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Kurzfassung

Die Stadt Wittingen beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zent-
renstruktur auf eine tragfdhige und stddtebaulich-funktional ausgewogene
Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die ,Leitfunktion Einzelhandel” einerseits
eine bestmogliche Vitalitdt und eine nachfragewirksame Attraktivitat des Innenstadt-
zentrums gewabhrleisten. Andererseits wird es hierdurch mdglich, konkrete
Entwicklungsziele auch flr das nachgeordnete Nahversorgungszentrum in Knesebeck
zu definieren. Und nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption die alltdgliche Le-
bensqualitat in Wittingen durch eine funktionierende wohnortnahe Grundversorgung
mit den Gutern des taglichen Bedarfs gesichert und ausgebaut werden.

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strate-
gisch zu stérken, stellt das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept
umfangreiche Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primar fir die kommunale
Baugenehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung zur Verfiigung. Zudem enthalt
dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept Leistungsbausteine, die fir weitere Adressa-
ten von Interesse sein dirften: die Wirtschaftsforderung, die ortlichen
Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhandler und Handelsunter-
nehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und
Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelsentwicklungskonzept der aktuelle Zustand der Wit-
tinger Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen
Warengruppen beschrieben und bewertet. Ausgehend von dieser empirisch-analytisch
abgeleiteten Bewertung werden zukinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
fur alle Warengruppen aufgezeigt. In Verbindung mit empfohlenen strategischen
raumlichen Entwicklungsleitlinien (Szenarien und die ,Ziel-Trias”) sowie dem gesamt-
stadtischen  Zentren- und  Standortkonzept werden  darauf aufbauend
Ansiedlungsleitsatze entwickelt, die vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen
und bauleitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten vorbereiten. Hierzu werden zudem
die Wittinger Liste zentrenrelevanter Sortimente definiert und Musterfestsetzungen
abgeleitet.

Zusammengefasst stellen sich Angebots- und Nachfrageseite in der Stadt Wittingen
wie folgt dar:

* Von den 112 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 43 % im Innenstadtzentrum
angesiedelt, wodurch sich eine starke Einzelhandelsausstattung im In-
nenstadtzentrum ergibt

= Vor dem Hintergrund eines kleinen Einzugsbereichs und einen geringen
Einwohnerzahl erreicht das Innenstadtzentrum eine insgesamt gute
strukturelle Ausstattung; diese gute strukturelle Ausstattung spiegelt
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sich auch in einer deutlichen Kundenzufriedenheit mit dem Innenstadt-
zentrum wieder

» Die ermittelte Einzelhandelszentralitdt von 117 % ist fir das Mittelzent-
rum Wittingen grundsatzlich angemessen, aber steigerungsfahig

= Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich aus den Ausstat-
tungsdaten nur kaum Optimierungserfordernis: es besteht eine sehr
gute lokale Einkaufsorientierung tUber 90 % der vorhandenen Kaufkraft
und eine kaum steigerbare Zentralitdt von rd. 120 % im kurzfristigen Sor-
timentsbereich

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung fol-
gende Aspekte:

* Nicht nur das Innenstadtzentrum, sondern auch die stadtebaulich integ-
rierten und nicht integrierten Lagen verfigen Uber ein deutliches
Standortgewicht: 44 % der Einzelhandelsbetriebe verfligen dort tber rd.
80 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache

» Die befragten Haushalte bemangeln die Aufenthaltsqualitdt im Innen-
stadtzentrum und die hohe Leerstandsquote bzw. den Sanierungsbedarf

* Im Nahversorgungszentrum Knesebeck sind Optimierungsbedarfe hin-
sichtlich der Versorgungsfunktion erkennbar, etwa hinsichtlich des
Angebots an Nahrungs- und Genussmitteln

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt bereits daraus, dass die vorhandenen positiven
Einzelhandelsmerkmale der Stadt Wittingen fur die Zukunft gesichert werden und
nachfragegerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem
Hintergrund einer aktiven tberértlichen Konkurrenz gerade in den umliegenden Mittel-
und Oberzentren, die ihr Angebot stéandig fortentwickeln.

Hergeleitet aus der Bestandsanalyse sowie der Analyse zusétzlicher absatzwirtschaftli-
cher Ansiedlungsspielrdume, verbunden mit raumlich-funktional erarbeiteten
Entwicklungsszenarien, sollten in Wittingen die folgenden Ziele fur eine Fortentwick-
lung der Einzelhandelsstruktur kiinftig zugrunde gelegt werden:

= der Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsberei-
che

= die Sicherung und Erganzung der wohnortbezogenen Nahversorgung
» die ausgewogene Entwicklung erganzender Standorte

Aufgrund der Tragweite der strategischen Konzeptbausteine fir die kinftige Stadt-
entwicklung wurden die Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht
allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt, son-
dern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise
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wurde sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und
auch die besonderen Belange der Wittinger Handlerschaft Beriicksichtigung finden.
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1 Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandelsbestand der Stadt Wittingen zu erken-
nen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und
Betriebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der
Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit
den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der
Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforde-
rungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschliisse gegentber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Auch die Stadt
Wittingen mochte sich in den Stand versetzen, die vorhandenen Einzelhandelsstandorte
und insbesondere die Innenstadt kiinftig vor unerwiinschten stddtebaulich-funktionalen
Entwicklungen zu sichern, sie auBBerdem bedarfsgerecht fortzuentwickeln und Einzelhan-
delsvorhaben hierzu gezielt sortimentsspezifisch, einheitlich und rechtssicher steuern zu
konnen. Ein kommunales Einzelhandelsentwicklungskonzept bietet als Fachbeitrag zur stad-
tischen Bauleit- und Stadtentwicklungsplanung hierzu gezielte Lésungsempfehlungen an.

Mit diesem Bericht liegt der Stadt Wittingen nunmehr ein solches Einzelhandelsentwick-
lungskonzept vor, das eine umfassende analytische Ebene - bezogen auf
absatzwirtschaftliche Daten der Angebots- und Nachfrageseite wie auch stadtebauliche
und bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen — mit einer Herleitung der notwendigen
raumlich-funktionalen Steuerungsinstrumente fur einzelhandelsrelevante Nutzungen ver-
knupft. Es bezieht darlber hinaus auch die perspektivische Entwicklung sozio6konomischer
Parameter in Analyse und Konzeption ein.

Der Bericht fasst zudem den intensiven Diskussionsprozess zwischen der Verwaltung, den
ortlichen und regionalen Akteuren sowie dem Gutachterbiro Stadt + Handel zusammen,
der wahrend der Erarbeitungsphase zwischen April 2008 und Juni 2008 gemeinsam gefihrt
wurde.

Das kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzept soll als politisch gestiitztes Instrument’
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden.

' Wesentliche Voraussetzung fiir die gewinnbringende Nutzung des kommunalen Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes ist die politische Bekréftigung des Konzeptes — verbunden mit einer konsequenten kinftigen
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Stadtebauliche Einordnung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Kein Stadtzentrum gleicht dem anderem. Jedes verfligt Uber eine eigene Geschichte, Uber
spezifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, Gber besondere kulturelle Angebote und
auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhandelsangeboten. Aus diesem Grunde reisen
Menschen so gerne in andere Stadte; sie nehmen diese Unterschiede als Erlebnis wahr.

Auch fir die ortsansassige Bevolkerung haben das Innenstadtzentrum und das Nahversor-
gungszentrum Knesebeck eine ganz besondere Funktion: die Zentren bieten
Versorgungsmoglichkeiten, Bildungsangebote und Dienstleistungen in einer Dichte und in
einem atmospharischen Umfeld an, die in anderen Stadtbereichen in der Regel nicht zu fin-
den sind. Diese Kopplungsattraktivitat der Zentren gibt ihnen unter den Besuchsmotiven
den Vorzug vor peripheren und weniger dicht genutzten Bereichen. Viele private und 6f-
fentliche Investitionen haben Uber Jahre dazu beigetragen, diese Attraktivitat der Zentren —
funktionell wie stadtebaulich — zu erhalten und zu steigern.

Es besteht insgesamt also ein groB3es 6ffentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Innenstadte und der untergeord-
neten Zentren zu erhalten. Umgekehrt formuliert bedeutet dies, so genannte trading-down-
Effekte, Leerstdnde und einen Attraktivitdtsverlust der Zentren zu vermeiden. Zugleich sol-
len auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im Stadtgefliige, etwa
Sonderstandorte fiir groBflachige nicht zentrenschadigende Sortimente, einerseits anbie-
ter- und kundengerecht sowie andererseits unter Berlcksichtigung der allgemeinen
stadtentwicklungspolitischen Ziele weiterentwickelt werden, sofern sie eine Ergénzung zu
den zentralen Einzelhandelsstandorten darstellen.

Ein Einzelhandelsentwicklungskonzept beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwagungs-
grundlagen und Steuerungsempfehlungen, die durch die kommunale Bauleitplanung und
im Rahmen der ortlichen Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen werden.

Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Fir die Aufgabe, die relevanten Einzelhandelsstandorte zu sichern und fortzuentwickeln,
tragen viele Schultern die Verantwortung: Immobilienbesitzer, Handler, Gastronomen, Kul-
turschaffende, die Birger. Insbesondere aber die Steuerung des Einzelhandels obliegt der
Hoheit der Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestat-
tet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender

Anwendung. Auf diese Weise entfaltet das Konzept seine Potenziale als Instrument zur Sicherung und stra-
tegischen Weiterentwicklung Zentren- und Standortstruktur in  Wittingen, insbesondere des
Innenstadtzentrums.
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Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu
betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffent-
liche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Innenstadt, im Nahversorgungszentrum und am Sonderstandort dauerhaft
zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da das Steuern im Einzelfall auch die Untersagung oder die Einschrénkung eines Vorhabens
bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. So ist zum Beispiel zur sortimentsspezifischen
Handhabung von Vorhaben ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten nicht aus-
reichend. Vielmehr hat die planende Stadt sortimentsspezifisch darzulegen, welche
aktuellen und insbesondere ortlichen Griinde jeweils fir oder gegen ein Einzelhandelsvor-
haben sprechen.? Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen stets
stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz
zentraler Versorgungsbereiche (etwa die Wittinger Innenstadt oder das Zentrum von Kne-
sebeck) gehort.

Die empfohlenen Steuerungsinstrumente des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, die als
Grundlage der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und
daher abschlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,,zum Bei-
spiel” bzw. ,beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der géngigen Rechtsprechung
nicht hinreichend prazise und kdnnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet
werden. Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept sind
schlieBlich  die  Anforderungen des BauGB, der BauNVO, das Landes-
Raumordnungsprogramms Niedersachsen in der aktuellen Fassung, das regionale Raum-
ordnungsprogramm GrofBraum Braunschweig sowie die aktuelle Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelsentwicklungskonzepte im Rahmen der Bauleitpla-
nung weiter gestarkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB
(einfache Innenbereichs-Bebauungspléne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche) eine wesentliche Abwagungsgrundlage dar.

Auch im Regionalen Raumordnungsprogramm Grof3raum Braunschweig wird im Rahmen
eines Grundsatzes zum Regelungsgegenstand der Zentralen Orte und zentral6rtlichen
Funktionen die Aufstellung von Einzelhandelskonzepten gefordert. Einzelhandels- und

2 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z.B. OVG Minster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.
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Zentrenkonzepte dienen den Kommunen zudem als Entscheidungsgrundlage zur Einzel-
handelsentwicklung und raumordnerischen Beurteilung.?

Wirtschaftliche Einordnung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Die wirtschaftliche Bedeutung eines kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes soll-
te nicht Uberschatzt werden; ein solches Konzept stellt Uberwiegend ein im Kern
stadtplanerisches Instrument dar. Dennoch kénnen Einzelaspekte eine besondere Grundla-
ge fur die kommunale Wirtschafts- und Standortférderung bilden. Hierzu enthélt ein
Einzelhandelsentwicklungskonzept beispielsweise Aussagen und Bewertungen zu einzel-
handelsbezogenen Ansiedlungspotenzialen oder zur Optimierung der Standortqualitat und
-vermarktung. Nicht zuletzt bieten die erarbeiteten Inhalte und ihre konsequente Anwen-
dung eine Erhohung der Investitionssicherheit — sowohl flr bereits langjahrig ansassige
Einzelhandler als auch fir ansiedlungsinteressierte Investoren.

Aufgrund der beschriebenen Bedeutung fur die Standortentwicklung ist es ein Hauptanlie-
gen eines jeden qualitativen umsetzungsbezogenen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes,
auch die relevanten Wirtschaftsakteure in den Erarbeitungsprozess friihzeitig einzubezie-
hen. Vertreter des Einzelhandels sind daher, wie angedeutet, in den erganzend zur Analyse
und Konzeption stattfindenden Diskussionsprozess zwischen Politik, Verwaltung und Fach-
gutachtern eingebunden.

1.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes besteht darin, der Stadt
Wittingen eine aktuelle, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis
sowie Empfehlungen zur planungsrechtlichen Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben

» zur Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
= zur Sicherung und Erganzung der wohnortnahen Grundversorgung

* zum Umgang mit den bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen

= fiir kiinftige Bauleitplan-Aufstellungs- und Anderungsverfahren

= zur planungsrechtlichen Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben

= zur Weiterentwicklung der bestehenden Zentren- und Standortstrukturen und
in diesem Kontext zur raumlichen Steuerung von Betrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimenten

3 Vgl. GroBBraum Braunschweig 2008: S. 63
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» zur Sicherung und zum Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion der
Gesamtstadt und der Attraktivitat der Innenstadt im Besonderen

* und nicht zuletzt fir die interkommunale Abstimmung und die kommunale
Abwagung

zur Verfiigung zu stellen.

Hierzu ist es unter anderem notwendig, Leitlinien und Grundséatze der kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung zu erarbeiten, mit relevanten Vertretern zu erdrtern und abzustimmen.
Ebenso ist eine Wittinger Sortimentsliste zu erstellen.

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsfragen verfolgt:

=  Wie stellt sich die aktuelle gesamtstadtische Einzelhandelssituation in der
Stadt Wittingen sortiments- und standortspezifisch dar? Welche Strukturen
(u.a. Verkaufsflachen, Branchen, BetriebsgréBenklassen) sind préagend?

* Wie stellt sich die aktuelle Nachfragesituation in der Stadt Wittingen sorti-
ments- als auch standortspezifisch dar? Wie stellen sich die Kaufkraftzuflisse
sowohl intra- als auch interkommunal dar?

= Welche regional bzw. interkommunal wirksamen angebots- und nachfragesei-
tigen Rahmenbedingungen sind fir die Einzelhandelsstruktur bedeutsam?
Welche sozio6konomischen KenngréBen sind fir die kiinftige Einzelhandels-
entwicklung zu bericksichtigen?

*  Wie stellt sich die Zentralitat des Wittinger Einzelhandel dar?

=  Welche soziokonomischen KenngréBBen sind fur die kiinftige Einzelhandels-
entwicklung sowohl hinsichtlich der Entwicklung der Angebots- als auch der
Nachfragestruktur zu bericksichtigen? Welche spezifischen Angebots- und
Nachfragetrends sind von Bedeutung? Welche absatzwirtschaftlichen trag-
fahigen Verkaufsflichenpotenziale ergeben sich daraus fir verschiedene
Prognosezeitrdume (Perspektiven: finf Jahre und zehn Jahre)?

= Welche raumlichen Entwicklungsleitbilder sollen mit dem Einzelhandelsent-
wicklungskonzept verfolgt werden? Welche Konsequenzen fir die
Stadtentwicklung sind damit jeweils verbunden? Welche raumliche und funk-
tionale Systematisierung von zentralen Versorgungsbereichen,
Sonderstandorten und weiteren Einzelhandelsstandorten empfiehlt sich als
zentrales Zentren- und Standortmodell fiir Wittingen?

*= Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche als Schutzgut im Sinne des
BauGB, der BauNVO sowie der aktuellen Rechtsprechung fir Wittingen
raumlich-funktional herzuleiten, zu hierarchisieren und in enger Abstimmung
mit der Stadt Wittingen unter Berlcksichtigung von Entwicklungspotenzialen
abzugrenzen? Wie stellen sich die stéddtebaulich-funktionalen Rahmenbedin-
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gungen fir den Einzelhandel im Innenstadtzentrum und im Nahversorgungs-
zentrum und den sonstigen integrierten sowie stadtebaulich nicht
integrierten Lagen dar? Welche stéddtebaulichen Potenziale und Defizite gibt
es hierfir?

* Wie kann die Innenstadt als stadtebaulicher und funktionaler Kern des Mit-
telzentrums perspektivisch gesichert bzw. gestarkt werden?

* Welche bestehenden Sonderstandorte/ Fachmarktstandorte fir groB3flachi-
gen Einzelhandel gibt es? Wie stellt sich die aktuelle Bestandsituation dar
und wie ist diese mit Blick auf die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in
Wittingen zu bewerten? Welche raumlichen und sortimentsbezogenen An-
siedlungsregeln sollten verfolgt werden? Welche Nahversorgungsbereiche
sind dariber hinaus im Rahmen der Erarbeitung eines gesamtstadtischen
raumlich-funktionalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes einzubeziehen
und wie sind fir diese Verkaufsflachenentwicklungen gemaf ihrer Funktion
zu bewerten?

» Welche lokalen und ggf. Gberortlichen Funktionen lGbernehmen letztendlich
die zentralen Versorgungsbereiche, die Nahversorgungsstandorte und sons-
tige Standorte; dies sowohl mit Blick auf die heutige Ausgangslage als auch
perspektivisch?

* Welche Ortsteile sind aktuell nicht ausreichend mit Nahversorgungsangebo-
ten versorgt und in welchen Bereichen ist die Nahversorgungsfunktion kurz-
bis mittelfristig gefahrdet? Sind die Nahversorgungsstandorte und —betriebe
hinsichtlich ihrer Standortrahmenbedingungen zukunftsfahig ,aufgestellt’?
Welche Strategien, Mdglichkeiten und EinzelmaBnahmen sind zur flachende-
ckenden dauerhaften Nahversorgung der Wohnbevolkerung sowohl am
Hauptstandort als auch in den Ortsteilen zu empfehlen?

* Welche Sortimente sind im Rahmen der Erarbeitung einer ortsspezifisch her-
geleiteten ,Wittinger Sortimentsliste’ mit Blick auf die Bestandssituation
und die Entwicklungsziele in Wittingen als zentren-, nahversorgungs- oder
nicht-zentrenrelevant einzustufen?

» Welche Bewertungsgrundlagen fir zukinftige Einzelhandelsansiedlungen
sollten aufbauend auf den radumlichen Entwicklungszielen und dem sozioko-
nomischen  Entwicklungsrahmen sowie korrespondierend mit den
Vorschlagen zu bau- und planungsrechtlichen Steuerungsstrategien (Sorti-
mentsliste, zentrale Versorgungsbereiche), fur die unterschiedlichen Zentren-
und Standorttypen unterschiedlicher stadtebaulicher Lage zugrunde gelegt
werden (Entwicklungs- und Ausschlussflachen fiir die zukiinftige Einzel-
handelsentwicklung)?
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=  Wie ist die Kommune hinsichtlich der bauleitplanerischen Instrumente auf-
gestellt?  Welche bau- und planungsrechtlichen  Aspekte  und
Regelungsvorschlage sollten kiinftig Beriicksichtigung finden?

