukturda-
ten der Stadt Wittingen werden im Folgenden naher erldutert und hinsichtlich der
bundesweiten Trends eingeordnet.
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Die Stadt Wittingen hat in den vergangenen Jahren einen leichten Einwoh-
nerrUckgang verzeichnet. FUr die kommenden Jahre wird jedoch eine posi-
tive Entwicklung prognostiziert.

Im Zuge der Bestandserhebung ist ein Rickgang der Betriebszahl um rd.
1% auf 93 Betriebe festgestellt worden. Diese Entwicklung geht mit ei-
nem Rickgang der Verkaufsflachen um rd. 20 % einher. Der Riickgang der
Betriebszahl entspricht weitestgehend dem bundesdeutschen Trend und
unterstreicht insbesondere den Einfluss des Online-Handels auf die inha-
bergeflUhrten Fachgeschafte.

Der damit einhergehende Rickgang der Verkaufsfldchen lasst sich einer-
seits auf die zunehmende Leerstandsituation im Zentrum zuriickfhren.
Gleichzeitig hat sich seit der Fortschreibung aus dem Jahr 2012 keine sig-
nifikante Anderung der Verkaufsflachen im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergeben, sodass die Triebfeder des aktuellen Verkaufsfléchen-
wachstums sich nur bedingt auf Wittingen ausgewirkt hat.

Insgesamt zeigt sich die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner somit
rickléufig, jedoch weiterhin deutlich Uberdurchschnittlich (Bundesdurch-
schnitt: 1,50 m¥/EW).

Die Kaufkraft in Wittingen ist seit 2011 um rd. 13,3 Millionen Euro angestie-
gen (aktuell rd. 75,6 Mio. Euro). Damit einher geht ein Anstieg des Kauf-
kraftniveaus um 0,5 Punkte auf 100,5, welches sich somit leicht Gberdurch-
schnittlich im Bundesvergleich darstellt.

Die Gesamtzentralit&t ist seit 2012, durch den Rickgang der Verkaufsfla-
che und der gleichzeitigen Steigerung der Kaufkraft, von 3,16 auf 2,56 ge-
sunken. Dies deutet auf einen leichten Bedeutungsrickgang des Einzelhan-
dels in Wittingen hin.

Tabelle 11: Relevante Kenndaten im Vergleich

Strukturdaten 2012 2019 Entwicklung
Einwohner 11.847 11.670 -15% @)
Anzahl der Betriebe 104 93 -n0% @)
Qesc:mtverkoufsflache 37.400 29.900 -202% U
inm

Verkaufsflachenausstattung

in m? je Einwohner 4 256 =R U
Verkaufsflache in der Warengruppe &
Nahrungs- und Genussmittel in m? 7.770 8.445 +8,7% ()
Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel in m? je Einwohner o8 G2 + 8,08 ()
Kaufkraft 5

e e o 62,3 756 +133%  §)
Kaufkraftniveau 100 100,5 +0,5 O
Umsatz g

in Mio. Euro 74,5 73,2 -1.7 % U
Zentralitat 1,220 0,97 -03 ()
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Zentralitat in der Warengruppe
' 1,31 i
Nahrungs- und Genussmittel 1,27 3 + 0,04 ‘)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019, Einwohner: Stadt Wittingen (Stand:
31,12.2018, nur Hauptwohnsitz), Institut fir Handelsforschung (IFH) 2019; EHK Wittingen 2012; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; Um-
satz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Neben der gesamtstddtischen Perspektive liegt ein besonderer Fokus der Be-
trachtung auf dem Innenstadtzentrum als historisches Zentrum des Einzelhan-
dels, der Dienstleistung und der Kultur in Wittingen:

= Der Rickgang der Betriebszahl in der Gesamtstadt ist vor allem auf die
Entwicklungen im Innenstadtzentrum zurickzufUhren. Hier ist seit 2012 ein
Riuckgang um 35 % auf 34 Betriebe zu erkennen. Auch die Verkaufsflache
ist hier ricklaufig, jedoch signifikant geringer als in der Gesamtstadt, da
vornehmlich kleine Ladenlokale im kleinteilig strukturierten Innenstadt-
zentrum geschlossen wurden.

* Im Vergleich zu der vorhergegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl
der Betriebe um 14 (rd. -35 %) zurickgegangen. Gleichzeitig wurden je-
doch rd. 100 m? (rd. +1,1 %) Verkaufsflache mehr erfasst. Der Rickgang
der Betriebszahl entspricht weitestgehend dem bundesdeutschen Trend
und unterstreicht insbesondere den Einfluss des Online-Handels auf die in-
habergefUhrten Fachgeschafte. Insgesamt hat sich die durchschnittliche
VerkaufsflachengrdBe der Betriebe in Wittingen jedoch somit erhdht, wel-
ches ebenfalls bundesweiten Trends entspricht.

Tabelle 12: Relevante Kenndaten des Innenstadtzentrums im Vergleich

Strukturdaten 2012 2019 Entwicklung
Einwohner (Gesamtstadt) 1.847 11.670 a5% @)
Anzahl der Betriebe 52 34 -35% A

Gesamtverkaufsflache
in m?

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019, Einwohner: Stadt Wittingen (Stand:
31.12.2018, nur Hauptwohnsitz), Institut fir Handelsforschung (IFH) 2019; EHK Wittingen 2012; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; Um-
satz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

10.200 8.600 -16% @)

4.8 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstadtischen und stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sowie unter gleichzeitiger BerUcksichtigung der dargestellten Trends
im Einzelhandel sind folgende wesentlichen Erkenntnisse und RUckschlUsse fest-
zuhalten, die im weiteren Verlauf als Grundlage fir die Ableitung von konzeptio-
nellen Handlungsansdtzen zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruk-
tur in Wittingen dienen.

RUCKSCHLUSSE AUS DEN BISHERIGEN ANALYSEERGEBNISSEN

Rahmenbedingungen

= Die Stadt Wittingen ist durch ein weniger stark ausgepragtes Wettbewerbsumfeld umgeben,
welches vornehmlich durch Grundzentren (u. a. HankensbUttel, Diesdorf, Warenholz) gepragt
ist. In gréBerer zeitlicher und rdumlicher Distanz finden sich die Mittelzentren Uelzen, Gifhorn
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sowie Salzwedel. Mit Blick auf das Umfeld gilt es, insbesondere auch im Kontext der Versor-
gungsfunktion als Mittelzentrum und den Entwicklungen im Online-Handel, das Einzelhandels-
angebot in Wittingen zukinftig qualitativ und quantitativ zu stérken und weiterzuentwickeln.
Trotz der durchschnittlichen Kaufkraftausstattung Wittingens ist in Anbetracht der eher un-
terdurchschnittlichen Ausstattung der Kommunen im Kongruenzraum insgesamt mit hohen
prognostizierten Umsatzriickgéngen im stationdren Einzelhandel bis 2025 zu rechnen, mit de-
nen sich zukUnftig gerade inhabergefiihrte Fachgeschéfte in kleineren Stédten konfrontiert se-
hen missen. Hieraus erwdchst die Notwendigkeit die inhabergefihrten Fachgeschéfte im Be-
reich von méglichen Nachfolge-Regelungen sowie im Wettbewerb zum Online-Handel zu un-
terstitzten.

Zentren der Stadt Wittingen

Das Innenstadtzentrum Wittingen vereint bereits heute nur 29 % der Verkaufsfléche auf sich,
wovon ein GroBteil auf den funktionalen Ergénzungsbereich siidlich des historischen Ortskerns
entfdllt. Zukinftig gilt es die leerstehenden Ladenlokale (Leerstandsquote: 36 %) fiir den Han-
del zu aktivieren, um das Innenstadtzentrum als wichtigsten Einkaufsort der Kommune zu stér-
ken.

Die stadtebauliche Struktur des Innenstadtzentrums wird durch das kleinteilige, gewachsene
Zentrum im Bereich der Langen StraBe, JunkerstraBe und AchterstraBe sowie rund um den
Marktplatz gebildet und durch den funktionalen Ergénzungsbereich stidlich der B 244 ergdnzt.
Zukunftig gilt es Synergieeffekte zwischen den beiden Bereichen zu erzeugen, um die histori-
schen Bereiche (auch im Zuge der Stadtebauférderung) aufzuwerten.

Das Nahversorgungszentrum Knesebeck Ubernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fir
den Ortsteil Knesebeck sowie die unmittelbar umgebenen kleineren Ortsteile im Bereich der
Nahversorgung und sollte daher zukinftig erhalten und gestérkt werden.

Nahversorgung

Die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Be-
triebsstrukturen (u. a. Supermadarkte, Discounter) als ausgewogen zu bewerten. Es besteht in
Teilen Optimierungsbedarf in Bezug auf die z. T. nicht mehr vollumfénglich marktgéngigen Le-
bensmittelanbieter (z. B. Lebensmitteldiscounter im Nahversorgungszentrum Knesebeck).

Die rdumliche Nahversorgungsanalyse zeigt, dass der Kernsiedlungsbereich von Wittingen
durch die Anbieter am Sonderstandort Celler StraBe sowie im Innenstadtzentrum versorgt
werden. Der Sonderstandort nimmt, durch seine nicht integrierte Lage, eine deutlich unterge-
ordnete Funktion in Bezug auf die fuBléufige Versorgung ein. Entsprechend sollten vor allem
die Betriebe im Innenstadtzentrum in ihrer Existenz gesichert werden.

Der sidéstliche Bereich der Stadt Wittingen weist ein Defizit in der Nahversorgung auf. Ent-
sprechend sollte konzeptionell geprift werden, ob die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
zur Versorgung der sUdéstlich liegenden, abgesetzten Ortschaften, méglich ist.

Ergdnzendes Angebot der Sonderstandorte

Der Sonderstandort Celler StraBe vereint einen GroBteil der Verkaufsfldchen (v. a. im zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich) auf sich. Zudem finden sich im Lagebereich
BahnhofstraBe verschiedene Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment. Vor dem Hin-
tergrund der Expansionsanforderungen einiger Branchen, gilt es zukinftig diese Konzentration
des Einzelhandels auf Lagebereiche auBerhalb des Innenstadtzentrums zu vermeiden. Sinnvolle
Erg@nzungen des Angebots durch Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment kén-
nen hingegen auch auBerhalb des Zentrums die Angebotsfunktion stdarken.

Handlungsbedarf ergibt sich darUber hinaus fir die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Wittingen auf der einen Seite
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und der Sicherung des Innenstadtzentrums als soziale, wirtschaftliche und kultu-
relle Mitte der Stadt auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesentli-
cher (jedoch nicht einziger) Frequenzbringer, durch eine konsequente und zielfih-
rende bauleitplanerische Steuerung, seinen Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an
eine entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Dies gilt insbe-
sondere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrations- und Filialisie-
rungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefihrten Einzelhandel, dem
Online-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und L&sungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sowohl aus funktionaler als
auch aus stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden k&n-
nen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fir Wittingen zu ber-
prufen.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche KenngréBe - der Einordnung und Bewertung zukinftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwé-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des EUGH in der
Sache Visser/Appingedam soll der hier aufgezeigte Entwicklungsrahmen
keinen abschlieBenden stddtebaulichen Begriindungszusammenhang lie-
fern sondern eine erste Einschdtzung bzgl. der Auswirkungsintensitét
neuer Entwicklungen. Diese sind sodann zwingend hinsichtlich ihrer jew.
stddtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

* Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll somit
grundsatzlich keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert)
darstellen. Er ist vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur
kinftigen st&dtebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich Entwicklungsrahmen iber-
schreiten, kénnen im Einzelfall zur gewinschten Attraktivitétssteigerung
des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den tibergeordneten
Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung in Wittingen korrespondieren. Dies kann der
Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten und konzeptionell konformen Standort (z. B. Innenstadtzent-
rum) erfolgen soll.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfiigen, kénnen
das stadtebaulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch ver-
héltnismdBig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall geféhrden.

* Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im
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Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungs-
politischer Ziele eingesetzt werden.