1.3 Methodik

Um diese Untersuchungsfragen zu beantworten, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische
empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Die Herleitung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes gliedert sich in die drei Abschnitte
.Analysephase”, ,Erarbeitung von Leitlinien” und ,Konzeptphase”. Ein vierter Abschnitt
(,Prozessbegleitung”) findet kontinuierlich und parallel statt. Die einzelnen Leistungsbau-
steine werden in der folgenden Abbildung grafisch veranschaulicht; die Grafik gibt
gleichzeitig die Gliederung des vorliegenden Berichts wieder.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

» Bestandserhebung Einzelhandel
» Bestandsanalyse Stadtebau
» Telefonische Haushaltsbefragung

Neben der flachendeckenden Erhebung aller Wittinger Einzelhandelsbetriebe standen auch
die Wittinger Haushalte im Fokus der Erhebung; die relevanten Daten wurden anhand von
Betriebsbegehungen und telefonischen Umfragen ermittelt. Alle Erhebungen wurden vom
18. Februar bis einschlieBlich zum 28. Februar 2008 durchgefiihrt. Die tatsachlichen Ange-
bots- und Nachfrageverhaltnisse der Einzelhandelsbetriebe sind auf diese Weise detailliert
abgebildet und ermdglichen eine genaue, sortimentsspezifische Steuerung der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Wittingen. Weiterhin wird durch die Aufnahme der stadtebau-
lichen Struktur und Zuordnung der Betriebe zu stadtebaulichen Lagen ein raumlicher Bezug
hergestellt, der eine Lenkung der rdumlichen Entwicklung von Einzelhandelsstandorten in
Wittingen zulasst.
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Abbildung 1:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelsentwicklungskonzept

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 1:  Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Erhebung durch ein spezialisier-
Stadt + Handel tes
Meinungsforschungsinstitut

8. KW 9. KW
flachendeckende telefonische
Vollerhebung Befragung (n = 120)
Standortdaten, Einkaufsort nach Sortiment,
Verkaufsflache und Sortimente aller Be- Angebotsliicken,
triebe, stadtebauliche Analyse Verénderung bei der Wahl der

Einkaufsorte

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fur die Stadt Wittingen flachende-
ckend durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsétzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kios-
ke erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstdinde - soweit eine vorherige
Einzelhandelsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und
stéddtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung aktualisiert und ergénzt die
teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale MessgroBen: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf
die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als auch
Nebensortimente realitatsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auf3en liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
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des Inhabers/Geschaftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht ge-
zogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des
Bundesverwaltungsgerichts* vom November 2005 findet dabei Anwendung. Personlich er-
fragte Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auch auf ihre Plausibilitdt hin tGberprift und
ggf. modifiziert.

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten erfasst. Diese Lageverortung ist zur
Bewertung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhe-
bung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum und das Nahversorgungszentrum Knesebeck sowie die bedeut-
samen sonstigen Standorte erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen
orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwéchen séamtlicher relevanter Einkaufs-
standorte wurden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen
Bedeutung fur die bauleitplanerische Steuerung die raumliche Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die
Basis der Wittinger Sortimentsliste und der zukinftigen rdumlichen Steuerung von Einzel-
handelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 120 Birgern ge-
fuihrt. Die Bevolkerungsverteilung innerhalb  Wittingens ist dabei fir die
Befragungsstreuung aquivalent bericksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem
darauf spezialisierten Marktforschungsunternehmen mittels eines standardisierten Frage-
bogens durchgefihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des raumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevolkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
kénnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberértlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Verénderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren Kaufkraftpotenzia-

4 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005
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len aus Wittingen selbst getroffen und mit Blick auf die Nahversorgungsstruktur Kaufkraft-
flisse zwischen den Wittinger Ortsteilen ermittelt.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelsentwicklungskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung
relevanter Akteure gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhan-
delsentwicklungskonzept einflieBen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit
besetzten Gremium diskutiert wurden. Insgesamt hat der begleitende Arbeitskreis dreimal
getagt. Vertreter folgender Institutionen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Wittingen
eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:
= Stadt Wittingen, Blrgermeister
» Stadt Wittingen, Stadtrat
» Stadt Wittingen, Ortsbirgermeister

» Stadt Wittingen, Ratsherren

Fir den Einzelhandel:
» Vertreter des HGV-Wittingen

An jeder Sitzung haben zudem Biirgervertreter und die zustandigen Vertreter des Gutach-
terburos teilgenommen.

11
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2 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzepts wichtigen Angebots- und Nach-
fragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der
bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Wittingen. Einfihrend werden zunachst die we-
sentlichen Standort-Rahmenbedingungen erortert.

2.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fiir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBen, werden in Kapitel 3 f ndher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Wittingen liegt nérdlich im Landkreis Githorn umgeben von den Grund-
zentren Hankensbuttel, Wesendorf, Bad Bodenteich, Brome und Tilau. Die Region der
stdlichen Lineburger Heide ist sehr landlich gepragt und durch tberwiegend kleine Stadte
und Gemeinden in verstreuter Lage gekennzeichnet. Die nachstgelegenen Mittelzentren
sind Celle, Uelzen, Gifthorn und Salzwedel, die sich in rd. 35 bis rd. 50 Kilometer Entfernung
befinden. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Lineburg und Wolfsburg, die in rd. 40
bzw. rd. 70 Kilometer Entfernung liegen. Die Stadt Wittingen nimmt folglich eine Lage in
einem siedlungsstrukturell wenig verflochtenen Raum ein und Gbernimmt fur die umliegen-
den Grundzentren eine wichtige Versorgungsfunktion.

12



Abbildung 2: Lage im Raum
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Die Gesamtstadt Wittingen (vgl. Abbildung 3) setzt sich aus 25 Ortsteilen zusammen. Ins-
gesamt betragt die Bevolkerungszahl der Stadt Wittingen etwa 12.300 Einwohner®, davon
leben rd. 40 % der Einwohner im Ortsteil Wittingen (Hauptort). Die Bevolkerung im Ortsteil
Knesebeck (Nebenort) nimmt rd. 23 % ein, wahrend die Ubrigen Ortsteile rd. 4.500 Ein-
wohner und somit einen Anteil an der Gesamtbevolkerung von ca. 38 % verzeichnen (vgl.
folgende Tabelle). Die am weitesten vom Innenstadtzentrum entfernten Ortsteile sind Boit-
zenhagen und Radenbeck und liegen in rd. 15 Kilometern Distanz (vgl. nachstehende

Abbildung).

5 Vgl. Stadt Wittingen 2008 (Stand der Daten: 31.12.2007)
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Abbildung 3: Das Stadtgebiet Wittingens
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Quelle: Kartengrundlage: Stadt Wittingen

Tabelle 2:  Die Bevolkerungsverteilung in der Stadt Wittingen

Quelle: Stadt Wittingen, Bevdlkerungsstatistik Stand 31.12.2007;
Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Verkehrsinfrastruktur

Durch die Lage im landlichen Raum ist die Stadt Wittingen nicht besonders verkehrsgiinstig
gelegen. Eine direkte Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrswegenetz besteht nur tber
die BundesstraBBe B 244 in die 6stliche und sidliche Richtung (Gifhorn, Wolfsburg, Celle).
Uber die weiter entfernt gelegenen BundesstraBen B 4 und B 248 kdnnen die BAB 2 bzw.

14
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BAB 39 erreicht werden, die eine Uberortliche Verbindung in den westlichen und dstlichen
Korridor erméglichen (Hannover, Braunschweig). Uber die nérdlich von Wittingen gelegene
B 71, die Verbindungen in den Norden und Siiden bereithalt, ist die BAB 7angebunden.

Die Stadt Wittingen ist an das Nahverkehrsnetz der Deutschen Bahn in Richtung Uelzen,
Braunschweig und Gifhorn (Mihlenbahn) und Celle (Osthannoversche Eisenbahn) ange-
bunden. Weitere Einrichtungen des &ffentlichen Personennahverkehrs stellen die Buslinien
121, 125, 137, 151 und 163 dar. Innerhalb Wittingens sind alle Ortsteile an das &rtliche Bus-
liniennetz angeschlossen.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Die Stadt Wittingen zeichnet sich vor allem durch seine periphere Lage im Siiden der Line-
burger Heide aus. Gleichzeitig konkurriert Wittingen mit mehreren Mittelzentren (Uelzen,
Salzwedel, Celle, Gifthorn), die allerdings mit rd. 35 bis 50 km Entfernung relativ weit ent-
fernt liegen. Der Stadt Wittingen obliegt als Mittelzentrum eine Ubergeordnete
Versorgungsfunktion im grundzentralen Verflechtungsraum.

Unter Berlcksichtigung der in der Region vergleichsweise ,diinnen” verkehrlichen Infra-
struktur verdeutlicht dies, dass Wittingen nicht nur in der raumordnerischen Zielstellung
eine wichtige Versorgungsfunktion inne hat, sondern grundséatzlich Gber die Vorraussetzun-
gen und Standortrahmenbedingungen verfigt, die Versorgungsfunktion - bei
entsprechender Angebotsattraktivitat tatsachlich wahrzunehmen.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des gesamten Stadtgebietes bilden die rd. finf Kilo-
meter von einander entfernt gelegenen Ortsteile Wittingen und Knesebeck; der
uberwiegende Anteil der Wittinger Bevolkerung ist dort ansassig. Die Ubrigen Ortsteile be-
finden sich in Streulage und weisen jeweils geringe Einwohnerzahlen (deutlich weniger als
1.000 Einwohner) sowie kleine Siedlungskorper auf, die #wort# eine autarke Einzelhandel-
versorgung. Angesichts der grof3en Entfernung zu benachbarten Mittelzentren ist von einer
starken Bindung des eigenen Kaufkraftpotentials in Wittingen auszugehen.

2.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 112 Betriebe in Wittingen verfligen tber eine Gesamtverkaufsflache von rd.
35.180 m2. Die Anzahl der erfassten Betriebe ist gegeniber der letzten Erhebung im Jahr
2000 (CIMA 2007) nahezu unverédndert geblieben.

¢ Die Verkaufsflachenabweichungen gegeniber den Daten der CIMA 2007 wurden im Arbeitskreis | ausfihr-
lich erldutert. Ursachen kdnnen aus Betriebsverlagerungen und -aufgaben, aber auch aus
Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammenschliissen resultieren. Veranderungen las-
sen sich ebenso auf zwischenzeitlich geédnderte hochstgerichtliche Anforderungen an die
Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04
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Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes (vgl. nachstehende Abbildung) fallt ins-
besondere die starke Auspragung der Sortimentsgruppe Baumarktsortiment i.e.S. auf,
gefolgt von den Sortimenten Pflanzen/ Gartenbedarf sowie Nahrungs- und Genussmittel
(NuG). Die héchsten Verkaufsflachenanteile aller Sortimente fallen deutlich auf den Haupt-
ort Wittingen (rd. 71 %). Die ubrigen Ortsteile kdnnen nur geringe Verkaufsflachenanteile
vorweisen. Einzig Radenbeck weil3t eine nennenswerte Verkaufsflache im Sortimentsbereich
Pflanzen/ Gartenbedarf auf.

Abbildung 4: Verkaufsflichenbestand nach Sortimentsgruppen und Ortsteilen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

Der Einzelhandelsbestand nach Lagebereichen und der Anzahl der Betriebe und Verkaufs-
flachengréBen wird in der nachstehenden Tabelle dargestellt.

Das Innenstadtzentrum vereint mit einer Zahl von 48 Betrieben den liberwiegenden Anteil
der Einzelhandelsbetriebe (43 %), weist aber nur etwa ein Funftel der gesamten Verkaufs-
flache auf (rd. 17 %). Das Nahversorgungszentrum Knesebeck verfliigt tiber 15 Betriebe, die
ebenfalls nur einen geringen Anteil der Gesamtverkaufsflache Wittingens ausmachen (rd.
4 %). In den stadtebaulich nicht integrierten Lagen befinden sich wenige Betriebe (13), die
bei einem Verkaufsflachenanteil von rd. 34 % ein deutliches Gewicht im gesamtstadtischen
Geflige zukommen. Zahlreiche Betriebe (36) und die hochsten Verkaufsflachenanteile
(rd. 44 %) befinden sich in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen (z.B. Wohnquartiere).

vom 24.11.2005). Abweichungen gegeniber Drittgutachten kénnen nach Einschétzung der Verfasser zu-
dem durch methodische Erhebungsunterschiede begriindet werden — so werden durch Stadt + Handel
regelmé&Big auch Apotheken und Tankstellenshops sowie im Rahmen der genannten héchstrichterlichen An-
forderungen etwa die Vorkassenzonen und die AuBenverkaufsflachen voll erfasst.
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Tabelle 3:  Einzelhandelsstruktur nach Lagebereichen

- 48 15 36 13
[Anteil T 43% 13% 32% 12%
- 6.120 1,560 15.350 12.120
- 17 % 4% 44 % 34%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008; Leerstédnde nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundun-
gen

Insgesamt wird ein Ungleichgewicht in der Verteilung der Verkaufsflache deutlich. Die
Standorte in nicht integrierten Lagen, die im Idealfall das Angebot des Innenstadtzentrums
und des Nahversorgungszentrums Knesebeck durch Sortimentsgruppen erganzen sollten,
die dort nicht sinnvoll untergebracht werden kénnen (z. B. Baumarktsortiment i.e. S.), wei-
sen in Wittingen einen GrofBteil der Verkaufsflaiche auf. An diesen Standorten werden
allerdings ebenfalls Sortimente angeboten, die wie Nahrungs- und Genussmittel oder Dro-
gerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken zu den ublicherweise zentrenpréagenden
nachversorgungsrelevanten Sortimenten zahlen (vgl. nachfolgende Abbildung). Auch Glas/
Porzellan/ Keramik/, Hausrat, Einrichtungszubehér, Blumen und Bekleidung erreichen in
den stadtebaulich nicht integrierten Lagen nennenswerte Verkaufsflachenanteile.

Das Angebot in stadtebaulich integrierten Lagen wird zwar deutlich durch die hohen Ver-
kaufsflachenanteile in den Warengruppen Baumarktsortiment i.e.S. (rd. 6.700 m?) und
Pflanzen/ Gartenbedarf (rd. 2.200 m?) gepragt, gleichwohl sind ebenfalls einige zentren-
pragende Angebote (z.B. Blumen, zoologischer Bedarf; Schuhe/ Lederwaren; Bekleidung)
in diesen Lagen vertreten.

Auch in nahversorgungsrelevantem Bereich befindet sich ein nennenswerter Anteil der Ver-
kaufsflache in integrierten Lagen. Diesen kommt unter dem Aspekt der wohnstandortnahen
Versorgung eine stadtebaulich durchaus gewichtige Wolle zu.
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Abbildung 5: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

Die Verteilung der Verkaufsflachen nach Lagebereichen liefert ein erstes Indiz fir durchaus
bedeutsame innerstadtischen Wettbewerbsbeziehungen zwischen den zentralen Versor-
gungsbereichen - vor allem dem Innenstadtzentrum — und den stadtebaulich integrierten
Lagen und Sonderstandorten in stadtebaulich nicht integrierten Lagen.

Dieser Aspekt ist bei einer Beurteilung der Entwicklungsmaoglichkeiten der Innenstadt Wit-
tingens grundsatzlich als tendenziell hemmend zu berticksichtigen.

2.3 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen als auch fir die Bewer-
tung der raumlichen Entwicklungsmoglichkeiten, sind neben der Kenntnis der
angebotsseitigen Rahmenbedingungen, auch die ortlichen Merkmale der Nachfrageseite
von Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung u. a. auf sekundarstatistische Rahmendaten der BBE zuriickgegriffen.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung kénnen zu-
dem einzelhandelsrelevante Kaufkraftflisse aus der Stadt Wittingen heraus dargestellt
werden, so dass die Einkaufsorientierung branchenspezifisch angegeben werden kann. Die
Nachfrageanalyse wird erganzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandorts
Wittingen durch die Kunden.
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2.3.1 Kaufkraft, Einkaufsorientierung und Kaufkraftabfluss

Die Stadt Wittingen verfigt gemal BBE Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
5.029 € je Einwohner und Jahr. Gegeniber dem Bundesdurchschnitt von 5.108 € weist die
Stadt Wittingen daher eine um rund 2 % niedrigere Kaufkraft auf. Der Schwerpunkt der
Kaufkraft liegt mit etwa 2.000 € je Jahr in der Warengruppe NuG.

Tabelle 4:  Branchenspezifische Kaufkraft in der Stadt Wittingen

Warengruppen KK nach BBE (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 24,5
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 3,7
Blumen, zoologischer Bedarf 0,9
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher 2,4
kurzfristiger Bedarfsbereich 31,5
Bekleidung 5,7
Schuhe/ Lederwaren 1,4
Pflanzen/Gartenbedarf 0,9
Baumarktsortiment i.e.S. 5,7
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor 0,9
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 1,4
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 1,0
mittelfristiger Bedarfsbereich 17,0
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik 0,9
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz 0,7
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 0,7
Mobel 3,5
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréate 1,6
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 4,5
Uhren/ Schmuck 0,6
Sonstiges 0,5
langfristiger Bedarfsbereich 13,2
Gesamt 61,7

Quelle: BBE 2008

Die im Rahmen der Haushaltsbefragung ermittelten Werte zur Einkaufsorientierung der
Wittinger Haushalte erméglichen eine Einschatzung des Anteils an lokal vorhandener Kauf-
kraft, die in der Stadt Wittingen durch den ortlichen Einzelhandel abgeschopft werden
kann. Der Kaufkraftabfluss stellt den Kaufkraftanteil der Wittinger Bevélkerung dar, der von
anderen Einzelhandelsstandorten (z.B. Nachbarstadten) gebunden wird. Beide GréBen las-
sen — zunachst unabhangig von konkreten Standortstrukturen - Aussagen zur Attraktivitat
des Einzelhandelsstandorts zu. Zur Ermittlung dieser KenngroBen dient die telefonische
Haushaltsbefragung, die Ergebnisse sind in der folgenden Abbildung ablesbar.
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Abbildung 6: Einkaufsorientierung bzw. -Kaufkraftabfliisse (gesamtstadtisch)
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Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 02/ 2008

Es wird deutlich, dass die Einkaufsorientierung der Wittinger Einwohner bei kurzfristigen
Bedarfsgiitern deutlich auf Wittingen ausgerichtet sind’. Bei den Warengruppen Backwa-
ren, Fleischwaren, Getranke sowie sonstige NuG liegt sie durchweg weit Uber 90 %. Auch
bei den Ubrigen kurzfristigen Warengruppen liegt sie bei 90 % bzw. tber 90 % (mit Aus-
nahme der Warengruppe Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren, Zeitungen/ Zeitschriften,
Blicher), die insb. bedingt durch einen vergleichsweise hohen Ausgabenanteil im Versand-
und Internethandel (hier primér Blcher) auf leicht unter 90 % fallt).

Bei zahlreichen mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern fihrt erwartungsgemal das Ange-
bot in den Oberzentren Wolfsburg und Braunschweig zu einem Kaufkraftabfluss in
nennenswerter GréBenordnung. Die nachstgelegenen Mittelzentren Gifhorn und Uelzen
schopfen in einzelnen Warengruppen (Sportartikel/ Fahrrader/ Camping und Baumarktsor-
timent i.e.S.) nennenswerte Wittinger Kaufkraft ab, die allerdings im Gesamtkontext kaum
ins Gewicht féllt. Eine vergleichsweise hohe Einkaufsorientierung wird in der Warengruppe
Pflanzen/ Gartenbedarf erreicht. In den Warengruppen des langfristigen Bedarfs liegt die

7 Zu den kurzfristigen Bedarfsgitern zéhlen die Sortimentsgruppen, die i. d. R. nach dem Kauf ge- oder ver-
braucht werden (Backwaren bis PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher). Mittelfristige Bedarfsglter werden
nicht direkt verbraucht, aber auch nicht dauerhaft genutzt (Sortimente Bekleidung bis Sportartikel/ Fahrra-
der/ Camping). Léngerfristige Bedarfsglter werden zumeist Uber einen léngere Zeitspanne genutzt
(Sortimente Med. und orthop. Artikel, Optik bis Uhren/ Schmuck).
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Einkaufsorientierung trotz der regionalen Konkurrenz zumeist tiber 50 % der Kaufkraft, so
z.B. bei med. und orthopad. Artikeln, Optik oder Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate.

Der Verkauf via Internet oder Katalog fallt erfahrungsgemaB und so auch hier bei einzelnen
Sortimenten wie etwa Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwdsche oder Medien leicht ins Ge-
wicht, ist aber insgesamt zu vernachlassigen.

Neben dem uberortlichen Kaufkraftabfluss gibt die Abbildung auch Auskunft tber die Re-
levanz einzelner innerstadtischer Einkaufsziele in der Stadt Wittingen. Im kurzfristigen
Bedarfsbereich, insbesondere bei den Nahrungs- und Genussmitteln fallen neben dem
Stadtzentrum auch die Nahversorgungsstandorte an der Bahnhofsstrae und der Sonder-
standort Celler StraBe im Ortsteil Wittingen ins Gewicht. Kaufkraftorientierungen in
Richtung der Ubrigen Ortsteile sind nicht oder in vernachlassigender GroBenordnung zu
verzeichnen.

2.3.2 Umsatzermittlung, Zentralitat und Einzugsbereich

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze im Wittinger Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fir die Stadt Wittingen spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangspara-
metern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitdaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte
einzelner Anbieter zu Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt +
Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfach-
literatur aktualisiert. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt
sich unter Berlcksichtigung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insb.
des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in der Stadt Wittingen und dem
Einzugsbereich) eine Datenubersicht des Umsatzes im Wittinger Einzelhan-
del.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete
Situation vor Ort berlicksichtigt werden. So flie3t die Qualitat der jeweiligen
mikrordaumlichen Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung e-
benso mit ein wie die mit Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante
Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage eines Betriebs (Innen-
stadtzentrum [Haupt-, Neben-, Ergénzungslage], Gewerbegebiet, Streulage
etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus aktuell ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rund
72,2 Mio. € je Jahr ermitteln. Gut die Halfte dieses Umsatzes wird durch die Gberwiegend
kurzfristigen Bedarfsglter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Ein Drittel des Umsatzes ent-
fallt auf mittelfristige Bedarfsgiter und rund ein Achtel auf die langfristigen Bedarfsgliter.
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Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von
117 %.2

8 Bei einer Zentralitat von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen zugunsten des Umlandes
auszugehen.
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Tabelle 5: Angebots- und Nachfragedaten fiir die Stadt Wittingen in der Ubersicht (Zent-
ralitat)

Warengruppen Umsatz Kaufkraft Zentralitat VKF (m?2) /
(Mio. €) (Mio. €) Einwohner

langfristiger Bedarfsbereich

35.180 72,2 61,7 117 % 2,87

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008, eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 und 2006, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Abweichungen erge-
ben sich durch Rundungen

Die Stadt Wittingen kann im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von deutlich tber
100 % erreichen. Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden ebenfalls Zentralitdten zwischen
111 % (Sportartikel/ Fahrrader/ Camping) und 318 % (Pflanzen/ Gartenbedarf) erzielt. Ein-
zig in ausgewahlten Sortimentsgruppen des langfristigen Bedarfsbereichs sind geringe
Zentralitatswerte zu erkennen (Mobel 22 % oder Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht-
und Sonnenschutz 38 %). Insgesamt wird jedoch immerhin eine Zentralitat im langfristigen
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Bedarfsbereich von 67 % erreicht. Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitats-
kennziffer bei 148 %.

Die Zentralitdtswerte weisen letztlich auf in den Summen hohe Ausstattungsgrade, insb. im
kurzfristigen nachgefragten Sortimentsbereich hin. Gleichwohl weisen die Werte im Einzel-
nen - insb. bei langfristig nachgefragten Sortimentsgruppen - auf eine
unterdurchschnittliche Attraktivitat des bestehenden Angebots hin.

Darliber hinaus sind die Zentralitatswerte eine wichtige Grundlage u. a. zur Ermittlung von
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen und werden im Kapitel 3.2 daher vertieft wie-
der aufgegriffen.

Kundenherkunft und Einzugsbereich von Wittingen

Der Einzugsbereich und die damit einhergehende Kundenherkunft der Stadt Wittingen
wurde bereits fir ein Vertraglichkeitsgutachten fir ein Fachmarktzentrum in Innenstadtnédhe
aus dem Jahre 2007 durch die CIMA? n3her analysiert und kann daher in diesem Konzept
als Grundlage verwendet werden.

Das Einzugsgebiet der Stadt Wittingen umfasst neben dem Gemeindegebiet selbst, die in
unmittelbarer Nahe gelegenen Nachbargemeinden Bad Bodenteich Lider und Bad Boden-
teich, die angrenzenden Gemeindeteile der Gemeinde Beetzendorf-Diesdorf, die stdlich
Wittingens gelegenen Gemeinden Flecken Brome, Tilau und Ehra-Lessien sowie die west-
lich gelegenen Gemeinden Schoneworde, Wahrenholz (Gemeinde Wesendorf),
Dedelsdorf, Hankensblittel und Obernholz (Samtgemeinde Hankensbuttel). Im grundzent-
ralen Verflechtungsbereich besitzt Wittingen eine wichtige Versorgungsfunktion. Weiter
entfernt gelegene Gemeinden und Stadte sind u.a. auf die gréBeren Mittelzentren Salzwe-
del, Uelzen und Gifhorn ausgerichtet.

Insgesamt weist die Stadt Wittingen damit einen Einzugsbereich auf, der fir ein landespla-
nerisch ausgewiesenes Mittelzentrum vergleichsweise klein ist. Branchenspezifische
Besonderheiten und/oder besondere Einkaufsqualitdten kénnen in Einzelféllen jedoch den-
noch zu Uberértlichen Verflechtungen und damit zu Kaufkraftzuflissen fiihren. Zu solchen
Besonderheiten zédhlen

= Sortimente bzw. Branchen, die in Nachbarkommunen nicht oder nur in gerin-
gem Umfang angesiedelt sind

* bestimmte Betriebstypen, sofern sie in den Nachbarstadten unterreprasen-
tiert sind (z.B. SB-Warenhauser, Factory-Outlet-Shops usw.)

» ortsspezifische stadtebauliche Qualitdten (Aufenthaltsqualitdt in der Innen-
stadt, Erlebniswert der Stadtstruktur)

?  Vgl. CIMA 2007, S. 19
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Sofern solche Besonderheiten fir die weiteren Analyse- und Empfehlungsbausteine rele-
vant sind, werden sie nachfolgend gesondert hervorgehoben.

2.3.3 Standortbewertungen aus Sicht der Wittinger Einwohner

In der telefonischen Haushaltsbefragung wurden neben den Kaufkraftstrémen erganzend
Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitativen Einschatzungen der befragten Haus-
halte runden die quantitativen Analysen u. a. hinsichtlich vermisster Sortimente und der
Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Wittingen ab.

Abbildung 7: Vermisste Angebote in Wittingen

60% 56%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

mJa m Nein

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 02/ 2008; n = 120; Frage: ,Gibt es Artikel o-
der Angebote, die Sie beim Einkauf in Stadt Wittingen vermissen?”

Es zeigt sich, dass der Gberwiegende Teil der Befragungsteilnehmer keine Artikel oder An-
gebote in der Stadt Wittingen vermisst (56 %) und mit der gesamtstédtischen
Angebotssituation zufrieden ist. 44 % vermissen bestimmte Angebote in Wittingen. Welche
Angebote im Detail vermisst werden veranschaulicht die nachstehende Abbildung.
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Tabelle 6: Vermisste Angebote in Wittingen im Detail

Vermisste Angebote Antworten (%)

8

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 02/ 2008; n = 53 Frage: ,Welche Artikel oder
Angebote vermissen Sie?” Mehrfachnennungen méglich; Antworten beziehen sich auf die-
jenigen, die etwas vermissen

Zu den vermissten Artikeln z&hlt in erster Linie die Sortimentsgruppe Bekleidung die von
knapp der Halfte (45 %) der Befragten, die etwas vermissen, genannt wird. Mit Abstand
folgen Schuhe/ Lederwaren (25 %), Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Bild-/ Tontra-
ger, PC, Kommunikation und Foto (15 %), NuG und Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren,
Zeitungen/ Zeitschriften (je 8 %).

Bei einer naheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist stets zu berlcksich-
tigen, dass hinter den Nennungen weitere Merkmale verborgen bleiben (z.B. bestimmte
Teilsortimente wie Herrenbekleidung innerhalb der vermissten Bekleidungsangebote, oder
ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/ Mode fiir Senioren usw.). Aus
den Nennungen der vermissten Angebote ergeben sich zudem nicht unmittelbar Hinweise
auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale; diese werden in Kapitel 3.2.3 ndher untersucht
und dargestellt.

Einkaufshaufigkeit

Auch Angaben zur Verénderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren geben
Hinweise auf die Kundenzufriedenheit mit bestimmten Standorten. Bei Betrachtung der
folgenden Abbildung féllt auf, dass die Besuchshaufigkeit des Stadtzentrums Wittingens
aus Kundensicht stagniert.

Die Standorte an der BahnhofsstraBe und am Sonderstandort Celler StraBe kénnen hinge-
gen ein positives Besucheraufkommen in den letzten drei Jahren verzeichnen. Insbesondere
der grofB3flachige Standort an der Celler StraBBe hat als Einzelhandelsstandort gesamtstad-
tisch an Bedeutung gewonnen (+ 33 %). Fast 80 % der befragten Wittinger Haushalte gibt
an, in den letzten drei Jahren nie im Nahversorgungszentrum Knesebeck eingekauft zu ha-
ben. Der Einzelhandelsstandort Knesebeck wird aus Sicht der Wittinger Haushalte daher
kaum wahrgenommen.
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Abbildung 8: Veranderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren in Wittingens
Zentren und weiteren Einzelhandelsstandorten
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i.A. Stadt + Handel 02/ 2008; Frage: Kaufen Sie im Ver-
gleich zu den letzten drei Jahren haufiger.... einin...?, n = 120

Von dem nachstgelegenen Oberzentren Wolfsburg und den Mittelzentren Celle, Uelzen,
Gifhorn und Salzwedel kann Wolfsburg ein leicht steigendes Besucheraufkommen aus der
Stadt Wittingen verzeichnen (vgl. nachfolgende Abbildung). Die Ubrigen Einkaufsstadte
werden im Saldo der Kundenmeinung eher weniger besucht als vor drei Jahren.
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Abbildung 9: Veranderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren in den nachstge-
legen Mittel- und Oberzentren
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i.A. Stadt + Handel 02/ 2008; Frage: Kaufen Sie im Ver-
gleich zu den letzten drei Jahren haufiger.... einin...?, n = 120

In der Zusammenschau zeigt sich demnach, dass Entwicklungsimpulse in Wittingen in den
letzten Jahren insb. auf nicht zentrale Standorte gelenkt wurden. Im Zusammenspiel mit
den nachfrageseitigen Trends zum Erlebniseinkauf, die sich in einer steigenden Bedeutung
von Wolfsburg (Innenstadtentwicklung, Designer-Outlet-Center-Entwicklung) im regionalen
Einzelhandelgeflige widerspiegelt resultiert trotz tendenziell positiver Standortrahmenbe-
dingungen (vgl. Kapitel 2.1) eine stagnierende Bedeutungsentwicklung der Wittinger
Innenstadt in im kommunalen und regionalen Standortgeflge.

Bewertung des Innenstadtzentrums aus Kundensicht

Im Folgenden wird ein genauerer Blick auf das Innenstadtzentrum Wittingens geworfen.
Die Attraktivitat des Innenstadtzentrums wird unter anderem durch folgende Faktoren aus
Kundensicht mitbestimmt:

» die Zufriedenheit mit der Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes
= der , Bummelfaktor”
= das Parkplatzangebot

Die Haushaltsbefragung endet stets mit einer Befragung zur Gesamtzufriedenheit mit dem
Innenstadtzentrum.
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Abbildung 10: Bewertung des Innenstadtzentrums aus Kundensicht
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Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 02/ 2008; n = 120; ,Wie stark treffen folgen-
de Aussagen auf das Innenstadtzentrum zu?”

Die Abfrage der Zufriedenheit mit einzelnen Attributen und Merkmalen der Wittinger In-
nenstadt zeigt, dass die Wittinger Birger lberwiegend zufrieden sind mit der Qualitat de
angebotenen Waren, dem Dienstleistungsangebot und der Sauberkeit (jew. rd. 80 -90 %
Zufriedenheit).

Negative Einschdtzungen ergeben sich insb. im Bereich des so genannten ,Bummelfaktors’,
die weitere Aspekte wie Aufenthaltsqualitat auf das Erscheinungsbild der &ffentlichen und
privaten Raume umfasst. Insbesondere die hohe Leerstandszahl und der offensichtliche Sa-
nierungsbedarf einer Vielzahl von leerstehenden Ladenlokalen fihren zu einer sehr
schlechten Bewertung (knapp 80 % der Befragten sehen hier Probleme).

Die Vielfalt des Warenangebots wird - korrespondierend mit den ermittelten Ausstattungs-
kennziffer im Innenstadtzentrum (vgl. Kapitel 2.2) als eher durchschnittlich bewertet. Dieses
Ergebnis korrespondiert ebenfalls mit der stagnierenden Versorgungsbedeutung der Wit-
tinger Innenstadt.

Das Parkplatzangebot bewerten liber 60 % der Befragten als sehr gut oder gut. Dies ist
auch im Vergleich mit anderen Kommunen ein Uberdurchschnittlich guter Wert, der keinen
Handlungsbedarf anzeigt.

Zusammenfassend nach einem Gesamturteil befragt, duBBern sich die befragten Haushalte
bezlglich des Innenstadtzentrums mehrheitlich (72 %) zufrieden. Nur 13 % &uB3ern sich kri-

29



+ Handel

tisch. Es kristallisiert sich insgesamt also eine deutliche positive Kundenzufriedenheit her-
aus, die in den Teilaspekten Leerstandsproblematik, Sanierungsbedarf und Atmosphére im
Zentrum noch erhoht werden konnte.

2.4 Analyse und Bewertung der Zentrenstruktur

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelszentren
hinsichtlich stddtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung des
Einzelhandels in der Stadt Wittingen einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebauli-
chen Analyse ist die Definition der sog. zentralen Versorgungsbereiche in Wittingen, also
insbesondere des Innenstadtzentrums und des untergeordneten Nahversorgungszentrums
Knesebeck— und zwar zunéchst bezogen auf den vorhandenen Bestand. An spaterer Stelle
werden - nach der Erorterung der Ubergeordneten Entwicklungsziele fir den Einzelhandel
— zusatzlich zielorientierte Empfehlungen fir die kdinftige Weiterentwicklung der Zentren
wie auch der sonstigen Standorte vorgestellt (vgl. Kapitel 4).

Zuvor werden die aktuellen planungsrechtlichen Rahmenvorgaben und die erforderlichen
Abgrenzungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche dargestellt.

2.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Ab-
grenzungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind stad-
tebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO.
An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich
aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen und der aktuellen Rechtspre-
chung ergeben.

Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich neu verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versor-
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gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung vereinfachter Bebauungspléne nach § 9
Abs. 2a BauGB.

Einerseits zeichnet sich hierdurch ein erheblicher Bedeutungszuwachs des Schutzes zentra-
ler Versorgungsbereiche im Bundes- wie auch im Landesrecht ab. Andererseits waren viele
mit diesen Rechtsnormen verbundene — insbesondere unbestimmte — Rechtsbegriffe noch
durch Auslegungsunsicherheiten in der Praxis und der taglichen Anwendung gepragt'®, die
erst im Laufe der letzten Monate durch die ersten relevanten Urteile thematisiert und damit
in Teilen deutlich konkretisiert wurden.™

Kurziibersicht iber die Festlegungskriterien

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich in der Regel ein hierarchisch
abgestuftes kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren und
Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubri-
gen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstadtische Standortsystem.

Abbildung 11: Das hierarchisch abgestufte System der 6rtlichen zentralen Versorgungsberei-
che (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (I1Z)
oder Oriszentrum [0Z)

Sonder-

standorte MNebenzentrum (MNZ)
et Grund- und
glr_ol'i: / \ Mahversorgungs-
flachigen zentrum (NV2)
Einzel-

handel

Mahwersorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-

in Einzellage

Quelle: eigene Darstellung

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu den zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

0 Stadt + Handel 2005 und 2006

" z.B. OVG Luneburg, Urteil 1 ME 172/05 vom 30.11.2005; OVG Miinster, Urteil 7 A 964/05 vom 11.12.2006;
VG Gelsenkirchen, Urteil 10 K 6950/04 vom 03.05.2006; BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007
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aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raum-
ordnungsplanen,

aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbe-
sondere Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen ergeben
kann.?

In der stadtebaulich-funktionalen Analyse dieses Konzeptes werden insgesamt folgende
Aspekte berticksichtigt:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte, Funktion und Anordnung
des Einzelhandelsbesatzes

Dichte ergéanzender offentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunk-
tionen wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und
Kultur

stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte

Lage innerhalb des Siedlungsgebietes, die verkehrliche Einbindung in das &f-
fentliche Personennahverkehrsnetz, die verkehrliche Erreichbarkeit fur
sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen fur das Zentrum wie
etwa Busbahnhéfe und Stellplatzanlagen

sowie die Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes

Starken und Schwachen der Einkaufsstandorte werden im Rahmen dieses Einzelhandels-

entwicklungskonzeptes erganzend abgebildet bzw. bewertet. Zur Darstellung der
Gesamtattraktivitdt der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche werden Leerstéande
von Ladenlokalen ebenfalls erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stad-
tebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.™

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kann zudem potenzielle und stadtebaulich-
funktional vertretbare Erweiterungsbereiche bericksichtigen.” Eine sinnvolle und notwen-

2 Deutscher Bundestag 2004: S. 54 (Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004)

13 Das Bundesverwaltungsgericht hat jiingst die Auffassung des OVG Mlinster bestatigt, wonach die Vertrag-
lichkeitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniiber zusatzlichen Kaufkraftabflissen
sei oder ,wenn der auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb ge-
rade auf solche Sortimente abziele, die im zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb’
angeboten wirden, dessen unbeeintréchtigter Fortbestand maBgebliche Bedeutung fir die weitere Funkti-
onsfahigkeit eben dieses zentralen Versorgungsbereichs habe.” BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007

4 Die zukUnftigen Entwicklungsoptionen und -empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche werden
im Zentren- und Standortkonzept (vgl. Kapitel 5.1) erortert.
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dige Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche allerdings
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren stadtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Bereichen stehen und deren Entwicklungsoptionen nicht
mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs al/s Ganzem beitragen wiirden, nicht
in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten.

Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche (hier: das Innenstadtzentrum) sollten in innere
Lagekategorien unterteilt werden, um die Zielgenauigkeit der Empfehlungen des Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes zu erhéhen (vgl. folgende Abbildung).

Wie in der Einleitung bereits angedeutet kommt, dem Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche  stadtebaurechtlich, landesplanerisch und auch aus Grinden der
Stadtentwicklungsziele eine hohe Bedeutung zu. Die raumlich abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Wittingen bilden daher die notwendige Grundlage zur
Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzungsempfehlungen in diesem Konzept.

Abbildung 12: Modellhaftes Schema einer inneren Differenzierung von rdumlich-funktional
gepragten Lagen innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

Funktionaler
Erganzungsbereich

=

i Nebenlage

Quelle: eigene Darstellung

2.4.2 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum, im nordlichen Bereich des Stadtgebiets gelegen, ist mit einem An-
teil von rund 43 % aller Einzelhandelsbetriebe und 17 % der gesamtstadtischen
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Verkaufsflache der Versorgungsschwerpunkt, insb. durch die Erganzung einer Vielzahl von
zusatzlichen Nutzungen (Dienstleistungen + Gastronomie) im Stadtgebiet (vgl. Tabelle 4).
Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und
urbanes Leben auf.

Réumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum liegt mittig im Stadtteil Wittingen. Uberwiegend von Wohnbebau-
ung und Freiflachen umschlossen erstreckt es sich hauptsachlich an den parallel zueinander
liegenden StraBBen Lange StraBBe und JunkerstraBe/Fulau und beinhaltet die historisch ge-
wachsene Altstadt sowie zwei Platze. Die abwechslungsreiche Architektur bildet zusammen
mit der ansprechenden Gestaltung des &ffentlichen Raumes eine angenehme Einkaufsat-
mosphare. Unterstiitzt wird diese durch die Ausweisung der Hauptlage als
verkehrsberuhigte Zone.

Abbildung 13: Innenstadtzentrum (Bestandsstruktur)

© .
e
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Heberlage
Funkticralor Ergsneungshansch
— Zeedraler Varsargungshensich o ! |
Bl tincalhandal b d 3 1 | R
4 =

Tentrnergiingene Funitian o

Learstand \. i d

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
02/ 2008; Kartengrundlage: Stadt Wittingen

Fir den motorisierten Individualverkehr aus der ndheren Umgebung besteht eine gute An-
bindung: Durch die Lage innerhalb des Innenstadtringes (Hindenburgwall, E.-Stackmann
StraBe, Umweg, DammstralBe) ist das Zentrum aus allen Richtungen gut zu erreichen. Meh-
rere LandesstraRen und eine BundesstraBe (244) verbinden durch ein radiales um den
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Stadtkern angelegtes Verkehrsnetz, die Gemeinden und Stadte als auch die Ubrigen
Ortsteile Wittingens miteinander (z.B. Brome, Uelzen und Knesebeck). Uberdrtlich ist die
Anbindung der Wittinger Innenstadt weiniger gut ausgebaut (vgl. Kapitel 2.1). Die nachste
BAB-Anschlussstelle befindet sich in rd. 40 km Entfernung. Wesentliche Stellplatzanlagen
befinden sich entlang des Hindenburgwalls, Am Markt, Fulau und straBenbegleitend an den
StraBBen. Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um ebenerdige Stellplatzanlagen.

Das Innenstadtzentrum wird durch den &ffentlichen Personennahverkehr im Bereich Hin-
denburgwall und Junkerstral3e erschlossen. Im Wesentlichen kann das Innenstadtzentrum
aus allen Ortsteilen per Linienbus erreicht werden.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rd. 1.370 m2 im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnen die Sor-
timentsgruppen Baumarktsortiment i.e.S. und Nahrungs- und Genussmittel im
Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache von rd. 820 m2? bzw. 770 m2. Die Verkaufsflachen
der sonstigen Sortimentsgruppen betragen weniger als 700 m2.

Das Angebot generiert sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen
Bedarfsbereichs (vgl. folgende Abbildung). Aber auch Sortimente des langfristigen Be-
darfsbereichs werden zu rund einem Funftel der Gesamtverkaufsflaiche angeboten. Der
langfristige Bedarfsbereich (18 %) wird durch die Warengruppen med. und orthopéadische
Artikel und Medien gepragt. Nahrungs- und Genussmittel liegen im Innenstadtzentrum bei
rd. 12 %.

Abbildung 14: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im Innenstadtzentrum

12%

18%

O Nahrungs- und
Genussmittel

O
16% O sonstiger kurzfristiger

Bedarfsbereich

B mittelfristiger
Bedarfsbereich

549% O langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

Die anteilige Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen
Zentralitatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten.
Wie in vielen weiteren Mittelzentren stellt jedoch auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit
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rund einem Drittel der Verkaufsflachen — davon wiederum fast die Halfte Nahrungs- und
Genussmittel — einen bedeutenden Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar.

Magnetbetriebe und Kundenlaufe

Der Einzelhandelsbetrieb Hansen und der Supermarkt Edeka als groBte Innenstadtbetriebe
der Warengruppe Baumarktsortiment i.e.S. bzw. Nahrungs- und Genussmittel verzeichnen
Verkaufsflachen von rd. 800 m2 bzw. Edeka 700 m2. Innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs befindet sich zudem ein relativ groBes Spielwaren- und Bastelgeschéft (Glaubitz)
sowie ein mittelgroBes Bekleidungsgeschaft und ein Drogeriefachmarkt (Ernst Dress, Ross-
mann).

Tabelle 7:  Die fiinf gréBten Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum

Hansen Baumarktsortiment i.e.S.
Edeka Nahrungs- und Genussmittel rd. 700 m?
Glaubitz Spielwaren/ Basteln rd. 680 m?
Ernst Dress Bekleidung rd. 380 m?2

Rossmann Drogerie rd. 370 m2

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008; auf 10 m2 gerundet;

Den Hauptlauf im Innenstadtzentrum stellt im Wesentlichen die Lange StraB3e dar. Entlang
der Langen StraBBe sind auch der Gansemarkt und der Marktplatz gelegen. Die Markte
schaffen einerseits attraktive Platzsituationen, andrerseits tragen sie ebenso zu einer ab-
wechslungsreichen Wegefiihrung bei. Mehrere Rundlaufméglichkeiten (z.B. Gansemarkt,
Am Markt, Lange StraBe oder Am Markt, JunkerstraBBe, Lange StraBBe) erganzen die gute
strukturelle Ausgangsposition im zentralen Versorgungsbereich.

Im Innenstadtzentrum ist nur ein starker Magnetbetrieb angesiedelt. Lediglich Edeka kann
eine gewisse Frequenzerzeugung erzielen. Der Einzelhandelsbetrieb Hansen kann mit sei-
nem nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment (Baumarktsortiment i.e.S.) nur eine
.eingeschrankte’ Sogwirkung erzielen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt aktuell im Bereich &stliche Lange StraBe und Am
Markt/Fulau/Junkerstral3e (Hauptlage). Hierbei handelt sich Innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs um den &stlichen Teil. In Nebenlage befinden sich weitere eher kleinteilige
Einzelhandelsbetriebe. Die der Nebenlage ist deutlich durch einen Einzelhandels-
Dienstleistungsmix gekennzeichnet und ist Uberwiegend im westlichen Bereich des zentra-
len Versorgungsbereichs verortet. Die Ausstattung des Innenstadtzentrums mit
Handelsmagneten sowie auch hinsichtlich der GréBe der Magneten (bisher nur zwei Betrie-
be mit rd. 700 - 800 m2 VKF) und ihres Hauptsortiments (bisher Baumarktsortiment i.e.S.
und Nahrungs- und Genussmittel) ist als verbesserungswiirdig zu bewerten.
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Trotz der unstreitig erkennbaren Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick er-
gaénzend auf die weiteren Zentrenfunktionen im Innenstadtzentrum zu richten, wenn die
Struktur und die Funktionsweise des Zentrums vollstandig dargestellt und bewertet werden
soll: die groBBen wie auch kleineren Dienstleistungseinrichtungen, Banken sowie die Gastro-
nomie- und Freizeitangebote Ubernehmen zusatzlich Zentrenfunktionen. Nicht zuletzt
fungieren auch die Stellplatzanlagen als Frequenzbringer, die Kunden in das Innenstadt-
zentrum leiten oder wieder abreisen lassen.

Vielfalt und Qualitét des Einzelhandelsangebotes

48 Einzelhandelsbetriebe stellen aufgrund der reinen Anzahl ein bedeutendes Angebot dar.
In beinahe jeder einzelnen Warengruppe findet der Kunde zumindest einen Einzelhandels-
betrieb™, der dieses als Hauptwarengruppe anbietet. So gibt es zum Beispiel elf Betriebe
mit der Hauptwarengruppe Bekleidung, acht der Hauptwarengruppe medizinische und or-
thopadische Artikel, Optik und noch immerhin sechs Betriebe der Warengruppe Drogerie/
Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken. Vier Betriebe fihren im Hauptsortiment NuG." Dennoch
sind einige innerstadtische Leitsortimente relativ schwach im Innenstadtzentrum aufgestellt
(z.B. Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor) und lassen daher Handlungs-
bedarf erkennen. Dieses Ergebnis korrespondiert mit der nur durchschnittlichen Bewertung
der innerstadtischen Angebotsvielfalt durch die Wittinger Einwohner (vgl. Kapitel 2.3.3)

15 Betriebe mit den Hauptwarengruppen Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz, Mébel
und Pflanzen/ Gartenbedarf sind in der Innenstadt Wittingens nicht vorhanden.

Die Vielfalt angebotener Sortimente stellt sich selbstverstandlich als sehr viel gréBer dar, wenn man nicht
ausschlieBlich das Hauptsortiment der Betriebe analysiert: die Einzelhandler komplettieren in der Regel ihr
Hauptsortiment durch weitere Randsortimente. So finden sich z.B. weitere Sportartikel auch in Ladenlokalen
mit dem Hauptsortiment Bekleidung (z.B. Wittpennig).
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Tabelle 8:  Anzahl der Betriebe nach Hauptbranche

Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Méobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Medien

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

4

6

1

2
ol

11

2

0

3

1

2

1
o

8

0

1

0

1

2

2

1
s

I
(o]

Gesamt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

Auch der Mix verschiedener Betriebstypen entscheidet tUber die Angebotsattraktivitat aus
Kundensicht. Die folgende Tabelle veranschaulicht die nicht besonders ausgepréagte Be-
triebstypenvielfalt fir zwei bedeutsame Sortimente im Innenstadtzentrum. Der
Betriebstypenmix ist fir den Kunden insbesondere aufgrund der je Betriebstyp teils unter-
schiedlichen Auspréagung der Sortimentstiefe, der Bedien- und Angebotsqualitat sowie des
Preisniveaus relevant.
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Tabelle 9:  Betriebstypenmix im Innenstadtzentrum

Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment...

...Bekleidung ...Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke)

* 11 Bekleidungsfachgeschéafte * 1x Lebensmittel-Supermarkt
* 1 Fachgeschaft

= 2 Betriebe des Lebensmittel-Handwerks
(Backereien)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2007

Der Betriebstypenmix stellt einen wichtigen Indikator fir konkurrenzfahige und abwechs-
lungsreiche Angebote dar. Im zentralen Versorgungsbereich Wittingens ist jedoch nur ein
maBig ausgepragter Betriebstypenmix der Hauptbranchen NuG und Bekleidung vorhan-
den. Im Bereich Bekleidung fehlt es z.B. an Fachmarkten (z.B. auch deutschlandweit
agierenden Filialbetrieben).

Verkaufsflachenstruktur

73 % der Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum verfliigen liber LadengréBen von bis
zu 100 m2 VKF (vgl. nachstehende Tabelle). Weitere 13 % verfligen Uber einen Verkaufsfla-
che von 101 m2 — 200 m2. Mittlere (201 m2 bis 400 m?) und groBe Betriebe (401 m?2 bis
800 m?) sind im Zentrum Wittingens mit insgesamt nur 14 % vertreten. Kein Betrieb im
zentralen Versorgungsbereich kann als groB3flachig bezeichnet werden (> 800 m2 VKF).

Tabelle 10 : Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum nach GréBenkategorien

>50 19 40

: :
: :
: :
: :

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

Die Kleinteiligkeit (bzw. anders ausgedriickt Feingliedrigkeit) ist ambivalent zu bewerten:
Sie flhrt auf gleicher Flache zu einer groBBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt und
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ermdglicht daher aus Kundensicht einen Uberaus abwechslungsreichen Einkauf. Auch stad-
tebaulich ist der Abwechslungsreichtum im Geb&udebestand ein positiver Nebeneffekt.
MittelgroBe und groBe Betriebe, die zeitgeméaBe VerkaufsflachengréBen vorweisen kénnen
und so die erwiinschte Sogwirkung und Funktionalitét fir ein Mittelzentrum wie Wittingen
erzielen kénnten, sind deutlich unterreprasentiert. Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich ein
Problem fir die Innenstadt-Gesamtattraktivitat erst dann, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBBe Anbieter gegeniberstehen o-
der die groBen Magnetbetriebe ganzlich fehlen

» eine rdumliche Unausgewogenheit von groBen bzw. kleinen Ladeneinheiten
vorherrscht, so dass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kon-
nen

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellen-
struktur keine Ansiedlungsflaichen fiir gréBere ansiedlungsinteressierte
Einzelhandelsbetriebe zur Verfligung stehen'

» oder wenn aufgrund der je Laden zur Verfligung stehenden Verkaufsflache
insgesamt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angebo-
ten werden kann

Diesen Problemen steht das Wittinger Innenstadtzentrum partiell gegeniber. Mehrere
starke Magnetbetriebe und/oder groBflachige Geschafte fehlen in der Wittinger Innen-
stadt, die einem Mittelzentrum gerecht werden wirden. Darliber hinaus ist der
Einzelhandel sehr kleinteilig aufgestellt und es kann durchaus aus Anbietersicht zu Engpas-
sen bei der Suche nach zeitgemaBen VerkaufsflachengréBen kommen. Dieser Aspekt ist bei
der Beurteilung des in Rede stehenden Fachmarktvorhabens an der Knesebecker StraBBe
(vgl. Kapitel 4.1.2) zu berticksichtigen.

Zentrenergéanzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitat eines Innenstadtzentrums. In der Stadt Wittingen wurden
neben 48 Einzelhandelsbetrieben ferner 38 ergdnzende Dienstleistungs- und Gastronomie-
nutzungen allein in Erdgeschosslage im Innenstadtzentrum kartiert. Besondere Bedeutung
kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Friseuren, Banken, Reisebiros, Reini-
gungen, Schneidereien und wellnessorientierten Angeboten zu. Es besteht prinzipiell eine
wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen

7" Auch nicht unter Berlicksichtigung der Moglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebaude zusammenzu-
legen, vertikal (in die Héhe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwartige oder andere
benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und Neustruk-
turierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen
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dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Wie oben bereits erortert, stellen z.B.
auch Banken oder etwa die Poststelle relevante Frequenzbringer fur den Einzelhandel und
alle Ubrigen Zentrennutzungen dar.

Innere Organisation des Innenstadtzentrums: Hauptlage und Nebenlagen

Zur inneren Differenzierung der Wittinger Innenstadt werden die Haupt- und Nebenlagen
sowie die funktionalen Erganzungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich nadher be-
trachtet. Die Einordnung erfolgt anhand der stadtebaulichen und der handelspréagenden
Struktur. Als Hauptlage kann die ,beste Adresse” eines Geschéftsbereichs bezeichnet wer-
den. Eine hohe Handelsdichte sowie hohe Passantenfrequenzen sind charakteristisch.

Innerhalb des Innenstadtzentrums bilden die Einzelhandelsbetriebe eine deutliche Hauptla-
ge entlang der Langen StraBBe, Gansemarkt, Am Markt und Fulau/JunkerstraBBe aus. Das
verkehrsberuhigte Zentrum bietet eine ansprechende Gestaltung und eine angenehme Auf-
enthaltsqualitat.

Die Hauptlage weist eine im Vergleich zum Ubrigen zentralen Versorgungsbereich, hohe
Einzelhandelsdichte auf, die diesen Bereich gegenlber einigen wenigen zentrenergénzen-
de Funktionen dominiert. Eingeschlossen in die Hauptlage sind auch der Marktplatz (Am
Markt) und der Gansemarkt.

Die nordliche Grenze der Hauptlage bilden das Grundstick des Edeka-Marktes und die
Einzelhandelsbetriebe am Fulau (Schubert und Wittpennig). Westlich bilden die gastrono-
mischen Einrichtungen La Vita und Etna die Endpunkte der Hauptlage (Lange Stral3e).
Rossmann und M. Korth Optik bilden den Anfang der 6stlichen Hauptlage an der Langen
StraBe. Die Hauptlage bildet funktional den ,Kern” des Innenstadtzentrums.

Abbildung :  Hauptlage in der Innenstadt

Quelle: eigene Aufnahmen

Die Hauptlage wird ergéanzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen, wah-
rend allerdings die Nebenlagen eine geringere Einzelhandelsdichte aufweisen als die
Hauptlage. Die Nebenlagen werden stérker als die Hauptlage auch durch weitere Zentren-
funktionen gepragt, wie etwa Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie. Sie tragen zum
Funktionieren des Innenstadtzentrums insgesamt wesentlich bei, da in ihnen wichtige Fre-
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quenzbringer angesiedelt sind (z.B. die Sparkasse oder vielfaltige gastronomische Einrich-
tungen).

Die Nebenlagen sind ergénzend an den Randlagen der Hauptlage nachzuweisen und fol-
gen der westlichen Langen Stral3e, der JunkerstraBe, der Neuen Stral3e und der Kleinen
WallstraBBe im Ostlichen zentralen Versorgungsbereich. An der Langen Stral3e ist beidseitig
noch bis zum Kreuzungsbereich JunkerstraBe eine durchgéngige Erdgeschossnutzung mit
Einzelhandel und zentrenergénzenden Funktionen erkennbar. Eine Konzentration an gast-
ronomischen Einrichtungen ist abzulesen. Der Kreuzungsbereich stellt daher einen
bevorzugten Ansiedlungsstandort fur diese Branche dar. Entlang der JunkerstraBBe befinden
sich ebenfalls hauptsachlich Dienstleistungen (u.a. Frisor, Reisebiro, Reinigung). Einzelhan-
del ist nur vereinzelt angesiedelt. Westlich grenzen die beiden Leerstande (JunkerstraBBe
und Lange StraBBe) die Nebenlage vom funktionalen Ergénzungsbereich und der Hauptlage
ab. Sudlich der Langen StraBe erstreckt sich diese Nebenlage ergénzend an der Neuen
StraBBe bis zur AchterstraBe. Der Minimalleerstand und die Einzelhandelsbetriebe Roswitha
Mey und Fahrrad Bense bilden die Grenzflachen dieser kleinen Nebenlage. Zwei weitere
Einzelhandelsbetriebe liegen in diesem Bereich.