Fur spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rédume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsétzlich denkbar, da sie in der aktuellen Analyse noch keine Berick-
sichtigung finden kdnnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb der
Stadt Wittingen gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegeniber méglichen
Neuansiedlungen gréBtenteils neutral verhalten, solange mit der Verlagerung
keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsétzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Entwicklungsprognose
die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots- und nachfrage-
seitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen und stadtent-
wicklungspolitischen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegen-
wadrtigen Situation von Angebot und Nachfrage in Wittingen werden der Berech-
nung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-

= Entwicklung der sinzelhandelsrelevanten Kaufkraft flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-
formen, Umsatz)

« Verschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

¥

Entwicklungsprognose (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Entwicklungsprognose (Zielperspektive)

Zielperspektive

Versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse

Abbildung 23: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Definition méglicher Entwick-
lungsimpulse von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
mune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Regionalplanung ange-
strebten zentralértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und
Literatur grundsdtzlich anerkannt. So soll Wittingen als Mittelzentrum z. B. breit
gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fur den zugeordneten mittelzentralen
Kongruenzraum im aperiodischen Bedarfsbereich wahrnehmen. Grundzentren
hingegen kommt die wohnstandortnahe Versorgung mit dem qualifizierten
Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag
wird hier als so genannte Zielperspektive aufgegriffen.

Im Folgenden werden die EingangsgrdBen fur die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fir das Prognosejahr 2024 einzeln erldutert.
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Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Wittin-
gen werden Prognosedaten des Landesamtes fur Statistik Niedersachsen zu-
grunde gelegt. Die kleinrdumige Bevdlkerungsprognose des Landesamtes fir Sta-
tistik Niedersachsen bericksichtigt einen geringfigigen Bevélkerungszuwachs um
rd. 0,33 % bis zum Prognosejahr 2024.

Aus der kinftigen Bevélkerungsentwicklung sind insgesamt keine starken Impulse,
aber auch keine EinbuBen im Hinblick auf das kinftige einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

el
O Lo W b
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

w=me |_ondesamt fir Statistik Niedersachsen

Abbildung 24: Einwohnerprognose fir Wittingen
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siche Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spUrbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den
letzten fUnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten finf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgéngen in den
2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine hdhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufihren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 25: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fur die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prézise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fur die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdar relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wdhrend die stationdr relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren RiUckgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fur das Jahr 2019 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 57,8 Mio. Euro (rd. 10,8 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.
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Abbildung 26: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgeprégt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, Bicher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen MaBe innerstéddtische Leitsortimente betroffen.
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Abbildung 27: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2019, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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Ob oder in welchem MaBe dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prazise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd. 7 % und rd. 40 % liegen wird.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBe-
rer Mobilitét sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsméglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fldchenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (N&he zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitét des Ortes). Nicht selten wird auch die Nahe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu ermdglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MafBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Zielperspektive

Die heutige Einzelhandelszentralitat der Stadt Wittingen betrdgt rd. 0,97, wobei
jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus er-
wachsen fUr einige Warengruppen Entwicklungsimpulse im Sinne von Ansied-
lungs- und Erweiterungspotenzialen.

Demnach ist fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Bindung der vorhandenen sortimentsspezifischen Kauf-
kraft stadtentwicklungspolitisch und hinsichtlich des landesplanerischen Versor-
gungsauftrages fur ein Mittelzentrum plausibel. Entsprechend attestiert auch
das REHK Braunschweig das Stadtgebiet Wittingens als Kongruenzraum im pe-
riodischen Bedarfsbereich. Diese Sortimente sollen grundsdatzlich von allen Kom-
munen gemessen an der jeweiligen vor Ort verfUgbaren Kaufkraft im Sinne einer
wohnortnahen Grundversorgung vollstandig zur Verfigung gestellt werden.

Fir die Mehrzahl der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches
ergeben sich Entwicklungsméglichkeiten bis hin zu einer vollstéindigen Bindung der
lokalen Kaufkraft. DarUber hinaus gehende Entwicklungen kénnen aktuell auf-
grund der Ndhe zu weiteren leistungsstarken Mittelzentren im engeren und der
attraktiven Oberzentren im weiteren Umfeld sowie des gednderten Konsumver-
haltens der Verbraucher nicht als realistische Prognosevariante angesehen gelegt
werden.

Aus der dargestellten Entwicklungsperspektive (siehe Abbildung 27) ergeben sich
gewisse Entwicklungsméglichkeiten fUr die Mehrheit der Warengruppen. DarUber
hinaus gehende Entwicklungen kénnen das Einzelhandelsangebot jedoch weiter
qualifizieren, insbesondere sofern dadurch die zentralen Versorgungsbereiche ge-
starkt werden.
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Abbildung 28: Sortimentsspezifische Zentralitdt und Entwickiungsimpulse
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehér.

FUr die Stadt Wittingen ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und ver-
sorgungsstrukturell begrindbare Entwicklungspotenziale v. a. in den Warengrup-
pen Bekleidung, Sportartikel sowie in den Warengruppen Mébel und Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir die Entwicklungsprog-
nose zugrunde gelegten Parameter ist Tabelle 13 zu entnehmen.

Tabelle 13: Relevanten Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Wittingen

Rahmenbedingung

Entwicklungsperspektive

Impuls fir Wittingen bis 2024

Demografische Entwicklung

:> leicht steigende Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandels- :> moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-

relevanten Kaufkraft

mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla- n leichte Impulse bei Filialisten

chenanspriche der Anbieter

insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Online-Handel

0 konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

Versorgungsauftrag 3 sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des den

(Ziel-Zentralitat)

mittelzentralen Versorgungsauftrages

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Wittingen

Unter Bericksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Entwicklungsprognose ergeben sich fir die Stadt
Wittingen bis 2024 Entwicklungsmaglichkeiten, die in der Tabelle 14 in qualitativer
Form dargestellt werden.
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Tabelle 14: Entwicklungsmaglichkeiten fir die Stadt Wittingen bis 2024

Arrondierungs- .. kleiner groBer
Warengruppe spielraum Fachgeschiatt Fachmarkt Fachmarkt
Nahrungs- und Genussmittel rdumliche und qualitative Fragestellungen
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken Ed ] = ]
Blumen, zoologischer Bedarf [l ] ] ]
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher %) 3] ] ]
Bekleidung H = 2] ]
Schuhe/Lederwaren | E L] L]
Pflanzen/Gartenbedarf L] ] L] L]
Baumarktsortimenti. e. S. | . [ | L]
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér ] [l L] L]
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- [
mente [:l E] I:] :I
Sportartikel/Fahrrader/Camping Bl 2] 8| L]
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik ] [] ] L]
iche/Gardi Dekostoffe/Sicht- und @ f

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- un w ] ] M
Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche ] ] L] 1
Mobel i3 = L] O
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte L] L] L] L]
Neue Medien/Unterhaltungselektronik L2} i ] [l
Uhren/Schmuck L] ] ] Ll
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Ham.:iet; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = absatzwirt-
schaftliches Potenzial vorhanden; O = kein absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden. = Ansiedlungen im ZVB Innenstadtzentrum

unter Abwiégung stadtebaulicher und absatzwirtschaftlicher Auswirkungen zu begriBen.

Unterschieden wird nach den Ansiedlungsfallen ,Fachgeschaft”, ,kleiner Fach-
markt" und ,groBer Fachmarkt”. Wahrend bei einem Fachgeschdft i. d. R. eine
sortimentsspezifische Verkaufsflache von 50 bis 100 m? (in Ausnahmefallen wie
z. B. Mébelfachgeschaften auch mehr) angenommen wird, so ist bei einem kleinen
Fachmarkt i. d. R. je nach Warengruppe von einer sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflache von 300 m2 (z. B. Bekleidungsfachmarkt) bis 800 m? (z. B. kleiner Le-
bensmitteldiscounter) auszugehen. Auch hier kdnnen flachenintensive Betriebsty-
pen (z. B. kleine Garten-, Bau- und Mébelmérkte) deutlich héhere sortimentsspe-
zifischen Verkaufsfléachen (bis zu 5.000 m?) umfassen und sind dementsprechend
in der Berechnung der Entwicklungsméglichkeiten bertcksichtigt worden. GroBle
Fachmaérkte beginnen i.d. R. je nach Warengruppe bei einer sortimentsspezifi-
schen Verkaufsfldche von 800 m? (z. B. Drogeriefachmarkte) bis 1.200 m? (z. B.
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groBe Lebensmitteldiscounter). Fldchenintensivere Betriebstypen beginnen hin-
gegen bei 5.000 m? (z. B. Garten- und Baumarkte) bzw. bei rd. 20.000 m? (z. B.
Mébelhduser) Verkaufsflache. Entwicklungspotenziale die unterhalb des Niveaus
eines Fachgeschdftes liegen sind in Tabelle 14 als Arrondierungsspielraum ausge-
wiesen.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsméglichkeiten in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Wittingen
Ubernimmt als Mittelzentrum einerseits die fir das Stadtgebiet die Versorgungs-
funktion im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Dariber hinaus stellt
die Kommune Angebote im aperiodischen Bedarfsbereich fir die umliegenden
Kommunen im mittelzentralen Kongruenzraum bereit. Dieser Aufgabe wird Wit-
tingen derzeit vor allem im kurzfristigen Bedarfsbereich gerecht. Dariber hinaus
besteht in einige Warengruppen Méglichkeiten zur weiteren Qualifizierung des
Angebotes.

Mégliche Entwicklungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel soll-
ten sich stark an raumlichen und qualitativen Fragestellungen orientieren. Einer-
seits bedarf es einer Versorgungsméglichkeit fir den sidéstlichen Stadtbereich,
welcher aktuell ein deutliches Versorgungsdefizit aufweist. Dariber hinaus sollten
mogliche Ansiedlungen oder Verlagerungen vornehmlich zur bedarfsgerechten
Angebotssicherung an stadtentwicklungspolitisch und konzeptionell gewiinsch-
ten Standorten (insb. zentrale) erfolgen. In der Warengruppe Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheke besteht bereits ein strukturprégender Drogeriefach-
markt im zentralen Versorgungsbereich, der zukinftig in seinem Standort ge-
stérkt werden sollte. Auch unter Bericksichtigung der prognostizierten leicht stei-
genden Bevdlkerungsentwicklung kann insgesamt hingegen kein dringender
Handlungsbedarf fir eine betriebliche Neuansiedlung eines marktgéngigen Dro-
geriefachmarktes aufgezeigt werden.

In den sonstigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches kann die An-
siedlung eines kleineren Buchfachgeschéaftes das Einzelhandelsangebot weiter
starken. Dies gilt es im Gesamtkontext der Entwicklung des Innenstadtzentrums
zu betrachten, da entsprechende Formate iber ein MindestmaB an Laufkund-
schaft verfigen mussen.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches — insbesondere Beklei-
dung und Sportartikel/Fahrrader/Camping - bestehen Entwicklungsméglichkei-
ten fUr die Ansiedlung kleinerer Fachmaérkte. Insbesondere das Angebot im Be-
reich Sportartikel birgt aktuell Nachholbedarf. Wéhrend verschiedene Fahrrad-
fachgeschdfte in den zentralen Versorgungsbereichen zu finden sind, finden sich
Sportartikel maximal als Randsortiment der gréBeren Einzelhandelsgeschdfte.
Entsprechend kdnnte eine Qualifizierung des Angebotes der Sportartikel durch
eine Ansiedlung mit Fokus auf den zentralen Versorgungsbereich geférdert wer-
den,

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches ergeben sich in verschie-
denen Warengruppen Handlungsspielrdume. Die Entwicklungsméglichkeiten im
Bereich der kopplungsaffinen Sortimente Mébel und Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz bieten die Méglichkeit zur Ansiedlung eines gré-
Beren Fachgeschéaftes mit entsprechend gemischtem Warensortiment.
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Fir Wittingen bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Wittingen in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufs-
fléchen erweitert und verbessert werden kann,

* in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch starkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

» bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Ent-
wicklungsmadglichkeiten fir die zentralen Versorgungsbereiche von Wittin-
gen einerseits und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur anderer-
seits resultiert und

*  bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

Dariber hinaus legen Handelsunternehmen generell fir ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, die vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und
stadtebaulich nicht zwangslﬁufig vertrdglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
+Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die die beschriebene Entwicklungsprognose
Uberschreiten, kénnen zur Verbesserung des gesamtstddtischen Einzelhandelsan-
gebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen Einzel-
handelsentwicklung in Wittingen korrespondieren und sie an stadtentwicklungs-
politisch gewUnschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
WITTINGEN

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Wittingen best-
méglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priorit&-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stérkung der Gesamtstadt: Erhalt und Stérkung der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Wittingen.

2. Stérkung und Weiterentwicklung der Zentren
Erhalt und Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche entsprechend ih-
rer jeweiligen Versorgungsfunktion durch Sicherung und Stédrkung der
Funktionsvielfalt, dabei Fokussierung von Vorhaben mit zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment auf das Innenstadtzentrum Wittingen.
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3. Sicherung und Stérkung der Nahversorgung: Gewdhrleistung einer woh-
nortnahen Grundversorgung im Hauptort Wittingen durch eine Sicherung
und Weiterentwicklung des Nahversorgungsangebotes in den Zentren bei
gleichzeitiger Erméglichung ortsteilspezifisch angepasster Nahversor-
gungsangebote in den kleineren Ortsteilen.

4. Ergdnzung durch Sonderstandorte: Sinnvolle Ergénzung des stddtischen
Angebotes mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Einzelhandel bei gleichzeitiger Vermeidung schéadlicher
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversor-
gung.

Abbildung 28 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fir die Stadt Wittingen:

1. Ziel: 2. Ziel:

Starkung und
Weiterentwicklung
der Zentren

Starkung

der Gesamtstadt

* Erhalt und Stérkung der
mittelzentralen Versor-
aungsfunlction

* Erhalt und Starkuna der zentralen
Versorgungsbereiche in ihrer
jeweiligen Versorgungsfunktion

Nahversorgungsangebotin den
Zentren sichern und
weiterentwickeln

* Sinnvolle Erganzung des
stddtischen Angebotes mit nicht
zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungs-
relevantem Einzelhandel

= Sicherung und Stérkung der
Einzelhandelszentralitar

* Sicherung und Starkung der
Funktionsvielfalt (Einzelhandel,

G Sy Dienstleistung, Gastronomie und
" Alssboptungderohyoaty. Wohnen in den Zentren)

wirtschaftlichen Potenziale L
Fokussierung von Vorhaben mit artstei
zentrenrelevantem Hauptsorti- Nahversorgu

Wohngebietsbezogene,
kleinteiligen Versoraung in
integrierter Lage

= Gleichzeitig Vermeidung
schadlicher Auswirkungen auf die
ZVB und die Nahwersargung

angepasste

* Funktionsgerechte Ar- moalichy
g e chen

* Restriktive Hendhabung

beitstetlung zwischenden
Zentren

ment auf das Innenstadtzentrum
Wittingen

* Erarbeitung von Allein
stellungsmerkmalen fur das
Innenstadtzentrurm von Wittingen
(Positionierung- und Profitierung)

= Zukunftsfahigkeitim Rahmen des

demaographischen Wandels
beachten

zentrenrelevanter sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanter
Sortimente

Sicherung van Gewerbegebieten
fir Handwerk und
produzierendes Gewerbe

* Sicherung und Stéarkung des
Nahversorgungszentrums
Knesebeck

Abbildung 29: Ubergeordnete Entwic klungszielstellungen fiir Wittingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt in den nachsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen im Form eines Zentren-
und Standortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fir Wittingen) sowie in Form von
bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsatzen.
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6 Einzelhandelskonzept fur
Wittingen

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze
fir die Stadt Wittingen entwickelt.

6.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden in Kapitel 4.5 detailliert vorgestellt.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprégung zentraler Versorgungsbereiche stédtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon ldnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergénzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieBlich
auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fl&-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelsentwicklungskonzep-
ten als informelles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verlei-
hen. SchlieBlich ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche
auch als Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvor-
stellung einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die
rdumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstadte und értlichen Zen-
tren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach GréBe und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 29). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (12)
oder Ortszentrum (0OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (5T2Z)

el ol 2 A, et

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Nahversorgungsstandort (NVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

X =1
. stadtebaulich integriert \ﬁw‘ stédtebaulich nicht integriert

fiir den grofB3fidchigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

Abbildung 30: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 2

1. Innenstadt-/Ortszentren verfigen Uber einen groBen Einzugsbereich
(i. d. R. gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelma-
Big ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Neben-/Stadtteilzentren verfiigen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschrénkt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stédte) und bieten
regelmdBig ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3. Grund-/Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrénkt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stadte bzw.
Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

% Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelsentwicklungskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhdaltnissen ergeben
kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergénzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.®

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stédtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fUr die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rédumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafBi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.?

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfilit.?©

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fur einen bestimmten Ein-
zugsbereich ibernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergénzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote - geprdgt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stadte zu starken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat alterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.®

7 Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

# Vgl BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

2 \gl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

*®  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

s Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmaBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrankte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfiigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GréBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kénnen gemaB aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stédten Gber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialflachen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen 2

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
glltige Kriterien fir eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelsentwicklungskon-
zepten sind diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhr-
leisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Ge-
setzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu beriicksichtigen. Wird im Rahmen des
§ 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt,
ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen
im Rahmen eines Einzelhandelsentwicklungskonzepts auch der Erhalt und die Ent-
wicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie
§ 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrachten.

Abbildung 30 veranschaulicht ergénzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stadtebaulich-funktionale
nlentren™
(Bestandsebene)

erhdhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschoftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtst8dtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrurn sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

nZentrale Versorgungsbergiche"
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 31: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

2 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Berilcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fir zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes, |

aktuelle und/oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender &ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des
éffentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fur sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhé&fe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhan-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leersténde von Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche
Misssténde im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fléchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren magliche Entwicklung nicht mehr zur Stéar-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stédtebauliche Barrieren néher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.3

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfallen
abgewichen werden, etwa wenn

%  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestétigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leersténde besonders empfindlich gegeniber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

% Als stédtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Héhenversétze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen GrundstUcks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

* in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
Grundsticke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniiber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

* wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Wittingen

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Wittingen aus dem Jahr
2012 definiert mit dem ZVB Hauptzentrum Wittingen und dem Nahversorgungs-
zentrum Knesebeck zwei zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des Stadtgebie-
tes. Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse (s. Kapitel 4.5) haben sich die Ergeb-
nisse der Aufstellung des Konzeptes bestdtigt. Entsprechend werden auch zu-
kinftig und im Rahmen dieses Konzeptes fir Wittingen insgesamt zwei zentrale
Versorgungsbereiche abgegrenzt:

* Innenstadtzentrum Wittingen
=  Nahversorgungszentrum Knesebeck

Dariber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsbiindelungen
und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese
weisen jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale Versor-
gungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der
Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat
auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen, Gastro-
nomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprégt.

6.1.3 Innenstadtzentrum Wittingen

Das Innenstadtzentrum Wittingen ist hinsichtlich der Ausdehnung der gréBte zu-
sammenhdngende, stddtebaulich integrierte Geschaftsbereich der Stadt Wittin-
gen. Dieser weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse st&dte-
bauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf. Eine detaillierte stad-
tebauliche Analyse des zentralen Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel 4.5.
Das Innenstadtzentrum Wittingen Ubernimmt eine gesamtstddtische Versor-
gungsfunktion fUr den qualifizierten Grundbedarf und dariber hinaus in Teilen der
innerstddtischen Leitsortimente.

Rdumliche Ausprégung

Das Innenstadtzentrum Wittingen umfasst diejenigen Bereiche mit der gréBten
Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevan-
ten Kundenldufen sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums
wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung orientiert
sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter Bericksich-
tigung der stadtebaulichen Zielstellungen fur die Stadt Wittingen.
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Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und

Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete, angepasste Ab-

grenzung des zentralen Versorgungsbereiches:

Die Lange StraBe bildet gemeinsam mit der JunkerstrafB3e und dem Markt-
platz den historischen Stadtkern. Grundsdtzlich hat sich die Abgrenzung
des ZVB des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2012 be-
wahrt.

Es erfolgt jedoch eine Einkirzung des zentralen Versorgungsbereichs in
den Bereichen, welche vorwiegend durch Wohnnutzung oder Grinanlagen
geprégt sind und welche keine bedeutende Handels- oder Dienstleistungs-
funktion aufweisen. Dies betrifft vor allem Bereiche des Hindenburgwalls
bzw. AchterstraBBe sowie Teile der Neuen StraBe.

Dariber hinaus wird durch eine parzellenscharfe Abgrenzung den Anfor-
derungen der Gesetzgebung entsprochen. Es erfolgt nachstehend eine
Funktionszuweisung fUr einzelne Bereiche.

Fur die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 32 fir das Innenstadt-
zentrum Wittingen dargestelit.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
» Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m*
100 - 399 m?
400 - 799 m¢

800 - 3.999 m’

ab 4.000 m*

Zentren- und Standortabgrenzungen

:' ZVB-Abgrenzung EHK 2012
L _ 1 Sonderstandort EHK 2012

[ zvB-Abgrenzung EHK 2019

Abbildung 32: Riaumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Wittingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Karten-

grundlage: Stadt Wittingen.

Auf Basis der neuen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt-
zentrum Wittingen ergeben sich folgende Ausstattungskennwerte (siehe Tabelle

15)
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Tabelle 15: Ausstattungskennwerte des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Wittingen

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur absolut  anteilig
Anzahl der Betriebe* 34 52 %
" Gesamtverkaufsflache inm™* 8600  29%
Anzahl der Leerstédnde** 19 36 %
Zentrenerg@nzende Funktionen 27 o

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019: Verkaufsflache auf 100 m? gerundet;
* anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.

Potenzialflachen

Die weitestgehend geschlossenen Strukturen im Innenstadtzentrum Wittingen
bieten in begrenztem MaBe Potenzialflachen, die ggf. zur Etablierung von Einzel-
handelsstrukturen geeignet sind (siehe Abbildung 32).

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
*  Kurzfristiger Bedarf
* Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
* Zentrenergénzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m? [ ]
100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 3999 m?
ab 4,000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
1 ZVB-Abgrenzung EHK 2012
L _ ) Sonderstandort EHK 2012

[CJzvB-abgrenzung EHK 2019

200 m
e e Pt et

Abbildung 33: Potenzialfldchen im Innenstadtzentrum Wittingen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Karten-
grundlage: Stadt Wittingen.

Es erfolgt eine Kurzbewertung der einzelnen Potenzialflédchen im Innenstadtzent-
rum Wittingen in Bezug auf ihre Standorteignung und ihren stadtebaulich-funk-
tionalen Beitrag zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches:

* Potenzialfldche 1 ist aktuell ein Grundstiick mit hoher Grundstiickstiefe,
welches derzeit bebaut ist. Die zukiinftige Nutzung bzw. Nicht-Nutzung
dieser Gebdude kann zur Schaffung eines perspektivischen Fléchenpoten-
zials fUr gréBere Geschdftseinheiten bzw. groBfldchige Anbieter im zent-
ralen Versorgungsbereich fihren. Die Flache liegt in Verbindung der
Hauptlagen des zentralen Versorgungsbereiches zum nérdlich liegenden
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Junkerpark, welcher im Zuge der Stddtebauférderung als innerstadtische
Grinflache aufgewertet werden soll. Die Inhabersituation ist der Stadt
Wittingen bekannt, sodass mogliche Gespréche stattfinden kénnen. Die
Einbindung einer potenziellen Ansiedlung in die Hauptlagen muss im Detail
ausdifferenziert betrachtet werden.

= Potenzialfldche 2 stellt aktuell rickgelagerte, aber wichtige innerstddti-
sche Parkfléchen in Randlage des Innenstadtzentrums entlang der Wall-
anlage dar. Dennoch kann von keinen wesentlichen Entwicklungsimpulsen
zur Belebung der Haupt- und Nebenlage ausgegangen werden.

Weitere Potenzialfldchen sind im Innenstadtzentrum in Form von leerstehenden
oder mindergenutzten Ladenlokalen verfugbar. Des Weiteren sollte bei leerste-
henden Ladenlokalen eruiert werden, inwieweit eine Zusammenlegung mit an-
grenzenden Geschdftseinheiten méglich ist, um so marktaddquate, gréBere Ver-
kaufsflacheneinheiten zu schaffen.

Innere Organisation

Das Innenstadtzentrum von Wittingen ist kein homogenes Gebilde, sondern kann
in verschiedene Lagekategorien differenziert werden. Zur inneren Gliederung des
zentralen Versorgungsbereiches werden die Hauptlagen Marktplatz und Lange
StraBe-West sowie die Ergénzungs- sowie Transitlagen ndher betrachtet. Die
Einordnung erfolgt anhand der baulichen und handelsprégenden Struktur sowie

der Ergebnisse der stddtebaulichen Analyse (siehe Kapitel 4.5).