Ostlich im zentralen Versorgungsbereich liegt eine weitere kleinere Nebenlage, die mit den
Leerstanden im Kreuzungsbereich Lange Straf3e/Kleine WallstraBe beginnt und die Betriebe
Fehrmann und die Backerei Schillmann umfasst. Die Einzelhandeldichte ist schwach ausge-
pragt und Ladenleerstand fallt ins Auge. Dennoch ist die unmittelbare Nahe zur Hauptlage
ausschlaggebend fir die Einordnung als Nebenlage.

Abbildung:  Nebenlagen in der Innenstadt

Quelle: eigene Aufnahmen
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Funktionale Ergéanzungsbereiche innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Weitere Bereiche komplettieren als sog. funktionale Ergadnzungsbereiche den zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Wittingens. Sie umsaumen die Haupt- und Nebenlagen. Es
handelt sich hierbei hauptsachlich um Standorte fur

» kulturelle Einrichtungen (St. Stephanus)

» stadthistorisch relevante Areale und Erholungsflachen (Hindenburgwall, Gar-
tenweg)

» funktionale Bereiche (Stellplatzanlagen)

» aber auch fir Bereiche, die zur Ausdehnung der Haupt- und Nebenlage und
somit zur Attraktivierung der Innenstadt beitragen konnten (z.B. Freiflachen
nordlich der Junkerstral3e)

Diese Standorte verfligen Uber bedeutende zentrale Funktionen fir die Bevolkerung der
Stadt Wittingen. lhr Zusammenhang mit dem Zentrum spiegelt sich in einer noch gegebe-
nen fuBlaufigen Distanz zur Hauptlage wider. Im Hinblick auf die Gesamtfunktionalitat des
zentralen Versorgungsbereichs missen diese funktionalen Erganzungsbereiche beriicksich-
tigt und in die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einbezogen werden. Sie
beinhalten einen bedeutsamen Beitrag zur Funktionalitét des Stadtkerns, indem diese zent-
renerganzenden Funktionen auch als Frequenzbringer fir das gesamte Innenstadtzentrum
agieren und eine zusatzliche Nutzungsmischung des zentralen Versorgungsbereichs erzie-
len. Der funktionale Erganzungsbereich ist teilweise stark durch Leerstande und
Sanierungsbedarf gekennzeichnet. Besonders in der AchterstraBBe/ Kleine Wallstra3e sind
diese beiden Phanomene zu beobachten (s.u.)

Die angrenzenden Bereiche, die nicht mehr im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum liegen, beinhalten kaum nennenswerte Einzelhandelsnutzungen, noch verfigen sie
Uber wichtige zentrenrelevante Funktionen. Sie sind gekennzeichnet durch Wohnviertel, so-
ziale Einrichtungen, Grinflachen und einige Bildungseinrichtungen, die aber keinen
unmittelbaren fuB3laufigen Bezug zur Hauptlage mehr aufweisen.

Ladenleerstand

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt 23 Laden-
lokale leer. Die Leerstande sind Uberwiegend kleinteilig. Bezogen auf das
Innenstadtzentrum ergibt sich eine sehr hohe Leerstandsquote von rd. 48 % an allen ver-
fugbaren Ladenlokalen (Einzelhandel). Bezogen auf alle verfligbaren Ladenimmobilien
(inklusive Dienstleistungen) ergibt sich ein Wert von rd. 27 %.

Rund 90 % aller Leerstande befinden sich in den Nebenlagen und funktionalen Ergan-
zungsbereichen des Innenstadtzentrums. Der zur Nebenlage eingeordnete
Kreuzungsbereich Lange StraBBe/ Kleine WallstraBBe, die 6stliche AchterstraBe, und die west-
liche Lange StraBe sind am starksten von der Leerstandsproblematik betroffen. An
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letztgenanntem StraBBenabschnitt kénnen allein sieben leerstehende Ladeneinheiten ge-
zahlt werden. Einige Leerstdnde zeigen darlber hinaus Zerfallserscheinungen an der
Gebaudesubstanz auf (z.B. Kleine WalstraBBe, AchterstraBe), die die Aufenthaltsqualitat
mindern.

Die Hauptlage der Stadt Wittingen ist weniger durch Leerstande gekennzeichnet. Drei nicht
genutzte Ladeneinheiten werden in diesem Bereich kartiert, worunter sich ein besonders
groBer Leerstand (ehemals Voigt; Gansemarkt) befindet. Durch ihre disperse Lage fallen sie
hier aus Kundensicht jedoch kaum ins Auge.

Die Leerstandsproblematik ist in den Kontext der kleinteiligen Immobilien- und Flachen-
strukturen zu stellen. Viele Ladeneinheiten (liberwiegend unter 100 m?2) sind einer
wirtschaftlichen Nutzung mit erheblichen Schwierigkeiten zuganglich zu machen.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivitaten und
der bedeutendste Standort fur viele weitere Aktivitdten (Inanspruchnahme von Gastrono-
mie, Freizeit, Kultur etc.). Aufgrund der Komplexitat des innerstadtischen Nutzungsgefliges
ist es Uberaus anspruchsvoll, eine stadtebaulich-funktionale Gesamtbewertung des Zent-
rums vorzunehmen. Aus Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der
vorgestellten Ausstattungskritierien lassen sich fir das Innenstadtzentrum von Wittingen
folgende Starken festhalten:

» ein hohes Standortgewicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe

= eine hohe Einzelhandelsdichte in der Hauptlage und eine noch relativ hohe
Einzelhandelsdichte in Teilen der Nebenlagen (Lange Stral3e, Neue Straf3e)

» Abwechslungsreichtum durch die Anzahl und Branchenvielfalt kleiner Fach-
geschafte

» viele inhabergefiihrte Geschéafte, wenige Filialisten (ist gleichzeitig auch als
Standortschwéache zu bezeichnen s.u.)

* ein teils historisches Ambiente im Stadtkern, eine liberwiegend sehr anspre-
chende  Gestaltung der  Ooffentlichen Riaume  (Ubersichtlichkeit,
Kopfsteinpflaster, Ruhemdglichkeiten) und Aufenthaltsqualitat sowie eine
vielfaltige Gebaude- und Stadtstruktur

* mehrere Rundlaufméglichkeiten und Platzsituationen sowie zahlreiche gast-
ronomische Einrichtungen, die zur Aufenthaltsqualitat beitragen

» zahlreiche kostenfreie Stellplatzmoglichkeiten unmittelbar vor den Geschaf-
ten
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Gleichzeitig ist auf folgende Schwachpunkte hinzuweisen:

» gesamtstadtisch betrachtet ein deutlich steigerungsféhiger Verkaufsflachen-
anteil (17 %)

* lediglich ein starker Magnetbetrieb (Edeka), gegeniiber zahlreichen kleinen
Einzelhandelsbetrieben

= i.A. nur wenige mittelgroBe und keine grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe
» die Auswahl und Tiefe an Einzelhandelsangeboten ist begrenzt

» die Leerstandsproblematik ist aus Kundensicht und aus stadtebaulicher Sicht
als problematisch einzustufen, zumal teils Zerfallserscheinungen die betref-
fenden Lokale préagen und es sich bei zahlreichen Lokalen augenscheinlich
um permanente Leerstande handelt

= wenige starke Filialisten

= die Struktur der Ladenlokale ist insgesamt sehr kleinteilig, ein ganz tberwie-
gender Anteil ist > 100 m? oder sogar > 50 m?

Wie bereits in Kapitel 2.3.3 dargestellt, wird das Innenstadtzentrum von den Wittinger
Haushalten insgesamt positiv bewertet. Die Haushalte bewerten die Bummel- und Verweil-
moglichkeiten allerdings kritischer. Aus Kundensicht wird — wie bereits dargestellt — auch
die Leerstandsproblematik und der Sanierungsbedarf im Innenstadtzentrum als problema-
tisch bewertet.

Die aus Kundensicht stagnierende Besuchshaufigkeit des Innenstadtzentrums ist angesichts
des regionalen Wettbewerbsumfelds ein Signal, das als Imperativ zu aktiverem Handeln
verstanden werden sollte.

Handlungsbedarfe fir die kiinftige strategische Weiterentwicklung ergeben sich zudem be-
reits daraus, dass die genannten positiven Standortfaktoren im Einzelnen wie in der Summe
fur die Zukunft gesichert werden sollten.

Im Einzelnen sollte z.B. Uberprift werden,

» welche Ansiedlungspotenziale erkennbar sind und wo diese mikroraumlich
mit den groBBtmdglichen Synergieeffekten fir das Gesamtzentrum angesie-
delt werden kdnnten

= wie Magnetbetriebe fir die Zukunft weiterzuentwickeln sind bzw. geschaffen
werden kénnten, ohne die kompakte Dichte des Einzelhandelsbesatzes in der
Hauptlage und den Nebenlagen zu gefdhrden (hierzu Bewertung des Fach-
marktzentrums, vgl. Kapitel 4.1.2)

* wie mikrordumliche Lagen (und auch einzelne Immobilien) in ihrer Attraktivi-
tét  gesichert oder auch  gesteigert ~werden  kdénnen (2>
Leerstandsmanagement)
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2.4.3 Standortmerkmale des Nahversorgungszentrums Knesebeck (NVZ Kne-
sebeck)

Das Nahversorgungszentrum Knesebeck befindet sich im sud-westlichen Stadtgebiet, rd.
funf Kilometer vom Innenstadtzentrum entfernt. Das Nahversorgungszentrum liegt zentral
im Stadtteil Knesebeck und befindet sich vorwiegend im Kreuzungsbereich Wittinger Stra-
Be/ LindenstraBBe sowie MarktstraBBe. Im Suden wird das Zentrum durch drei Leerstande an
der LindenstraBBe und den weiter &stlich liegenden Einzelhandelbetrieb Lilie begrenzt, im
Norden durch den Edeka-Leerstand und die angrenzenden Stellplatzfliche. Ostlich um-
schlieBt das Nahversorgungszentrum die 0Ostliche MarktstraBe bis zur KirchstraBe/
BurgstraBe. Die westliche Grenze des NVZs Knesebeck stellt die Wiesenstral3e dar (vgl.
nachfolgende Abbildung). Der StraBenabschnitt SchitzenstraBe mit einem Getréankemarkt
gehort ebenfalls zum NVZ.

Neben Einzelhandelsbetrieben und weiteren Dienstleistungsangeboten gibt es im NVZ
Knesebeck ein Bankinstitut, &ffentliche Einrichtungen (Stadtverwaltung Knesebeck, Ju-
gendzentrum) sowie gastronomische Angebote. In unmittelbarer Umgebung schlieBen sich
Wohnviertel, Bildungseinrichtungen (Schule, Turnhalle), die Feuerwehr und Grinflachen an.

R&umliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Das Nahversorgungszentrum Knesebeck erstreckt sich hauptsachlich an der T-Kreuzung
Wittinger StraBe/LindenstraBe/MarktstraBe und ist offen fiir den MIV und den OPNV.

Entlang der Verkehrsachsen sind Einzelhandelsbetriebe und zentrenerganzende Funktionen
angesiedelt, die beziglich ihrer Dichte eine leichte Konzentration an der MarktstraB3e er-
kennen lassen. Insgesamt ist das NVZ Knesebeck durch eine sehr lineare und tbersichtliche
Struktur gepragt.

Parkmoglichkeiten befinden sich an allen StraBenziigen des NVZs. Angebunden an das -
berortliche Verkehrsnetz ist das Nahversorgungszentrum durch mehrere KreisstraB3en und
zwei LandestralBBen.

Durch eine Bushaltestelle an der Wittinger StraBe ist eine Anbindung auch im OPNV gesi-
chert. Aus Kundensicht wirkt die schlichte Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und das
nicht unwesentlich hohe Verkehrsaufkommen als maf3ig attraktiv. Insgesamt wirkt das Nah-
versorgungszentrum trotz der einfachen, funktionalen Architektur gepflegt.
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Abbildung 15: Nahversorgungszentrum Knesebeck (Bestandstruktur)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
02/ 2008; Kartengrundlage: Stadt Wittingen

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Im Nahversorgungszentrum Knesebeck sind insgesamt 15 Einzelhandelsbetriebe angesie-
delt, was einem Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe in Wittingen von rund 13 %
entspricht. Mit einer Verkaufsflache von rund 1.585 m2 machen sie etwa 5 % der Gesamt-
verkaufsflache Wittingens aus. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch 16
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe allein in Erdgeschosslage.

Die groBten Betriebe sind das Spielwarengeschaft Lilie (rd. 490 m2 VKF), der Lebensmittel-
discounter NP (rd. 350 m2 VKF) sowie der Getrankemarkt Hol Ab (rd.190 m2). Diese
Anbieter sind wichtige Ankerbetriebe fir das Nahversorgungszentrum.

In Bezug auf die Verkaufsflachenanteile ist der groBte Anteil bei Nahrungs- und Genussmit-
teln sowie der sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereiche (insgesamt 53 %) zu erkennen (vgl.
nachfolgende Abbildung). Auch Bedarfsgiiter der zweiten Fristigkeitsstufe (mittelfristig)
sind relativ stark vertreten (39 %). Angebote fir den langfristigen Bedarf sind nur geringfi-
gig vorhanden, wodurch das NVZ Knesebeck Uberwiegend zur Versorgung im kurzfristigen
und mittelfristigen Bedarfsbereich, der im Stadtteil lebenden Bevolkerung dient.
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Abbildung 16: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im Nahversorgungszentrum Knesebeck
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

Ladenleerstand

Im Nahversorgungszentrum Knesebeck wurden bei der Bestandserhebung neun Leerstande
erfasst, die mit Verkaufsflachen von durchschnittlich 90 m2 insgesamt ins Gewicht fallen.
Den grof3ten Leerstand stellt zurzeit der Edeka-Leerstand an der Wittinger Stral3e dar
(rd. 350 m?). Besonders gekennzeichnet ist darliber hinaus der StraBenabschnitt Linden-
straBe (fUunf Leerstande). Zwei weitere Leerstande befinden sich in der Marktstral3e.
Insgesamt beeintréchtigen die Leerstande die Funktionsweise und Attraktivitat des NVZ
Knesebeck in teilen, zumal diese teils Zerfallserscheinungen aufweisen (z.B. Lindenstraf3e).

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des NVZ Knesebeck

Das Nahversorgungszentrum hat gegeniiber dem Innenstadtzentrum ein deutlich geringe-
res Standortgewicht. Seine Funktion beschrankt sich derzeit hauptséachlich auf die
Nahversorgung der Knesebecker Bevolkerung. Weitere Starken, aber auch deutlich er-
kennbare Schwéchen, sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst.

Aus dieser Bewertung werden unter Berlicksichtigung weiterer Faktoren in Kapitel 4.1.3
einzelne Handlungsempfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung des Nahversorgungs-
zentrums abgeleitet und vorgestellt.
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Tabelle 11: Standortbewertung des NVZ Knesebeck

NVZ Knesebeck ‘

Starken » Kompaktheit
= gute OPNV- und MIV-Anbindung

» ein vergleichsweise grof3es Dienstleistungs- und Gastrono-
mieangebot

* neben Nahversorgungsfunktion, auch gute Ausstattung im
mittelfristigen Bedarfsbereich

Schwichen » Beeintréchtigung der Aufenthaltsqualitdt durch den StraBen-
verkehr

= NP (Magnetbetrieb) mit nur bedingt marktgerechten Stand-
ortrahmenbedingungen (insb. VKF)

* im Betriebstypenmix fehlt ein Supermarkt

» hohe Leerstandsproblematik

Quelle: eigene Darstellung

Das Nahversorgungszentrum ist durch seine zentrale Lage im Ortsteil Knesebeck gut er-
reichbar. Neben dem Versorgungsaspekt bietet das Zentrum den Bewohnern einen Treff-
und Kommunikationspunkt.

Ein relativ kleiner Magnetbetrieb im kurzfristigen Bedarfsbereich ist vorhanden und lasst
Handlungsbedarf erkennen. Der Schwerpunkt der heutigen Versorgungsfunktion liegt vor
allem in der Nahversorgung aber auch der Versorgung mit Gltern des mittelfristigen Be-
darfs.

Am (niedrigen) Verkaufsflachenanteil und an der Fristigkeitsstruktur wird jedoch deutlich,
dass das Nahversorgungszentrum trotz der Lage in einem verdichteten Stadtteil mit rund
2.800 Einwohnern derzeit eine verbesserungswiirdige Einzelhandelsausstattung und Ver-
sorgungsbedeutung vorweist; diese sollte und kénnte mittelfristig punktuell attraktiviert
werden.

In diesem Zusammenhang ist allerdings positiv hervorzuheben, dass das Nahversorgungs-
zentrum bereits Uber eine vergleichsweise hohe Anzahl so genannter zentrenerganzender
Funktionen (einzelhandelsnahe Dienstleistungen, Gastronomie, Verwaltungseinrichtungen,
Kultur- und Bildungseinrichtungen im Zentrum oder unmittelbar angrenzend) verfugt, die
die Gesamtfunktionalitdt des Standorts deutlich férdern und die darauf hindeuten, dass das
Zentrum in Zukunft auch einzelhandelsseitig die derzeitige Bedeutung halten kann.

2.5 Analyse und Bewertung sonstiger Standortagglomerationen

Neben den beschriebenen Zentren sind im Rahmen dieses Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes weitere Einzelhandelsstandorte zu bericksichtigen, sofern diese in der
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gesamtstadtischen Perspektive eine Bedeutung fir das aktuelle und das potenzielle Nah-
versorgungsgerust oder als Sonderstandort zu den Zentren aufweisen.

Diesen Standorten ist gemeinsam, dass sie zwar eine gewisse Einzelhandelsagglomeration
darstellen (ggf. auch erganzt um weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen oder sonstige
Einrichtungen), dass sie aber gleichzeitig jeweils nicht die notwendigen Kriterien erfillen,
um aus dem Bestand heraus als sog. zentraler Versorgungsbereich bewertet zu werden.

Einzelhandelsagglomerationen in integrierter Lage: ,Nahversorgungsstandorte”

Gesamtstadtisch sind aktuell zwei Standortagglomerationen zu verzeichnen, die sich in
stédtebaulich integrierter Lage befinden. Sie sind als sog. Nahversorgungsstandorte

* {berwiegend von Wohnbebauung umgeben und

» gegenlber ihrem unmittelbaren Umfeld von erhohter stadtebaulicher Dichte
und Nutzungsvielfalt gepragt

Wie oben bereits erwahnt, erfillen sie allerdings nicht die Voraussetzungen fur die Einstu-
fung als zentraler Versorgungsbereich.