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
Kurzfristiger Bedarf
*  Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
¢ Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgraBenstruktur in m?
0-99m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 3999 m*
ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ 2zvB-Abgrenzung EHK 2012
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Abbildung 34: Innere Organisation des Innenstadtzentrums Wittingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Karten-

grundlage: Stadt Wittingen.

Die Hauptlage ,Marktplatz" erstreckt sich im Wesentlichen Uber den &stlichen Be-
reich der Langen StraBe sowie die Lagen nérdlich des Marktplatzes sowie den
Marktplatz selbst. Die Lage stellt die Hauptgeschéftslage des zentralen Versor-
gungsbereichs als Fokusbereich der gréBeren und kleineren inhabergefihrten
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Fachgeschdfte dar und ist Standort des Wochenmarktes in der historischen Alt-
stadt.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: MARKTPLATZ

Fokusbereich fir Ansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Sicherung und Stdrkung der bestehenden Einzelhandelsnutzungen als wichtige Frequenzbrin-
ger

Entwicklung von frequenzabhdngigen und frequenzerzeugenden Einzelhandels- und Gastrono-
miebetrieben, insbesondere in rdumlicher Néhe zum Marktplatz

Erhaltung und Stdrkung der zentrenergénzenden Funktionen zur Erhéhung der Passantenfre-
guenz

Aktivierung von Ladenleersténden durch alternative Zwischennutzungskonzepte (z.B. einheit-
liche Dekoration)

Aufwertung des Marktplatzes als zentrale Platzlage im ZVB

Zielperspektive: Schwerpunktraum fir klassische Handelsnutzungen, Nutzung des Potenzials
des Marktplatzes als Ankerpunkt im ZVB, sozialer Treffpunkt mit Aufenthaltsqualitét

Die Lage Lange StraBe-West erstreckt sich Uber den westlichen StraBenverlauf
der Langen StraBe und umfasst im Wesentlichen die entlang der StraBe gelege-
nen Nutzungen. Die Lage ist insbesondere durch zentrenergdnzende Funktionen
sowie eine hohe Leerstandsquote und somit durch weniger frequenzbedeutsame
Nutzungen geprégt. Es besteht ein hoher stédtebaulich-funktionaler Zusammen-
hang innerhalb der Lage und zur Hauptlage am Marktplatz durch eine einheitliche
Bebauungsstruktur

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: LANGE STRABE-WEST

Stdrkung der nur noch schwach ausgepragten Handelsfunktion und der Vielfalt der inhaberge-
fUhrten Fachgeschafte

sofern méglich: Ansiedlung von Ankernutzungen (auch jenseits des Einzelhandels) und Aktivie-
rung von Leerstdnden (z. B. durch Flaéchenzusammenlegungen)

Entwicklung von frequenzunabhéngigen Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben mit hohem
identitdtsstiftendem Potenzial '

Erhaltung und Starkung der zentrenergénzenden Funktionen und Funktionsvielfalt
Verbesserung der Verbindungsfunktion zwischen Hauptlage und Fachmarktzentrum
Zielperspektive: Fokusbereich fir kleinteilige Nutzungen (inhabergefilhrte Fachgeschéfte,
Gastronomie, Dienstleister)

Insgesamt werden im Innenstadtzentrum Wittingen zwei Ergénzungslagen mit
unterschiedlicher Zweckbestimmung ausgewiesen. Die Ergénzungslage ,Fach-
marktzentrum" umfasst im Wesentlichen das Fachmarktzentrum an der
Knesebecker StraBe im sUdlichen Bereich des ZVB und ist durch den Discounter
Lidl und den Vollsortimenter Rewe, ergénzt durch einen Drogerie- und Beklei-
dungsfachmarkt mit Schwerpunkt im Bereich zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Betriebe mit erhéhtem Flachenbedarf gepréagt. Aufgrund der Nahversor-
gungsbetreibe ist die Ergénzungslage ein wichtiger Nahversorgungspol fur die
Gesamtstadt. Der ,Ergéinzungsbereich (funktional)” umfasst im Wesentlichen
die nérdlichen Lagen des ZVB nimmt eine deutlich untergeordnete Zentrenfunk-
tion ein. Der Lagebereich ist teilweise durch Funktionsverluste im Handel und eine
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einsetzende Leerstandproblematik gezeichnet. Hier bestehen Potenzialbereiche
fur Neuansiedlungen bzw. ein PrUfbereich zur Implementation innenstadtnaher
Wohnnutzungen.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERGANZUNGSLAGEN

Fachmarktzentrum bietet funktionale Starkung und Ergdnzung des Innenstadtzentrums
Sicherung der Angebote im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich restrik-
tiver Umgang mit weiteren Ansiedlungsvorhaben im zentrenrelevanten Sortimentsbereich
Né&rdliche Lagen Potenzialbereiche fur Neuansiedlungen bei gleichzeitiger Vermeidung negati-
ver Auswirkungen auf Haupt- und Nebenlage

Verringerung der Leerstandsquote durch sinnvolle Umnutzungen

Zielperspektive ,Fachmarktzentrum": Schwerpunktraum fir nahversorgungsrelevante Be-
triebe

Zielperspektive ,Ergéinzungsbereich (funktional)": Prifbereich zur Implementation innenstadt-
naher Wohnnutzungen

Der Bereich der ,Transitlage” umfasst im Wesentlichen den Ubergangsbereich
zwischen dem fachmarktgepréagten Ergdnzungsbereich an der Knesebecker
StraBe und den Hauptlagen entlang der Langen StraBe und hat somit eine hohe
Bedeutung als Verbindungsachse zwischen diesen beiden Bereichen. Die Lage
weist aktuell eine eher geringe Pragung durch Handel oder ergénzende Nutzun-
gen auf.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: TRANSITLAGE

Verbesserung der Wegebeziehungen zwischen FMZ und Hauptlage durch Verminderung des
Einflusses der stédtebaulichen Barriere mithilfe von Querungshilfen

Stdrkung der Verbindungsfunktion durch arrondiere Nutzungen entlang der Neuen StraBe (z.B.
Imbiss-Gastronomie)

Verbesserung des st&dtebaulich-funktionalen Zusammenhanges durch Aufwertung des &f-
fentlichen Raumes (breite Gehwege, Verkehrsberuhigung)

Zielperspektive: Transitlage als wichtige Verbindungsachse zwischen FMZ und Hauptlage

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums fir die Gesamtstadt
und den umliegenden Kongruenzraum ist vor allem die Sicherung und Weiterent-
wicklung im Sinne der mittelzentralen Versorgungsfunktion eine kiinftige Heraus-
forderung, aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgelei-
tet werden. Diese sollen in allen stédtebaulichen und stadtentwicklungspoliti-
schen Planungen der Stadt Wittingen, die einen Bezug zum Innenstadtzentrum
aufweisen, beriUcksichtigt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE INNENSTADTZENTRUM WITTINGEN

Entwicklungsziele fUr den zentralen Versorgungsbereich

Sicherung und Erhéhung der Funktionsvielfalt des Innenstadtzentrums
Sicherung und Stérkung der kleinen Fachgeschafte
Schaffung von marktadéquaten Flachen (z.B. durch Flachenzusammenlegung)
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*  Weiterentwicklung und Stérkung des Hauptzentrums im Rahmen einer Positionierungs- und
Profilierungsstrategie (hier insb. Bericksichtigung der Wettbewerbssituation Wittingens ge-
geniber Nachbarkommunen, FMZ und dem Online-Handel)

= Entgegenwirken der z.T. erkennbaren Mindernutzungen/Trading-Down-Tendenzen insb. im
nordwestlichen Bereich des ZVB, ggf. auch verstérkt durch attraktive Nutzungen jenseits des
Einzelhandels (Dienstleistungen, Gastronomie, urbanes Wohnen)

* Stddtebauliche Aufwertung im Rahmen der Stadtebauférderung

Flachenzusammenlegung

Die Entwicklungsziele umfassen auch die Empfehlung zur Priifung von Méglich-
keiten zur Flachenzusammenlegung von getrennten Ladenlokalen. Das Innen-
stadtzentrum in Wittingen ist geprdgt durch Uberwiegend kleinteilige Verkaufs-
flachengroBen der einzelnen Ladenlokale. Aktuelle Betriebskonzepte fragen regel-
md&Big deutlich gréBere Ladenflachen nach. Um hier marktadéquate und moderne
Verkaufsfldcheneinheiten zu schaffen und somit das Innenstadtzentrum entspre-
chend der ausgesprochenen Empfehlungen nachhaltig zu stéarken, sollte das Zu-
sammenlegen von Ladenlokalen geprift und umgesetzt werden. Infolge dieser
MaBnahmen sind gréBere Ladeneinheiten fir géngige Filialkonzepte nutzbar. Vo-
raussetzung ist jedoch eine Sensibilisierung von Immobilieneigentimern von ge-
eigneten Objekten. Die Stadtverwaltung selbst kann in solchen Prozessen ledig-
lich unterstitzend steuernd und ggf. moderierend tétig sein.

Als Beispiel fur eine erfolgreiche Fldchenzusammenlegung sei auf zwei in der
nachfolgenden Abbildung dargestellten Projekte aus der Stadt Plauen verwiesen.
Dort sind jeweils zwei zuvor getrennte Ladenfldchen zusammengelegt worden,
sodass ein zusammenhdngendes gréBeres Ladenlokal entstanden ist. Ersichtlich
wird, dass eine Flachenzusammenlegung sowohl von nebeneinander als auch hin-
tereinander gelegenen Verkaufsraumen erfolgen kann.

. 2 2L

Abbildung 35: Beispiele fir Fldchenzusammenlegungen aus der Stadt Plaven
Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.
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Leerstandsmanagement

FUr die Belebung des Innenstadtzentrums bietet sich die Starkung der kommuna-
len Kimmererposition im Bereich des Leerstands- und Fldchenmanagements an,
um Einzelhandelsbetriebe gezielt im zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln
und in die ,gewachsenen Lagen” zu lenken. Dazu sollte die Position durch die Kom-
mune gestarkt werden, um die Aufgaben wahrnehmen und vor Ort prdsent sein
zu kénnen. Der zentrale ,KUmmerer"”, z. B. ein Citymanagement, sollte die eindeu-
tige Anlaufstelle zur Vermittlung verfigbarer Geschaftsflachen sein. Dabei steht
das gleichzeitige Anstreben des gewinschten Branchenmixes im Vordergrund,
d. h. neben dem quantitativen Ziel zur Verringerung der Leerstandsquote spielt
auch das qualitative Ziel zur Steuerung des Branchenmixes (&hnlich wie das Ma-
nagement eines Shopping-Centers) eine groBe Rolle. Nachstehende Abbildung
zeigt den idealtypischen Ablauf eines Ladenfldchenmanagements.

Schaffung einer Datengrundlage

Erfassung aller Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe
sowie Leerstdnde

Durchfihrung einer Erhebung von
Passantenbefragung EigentUmerdaten

Fehlsortimente Entwicklungsspielrdume
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Prophylaxe vs. aktives Ladenfldchenmanagement

Entwicklung von Ansprache von Filial- und
Vermarktungsinstrumenten Franchiseunternehmen sowie
z. B. Standortexposé Eigentimern

Férderung von
Zwischennutzungen

Abbildung 36: Idealtypischer Ablauf eines Ladenfldchenmanagements
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v = bereits im Rahmen der Erstellung der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

erfolgt.

Ein Ladenflachenmanagement gliedert sich in vier Stufen. Die erste Stufe besteht
in der Schaffung einer Datengrundlage, durch die Erfassung aller Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe sowie Leerstinde (Anschrift, Verkaufsfldche). Dar-
Uber hinaus sollten nach Méglichkeit auch EigentUmerdaten, Vertragslaufzeiten
und weitere Daten (z. B. Schaufensterldnge, NebenrGume) ergénzt werden. Zu-
satzlich kénnen Ergebnisse von Passantenbefragungen bericksichtigt werden.

Im zweiten Schritt werden die erhobenen Daten analysiert und in einer umfassen-
den Flachendatenbank zusammengefihrt. Diese Fldchendatenbank und weitere
Auswertungen zur rdumlichen Umsetzung von Einzelhandelsansiedlungen und zu
fehlenden Sortiment bilden das zukUnftige Handwerkszeug, um auf Betreiberan-
fragen zielgerichtet reagieren zu kénnen.

Im Fokus der dritten Stufe steht die Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leer-
sténden, durch die Entwicklung von Vermarktungsinstrumenten und die gezielte
Ansprache potenzieller Handelsunternehmen und Immobilieneigentimer. Durch
die Akquirierung von Zwischennutzungen (die im Idealfall Gber reine Schaufens-
terdekoration hinausgehen) kdnnen sonst leerstehende Immobilien ggf. in ihrem
Wert stabilisiert und gleichzeitig das direkte Umfeld attraktiv gehalten werden.
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Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen
ist eine gezielte Pressearbeit nach auBen zu empfehlen. Zum anderen sollte nach
innen die Kooperation und Kommunikation am Standort durch regelméBige Tref-
fen gestdrkt werden. Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die Beratung von
Immobilieneigentimern zur Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw. zur Sensibilisie-
rung fir mégliche Fldchenzusammenlegungen.

Durch das nun vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept und die in diesem
Rahmen durchgefihrten empirischen Bausteine (Einzelhandelsbestandserhe-
bung, Héndlergesprach) und Analysen (absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrah-
men) liegen in Wittingen bereits wichtige Daten fir die Einrichtung eines Laden-
fldchenmanagements vor.

Im Rahmen eines Ladenflachenmanagements sollte auch die Sicherung und Star-
kung der Vielfalt an kleinen Fachgesché&ften im Innenstadtzentrum im Fokus lie-
gen. Gemeinsam mit der Industrie- und Handelskammer und ggf. weiteren Akt-
euren kénnen unter Zuhilfenahme eines professionellen Coachings insbesondere
folgende Aspekte bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben thematisiert und opti-
miert werden:

* Warenprésentation/Schaufenstergestaltung/Marketing

= Inhabernachfolge

= Zwischenfinanzierung

* bautechnische/architektonische Beratung der EigentUmer zum Umbau
bzw. Zusammenlegung von Ladenlokalen

Diese qualifizierenden MaBnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestand-
sicherung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der
Angebotsvielfalt im Innenstadtzentrum

6.1.4 Nahversorgungszentrum Knesebeck

Das Nahversorgungszentrum Knesebeck ist ein zentraler Versorgungsbereich mit
einer Versorgungsfunktion primar fir den kurzfristigen Bedarf, ergédnzt um ein
begrenztes Angebot in sonstigen Bedarfsbereichen. Als Nahversorgungszentrum
im vom Hauptort rund é km weit entfernten stdlichen Siedlungsbereich der Stadt
Wittingen ist es geprégt durch einen Magnetbetrieb mit nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment und Ubernimmt die Nahversorgungsfunktion fir den gesam-
ten Ortsteil Knesebeck sowie fir angrenzende Ortsteile der Stadt Wittingen (u.
a. Hagen, Vorhop). Der Standortbereich ist im Einzelhandelsentwicklungskonzept
Wittingen aus dem Jahr 2012 als Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Eine de-
taillierte staddtebauliche Analyse des zentralen Versorgungsbereiches findet sich
in Kapitel 4.5.

Rdumliche Ausprégung

Das Nahversorgungszentrum Knesebeck umfasst im Wesentlichen den Lagebe-
reich um die Kreuzung der Wittinger StraBe, der MarktstraBe und der Linden-
straBe. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den vor-
handenen Bestandsstrukturen unter Beriicksichtigung der stédtebaulichen Ziel-
stellungen fir die Stadt Wittingen. Auf Grundlage der vorhergehenden Analysen
ergibt sich im Vergleich zum Einzelhandelsentwicklungskonzept 2012 eine leicht
verdnderte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches:
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Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, erstreckt sich das Nahver-
sorgungszentrum Knesebeck entlang der Wittinger StraBe und der Markt-
straBBe, welche die zentralen ErschlieBungsachsen darstellen.

In Richtung Suden wird der zentrale Versorgungsbereich durch die Mittel-
straf3e und die umgebende Wohnbebauung begrenzt.

Im &stlichen Bereich ergibt sich abweichend eine parzellenscharfe Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert am westlichen Stra-
Benverlauf der KirchstraBBe '

Fur die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 37 fir das Nahversor-
gungszentrum Knesebeck dargestellt.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
Kurzfristiger Bedarf
e  Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
* Zentrenerganzende Funktion

Leerstand
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0-99m
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400 - 799 m?
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Abbildung 37: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Knesebeck
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Karten-

grundlage: Stadt Wittingen.

Auf Basis der neuen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversor-
gungszentrum Knesebeck ergeben sich folgende Ausstattungskennwerte (siehe
Tabelle 16).
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Tabelle 16: Ausstattungskennwerte des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Knesebeck

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur abselut  anteilig
Anzahl der Betriebe* 8 13 %
= Nahrungs- und
Genussmittel Gesamtverkaufsfléche in m?* 1.400 5%
= sonstiger kurzfristiger Anzahl der Leerstande** 2 20 %
Bedarfshereich
Zentrenergdnzende Funktionen 10 -

= mittelfristiger

Bedarfsbereich

langfristiger

Bedarfsbereich

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019; Verkaufsfliache auf 100 m? gerundet;
* anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Knesebeck fir
den gesamten Ortsteil Knesebeck sowie fir angrenzende Ortsteile der Stadt Wit-
tingen (u. a. Hagen, Vorhop) stellt vor allem die Starkung und Weiterentwicklung
der bestehenden Angebote im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich eine kinftige Herausforderung dar, aus welcher nachfolgende Er-
haltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen in allen st&dte-
baulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Wittingen, die einen
Bezug zum Nahversorgungszentrum Knesebeck aufweisen, beriicksichtigt wer-
den.

ENTWICKLUNGSZIELE NAHVERSORGUNGSZENTRUM KNESEBECK

* Stdrkung und Weiterentwicklung des Angebots im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

* Nutzung des Potenzials der sidéstlichen Freifldche fir eine mégliche Erweiterung des Lebens-
mittelanbieters

* Sicherung und Stérkung der ergdnzenden Nutzungen im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich

* Kleinteilige Angebotserweiterung und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergénzenden
Funktionen

6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.6 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Wittingen aus-
gesprochen.

Zu den spezifischen Rahmenbedingungen des nahversorgungsrelevanten Einzel-
handels in Wittingen z&hlt eine raumliche Konzentration der groBen nahversor-
gungsrelevanten Anbieter (u. a. Rewe, Lidl) im Innenstadtzentrum der Stadt Wit-
tingen. Drei weitere strukturprdgende Anbieter in Form der Lebensmitteldiscoun-
ter Penny und Aldi sowie eines Lebensmittelvollsortimenters (E-Center) sind am
westlich des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Wittingen gele-
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genen Sonderstandort Celler StraB3e an der B 244 in nur bedingt stadtebaulich in-
tegrierter Lage verortet. DarUber hinaus Ubernimmt ein Lebensmitteldiscounter
(NP) im Nahversorgungszentrum Knesebeck die Versorgungsfunktion fir den
Ortsteil und umliegende Siedlungslagen.

Insgesamt ist die Nahversorgungssituation aus quantitativer und qualitativer
Sicht als gut zu Bewerten. Es ist lediglich zu konstatieren, dass einige der Lebens-
mittelmdrkte derzeit hinsichtlich der Verkaufsflache und des Marktauftrittes nur
bedingt modernen Kundenansprichen gentugen. Daruber hinaus ist fir das sid-
dstliche Stadtgebiet ein Versorgungsdefizit zu erkennen.

6.2.1 Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Wittingen die Ausweisung so-
genannter Nahversorgungsstandorte gepruft. Dabei handelt es sich um Einzel-
handelsstandorte von Lebensmittelmdérkten (sowie zum Teil ergdnzenden klein-
teiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversor-
gungsfunktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1.1). Die gezielte Auswei-
sung solcher Nahversorgungsstandorte und die néhere planerische Befassung mit
ihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Wittingen
dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Nahversorgungsstandorte entsprechen damit einer Standortkategorie unterhalb
zentraler Versorgungsbereiche, die gemaB LROP Niedersachsen in stddtebauli-
chen Konzepten ausgewiesen werden kann, um Vorhaben im Sinne der Ausnah-
meregelung vom Integrationsgebot (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 3) zu ermd&gli-
chen. Nahversorgungsstandorte missen gemdf LROP Niedersachsen die folgen-
den Voraussetzungen erfillen:

= Der Standort liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes.

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

= Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden.

Weiterhin sind EinzelhandelsgroBvorhaben erst an Nahversorgungsstandorten
moglich, wenn der Nachweis?® erbracht wird, dass stédtebauliche oder siedlungs-
strukturelle Griinde eine Vorhabenrealisierung in stddtebaulich integrierter Lage
i.S.d. LROP Niedersachsen® unmaglich machen. Dieser Nachweis ist bei einer
konkreten Vorhabenplanung im Einzelfall zu erbringen. Die in diesem Einzelhan-
delsentwicklungskonzept ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte sind damit
als Positivstandorte fir Nahversorgungsvorhaben zu verstehen, sofern der o. g.
Nachweis positiv ausfallt.

#  Dieser Nachweis sollte sich nicht an kurzfristiger, einzelflachenbezogener Verfigbarkeit, sondern langfristigen,
strukturellen Entwicklungsoptionen unter Beachtung absehbarer Standortanforderungen der Betreiber orien-
tieren.

*  Eine stddtebaulich integrierte Lage i. S. d. LROP Niedersachsen ist nicht gleichzusetzen mit dem in diesem
Bericht verwendeten Begriff der stédtebaulich integrierten Lage (siehe dazu auch Kapitel 3).
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Konzeptionelle Kriterien fiir Nahversorgungsstandorte

Aktuell bestehen keine Nahversorgungsstandorte in der Stadt Wittingen. Um je-
doch auch zukinftige, zum Zeitpunkt der Konzeptausarbeitung noch nicht abseh-
bare Standortentwicklungen bewerten zu kénnen, werden im Folgenden die durch
das Einzelhandelsentwicklungskonzept vorgegebenen Kriterien for Nahversor-
gungsstandorte aufgefihrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Konzentrationsgebot: Der Standort liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des derzeit
gUltigen Regionalplans.

Stddtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten raumlich-funktionalen Zusammen-
hang zu groBeren Gebieten mit Wohnbebauung bzw. ist idealerweise von dieser umgeben.
OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist an das Netz des OPNV angebunden.

Schutz zentraler Versorgungsbereiche: Sofern sich der Standort nicht an einen zentralen Ver-
sorgungsbereich ,anschmiegt” (siehe Steuerungsleitsdtze), ist er ausreichend weit vom jewei-
ligen zentralen Versorgungsbereich entfernt.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort trégt wesentlich zur Sicherung
und/oder Optimierung der (rdumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahversorgungssitu-
ation bei.

Nachfolgend finden sich Kriterien zur Operationalisierung der genannten Kriterien
zur Ausweisung von Nahversorgungsstandorten.

Stddtebauliche Integration

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

Dariber hinaus soll eine fuBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene
StrafBen, keine stadtebaulichen oder naturréumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stddtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohn-
bebauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener StraBe ohne Que-
rungshilfe) erfahrt bei der Bewertung eine entsprechende Abwertung. Ein stad-
tebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei ganzlich
fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium dar.

OPNV-Erreichbarkeit

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfigt Uber einen re-
gelmdaBig frequentierten Haltepunkt in unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstand-
ort. Von einer immer noch ausreichenden OPNV-Anbindung ist bis zu einer Luftli-
nienentfernung von 300 m zwischen Prifstandort und OPNV-Haltepunkt auszu-
gehen. Bei einer Entfernung von mehr als 300 m Luftlinie stellt sich die OPNV-
Anbindung als nicht mehr ausreichend dar. Das Kriterium gilt in diesem Fall in der
Regel als nicht erfillt.
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Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche darf sich der situative Nahbereich
des Vorhabens nicht mehr als unwesentlich mit dem Nahbereich der ndchstgele-
genen zentralen Versorgungsbereiche Uberschneiden. Die Abgrenzung des situa-
tiven Nahbereiches wird dabei wie folgt durchgefihrt:

FiUr den situativen Nahbereich wird kein fester Radius vorgegeben.? Stattdessen
ist der situative Nahbereich im Einzelfall unter Bericksichtigung der siedlungs-
rdumlichen, wettbewerblichen und topografischen Gegebenheiten abzuleiten und
soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min orientieren. Nahegelegene Wettbewerber
und zentrale Versorgungsbereiche kdnnen jedoch zu einer Reduzierung des situa-
tiven Nahbereiches fithren. DariUber hinaus kénnen fehlende Nahversorgungsan-
gebote und qualitativ hochwertige FuBwegeverbindungen auch eine Ausweitung
des situativen Nahbereiches begrinden. Grundsdatzlich soll sich der situative Nah-
bereich an siedlungsrédumlichen Zusammenhdngen sowie stddtebaulichen und na-
turrdumlichen Barrieren orientieren. Ein deutlich Ober den wohnungsnahen Be-
reich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich kann in begrindeten Aus-
nahmefdllen méglich sein, um bislang und auch zukinftig Siedlungslagen mit nicht
optimal fuBlaufig erreichbarer Nahversorgung (z. B. aufgrund eines zu geringen
Bevélkerungspotenzials) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorhabenbe-
triebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen bspw. bis zu 10 min Fahr-
zeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz und orientieren sich
an siedlungsréumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stédtebauli-
chen und naturrdumlichen Barrieren.