Die folgenden Agglomerationen werden in Wittingen als Nahversorgungsstandort bewer-
tet und aufgrund ihrer Bedeutung fiir das gesamtstadtische Standortgefiige und die
Nahversorgung in den Wohngebieten in den nachfolgenden Kapiteln naher dargestellt:

= Nahversorgungsstandort NVS Aldi/Kik
= Nahversorgungsstandort NVS Lidl/Takko

Einzelhandelsagglomerationen in nicht integrierter Lage: ,Sonderstandorte”

Ein weiterer Standort ist gesamtstadtisch fir den Einzelhandel von Bedeutung, der aller-
dings als sog. Sonderstandorte in Uberwiegend stadtebaulich nicht integrierter Lage'
liegen. Allgemein kann von Sonderstandorten dann gesprochen werden, wenn sie

* nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von zentralen Versor-
gungsbereichen verfligen

» (berwiegend durch groB3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt sind
» (berwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar eingebettet sind

» ganz Uberwiegend fur den autoorientierten GroBBeinkauf genutzt werden

18 Zu den stadtebaulich nicht integrierten Lagen z3hlen insbesondere gewerblich geprégte Gebiete; vgl. Glos-

sar.
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* nicht primar der Versorgung ihres Nahbereichs dienen, sondern wenn ihre
Angebotsstruktur insbesondere auf gréBere Stadtbereiche oder gar die ge-
samtstadtische oder Uberortliche Versorgung ausgerichtet ist

Ein Einzelhandelsentwicklungskonzept sollte klarstellen, welche Versorgungsfunktion diese
Standorte aktuell ibernehmen (dieses geschieht in den folgenden Kapiteln), und welche
Aufgabenzuweisung und Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstadti-
schen Zentren- und Standortkonzepts kiinftig sinnvoll erscheinen (dieses ist Teil der
konzeptionellen Bausteine, vgl. Kapitel 4.1).

In der Stadt Wittingen ist dies der Sonderstandort Celler Straf3e.

2.5.1 Nahversorgungsstandorte Aldi/ Kik und Lidl/ Takko

Tabelle 12: Einzelhandelsausstattung der Nahversorgungsstandorte in der Stadt Wittingen

Nahversorgungsstandort Nahversorgungsstandort
Aldi/ Kik Lidl/ Takko

Anzahl
Einzelhandelsbetriebe 4 4
Anteil gesamtstadtisch 4 % 4 %
Verkaufsflache 1.630 m2 1.450 m2
Anteil gesamtstadtisch 5% 4 %
Zentrenergénzende
Funktionen in Erdge- 3 /
schosslage

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

Die Nahversorgungsstandorte (NVS) Aldi/Kik und Lidl/Takko, die sich in unmittelbarer Nahe
zueinander befinden, liegen im Stadtteil Wittingen an der Bahnhofstrale. Sie sind rd.
500 m vom Innenstadtzentrum entfernt und verfligen insgesamt Uber acht Einzelhandelsbe-
triebe. Das NVS Aldi/Kik ist in die umgebende Wohnbebauung eingebettet, wahrend der
Standort Lidl/Takko einerseits von Freiflachen (Westen, Norden), andrerseits vom Rathaus-
grundstiick (Osten) und Wohnbebauung (Stiden) begrenzt wird.
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Abbildung 17: Nahversorgungsstandort Aldi/Kik und Lidl/Takko
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
02/ 2008; Kartengrundlage: Stadt Wittingen

Siedlungsréaumliche Einbindung

Die verkehrsinfrastrukturelle Anbindung der Nahversorgungsstandorte kann als gut be-
zeichnet werden. Aus Richtung Stadtmitte ist der Nahversorgungsstandort mit dem Pkw
Uber den Hindenburgwall und die BahnhofstraB3e ziigig zu erreichen. Die Anbindung an den
OPNV ist durch die Haltestelle ,Wittingen Rathaus’ in nur wenigen Metern Entfernung zum
Innenstadtzentrum gegeben.

Der Nahversorgungsstandort Aldi/Kik setzt sich aus mehreren Einzelhandelsbetrieben an
der BahnhofstraBe zusammen. Den Kern bildet ein L-férmiges Gebdudeensemble mit drei
Einzelhandelsbetrieben, einer Dienstleistung, einem Leerstand und einer vorgelagerten
Stellplatzanlage. Ein schrag gegeniberliegendes Gebaude mit zwei Dienstleistungen und
einem weiteren Einzelhandelsbetrieb gehort ebenfalls zu dieser Einzelhandelsagglomerati-
on.

Der NVS Lidl/ Takko setzt sich auch aus einem L-férmigen Gebaudekomplex mit einem gro-
Ben Angebot an Stellpldtzen zusammen. Stadtebaulich ist es jedoch jingeren Datums und
zeitgemaler gestaltet als der NVS Aldi/ Kik.

Einzelhandelsausstattung und erganzende Funktionen

Insgesamt vier Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.630 m? bil-
den den Nahversorgungsstandort Aldi/Kik. Die Betriebe stellen rd. 5% der
gesamtstadtischen Verkaufsflache dar. Bezogen auf die Anzahl der Betriebe liegt die Be-
deutung des Standorts gesamtstadtisch betrachtet ebenfalls bei 4%. Zentrenergénzende
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Funktionen bieten bspw. ein Sonnenstudio und eine Spielhalle. Die groBten Betriebe vor
Ort sind das Danische Bettenlager (rd. 670 m?), der Discounter Aldi (rd. 500 m?) und der
Textilfachmarkt Kik (rd. 390 m2). Der Discounter befindet sich im studlichen Teil des Gebau-
dekomplexes und stellt den starksten Frequenzerzeuger dar.

Ebenfalls vier Einzelhandelsbetriebe haben sich im NVS Lidl/Takko angesiedelt. Sie stellen
daher rd. 4 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache dar (rd. 1.450 m2 VKF). Die groBten
Betriebe sind der Discounter Lidl (rd. 580 m2), der Textilfachmarkt Takko (rd. 380 m?2) und
das Fachgeschaft ABC-Schuhe (rd. 260 m2). Lidl, im nérdlichen Teil des Gebaudes gelegen,
kann als der stérkste Frequenzerzeuger bezeichnet werden. Der Standort verfigt tber kei-
ne zentrenerganzenden Funktionen.

Abbildung 18: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Nahversorgungsstandort Aldi/ Kik
und Lidl/ Takko

NVS Aldi/ Kik NVS Lidl/ Takko
6%

22% O Nahrungs- und O Nahrungs- und

Genussmittel Genussmittel

43% D sonstiger kurzfristiger D sonstiger kurzfristiger
4% Bedarfsbereich 47% Bedarfsbereich
41%

B mittelfristiger B mittelfristiger

Bedarfsbereich Bedarfsbereich
31% O langfristiger O langfristiger

Bedarfsbereich 6% Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

Das Angebot des NVS Aldi/ Kik ist bezogen auf die Fristigkeitsstruktur der angebotenen
Sortimente (VKF) als sehr ausgewogen zu bewerten. Produkte aller Bedarfsstufen kénnen
erworben werden, weshalb der Standort aus Kundensicht attraktiv erscheint. Der Standort
dient in funktionaler Hinsicht nicht nur der Nahversorgung, sondern stellt auch Produkte
des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches bereit (insgesamt 74 %).

Der NVS Lidl/ Takko ist hingegen deutlicher auf die Nahversorgung ausgerichtet. Knapp
die Halfte des Angebots setzt sich NuG zusammen (47 %). Aber auch hier sind mittelfristige
Guter zu einem noch relativ hohem Anteil vorhanden (41 %). Die Verkaufsflachenanteile von
langfristig nachgefragten Produkten sind gering.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung der Nahversorgungsstandorte Al-
di/ Kik und Lidl/ Takko

Das Einzelhandelsangebot des Nahversorgungsstandortes Aldi/ Kik ist breit aufgestellt.
Neben Nahrungs- und Genussmitteln ist der Standort noch starker mit Sortimenten des
mittelfristigen und langfristigen Bedarfsbereich ausgestattet. Der Standort ist im Bereich
des Gebaudeensembles funktional gut gestaltet, mit einem grof3en Parkplatz und kurzen
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Wegen in die Geschafte versehen. Der Standort verfligt darlber hinaus Uber eine gute
Verkehrsanbindung fiir alle Verkehrstrager und liegt unweit des Innenstadtzentrums.

Aktuell ist der Standort stadtebaulich nicht besonders zeitgemal aufgestellt. Die Verkaufs-
flichengréBen und -zuschnitte sowie die damit einhergehende Ladengestaltung der
ansassigen Einzelhandelbetriebe (insbesondere des Discounters) entsprechen nicht mehr
den gegenwartigen Anforderungen.

Der Standort Lidl/ Takko lasst sich hinsichtlich seiner Ausrichtung im Sortimentsbereich als
zweigeteilt charakterisieren. Kurz- und mittelfristige Bedarfsglter werden vorwiegend an-
geboten. Daher nimmt der NVS neben der Nahversorgungsfunktion auch eine
Versorgungsfunktion im mittelfristigen Bedarfsbereich ein. Ebenso wie der NVS Aldi/ Kik ist
auch dieser Standort funktional gut gestaltet (zahlreiche Stellplatzmdglichkeiten unmittel-
bar vor den Geschaften, gute Anbindung, Nahe ZVB). Stadtebaulich ist der NVS Lidl/ Takko
zeitgemal gestaltet und die VerkaufsflachengréBen der Einzelhandelsbetriebe entsprechen
den aktuellen Trends.

Aufgrund der Tatsache, dass aktuell nur wenige Einzelhandelsbetriebe und zentrenergan-
zende Funktionen die Standorte ausmachen, entsprechen diese Agglomerationen nicht den
Merkmalen fiir zentrale Versorgungsbereiche. Gleichwohl Gbernehmen die Standorte eine
wesentliche Versorgungsfunktion fir die ndhere Umgebung Wittingens.

Unter Berlcksichtigung der gesamtstadtischen Entwicklungsziele fir den Einzelhandel wird
zu erwagen sein, welche (weiteren) Funktionen diese Standorte in Zukunft Gbernehmen sol-
len. Insbesondere die bestehende Konkurrenzsituation zu innerstadtischen Angeboten ist in
diesem Kontext zu thematisieren (vgl. Kapitel 4.1.2).

2.5.2 Sonderstandort Celler StralBBe

Der Sonderstandort Celler Stral3e (Einzelhandelsanbieter u.a. Jawoll, Edeka, Penny, Werk-
markt Glaubitz) liegt westlich im Ortsteil Wittingen an der B 244 (Celler StraBBe) im
Gewerbegebiet Wittingens. Die Entfernung zum Innenstadtzentrum betrégt etwa einen Ki-
lometer, zum Nahversorgungszentrum Knesebeck etwa sechs Kilometer.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Im Norden und Westen umschlieBen vorwiegend landwirtschaftliche Flachen den Standort,
im Stden wird er durch die Celler StraBBe begrenzt, an die sich einerseits gewerbliche Fla-
chen und andererseits Wohnviertel anschlieBen. Ostlich des Standortes befinden sich
weitere Wohnsiedlungen. Mit dem Auto ist der Standort optimal erreichbar. Die Celler
StraBBe flihrt einerseits zum Innenstadtring im Zentrum der Stadt Wittingen, andererseits
nach Hankensbuttel. Die Celler StraBBe selbst stellt eine wichtige Uberértliche Hauptverbin-
dungsstraBBe zwischen Wittingen und Celle dar.
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Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt acht Einzelhandelsbetriebe machen eine Gesamtverkaufsflache von rd.
8.400 m? aus. Den qua Flache groBten Betrieb stellt der Sonderpostenmarkt Jawoll mit ei-
ner Verkaufsflache von rd. 3.100 m2 dar, gefolgt vom Werkmarkt Glaubitz mit rd. 2.600 m?
und dem Verbrauchermarkt Edeka-Center mit rd. 1.700 m2. Diese Frequenzbringer werden
durch weitere Betriebe angebotsseitig erganzt. Zusatzlich runden kleinere Angebote, z. B.
in das Edeka-Center integrierte Geschafte (Winkelmann, Tchibo) sowie auch eine gastro-
nomische Einrichtung das Angebot ab.

Tabelle 13: Einzelhandelsrelevante Daten zum Sonderstandort Celler StraBe

Sonderstandort Celler StraBBe

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 8

Anteil gesamtstadtisch rd. 7 %
Verkaufsflache [m2] rd. 8.400

Anteil gesamtstadtisch 24 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rund 24 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache ein wichtiger Angebotsschwerpunkt im gesamten Standortgefiige. Mit dieser
GroBenordnung ist das Einzelhandelsangebot an der Westtangente gréBer als dasjenige
des Innenstadtzentrums und rund fiinfmal so groB als dasjenige im Nahversorgungszentrum
Knesebeck.
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Abbildung 19: Heutiger Einzelhandelsbestand am Sonderstandort Celler StraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
02/ 2008; Kartengrundlage: Stadt Wittingen

Der groBBte Teil des Warenangebots generiert sich aus Gutern des mittelfristigen Bedarfs
(54 %) und zu rd. einem Drittel aus Gutern des kurzfristigen Bedarfs (34 %), wovon 27 % auf
NuG entfallen. Rund ein Zehntel der Gesamtverkaufsflache nehmen Giter des langfristigen
Bedarfs ein.

Abbildung 20: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Sonderstandort Celler StraBe
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

Eine Spezialisierung des Einzelhandelsangebots auf bestimmte Branchen oder Branchen-
gruppen ist nicht erkennbar: zwar bieten vier Betriebe im Hauptsortiment NuG an (Penny,
Edeka, zwei Backereien), gleichwohl kénnen sie gesamtbetrachtet nicht die hochsten Ver-
kaufsflachenanteile vorweisen. Des Weiteren sind Bau- und Pflanzenmarktsortimente stark
vertreten sowie neben Nahrungs- und Genussmitteln auch Ublicherweise zentrenrelevante
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Sortimente wie Bekleidung, Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik und Einrichtungszubehor in
Randsortimenten der Betriebe nachzuweisen.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung Sonderstandort Celler StraBBe

Allein aufgrund seiner VerkaufsflachengréBBe ist der Sonderstandort der wichtigste Einzel-
handelsstandort im  gesamten  Stadtgebiet, wenngleich die  Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe hochst begrenzt ist. Aus Kundensicht ergibt sich zudem eine erhebli-
che Standortattraktivitdt bereits durch die moéglichen Kopplungseinkdufe und durch die
gute VerkehrserschlieBung fur Pkw-Nutzer.

Durch das Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Ubrigen zentrentypischen Sor-
timenten in nicht geringer GroBenordnung ist der Standort als ernstzunehmende
Konkurrenz sowohl fir das Innenstadtzentrum als auch fir das Nahversorgungszentrum
Knesebeck zu werten. Durch seine nicht integrierte Lage leistet er dariber hinaus nur einen
geringen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung.

In der Zielperspektive zur weiteren Entwicklung dieses Standorts (hierzu Naheres in Kapitel
4.3) ist zu erortern, welche raumlichen Entwicklungspotenziale dieser Standort (noch) auf-
weist, wie die Sortimentsstruktur im Sinne eines ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentren- und Standortkonzepts gewinnbringender aufgestellt werden kénnte und welche
weiteren Entwicklungsempfehlungen auch im Sinne einer Arbeits- und Funktionsteilung der
Zentren, Nahversorgungsstandorte und des Sonderstandortes untereinander formuliert
werden sollten.

2.6 Analyse der Nahversorgungsstruktur in der Stadt Wittingen

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in der Stadt Wittingen vertieft
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere
flachendeckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswirkung.

In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsberei-
che aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw.
in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegbrechen kénnten. Im instrumentellen,
umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes werden die kon-
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zeptionellen Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur
fur die Stadt Wittingen zusammengefasst (vgl. Kapitel 4.2).

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Die Stadt Wittingen verfligt gesamtstadtisch Uber eine sehr gute quantitative Ausstattung
im Bereich Nahversorgung. So liegt die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner mit
0,53 m? Verkaufsflache tber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,35 m? (vgl. folgende Ta-
belle). Die erreichte Einkaufsorientierung auf Wittingen weist darauf hin, dass nur wenig
Kaufkraft fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in umliegende Kommunen ab-
flieBt. Andersherum formuliert: das Warenangebot ist quantitativ und qualitativ derart gut,
dass die Wittinger Birger sich nicht im Umland versorgen missen.

Die Zentralitatskennziffer von 120 % verdeutlicht zudem, dass Wittingen Uber das Stadtge-
biet hinaus auch eine weitere Versorgungsfunktion fir das Umland einnimmt.

Tabelle 14: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) der Stadt Wittingen

gesamt
Einwohner 12.267
Verkaufsflachenausstattung NuG 6.510 m2 VKF
VKF-Ausstattung je Einwohner 0,53 M2 VKF/ EW (im Bundesschnitt etwa 0,33 - 0,35 m?)
Jahresumsatz NuG rund 29,5 Mio. €
Lokale Einkaufsorientierung NuG 9%
Zentralitatskennziffer NuG ~ 120 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Trotz der sehr guten quantitativen Ausstattungsdaten wird nachfolgend ein genauerer Blick
auf die Stadtteile und Wohngebiete im Einzelnen geworfen, um die rdumliche Versor-
gungsqualitat stadtteilbezogen zu bewerten und um Versorgungsliicken im Nahbereich zu
identifizieren.

Ul
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Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit tber
400 m? Verkaufsflache' eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser Angebotsgrof3e ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgende Abbildung
veranschaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung fir das
Stadtgebiet von Stadt Wittingen.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Getrankemarkte sind
nachrichtlich im Versorgungsradius dargestellt. Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen
Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung ausgegangen wer-
den.?® In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungssituation
hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten. Nach-
stehende  Abbildung gibt einen  Uberblick iber die gesamtstidtische
Nahversorgungsstruktur in Wittingen.

1 Zudem sind alle wichtigen Lebensmittelbetriebe dargestellt, die tiber 200 m2 VKF aufweisen, da sie einer-

seits der Gesamtibersicht dienen und andererseits eine besondere funktionale Bedeutung besitzen (insb. in
Knesebeck).

20 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegeldnge von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund zehn Gehminu-
ten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 1996: Nr. 2.3.1.
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Abbildung 21: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008; eigene Analyse

Nahversorgungsstruktur in Wittingen und Knesebeck

Im Stadtteil Wittingen Mitte sind acht Lebensmittelmérkte vorhanden, die eine Uber dem
Bundesdurchschnitt liegende quantitative Verkaufsflachenausstattung gewéhrleisten (vgl.
nachstehende Tabelle). Ein Lebensmittelmarkt liegt im zentralen Versorgungsbereich, wah-
rend alle anderen Markte in den Nahversorgungsstandorten an der Bahnhofstral3e, dem
Sonderstandort Celler StraBe und im sonstigen Siedlungsbereich verortet sind. Die Bedeu-
tung dieser Lebensmittelmarkte als starke Frequenzbringer, die sich stabilisierend und
begiinstigend auf das Innenstadtzentrum auswirken kénnten ist daher auf nur einen Markt
im Zentrum beschrankt. In Knesebeck gibt es zwei kleine Lebensmittelmarkte, die im zent-
ralen Versorgungsbereich liegen. Sie  tragen zur  Stabilisierung des
Nahversorgungszentrume bei. Raumliche Versorgungsliicken bestehen in den Hauptsied-
lungsbereichen Witting: ns (Wittingen, Knesebeck) nicht bzw. in vernachlassigbarer
GroBenordnung und Versorgungsdefizite der lbrigen Ortsteile sind aktuell als eher un-
problematisch einzustufen.
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Tabelle 15: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Wittingen Mitte
Einwohner im Stadtteil rd. 4.890

Verkaufsflachenausstattung NuG 5.780 m2 VKF

1 ,2 rﬁ2 VKF/ EW (im Bundesschnitt etwa 0,33 — 0,35 m2; in der Gesamtstadt

VKF-Ausstattung je Einwohner

0,53 m?)