Von einer mehr als unwesentlichen Uberschneidung der Nahbereiche ist i. d. R.
dann auszugehen, wenn die Einwohnerzahl im Uberschneidungsbereich mehr als
10 % der Einwohnerzahl im gesamten Nahbereich des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiches entspricht. Als Nahbereich des zentralen Versorgungsberei-
ches kann vereinfachend eine Pufferzone von mindestens 500 m um die rdumliche
Abgrenzung des ZVB angenommen werden. Der Nahbereich zentraler Versor-
gungsbereiche l&sst sich auch unter BerUcksichtigung der wettbewerblichen, sied-
lungsréumlichen und topografischen Gegebenheiten abgrenzen (s. 0.). Gegebe-
nenfalls ist eine gutachterliche UnterstiUtzung bei der Bewertung angeraten.

Eine Uberschneidung von bis zu 20 % wird im Rahmen der Standortbewertung
zwar nicht mehr als unwesentliche, jedoch lediglich als ,leichte” Uberschneidung
gewertet und erféhrt demnach bei der Bewertung eine entsprechende Abwer-
tung. Eine noch deutlichere Uberschneidung ist ein deutliches Indiz dafir, dass der
betrachtete Standort nicht als Nahversorgungsstandort zu empfehlen ist, sofern
kein besonderer, stédtebaulicher Begrindungszusammenhang (z. B. ,Anschmie-
gen” an ZVB) vorliegt.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Der Standort soll zudem einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung oder Optimie-
rung der rdumlichen, qualitativen und/oder quantitativen Nahversorgung liefern.

7 Als erster Anhaltswert fir eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch die Gehzeit-Isochrone von 10 Gehmi-
nuten angenommen werden.

STADTHIANDEL Einzelhandelskonzept fir Wittingen 84



Zur Sicherung oder Optimierung der rédumlichen Nahversorgungssituation soll sich
die 10-min-Gehzeit-Isochrone des Standortes nicht mehr als 50 % mit den 10-
min-Gehzeit-lsochronen von Betrieben anderer Standorte Uberschneiden. Verein-
fachend kann auch ein Radius von 500 bis 700 m Luftlinie angenommen werden.
In diesem Falle sollten jedoch stédtebauliche und/oder naturrédumliche Barrieren
bericksichtigt werden.

Die Sicherung oder Optimierung der quantitativen Nahversorgung ist gegeben,
wenn der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung der Verkaufsflachenausstattung bzw. Zentralitat im Stadtteil liefert. Dies
kann der Fall sein, wenn der Stadtteil Uber eine unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung verfigt. Eine deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung ist hingegen ein Hinweis darauf, dass kein weiterer Bedarf an
einer quantitativen Verbesserung der Nahversorgungssituation besteht.

Sofern der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung des Betriebstypenmixes im Stadtteil liefert bzw. zum Erhalt attraktiver
und vielfdltiger Nahversorgungsstrukturen beitrégt, ist eine Sicherung oder Opti-
mierung der qualitativen Nahversorgung gegeben. So kann z. B. die Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelvollsortimenters bei einem fehlenden vollsortimen-
tierten oder nicht mehr marktgdngigen Angebot zur Optimierung der qualitativen
Nahversorgung beitragen.

Sofern im Nahbereich eine ausreichende Mantelbevélkerung vorhanden ist, kann
z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmit-
teldiscounter aufgrund der méglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Be-
triebstypenmixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, ob-
wohl er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) réaumlichen Nah-
versorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus
einer stddtebaulich nicht integrierten Lage in eine st&dtebaulich integrierte Lage
bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsfléchenerweiterung trotz eingeschrénkter
absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen
positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.s®

6.2.2 Handlungsprioritdten

Das zusatzliche Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente in Wittingen ist
begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kdnnen, sollten die zukinf-
tigen Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Wittingen aus einer nach Handlungspri-
oritdten abgestuften Strategie bestehen:

* Die absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsfléchenerweiterung und réumli-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu prifen.
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EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN WITTINGEN

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kdnnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes im sid&stlichen Stadtgebiet

Ziel 3: Kleinteiliger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in stédtebaulich integrierten Lagen zur

Gebietsversorgung

Ziel 4: Keine Ansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in siedlungsrédumlich nicht

integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn keine
negativen Auswirkungen fur die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung zu er-
warten sind

qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service

ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsatze (siehe Kapitel
6.5), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl
der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der
Flédche beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele
durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes im slidéstlichen Stadtgebiet

Im siiddstlichen Stadtgebiet besteht entsprechend der Ergebnisse der Nahversor-
gungsanalyse kein strukturpragender Betrieb mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment. FUr die Einwohner der Ortsteile Kistorf, Teschendorf, Schneflin-
gen, Botzenhagen, Radenbeck, Plastau und Zasenbeck bestehen somit weite
Fahrtwege zur Versorgung mit GUtern des tdglichen Bedarfs (insb. Lebensmittel
und Drogeriewaren). Aktuelle Planungen sehen die Ansiedlung eines kleinfldchigen
Lebensmittelmarktes im Ortsteil Radenbeck vor, welcher die umliegenden Ort-
schaften mitversorgen soll (siehe Abbildung 37).

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Wittingen 86



Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
® Lebensmittelvollsortimenter

Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
© <400 m?

QO 400-799 m?

O 800 - 1499 m:

@
\_J 1500 - 3999 m*

™
| ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten
W 8-Minuten-lsochrone
10-Minuten-lsochrone

12-Minuten-lsochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

L-:\ ZVB-Abgrenzung EHK 2019
L _ ) Sonderstandort EHK 2019

Administrative Grenzen

E Kommune

Skm

Abbildung 38: Entwicklung eines Nahversorgungsbetriebes im siidéstlichen Stadtgebiet
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; ; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019, Stadt Wittingen. Kartengrundlage: OpenStreetMap
- veréffentlicht unter ODbL.

Zur Verbesserung der rdumlichen Versorgungssituation ist eine Ansiedlung eines
kleinflachigen Lebensmittelmarktes im Ortsteil Radenbeck zu empfehlen. Dieser
dient vornehmlich der Versorgung der Einwohner Radenbecks sowie der unmittel-
bar umliegenden Ortsteile mit GUtern des tdglichen Bedarfs. Entsprechend ist
eine weitere Standortattraktivierung durch weitere Betriebe mit zentrenrelevan-
tem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment nicht vorzu-
sehen.

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IM SUDOSTLICHEN STADTGEBIET

= Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes mit einem kleinflachigen Lebensmittelmarkt
(gdf. inkl. Konzessiondr) entsprechend aktueller Planungen

* Versorgung der umliegenden Ortsteile durch geplanten Lebensmittelmarkt in Radenbeck

* Keine weiteren Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem oder zentren- und nahver-

sorgungsrelevantem Hauptsortiment

Kleinteiliger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in stédtebaulich integrier-
ten Lagen zur Gebietsversorgung

Analog zur Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes aus dem
Jahr 2012 lassen sich fUr den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, aus den Be-
standsstrukturen GréBenordnungen als Richtschnur fir den nahversorgungsrele-
vanten, kleinteiligen Einzelhandel ableiten. Hier gilt, dass entsprechende Betriebe
in den zentralen Versorgungsbereichen unbegrenzt angesiedelt werden kénnen.
AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in stédtebaulich integrierten Lagen
sollten sich mégliche Vorhaben an der GréBenstruktur des Bestandes situativ als
Richtschnur orientieren. Die Tabelle 17 zeigt die gepriften relevanten Betriebsfor-
men und Anbieter mit den entsprechenden BestandsgréBenordnungen auf.
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Tabelle 17: OrientierungsgréfBen fir kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

Betriebstyp

Bestand

Backer

100 % der Betriebe: < 50 m? Verkaufsflache

Metzger/Fleischer

100 % der Betriebe: < 50 m? Verkaufsflache

Kiosk

100 % der Betriebe: < 50 m? Verkaufsflache

Tankstellenshops

100 % der Betriebe: < 50 m? Verkaufsflache

Apotheken

100 % der Betriebe: < 50 m? Verkaufsfldche

Blumen

100 % der Betriebe: < 100 m? Verkaufsflache

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis der Bestandserhebung 07-08/2019.

Durch ein kleinteiliges nahversorgungsrelevantes Vorhaben sollten max. 35 % der
im fuBlaufigen Einzugsbereich (rd. 500 - 700 m) zur Verfigung stehenden Kauf-
kraft abgeschépft werden. Es gilt die Vermutung, dass hohere Anteile in der Regel
Uber eine Nahversorgungsfunktion hinausgehen. Vorhaben, die diesen Empfehlun-
gen widersprechen, sollten im Rahmen der Bauleitplanung zukinftig weiterhin
konsequent ausgeschlossen werden.

6.3 SONDERSTANDORTKONZEPT

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Wittingen weitere struk-
turprdgende Einzelhandelsagglomerationen mit einem gewissen Standortge-
wicht. Dazu zahlt neben dem Sonderstandort Celler StraBe auch der Lagebereich
entlang der BahnhofstrafBBe, welcher vor allem in den letzten Jahren an Standort-
gewicht zugenommen hat.

Im folgenden Kapitel wird zunéchst erértert, welche Entwicklungsempfehlungen
fir die Sonderstandorte grundsétzlich erkennbar und zugunsten einer gewinn-
bringenden gesamtstadtischen Standortbalance zu formulieren sind. Darauf auf-
bauend werden die einzelnen Sonderstandorte analysiert und Empfehlungen zur
funktionalen Weiterentwicklung der Standorte gegeben.

6.3.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu Sonderstandorten

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der iibergeordneten
Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Wittingen (vgl. Kapitel
5.2) sind mehrere Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte
verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundséatzlich als Ansiedlungsbereiche fir
den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der
Ergénzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufneh-

men,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die in der Innenstadt raumlich schlecht anzusiedeln wdaren,
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* die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die fla-
chendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintréch-
tigen.

Primdr sollten an den Sonderstandorten also die groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Son-
derstandorten und die néhere planerische Befassung mit ihnen tragt beginsti-
gend dazu bei, dass

* Angebotsfléchen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung ge-
stellt werden kénnen, weil die realen Fléchen dazu frihzeitig vorbereitet wer-
den und die értliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vor-
feld gestalten kann,

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

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungswir-
kung auch in der Uberdrtlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte
Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

* benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jeweiligen
Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisge-
flge, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschijtzt werden.
Dieses wird insbesondere den auf ginstige Grundstiicke und Entwicklungs-
spielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zu-
gutekommen.

Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, aber dafir leistungsfa-
hige Sonderstandorte ist aus stédtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche
Standortbindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fur das
Uberdrtliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Kongruenzraum interessan-
tere Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und
zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Die Sonderstandorte sollen, im Rahmen der Steuerungsleitsdtze und des absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmens, zur Angebotsergdanzung durch (groRfla-
chige) Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dienen. Da Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevantem Sortiment im Allgemeinen auch zur Angebotsverbesserung in
Zentren beitrdgt, ist ergénzend zu Ansiedlungen in den Sonderstandorten jedoch
stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung von groBfldchigen Einzelhandels-
betrieben mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten alternativ in den zentralen Versorgungsbereichen realisiert
werden kdnnte.