Jahresumsatz NuG rd. 26 Mio. €

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG 267 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Werte gerundet; Umsatz auf
0,5 Mio. € gerundet

Im Ortsteil Knesebeck sind zwei Lebensmittelbetriebe angesiedelt. Alle Lebensmittelmarkte
liegen im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Knesebeck und wirken
daher einerseits als Frequenzbringer stabilisierend und begtinstigend fiir die benachbarten
Einzelhandelsbetriebe am Standort wie auch fir die sonstigen Zentrenfunktionen. Andrer-
seits sind die Betriebe gemessen an heute marktiblichen Standards (Verkaufsflachengréfle,
Andienung) als nur bedingt zeitgemal einzustufen.

Insgesamt verdeutlicht die Ausstattungskennziffer (Verkaufsflache/ Zentralitat), dass die
vorhandenen Angebote, die im Stadtteil zur Verfligung stehen, Kaufkraft nur sehr bedingt
in Knesebeck binden. Dies ist angesichts einer anzustrebenden Grundversorgung im Stadt-
teil als aktuell suboptional zu bewerten.

Tabelle 16:  Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Knesebeck
Einwohner im Stadtteil rd. 2.800

Verkaufsflachenausstattung NuG 620 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,22 m2 VKF/ EW (im Bundesschnitt etwa 0,33 - 0,35 m?)

Jahresumsatz NuG rd. 3 Mio. €

Stadtteil-Zentralitatskennziffer NuG 53 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Werte gerundet; Umsatz auf 0,5
Mio. € gerundet

Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung durch den vorhandenen
Betriebstypenmix aus Supermarkten und Lebensmitteldiscountern gesamtstadtisch als posi-

—+

iv zu bewerten (vgl. nachstehende Tabelle). Die Uberwiegende Lage der

61



+ Handel

Lebensmittelanbieter auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist dagegen fiur die
Entwicklung dieser Zentren nicht besonders férderlich.

Tabelle 17: Nahversorgungssituation (NuG) und Betriebstypenmix (NuG) in Wittingen

Verkaufsflachenausstattung = 0,53 m?VKF je EW

Verkaufsflachenanteil * in zentralen Versorgungsbereichen: rd. 21 %
* in sonstig integrierten Lagen: rd. 42 %
* in nicht integrierten Lagen: rd. 37 %
Betriebstypenmix »  4x Lebensmitteldiscounter

= 2x Supermarkt

* 1x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

»  3x Getrankemarkt

* erganzt um weitere Lebensmittel-Fachgeschafte

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Werte gerundet; Umsatz auf 0,5
Mio. € gerundet

2.7 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in der Stadt Wittingen

Die derzeitige Einzelhandelssituation in der Stadt Wittingen kann je nach Sortimentsbereich
und je nach Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher féllt auch der erkennbare
Handlungsbedarf entsprechend differenziert aus, wobei im Konzeptteil dieses Berichts die
Abhangigkeiten, die zwischen den einzelnen StellgréBen und Einflussfaktoren bestehen,
nicht aus dem Auge gelassen werden dirfen.

Zu den fur den Einzelhandel in Wittingen wesentlichen Rahmenbedingungen zahlen:

= Die Kaufkraft in Wittingen liegt leicht unter dem Bundesdurchschnitt

» Die Stadt Wittingen liegt in einem siedlungsstrukturell wenig verflochtenen
polyzentralen und diinn besiedelten Raum

» Im Umfeld Wittingens befinden sich mehrere Grundzentren, die sich deutlich
auf die Stadt Wittingen ausrichten; dennoch hat die Stadt Wittingen einen fir
ein Mittelzentrum verhéltnismaBig kleinen Einzugsbereich, bei einer gleich-
zeitig kleinen Einwohnerzahl

» Die Stadt Wittingen ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, in
dem immerhin rund 60 % der Einwohner in den beiden Hauptsiedlungskor-
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pern (Wittingen, Knesebeck) wohnen, aber weitere 40 % auf mehrere duBere
Siedlungsbereiche verteilt sind

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

= Von den 112 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 43 % im Innenstadtzentrum an-
gesiedelt

= das Innenstadtzentrum verfligt tGber eine hohe Vielfalt an Fachgeschaften, ei-
ne abwechselungsreiche und historische stadtebauliche Struktur mit
angemessener Aufenthaltsqualitdt sowie nicht zuletzt viele weitere Zentren-
funktionen mit Bedeutung fir die Kundenfrequenz und die
Gesamtfunktionalitat des Zentrums

* Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von 117 % ist angesichts einer mittel-
zentralen Versorgungsfunktion als angemessen zu bewerten

* Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich rein aus den quantitativen
Ausstattungsdaten kein stadtplanerisches Optimierungserfordernis: es be-
steht eine sehr gute lokale Einkaufsorientierung tiber 90 % und allenfalls eine
leicht steigerbare Zentralitat von rd. 90 % im kurzfristigen Sortimentsbereich

» Die flachendeckende Ausstattung mit Versorgungsméglichkeiten im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich ist durch die gesamtstadtische Anzahl und Verteilung
der Lebensmittelmarkte weitgehend gut gegeben.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-
de Aspekte:

* Nicht das Innenstadtzentrum, sondern die stadtebaulich nicht integrierten
und sonstigen integrierten Lagen verfiigen Uber ein deutliches Standortge-
wicht — und zwar gemessen an den Verkaufsflachen: dort liegen rd. 44 % der
Einzelhandelsbetriebe, diese verfliigen aber lUber 78 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache

* Auch Ublicherweise zentrenpragende Sortimente erreichen in diesen nicht in-
tegrierten und sonstigen integrierten Lagen hohe Verkaufsflachenanteile, was
sich hemmend auf die Entwicklungschancen der zentralen Versorgungsberei-
che auswirkt

* Die innere raumlich-funktionale Struktur des Innenstadtzentrums ist nicht
grundlegend kritisch zu bewerten, konnte allerdings hinsichtlich der Ausstat-
tung mit starken Magneten und ihrer mikrordumlichen Lage ausgebaut
werden
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Die befragten Haushalte beméngeln besonders die zahlreichen Leerstéande
und den sanierungsbedurftigen Gebdudebestand im Innenstadtzentrum wor-
aus sich Handlungsbedarf ergibt

Die kleinteilige Flachen- und Immobilienstruktur im Innenstadtzentrum wirkt
sich als entwicklungshemmend fiir die innerstadtischen Einzelhandelstruktu-
ren aus

Das Nahversorgungszentrum Knesebeck wird hinsichtlich der Einzelhandels-
ausstattung und seiner damit einhergehenden Versorgungsbedeutung fir rd.
2.800 Einwohner noch nicht vollstdndig gerecht; hier sollte eine funktionale
Aufwertung auch zugunsten eines Entwicklungsimpulses fir den Ortsteil und
in Form eines Ausbaus der zurzeit relativ kleinteiligen Frequenzerzeugern
und/oder Neuansiedlung bei den Lebensmittelmarkten geprift werden

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale der Stadt Wittingen fir die Zukunft gesichert werden und
nachfragegerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund einer aktiven Uberértlichen Konkurrenz gerade in den benachbarten Ober- und
Mittelzentren, die ihr Angebot standig fortentwickelt.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslésungen fir diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in
den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts sowohl in stadtebaulicher Sicht als auch

funktional zu erarbeiten.
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3 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf der Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden kdnnen, sind zunachst Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung in der Stadt Wittingen zu erdrtern. Hierzu werden sowohl
absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungsrahmen fir Wittingen identifiziert als auch
raumliche Entwicklungsmaoglichkeiten in Form von Szenarien erértert.

3.1 Landes- und regionalplanerische Zielvorgaben fiir die Stadt Wittin-
gen

Die Grundlage der kommunalen Einzelhandelsentwicklung bilden die landes- und regional-
planerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundséatze
entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berlcksichtigen. Fur die
Stadt Wittingen finden die Zielsetzungen des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP
2006: Teile | und Il sowie der Entwurf zur Neuaufstellung 2007)?' Anwendung als auch das
Regionale Raumordnungsprogramm GroBBraum Braunschweig (RROP 2008). Im Folgenden
sind die fur die Entwicklung des Einzelhandels in Wittingen wesentlichen Ziele und Grund-
satze der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Die Stadt Wittingen ist im Landes-Raumordnungsprogramm als Mittelzentrum ausgewie-
sen.? In Mittelzentren sind die zentralen Einrichtungen und Angebote fir den gehobenen
Bedarf bereitzustellen, darliber hinaus haben sie zugleich die Versorgungsaufgaben nach-
rangiger Zentraler Orte zu erfillen, also die Angebote fur den allgemeinen, taglichen
Grundbedarf.?®

Ein weiteres relevantes Ziel ergibt sich aus dem LROP I
Ziel B503:

.Die Einrichtungen zur Versorgung der Bevdlkerung [...] sollen mdglichst raumlich
gebiindelt werden, wenn dies dazu beitragt, gesunde Lebens- und Arbeitsbedin-

21 Nachfolgend wird in der Regel aus dem Entwurf der Neuaufstellung zitiert, fir den bereits ein Kabinettsbe-
schluss vorliegt (vgl. Niedersachsischer Landtag 2007). Der Entwurf ist durch die Kommunen gem. § 4 Abs.
2 ROG zu berticksichtigen.

22 Vgl. Ziel C 1.6 01 der Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, Teil Il, zuletzt
geadndert durch Verordnung vom 27.06.2006 (nachfolgend zitiert als LROP II).

B Vgl. Ziel B 6 03 des Gesetzes Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, Teil |, zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 24.10.2002 (nachfolgend zitiert als LROP )
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gungen sowie wirtschaftlich, sozial, kulturell und 6kologisch ausgewogene Verhalt-
nisse zu erhalten oder zu schaffen.”

Die Entwicklung der Versorgungsstrukturen und der Umgang mit groB3flachigem Einzelhan-

del

sind in den Zielen des Abschnitts 2.3 im LROP-Entwurf 2007 verankert. Auf

Landesebene sind dazu u. a. folgende, fur die Entwicklung in Wittingen relevante Ziele be-

schrieben:?

Ziel 2.3 02: Alle Gemeinden sollen fur ihre Bevolkerung ein zeitgemaBes Angebot
an Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs bei an-
gemessener Erreichbarkeit sichern und entwickeln.

Ziel 2.3 03: Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten
mussen der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Der Umfang neuer Fla-
chen bestimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der
innergemeindlichen Zentrenstruktur.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind,

sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen® zuldssig (Integrationsge-
bot). [...]

Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten
sind auch auBBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreich-
baren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes
zulassig,

a) wenn die Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsortimente nicht
mehr als zehn vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und maximal 800 m?2
betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines groBeren Randsortimentes ergibt und sicherge-
stellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich zugelassene Umfang der
Verkaufsflache fur das innenstadtrelevante Randsortiment auf das geprifte
EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.

24

25

Vgl. Niederséachsischer Landtag 2007

Nach bisheriger Lesart des Gesetzesentwurfs sind mit diesen Lagen die definierten Innenstadtzentren (als
zentrale Versorgungsbereiche gem. BauGB und BauNVO) gemeint.
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Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstimmungs-
gebot).

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue Einzelhandels-
groBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Regionales Raumordnungsprogramm GroBBraum Braunschweig

Neben den beschriebenen Zielen auf Landesebene gelten fir die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben und fir die Entwicklung der Handelsstandorte in Wittingen die
Zielvorgaben des Regionalen Raumordnungsprogramms Grof3raum Braunschweig aus dem
Jahr 2008. Dieses baut teilweise auf den Zielen des LROP auf und soll diese anhand von re-
gionalen Analyseergebnissen prazisieren. Die relevanten Ziele des RROP sind nachfolgend
aufgefihrt.

+Es soll im Rahmen der Regional- und Bauleitplanung sichergestellt werden, dass
sich der Einzelhandel an stadtebaulich integrierten Standorten entfalten kann, und
zwar sowohl im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung mit
einem differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot als auch zur Attraktivi-
tatssteigerung der Innenstadte, Stadtteilzentren und Ortskerne, um diese u.a. in
ihrer Versorgungs-, Dienstleistungs- und Kommunikationsfunktion zu starken.”

Angesichts von starken Mangeln in der Versorgungsstruktur einiger Gemeinden in
der Region ,gilt daher fir den GroBraum Braunschweig die Zielsetzung ausgegli-
chene Versorgungsstrukturen nicht nur zu sichern und zu entwickeln, sondern vor

allem auch wiederherzustellen.” 26

Darliber hinaus befindet sich im Programm eine beispielhafte Liste fiir innenstadtrelevante
Sortimente. Diese Liste ist allerdings nicht bindend fiir die Stadte und Gemeinden; es muss
vielmehr fur jede Kommune eine eigene, aus den 6rtlichen Gegebenheiten abgeleitete Sor-
timentsliste erstellt werden? (vgl. Kapitel 1.1).

Innenstadtrelevante Sortimente im GrofBraum Braunschweig gemaf3 Regionalem Einzelhan-
delskonzept fir den GrofBraum Braunschweig 2005:

2% Alle nachfolgenden Ziele und weitere Angaben zitiert aus: RROP 2008): 53-57

27 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z.B. OVG Minster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.
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Tabelle 18: Innenstadtrelevante Sortimente
GroBraum Braunschweig)

(gem&B Regionalem Einzelhandelskonzept

Bekleidung Unterhaltungselektronik
Schuhe Foto / Film / Video
Lederwaren Optik

Sportartikel Uhren/ Schmuck

Blcher

Parfumeriewaren

Schreibwaren

Strickwaren

Spielwaren Feinkost
Musikinstrumente Handarbeiten / Stoffe
Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik Fahrrader

Geschenkartikel

Quelle:

Regionales Einzelhandelskonzept Grof3raum Braunschweig 2005

3.2 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung von Verkaufsflachenpotenzialen dient — als absatzwirtschaftliche KenngréBe
— der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In ihr werden

angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zu-

kinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune zur
Verfiigung stehenden Steuerungsinstrumentarien werden absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen in Form von sortimentsspezifischen Verkaufsflachenpotenzialen aufbereitet.

3.2.1 Vorbemerkungen zu den ermittelten Entwicklungsrahmen

Die nachfolgend vorgestellten Entwicklungsrahmen sind im kommunalen Abwagungspro-
zess unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen stellt eine von insgesamt meh-
reren Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen stadtebaulich begriindeten
Steuerung des Einzelhandels dar.

Sie kénnen und sollen auch aufgrund ihres naturgegeben mit Unsicherheiten
behafteten Prognosecharakters grundsatzlich keine ,Grenzen der Entwick-
lung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen.

Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenrah-
Verbesserung
Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem
raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinf-

men Uberschreiten, konnen im Einzelfall zur und
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tigen Einzelhandelsentwicklung in Stadt Wittingen korrespondieren (und
wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten angesiedelt
werden sollen (vgl. Kapitel 4.1ff).

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem Standortkonzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen der
ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfliigen, kénnen die
stédtebaulich praferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffek-
te im Einzelfall geféhrden.

* Dies impliziert, dass die hier beschriebene absatzwirtschaftliche Potenzialana-
lyse im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu
sehen ist. Erst im Kontext des raumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kon-
nen die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Verfolgung
stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungen auch oberhalb der Verkaufs-
flachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in der
aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso
konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Wittingens gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegeniber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist.
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3.2.2 Methodik und Berechnungsgrundlagen zur Potenzialermittlung

Abbildung 22: Methodik der Potenzialermittlung

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohner Kommu- = Flachenproduktivi-
ne /Einzugsgebiet tat
= Einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft pro
Kopf
» Sortimentsspezifi-
sche
Ausgabenanteile

S

Absatzwirtschaftliche Spielrdume

(Verkaufsflachenpotenzial)

Prognosehorizont 2013/2018
Spannweitebetrachtung (best/worst case)
Sortimentsgenaue Betrachtung

uiy
L Vewnoming

JZielzentralitat”
Quelle: eigene Darstellung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverladssige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situ-
ation von Angebot und Nachfrage werden der Berechnung die nachfolgenden Parameter
zugrunde gelegt (vgl. auch Kapitel 2.2 und Kapitel 2.3):

= Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Wittingen

» Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf (Entwicklung der
Verbrauchsausgaben sowie Entwicklung des Anteils einzelhandelsrelevanter
Ausgaben an den Verbrauchsausgaben)

= Entwicklung bzw. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile

» Entwicklung der Flachenproduktivitaten
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Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen ebenfalls von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktio-
nen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fur ihr zugeordnetes Einzugsgebiet
wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevdlkerungs- und wohnstandortnahe Grundver-
sorgung der Ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag ist im Rahmen der Potenzialdarstellung aufzugreifen, wobei sich die
fundierte und realistische Ableitung zu erreichender Zielzentralitdten als wesentliche Kern-
aufgabe dieses methodischen Schrittes darstellt.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen (Prognosejahre 2013 und 2018) und inhaltli-
chen angebots- und nachfrageseitigen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein
Korridor eroffnet, der es der Stadt Wittingen ermdglicht, auf eine Daten- und Berech-
nungsbasis zuriickgreifen zu konnen, die ein breites Spektrum an moglichen Entwicklungen
aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der
notwendigen Flexibilitdt — unter Beriicksichtigung sich im Zeitverlauf verandernder, teilwei-
se auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen - auf
zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Potenzialermittlung einzeln erértert und
detailliert beschrieben.

Zukunftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen Kaufkraft in Stadt Wittingen wird die vorhandene kommu-
nale Bevolkerungsvorausberechnung zugrunde gelegt. Diese Bevolkerungsprognose
umfasst zwei Entwicklungsvarianten, die fur die Zwecke der absatzwirtschaftlichen Potenzi-
alermittlung Ubernommen werden: im Ergebnis berlcksichtigt die optimistische Variante
eine Zunahme der Bevélkerungszahl bis 2018 um rund 7 % (Bertelsmann Stiftung). In der
pessimistischen Variante (NLS) geht die Bevolkerungszahl dauerhaft um rund 1 % gegen-
Uber dem Ausgangswert zurick.

Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung sind bei der optimistischen Variante kleinere
Impulse fur die kinftige Kaufkraft zu erwarten. Aus der pessimistischen Prognose sind nach-
frageseitig keine Impulse aus der demographischen Entwicklung zu erwarten.
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Abbildung 23: Zukinftige Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Wittingen
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Quelle: Bertelsmann Stiftung, Nds. Landesamt fur Statistik
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Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevdlkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 45 % (425 Mrd. Euro) auf rd. 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2007 nach stetigem Rickgang in den vergangenen Jahren nur

noch 25 % ausmacht.

Index

72



+ Handel __

Abbildung 24: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft

1600 T T T T T T T 40,0%

Mrd. Euro

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Jahr

I Konsumausgaben der privaten Haushalte (in Mrd. Euro)
I einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Mrd. Euro)
Einzelhandelsanteil an den Konsumausgaben (in %)

Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben? seit Jahren.
Dieser Trend kann allerdings fur die nachsten Jahre nicht eins zu eins fortgeschrieben wer-
den. So verdeutlicht z.B. die positive einzelhandelsrelevante Kaufkraftentwicklung Ende der
1990er Jahre bis 2001, dass in Phasen des Wirtschaftswachstums auch die realen Einzel-
handelsausgaben ansteigen. Mit der gesamten wirtschaftlichen Erholung von 2006 bis 2008
ist ggf. mit einem moderaten Anstieg der einzelhandelsrelevanten Ausgaben in den néchs-
ten Jahren zu rechnen. Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
werden daher sowohl eine moderat steigende als auch - in einer Variante — eine weiterhin
stagnierende Entwicklung eingestellt (vgl. folgende Abbildung).