Nachfolgend finden sich, aufbauend auf den vorhergehenden Ausfihrungen, die
Entwicklungsziele und -empfehlungen fir den Umgang mit Vorhaben mit nicht
zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent.
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

»  Fokussierung von klein- und (wenn méglich) groBflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
tem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche (prioritdr im Innenstadtzentrum Wittingen)

»  Fokussierung von Ansiedlungsvorhaben des groB3flachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrele-
vantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auf die ausgewie-
senen Sonderstandorte (Celler Straf3e und Bahnhofstraf3e)

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment kénnen grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet vorgesehen werden,
wenn stddtebauliche Grinde dafiir und raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen

Die Analyse des Sonderstandorts Celler Straf3e und des Lagebereiches Bahnhof-
straBe nach Zentrenrelevanz der Sortimente zeigt erhebliche Ausstattungsunter-
schiede (siehe Abbildung 38), welche zu einem differenzierten Umgang mit den
Sonderstandorten fihren.

SFD SI:H”“hO{-irr.:‘Be -_

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 3.000

®zentrenrelevant ¥ zentren- und nohversorgungsrelevant Bnicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevont

Abbildung 39: Bewertung der Sonderstandorte nach zentrenrelevanten Sortimenten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07-08/2019.

Nachfolgend werden die (Sonder-)standorte mit den wesentlichen Rahmenbedin-
gungen sowie spezifischen Entwicklungsempfehlungen dargestellt:
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SONDERSTANDORT CELLER STRABE

Réumliche Analyse

Lage innerhalb von Wittingen

westlich verlaufende AusfallstraBe am Rand des Hauptortes Wittingen

GroBte Betriebe

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

Kurzfristiger Bedarf
Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
Zentrenergéinzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m*
100 - 399 m?
400 - 799 m?

. 800-3999m?

_'ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[~ sonderstandort EHK 2019

00 m
TE——

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen

E-Center, Jawoll, Glaubitz, Aldi, Penny

langfristiger Bex

Strukturprégende Verdnderungen seit 2012

Einzelhandelsstruktur absolut  anteilig
Anzahl der Betriebe* é 9 %
Nz Gesamtverkaufsflache in m?* 8.600 29 %

stddtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

Eingeschrankte stddtebauliche-Integration der westlichen

Bereiche des Sonderstandortes

= Autokundenorientierung durch nur bedingt vorhandene fuB3-
laufige Erreichbarkeit aus Teilen des Kernsiedlungsgebietes

* Standortkonkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich im
kurzfristigen Bedarfsbereich (sehr hoher Anteil zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente)

Ansiedlung Aldi-Markt; Erweiterung Werkmarktes Glaubitz, Errichtung eines Briefzustellzentrums nérdlich der Celler StraBe

Entwicklungsempfehlungen

Fortschreibung als Sonderstandort (Beibehaltung der Standortabgrenzung)

= weiterhin restriktiver Umgang mit der Entwicklung von zusatzlichem zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungs-

relevantem Einzelhandel

Erforderliche geringfigige Anpassungen der nahversorgungsrelevanten Anbieter im Sinne des Bestandsschutzes. Diesbezig-

liche bauleitplanerische Umsetzung durch Festsetzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Verkaufsflachen unter Beachtung des Bestandsschutzes

nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Positivstandort fUr den kleinflachigen und groBfléchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019; Einwohner: Stadt Wittingen (Stand:
31.12.2018); Kartengrundlage: Stadt Wittingen; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Ge-
samtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fur Wittingen



SONDERSTANDORT BAHNHOFSTRABE

Ré&umliche Analyse

westlich verlaufende AusfallstraBe (BahnhofstraBe) zwischen

Lage innerhalb von Wittingen Innenstadtzentrum und Sonderstandort Celler StraB3e

Groél3te Betriebe Takko, Dénisches Bettenlager, Action

Funktion
& Nahrungs- und Genussmittel
Kurzfristiger Bedarf
*  Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
®  Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m? P i

0-99m? Il :

100 - 399 m? i ® -~

400 - 799 m? I ; :

I
800 - 3.999 m’ B . ® 1
- = i @
ab 4.000 m* I o \
1 s mr
Zentren- und Standortabgrenzungen I 1
- 1
1 - 1 5onderstandort EHK 2019 o= 71
Ansiedlung
Action-Markt
200
Verkaufsfléche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur absolut  anteilig
Anzahl der Betriebe* 6 9 %
m Mahrungs e 2
) Gesamtverkaufsflache in m?* 5.600 19 %

stddtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

= durch angrenzenden Bahndamm und fehlende nérdliche

Wohnflachen nur bedingt stadtebaulich integriert

= rrittelfri

= Autokundenorientierung durch vorgelagerte Stellplatzfla-

chen und Lage an AusfallstraBe

* Standortkonkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich im

mittelfristigen Bedarfsbereich (signifikanter Anteil zentren-

relevanter Sortimente)

Strukturpriéigende Verénderungen seit 2012

Ansiedlung Dénisches Bettenlager, Fa. Witec, Matratzen Concord, Verlagerung Aldi (Celler StraBe), Ansiedlung Action***

Entwicklungsempfehlungen

= Ausweisung als Sonderstandort
= restriktiver Umgang mit der weiteren Entwicklungen zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente
« Anpassung des Bebauungsplanes fiir den Bereich nérdlich der BahnhofstraBe und bauleitplanerische Sicherung des stdlichen
Bereiches. Festsetzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen unter Beach-
tung des Bestandsschutzes
*  Positivstandort fur den kleinfléichigen und groBfléchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07-08/2019; Einwohner: Stadt Wittingen (Stand:

31.12.2018); Kartengrundlage: Stadt Wittingen; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Ge-
samtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich. *** Ansiedlung nach Bestandserhebung erfolgt.
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6.4 SORTIMENTSLISTE

Zur Feinsteuverung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Wittingen
als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewerten-
den Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen ei-
ner solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt
werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht. Dabei wird die Sortimentsliste aus
dem Einzelhandelsentwicklungskonzept 2012 in modifizierter Form fortgeschrie-
ben.

6.4.1 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stédtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
zu beachten, um die Sortimente bezlglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es
kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begriindet werden, die
noch nicht oder nur in geringem MaBe in einem zentralen Versorgungsbereich vor-
handen sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort ver-
stdrkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreich-
bar sein sollte.

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

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich réumlich integ-
rieren lassen,

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

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der st&d-
tebaulichen Zielperspektive kinftig starker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.
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Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht prégen und
= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.
Neben den rechtlichen Anforderungen, den dargestellten stddtebaulichen Ziel-
stellungen sowie der Sortimentsliste aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept.
fir die Stadt Wittingen aus dem Jahr 2012 ergibt sich die folgende Liste zentren-
relevanter bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Wittingen
als sog. ,Wittinger Liste".

6.4.2 Sortimentsliste fUr Wittingen

Im Ergebnis ergibt sich folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter
Sortimente in der Stadt Wittingen:
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Tabelle 18:
zentrenrelevante
Sortimente

Sortimentsliste fir die Stadt Wittingen (Kurzfassung)

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik
Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bicher

Campingartikel (ohne Campingmdo-
bel)

Drogeriewaren/Kosmetik/Parfime-
rie (inkl. Wasch- und Putzmittel)

Einrichtungsbedarf (ohne Mébel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst-
gegenstdnde

Elektrogerdte
Fahrrader und Zubehér
Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwdsche, Gardi-
nen, Dekostoffe

Haushaltswaren (Hausrat)
Kinderwagen

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fUr Bekleidung und Wésche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopéadische Ge-
rate (inkl. Horgerdte)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik
Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Teppiche (ohne Teppichbéden)
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(Schnitt-)Blumen
Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Baumarktsortiment i. e. S.
Bettwaren

Gartenartikel (chne Gartenmébel)
Gardinen, Sicht-/ Sonnenschutz

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
hér)

Lampen/Leuchten
Matratzen

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mébel)

Pflanzen/Pflanzartikel)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,
erlduternd, aber nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitér- und Installationsbedarf, Far-
ben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbelége/Parket/Fliesen.

Gegenuber der Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes aus dem
Jahr 2012 ergeben sich mit der vorliegenden Fortschreibung somit folgende An-

derungen:

= Differenzierung des Sortiments Sport- und Campingartikel in Sportartikel
(inkl. Sportbekleidung) und Campingartikel (chne Campingmébel) und Ein-
stufung als zentrenrelevant
= Zusdtzliche Darstellung des Sortiments Matratzen (bisher nicht einzeln
berUcksichtigt), um den Differenzierungsgrad der Sortimentsliste inner-
halb dieses Bereiches in Anbetracht der betrieblichen Realitéten sinnvoll zu
erweitern (Einstufung als nicht zentren- und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevant)
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= Zusammenlegung der Sortimente Computer, Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehér, Telekommunikation und Unterhaltungselektronik in ein
Sortiment Neue Medien/Unterhaltungselektronik und Einstufung als zen-
trenrelevant

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpléne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelsentwick-
lungskonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung
einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine
Zuordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Waren-
gruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.

6.5 STEUERUNGSLEITSATZE

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kinftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in Wittingen und ermdglichen somit eine Steue-
rung der stédtebaulich bestméglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

Die Steuerungsleitsdtze orientieren sich an den Ansiedlungsleitsdtzen der Fort-
schreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2012. Die vor-
liegenden Steuerungsleitsatze modifizieren die bestehenden Ansiedlungsleitsédtze
und geben mit den Leitsdtzen IV und V weitere Steuerungsmaglichkeiten fir kinf-
tige Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels. Auf bestehende
Einzelhandelsbetriebe, die nicht veréndert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der
Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewdhrleistet.

6.5.1 Steverungsleitséatze fiir die Stadt Wittingen

Folgende Steuerungsleitsdtze werden somit fUr Wittingen empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche konzentriert werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grundsétz-
lich nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig sein. Dabei ist je nach Hie-
rarchiestufe des zentralen Versorgungsbereiches zu differenzieren:

=  Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kinftig primdr im ZVB Innenstadtzentrum Wittingen konzentriert werden,
um eine weitere Attraktivierung, Spezialisierung und Qualifizierung des In-
nenstadtzentrums zu begUnstigen. Gleichzeitig wird durch eine Steuerung
solcher wichtigen Einzelhandelsangebote eine Verstérkung des Ungleich-
gewichtes der sonstigen Standorte gegeniber dem Innenstadtzentrum
sowie die potenzielle Gefédhrdung des Zentrums verhindert.

=  Eine zusdtzliche Ansiedlung von Fachmadrkten sollte prioritdr in der Haupt-
lage des zentralen Versorgungsbereiches vorgesehen werden und nur se-
kundér im Ergénzungsbereich Fachmarktzentrum des ZVB Innenstadt-
zentrum Wittingen erfolgen.

* |Im Nahversorgungszentrum Knesebeck sollen nachgelagert Betriebe
(Fachgeschdéfte) mit zentrenrelevantem Hauptsortiment vorgesehen wer-
den, dem Hauptzentrum jedoch flachenmaBig deutlich untergeordnet sein.
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Die Verkaufsfldchendimensionierung ist unter Prifung der stddtebauli-
chen und raumordnerischen Vertréglichkeit herzuleiten. Umstrukturierun-
gen/Nachnutzungen sollen geméB den Empfehlungen im Zentrenkonzept
maoglich sein.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fur
das Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich beim In-
nenstadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen Ein-
zelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment im ZVB Nahversorgungszentrum Knesebeck
begrindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen
Standortgewicht in dem hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentrum.
Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung des zentralen Versorgungsberei-
ches angemessener Entwicklungsrahmen erhalten. Im Rahmen der Bauleitpla-
nung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das geplante Vorhaben vor-
rangig der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums dient und keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum oder zentrale Versorgungsbe-
reiche der Nachbarkommunen entstehen.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen zukiinftig keine Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment zum Schutz des Innenstadt-
zentrums keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
vorgesehen werden. Erweiterungen bestehender Betriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann nach einge-
hender Einzelfallprifung gegebenenfalls eine geringfigige Verkaufsflachenerwei-
terungen gemdB Steuerungsleitsatz IV zugesprochen werden.

Leitsatz lI: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll zukinftig primdr in den zentralen Versorgungsbereichen vorgesehen
werden. In sonstigen integrierten Lagen kann sekundar kleinfléchiger Einzelhandel
zur Gebietsversorgung entwickelt werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucher-
frequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden:

* Im ZVB Innenstadtzentrum Wittingen vorrangig und ohne Verkaufsfld-
chenbegrenzung, sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale Ver-
sorgungsbereiche (auch die der Nachbarkommunen) und auf die wohnort-
nahe Grundversorgung vermieden werden (Beeintréchtigungsverbot).

* Im hierarchisch nachgeordneten ZVB Nahversorgungszentrum Knesebeck
hinsichtlich der VerkaufsflGchendimensionierung untergeordnet sowie als
Ergdnzung zum ZVB Innenstadtzentrum. Die Verkaufsfléchendimensio-
nierung ist unter Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Ver-
traglichkeit herzuleiten.
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Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung im sidéstlichen Stadtgebiet
soll am zu entwickelnden Nahversorgungsstandort in Radenbeck zukinftig deut-
lich nachgeordnet Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment zu Versorgung der umliegenden Ortsteile vorgesehen werden.
Dabei soll (geméB der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen) die flachende-
ckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungs-
bereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsméglichkeiten zu beeintréchtigen
(Beeintrachtigungsverbot). Die Verkaufsflachendimensionierung ist unter Pri-
fung der stédtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit herzuleiten. Da-
bei sind die Ziele und Grundsétze des LROP Niedersachsen (insb. Abschnitt 2.3,
Ziffer 05, Satz 3) zu beachten.

In sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen soll nur deutlich nachgeordnet
kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment als Ergénzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur und zur
Versorgung des ,engeren Gebietes" vorgesehen werden. Die GréBenstruktur des
jeweiligen Vorhabens sollte sich situativ als Richtschnur am Bestand in Wittingen
orientieren (s. Tabelle 17).

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukiUnftig kein Einzelhandel mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahms-
weise kénnen in Gewerbe- und Industriegebieten Tankstellenshops oder Kioske
zur Versorgung der dort arbeitenden Bevdlkerung zugelassen werden.

Fir die Bestandsbetriebe am Sonderstandort Celler StraB3e sollen zukinftig zur
Woirdigung der Versorgungsfunktion erforderliche geringfigige Anpassungen der
nahversorgungsrelevanten Anbieter im Sinne des Bestandsschutzes méglich sein.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist aus stddtebaulichen Griinden auf
die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte zu fokussieren, kann
grundsdtzlich jedoch im gesamten Gemeindegebiet vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment kdnnen grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stédtebauliche Grinde dafir und raum-
ordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung auf die zentralen Versor-
gungsbereiche sowie die Sonderstandorte Celler StraBe und BahnhofstraBe rat-
sam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu bUndeln und eine Dis-
persion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der Standortsiche-
rung fir Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist gemafB LROP Niedersachsen nur
im zentralen Siedlungsgebiet zuldssig.
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Aus kommunalplanerischer Sicht ist dabei auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche die Verkaufsflache der zentrenrelevanten und zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente® auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m? der Ge-
samtverkaufsfldche je Betrieb“® zu begrenzen. Eine ausdifferenzierte Begrenzung
der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsorti-
mente sollte im konkreten Einzelfall unter Bericksichtigung mdglicher absatz-
wirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter Bericksichtigung
der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.*

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehdr als Randsortiment in Mébel-
mdrkten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmaérkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumadrkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine geringfiigige Verkaufsfléchenerweiterung gewdhrt
werden.

Im Sinne des Bestandsschutzes soll auch der wirtschaftliche Fortbestand von Ein-
zelhandelsbetrieben gewdhrleistet werden, die nicht den konzeptionellen Anfor-
derungen entsprechen. Eine solche geringfigige Verkaufsflachenerweiterung
kann einmalig innerhalb der Geltungsdauer des Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes durchgefihrt werden und bedarf zusétzlich einer Einzelfallprifung anhand
folgender Anforderungen, um geringfigige Verkaufsflachenanpassungen zu be-
grinden:

= stddtebauliche/gemeindeentwicklungspolitische (Ziele/Grundsdtze des
EHK),

= auswirkungsbezogene (absatzwirtschaftliche und stédtebauliche Auswir-
kungen),

* landesplanerische (LROP Niedersachsen),

* rechtliche (siehe Urteil OVG NRW vom 08.10.2018, AZ.: 10 D 56/18.NE)

= und betreiberseitige.

Dabei dirfen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche o-
der die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfliche zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabens in die zentralen Versorgungsbereiche unter Be-
ricksichtigung der zugeordneten Versorgungsfunktion aufgenommen werden.

*#  Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.

Die kommunalplanerische Entwicklungsvorstellung steht in diesem Punkt der Agglomerationsregelung des
LROP Niedersachsen in Teilen entgegen. Entsprechend ist bei entsprechenden Vorhaben zu prifen, ob diese
aus landesplanerischer Perspektive umsetzbar sind.

‘' Daven ausgenommen sind etwaige Festlegungen im RROP bzw. einem verbindlichen regionalen Einzelhandels-

entwicklungskonzept im Sinne des Ziels 2.3 Ziffer 06b des LROP Niedersachsen.
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Dieser Sachverhalt ist an eine intensive Einzelfallprifung geknUpft, welche min-
destens die folgenden Kriterien enthalten soll und weiterhin durch Ratsbeschluss
der Stadt Wittingen politisch legitimiert werden muss:

= Firdas Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwick-
lungsfléchen zur Verfigung.

= Die Entwicklungsflache befindet sich in einer stddtebaulich integrierten
Lage.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funk-
tional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsfldchenbezogen)
und ergéinzt/arrondiert das Angebot im ZVB.

» Die Entwicklungsflache steht in einem direkten stddtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem ZVB.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den ge-
samtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsflachen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Wittin-
gen.

Leitsatz VI: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstdtten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben.

Zuldssig sind derartige Betriebe, wenn die Verkaufsfléche

* demn Hauptbetrieb rédumlich zugeordnet ist,

* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m? nicht Uber-
schreitet. Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter
Bericksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher
Auswirkungen und unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorga-
ben getroffen werden.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuléssig, welche im Uberwiegenden Mal3 selbst
hergestellte Waren verduBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubehdr
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf” bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hér" zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel' auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfaltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE). Fir landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die
Bestimmungen Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.
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Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zulassigkeitsfragen in der Stadt Wittingen kinftig effizient zu beant-
worten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht

werden kann.
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7 Schlussfolgerung

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes verfigt die
Stadt Wittingen einerseits Uber eine aktualisierte Datenbasis sowie andererseits
Uber ein stringentes Handlungskonzept zur Weiterentwicklung der Einzelhandels-
struktur im gesamten Stadtgebiet. Dazu z&hlen insbesondere die Starkung und
Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Ver-
sorgungsaufgaben, sowie die Ergénzung durch Standorte mit klaren Entwick-
lungszielstellungen. In der Fortschreibung dieses Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes wurden Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitlinien erértert, die es
erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungs-
rechtlichen Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

Durch den Beschluss der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
durch das zusténdige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen
fur die Verwaltung zu einer insbesondere zu bericksichtigenden sonstigen stad-
tebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist
(gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die ent-
haltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmégliche Wirkung for die Rechtssicher-
heit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss
dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu
gewdhrleisten (siehe Abbildung 39).

c Steuerung
H ’ ! Vertiefende

st&dtebauliche Analyse .
Aktivierung

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt

Genehmigungspraxis (z. B. Positionierungsstrategie)
§ 9 Abs. 2a BauGB Citymanagement
Stadtebauliche Aktive
el A L Wirtschaftsfarderung
Abwehr: Aktivierende MaBnohmen bel
My v.o. §2 Abs. 2 BouGB Gewerbetrelbenden und Immebilienelgentimern
L

Abbildung 40: Das Einzelhandelsentwicklungskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon diese Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes zunachst
ein primér stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen
Zusammenhdngen (Teil-)Beitrége zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leis-
ten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung oder des Citymanage-
ments. Das Konzept bietet zudem AnknUpfungspunkte fir neue grof3e wie auch
kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fur
Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Bran-
chenmix) sowie fUr prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der
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Hdndlerschaft und der Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur Standort-
starkung. In Anbetracht der bestehenden Strukturen und Handlungserfordernisse
ergibt sich zukinftig durch folgende Instrumente - eingeordnet nach Handlungs-
prioritdt — die Chance zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Wittingen mit
besonderem Fokus auf das Innenstadtzentrum:

Tabelle 19: Handlungserfordernisse zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Wittingen

Handlungsméglichkeiten Handlungserfordernis
Positionierungsstrategie fir die Innenstadt HER
Offline-Strategien BRC
Vergnigungsstédttenkonzept B
Verkehrskonzept B
Konzept fUr gastronomische und weitere frequenzerzeugende inner- Bl
stadtische Funktionen g
Ausgrindung eines Quartiers BOO
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept bereits erarbeitet — 2017

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Insbesondere fir das Innenstadtzentrum Wittingen besteht aufgrund der Aus-
stattungs- und Leerstandsituation Handlungsbedarf, um die Einzelhandelslagen
und den historischen Altstadtkern nachhaltig zu stérken. Dazu hat die Stadt Wit-
tingen bereits im Jahr 2017 ein integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept
erarbeitet. Zudem sind Teile der Innenstadt im Jahr 2018 in das Programm , Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren” der Stadtebauférderung aufgenommen worden. Um
das Innenstadtzentrum aus Einzelhandelssicht zukunftsféhig aufstellen zu kdn-
nen empfiehlt es sich, aus gutachterlicher Sicht, eine Positionierungsstrategie zu
erarbeiten, die lagebezogen, konkrete Handlungsfelder und -empfehlungen fur die
Themen Branchen-/Nutzungsmix, Funktionsstruktur, Leerstand/Mindernutzun-
gen, Stadtebau/Stadtgestaltung und Digitale Sichtbarkeit erarbeiten kann.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fir ein zu aktualisierendes Einzelhandelsentwicklungskonzept
- inkl. einer flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels - zu erkennen. Ins-
besondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskon-
trolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemdnB alle funf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Veranderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 20: Sortimentsliste fiir die Stadt Wittingen (Langfassung)

. . Nr. WZ g
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Bucher 47.61 Einzelhandel mit Biuchern
47.79.2 Antiquariate
Campingartikel (chne Campingmé- aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:
bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)
Drogeriewaren/Parfimerie/Kosmetik aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln
(inkl. Wasch- und Putzmittel)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)
Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bil- aus 47.78.3  Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstge- ken, Minzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
genstdnde und -minzen)
aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2  Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Postern)
Elektrogeréate 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten
Fahrrader und Zubehér 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrriadern, Fahrradteilen und -zubehér
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwédsche und Deko-  aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien
stoffe
Havusrat/Haushaltswaren aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstidnden anderweitig nicht genannt (darcus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerdte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerate sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)
Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,
arbeiten sowie Meterware fiir Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschliisse
dung und Wésche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und erthopédische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopédischen Artikeln
rate (inkl. Horgerdte)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neve Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Geréten und Software
nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Papier/Buroartikel/Schreibwaren so- aus 47.62.2  Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln
wie Kinstler- und Bastelbedarf
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Campingartikeln und Anglerbedarf)
Teppiche (chne Teppichbéden) aus 47,53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FuBbodenbeléigen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und Laufern)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)
aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (chne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-

handel mit Anglerbedarf)
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(Fortsetzung von Tabelle 19)

Kurzbezeichnung Sortiment

Nr. WZ
2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47761 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und D'Lingemittelr;(‘dAorq-Qs_NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Nahrungs- und Genussmittel {inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Reformwaren)

Pharmaozeutische Artikel (Apotheke)  47.73 Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e, 5.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengeréten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fir den Garten, Rasenméhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fiir den Garten)
47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FuBbodenbelégen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbelégen)
aus 47.59.9  Einzelhandel mit Houshaltsgegenstéinden anderweitig nicht génannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)
Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Steppdecken u.a. Bettdecken,
Kopfkissen u.a. Bettwaren)
Gartenartikel (ohne Gartenmébel) aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fir den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fir den Garten, Rasenméhern, Spielgeraten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fir den Garten)
Gardinen, Sicht-/Sonnenschutz aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, Fulbodenbelédgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Vorhangen und Gardinen)
Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr
hér) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehdr)
Lampen/Leuchten aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)
Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Matratzen
Maobel (inkl. Garten- und Camping- 47.591 Einzelhandel mit Wohnmébeln
mébel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitéten und antiken Teppichen
aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmdbeln)
Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und Dingemitteln (daraus NICHT: Einzel-

handel mit Blumen}

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die Auffilhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-
gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Wittingen als nicht
kritisch gesehen werden und ist somit erléuternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werk-
zeuge, Sanitdr- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbelage/Parket/Fliesen.
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