2 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unbericksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Riickschllsse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragféhige
Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale
Entwicklung beschreiben
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Abbildung 25: Einzelhandelsrelevante Konsumausgaben pro Kopf (in %)
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Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2006 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig

abnahm.
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Abbildung 26: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2006
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwécht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
— zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden. Fir
die Entwicklung der Flachenproduktivitaten in der Stadt Wittingen werden auf der erlauter-
ten Ausgangsbasis mit einer Perspektive bis 2013 bzw. 2018 zwei Varianten entwickelt, die
die genannten Trends widerspiegeln (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 27: Kiinftige Entwicklung der Flachenproduktivitdten Perspektive 2013/18
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Quelle: eigene Annahmen

Beide Varianten gehen von einem zunéachst — in unterschiedlich deutlicher Auspragung -
anhaltenden Riickgang der Flachenproduktivitaten aus. Aus dem Rickgang von rund vier
Prozent bis 2018 (untere Linie) resultieren dauerhaft (bei der Annahme gleich bleibender
Einzelhandelsumsatze) anbieterseitig groBere neue Verkaufsflachenbedarfe als bei der obe-
ren Linie, die bis 2018 nur noch von einem Flachenproduktivitatsrickgang von bis zu zwei
Prozent ausgeht.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Wittingen betragt 117 % (vgl. Kapitel 3.3). Trotz
dieses Wertes existieren fur einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur je-
weiligen Ziel-Zentralitdt (vgl. folgende Abbildung; Ziel-Zentralitdt als gestrichelte
Orientierungslinie).

Fiur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von 100 %
entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel,
da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbe-
reich) gemessen an der jeweils vor Ort verfigbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfigung
gestellt werden sollen.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll in Stadt Wittingen kiinftig eine
Ziel-Zentralitat von 110 % angelegt werden. Diese Ziel-Zentralitat ist bei einem Grofteil der
Warengruppen bereits erreicht oder teilweise sogar deutlich Gberschritten, es ergeben sich
allerdings fur funf Warengruppen Entwicklungsbedarfe.
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Abbildung 28: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
02 /2008 sowie EHI 2005 und 2006, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008

Ein zuséatzliches Entwicklungspotenzial ist hinsichtlich der Zentralitdtsdifferenz insbesondere
in den Warengruppen Teppiche/ Gardinen, Neue Medien (Unterhaltungselektronik/ PC/
Telekommunikation), Elektro/ Leuchten/ Hausgerate und Mobel zu sehen.

3.2.3 Absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale fir Wittingen

Die nachstehende Tabelle zeigt die zusatzlichen absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufs-
flachenpotenziale differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den
Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen und den versorgungsstrukturellen Aspekten (Ziel-Zentralitaten).

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Wittingen bestimmt durch entweder einen leichten Verlust bzw. (in der Variante 1) ein leich-
tes Wachstum der Bevolkerungszahl und der damit einhergehenden Entwicklung der zur
Verfligung stehenden einzelhandelsrelevanten Kauftkraft pro Kopf (Verbrauchsausgaben-

entwicklung/ Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben an Verbrauchsausgaben). Die
Prognose der Eingangswerte verdeutlicht eine Zunahme bzw. einen leichten Riickgang die-
ser EingangsgréBen in den nachsten Jahren, weshalb ein starker Entwicklungsimpuls nur im
Falle der optimistischen Variante im Bereich der Nachfrage zu erwarten ist.
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Angebotsseitig eréffnen sich in begrenztem MalBe zusatzliche absatzwirtschaftlich tragfahi-
ge Verkaufsflachenspielrdume durch weiter ricklaufige Flachenproduktivitdten sowie durch
Entwicklungsbedarfe in Warengruppen, die bisher nicht angemessen in Wittingen vorhan-
den sind (Ziel-Zentralitaten).

Tabelle 19: Absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflachenpotenziale fiir die Stadt Wittingen

2013 2018
Warengruppe JAN
Nahrungs- und Genussmittel 100 400 200 800
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken - 100 100 200
Blumen, zoologischer Bedarf - 100 - 100
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher 100 100 100 100
kurzfristiger Bedarfsbereich 200 700 400 1.200
Bekleidung 100 200 100 300
Schuhe/ Lederwaren . = = 100
Pflanzen/Gartenbedarf = = = =
Baumarktsortimenti.e.S. 200 500 200 900
GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehor - - - -
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente s 100 = 100
Sportartikel/ Fahréder/ Camping . = = 100
mittelfristiger Bedarfsbereich 300 800 300 1.500
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik - = = =
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz 200 200 200 300
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche - - - 100
Mo bel 2.500 2.600 2.500 2.800
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 300 300 300 300
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 400 500 500 500
Uhren/Schmuck - - - -
Sonstiges - - - 100
langfristiger Bedarfsbereich 3.400 3.600 3.500 4.100

| Gesmt | 3900 | 5100 | 4200 | 6800 |

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
02 /2008; v = pessimistische Variante, & = optimistische Variante; Werte in m2 VKF

In der Zusammenschau ergibt die Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume
folgendes Potenzial fur die Perspektive bis 2018: Es bestehen rechnerische Verkaufsfla-
chenpotenziale in einer GréBenordnung von rd. 4.200 bis 6.800 m2. Diese GréBenordnung
entspricht etwa 12 bis 19 % der aktuell vorhandenen Gesamtverkaufsflache in der Stadt
Wittingen. Der Schwerpunkt der Potenziale liegt im Bereich langfristiger Bedarfsgliter.
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Fir die Stadt Wittingen bedeuten diese Prognoseergebnisse,

» dass die zugewiesene Versorgungsfunktion der Stadt Wittingens in einigen
Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert und
verbessert werden kann

» dass in den Warengruppen ohne nennenswerte Verkaufsflachenpotenziale
neue Angebote und Verkaufsflachen Uberwiegend nur durch Umsatzumver-
teilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern nur bedingt zu)

* dass bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Verkaufsflaichenpo-
tenziale ein ruindser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen
und eingeschrénkten Entwicklungsméglichkeiten fir die Wittinger Zentren-
struktur resultiert

» dass angesichts der teils begrenzten Entwicklungsrahmen fiir viele Waren-
gruppen kinftig der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen
Steuerungsgeschehen ein hohes Gewicht beigemessen werden sollte

Generell mussen diese Ansiedlungsspielraume stets mit tUblicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische
Ansiedlungspotenzial entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe ublichen Fachge-
schaft oder Fachmarkt. Umgekehrt kénnen manche Warengruppen gleichwohl in der
Addition der Sortimente zu einem fir Anbieter attraktiven Gesamtbetrieb mit entspre-
chenden Haupt- und Nebensortimenten fihren.

Wie vorausgehend bereits beschrieben, konnen und sollen die Prognosewerte grundsatz-
lich keine ,Grenzen der Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert
darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die
die absatzwirtschaftlich tragfédhigen Verkaufsflachenspielrdume Uberschreiten, kénnen zur
Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem
raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung in Wittingen korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch
gewlinschten Standorten angesiedelt werden.

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale fir einige
Warengruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen aufgezeigt und die daraus resultie-
renden Konsequenzen erlautert.

Nahrungs- und Genussmittel

In dieser Warengruppe ist ein begrenztes absatzwirtschaftlich tragfahiges Verkaufsflachen-
potenzial zum Ausbau der Nahversorgung vorhanden. Das Verkaufsflachenpotenzial bis
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2018 betragt etwa 200 m? - 800 m2 VKF und konnte in der optimistischen Variante ungefahr
dem sortimentsbezogenen Flachenbedarf eines Lebensmittelmarktes entsprechen.

Aufgrund dieses begrenzten Ansiedlungsspielraums sollte der Standortfrage bei kiinftigen
Neuansiedlungen und/ oder Betriebsverlagerungen eine besondere Bedeutung beigemes-
sen werden. Gutachterlicherseits wird daher folgende Priorisierung empfohlen:

1. Kiinftige Neuansiedlungen sollten erstens zur Behebung der identifizierten Ausstat-
tungsdefizite im Innenstadtzentrum sowie im Nahversorgungszentrum Knesebeck
genutzt werden.

2. Das Ansiedlungspotenzial sollte genutzt werden, um bestehende Lebensmittelmark-
te in den zentralen Versorgungsbereichen nachfrage- und zeitgemal auszubauen,
sofern die Markte im Einzelnen nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen ent-
sprechen. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass die Funktionalitdt des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs stabilisiert wird.

Nahere Empfehlungen zur Verbesserung der Nahversorgungsstruktur werden in Kapitel 4.2
vorgestellt und begriindet.

Sofern diese Priorisierung nicht im notwendigen Umfang berlicksichtigt wird und sofern zu-
dem das bis 2018 angegebene Potenzial durch Neubauvorhaben in nennenswerter
GroBenordnung zusatzlich Gberschritten wird, ist fur den Bereich der kurzfristigen Waren-
gruppen von intrakommunalen Umsatzumverteilungen auszugehen, die mittelfristig zur
SchlieBung von Nahversorgungsangeboten in der Flache und/ oder in zentralen Versor-
gungsbereichen fiihren kénnen.

Baumarktsortimente und Mébel

In der Warengruppe Baumarkt ergibt sich bis 2018 ein absatzwirtschaftliches Verkaufsfla-
chenpotenzial von bis zu rd. 900 m2 Bei derzeitigen Standortanforderungen von
Baumarkten, die bei Neubauvorhaben in der Regel zwischen 10.000 und 15.000 m? Ver-
kaufsflache nachfragen, ergibt sich somit fir Wittingen (zunéchst) kein Potenzial fir einen
weiteren groBeren Baumarkt.

Ahnlich verhélt es sich in der Warengruppe Mdébel — dort bestehen in Wittingen absatzwirt-
schaftliche Entwicklungsrahmen von bis zu rd. 2.800 m2 bis 2018 bei aktuellen
Marktanforderungen fir Mébelvollsortimenter von mindestens 20.000 und 30.000 m?2.

Gerade bei den nicht zentrenrelevanten Warengruppen sind die ermittelten Verkaufsfla-
chenpotenziale nicht als , Grenzwert” zu interpretieren. Abhangig von der Gesamtheit der
unternehmerischen Zielkriterien (Einzugsbereich, Marktstrategie auch gegeniiber der Kon-
kurrenz, Hinzunahme weiterer Sortimente und Dienstleistungen, Spezialisierung innerhalb
der Warengruppe usw.) kann im Einzelfall eine Gber die 900 bzw. 2.800 m? VKF hinausge-
hende Betriebsansiedlung wirtschaftlich sein. Fir Wittingen kommt zudem in Betracht, dass
sich bestehende Baumarktanbieter erweitern kénnten.
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Stadtentwicklungspolitisch empfiehlt sich eine Verknipfung zukiinftiger Ansiedlungs- bzw.
Erweiterungsoptionen im Bereich der Baumarktsortimente und Mobel mit den in diesem
Einzelhandelsentwicklungskonzept erarbeiteten Sonderstandorten fir groBflachige nicht
zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe (vgl. Kapitel 4.3).

3.3 Réaumliche Entwicklungsszenarien und libergeordnete Entwicklungs-
ziele fir die Stadt Wittingen

Die Erarbeitung von Szenarien fur die kinftige Entwicklung des Einzelhandels stellt einen
zentralen Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzepts bei der Erarbeitung der Ziel-
ebene dar. Die Szenarien basieren auf unterschiedlichen politischen und planerischen
Annahmen und werden hinsichtlich ihrer jeweiligen unterschiedlichen 6konomischen und
stadtebaulichen Folgewirkungen beschrieben. Durch die Szenarien werden Zusammenhan-
ge der Wittinger Zentrenentwicklung, der Standort- und Nahversorgungsstruktur
aufgezeigt, die zwischen der Ansiedlung, dem Aus- oder Rickbau von Einzelhandelsstand-
orten einerseits und der Entwicklung des gesamten Versorgungsnetzes anderseits
bestehen. Auf diese Weise wird eine wichtige Grundlage fur die Leitbilddiskussion geschaf-
fen, die sich mit den verbindlichen Zielvorstellungen fir die gesamtstadtischen
Einzelhandelszentren auseinandersetzt.

Im Einzelnen werden das Innenstadtzentrum Wittingens, der nachgeordnete zentralen Ver-
sorgungsbereich Knesebeck sowie stadtebaulich integrierte und nicht integrierte
Einzelhandelsstandorte grafisch vereinfacht berlcksichtigt. Es werden drei Entwicklungs-
szenarien dargelegt, die modellhaft und idealtypisch zu verstehen sind und die zur
Verdeutlichung der Handlungsfolgen bewusst Uberzeichnet sind.

Zu Beginn der Darstellung jedes Szenarios werden die zentralen Annahmen des zugrunde
liegenden modellhaften Planungskonzepts dargelegt und mit den zu erwartenden Auswir-
kungen auf die raumliche Entwicklung der Einzelhandelsstandorte in Wittingen verknupft.
Sowohl die Veranderungen der Angebots- als auch der Nachfragestrukturen nehmen dabei
Einfluss auf die raumliche Entwicklung und stehen daher im Fokus der Betrachtungen. Ab-
schlieBend erfolgt eine Kurzbewertung des jeweiligen Szenarios.

Im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises wurden die Szenarien und ihre Folgewirkungen
diskutiert. Die Empfehlung fir ein kiinftig zu verfolgendes Szenario bildet die Grundlage fir
die Entwicklung der Umsetzungs- und Sicherungsinstrumente. Die teilnehmenden Vertreter
der Verwaltung, des Einzelhandels, der Politik sowie des Gutachterbiros stellten in dieser
Diskussion fest, dass die idealtypische Entwicklungsoption fir die Stadt Wittingen aus einer
Kombination der Szenarien mit einer klaren Prioritatensetzung besteht.

Am Ende dieses Teilbausteins steht ein Entwicklungsszenario, das mit Blick auf die Einzel-
handels-, Zentren- und Nahversorgungsentwicklung unter Beriicksichtigung der Sicherung
und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, das zukinftige Entwicklungs-
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leitbild fur die Stadt Wittingen sein soll. Daher wird dieses Entwicklungsleitbild schlieBlich
als Grundlage fur die weitere konzeptionelle Ebene des Einzelhandelsentwicklungskon-
zepts, am Ende dieses Leistungsbausteins grafisch und textlich erlautert.

3.3.1 Szenario 1: Stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung

Annahmen zur raumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht die Einzelhandelsentwicklung in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen: im Innenstadtzentrum (IZ) sowie im Nahversorgungszentrum
Knesebeck (NVZ). Ziel dieses modellhaften Planungskonzepts ist der Schutz und die Wei-
terentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, die als Schutzgut im Stadtebaurecht
verankert sind. Dementsprechend wird die Starkung der Einzelhandelsentwicklung im In-
nenstadtzentrum und im Nahversorgungszentrum deutlich forciert, wahrend die
Entwicklung der tUbrigen Einzelstandorte im Stadtgebiet politisch nicht weiter verfolgt wird.
Die Umsatze in den Zentren wachsen, allerdings zu Lasten aller tbrigen Einzelhandels-
standorte (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 29: Szenario 1 - ,Stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung”
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Vorhaben, die auBerhalb der Zentren in sonstigen stadtebaulich integrierten oder nicht in-
tegrierten Lagen geplant sind, werden weitestgehend zuriickgestellt. Dariiber hinaus sind
Standorte in nicht integrierten Lagen, beispielsweise am Sonderstandort Celler Stral3e, bei
konsequenter Umsetzung dieses Planungskonzepts nicht bzw. nur innerhalb der nicht zent-
renrelevanten Sortimente weiterzuentwickeln. Versorgungsstandorte in integrierten Lagen
sind bei konsequenter Umsetzung des Planungskonzepts ebenfalls nicht weiterzuentwi-
ckeln. Mittel- bis langfristig betrachtet ist mit dem Szenario der Zentrenstarkung auch ein
Rickbau der Einzelhandelsstandorte in nicht integrierten und integrierten Lagen verbun-
den.

Kurzbewertung dieses Szenarios

Dieses Szenario, das ausschlieBlich auf dem Schutz und der Weiterentwicklung zentraler
Versorgungsbereiche basiert, bietet den Vorteil einer deutlichen Starkung des Innenstadt-
zentrums und des Nahversorgungszentrums. Da das Szenario zugleich eine konsequente
und klar geregelte Strategie darstellt, gewahrleistet es fur die Planungsverwaltung, die be-
stehenden Einzelhandelsbetriebe sowie fir Neuansiedlungen eine hohe Planungs-,
Investitions- und Rechtssicherheit.
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Andererseits ist kaum realistisch anzunehmen, dass alle Einzelhandelsstandorte auBBerhalb
der Zentren mittel- bis langfristig zurlickgebaut werden kénnten und sollten. Hier stehen
Entschadigungsregelungen und die nicht zu erwartende politische Umsetzbarkeit ebenso
entgegen wie die Tatsache, dass auf flachendeckende, wohnortnahe Einzelhandelsangebo-
te des kurzfristigen Bedarfs nicht verzichtet werden kdnnte. Zudem besteht die Gefahr der
Abwanderung besonders flachenbeanspruchender Betriebe mit tberortlichem Einzugsbe-
reich, deren Flachenanforderungen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht
entsprochen werden kann.

3.3.2 Szenario 2: Freie Entfaltung der Krafte des Marktes

Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Dieses Szenario basiert auf der hypothetischen Annahme, dass die Kommune ihr gesetzlich
verankertes Recht, stadtebauliche Planungen innerhalb ihres Gemeindegebiets eigenver-
antwortlich und im Rahmen der Gesetze durchzufiihren, nicht wahrnimmt. Anstelle der
Kommune steuern Investoren und Unternehmer die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
und deren Entwicklungen im Raum.

Es ist davon auszugehen, dass Einzelhandelsbetriebe an autokundenorientierten Standor-
ten in Wittingen, insbesondere in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, weiter entwickelt
werden und wachsen (vgl. folgende Abbildung). Dieses geschieht Ublicherweise auf bislang
unbebauten Flachen in bestehenden Gewerbegebieten oder entlang von AusfallstraBBen, im
Falle Wittingens beispielsweise deutlich zu beobachten an der Celler Stral3e.
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Abbildung 30: Szenario 2 — ,Freie Entfaltung der Kréfte des Marktes”
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Kurzbewertung dieses Szenarios

Fiur die Stadt Wittingen bedeutet die konsequente Umsetzung dieses Konzeptes eine deut-
liche Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche. Ohne eine kommunale Steuerung
der geplanten Einzelhandelsstandorte ist eine Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums
durch Neuansiedlungen nicht mehr wahrscheinlich. Die vorhersehbare Realisierung von
Vorhaben in verkehrsglinstig gelegenen und stadtebaulich nicht integrierten Lagen wiirde
zu einem deutlichen Bedeutungs- und Attraktivitatsverlust des Innenstadtzentrums und des
Nahversorgungszentrums fiihren. Es besteht die Gefahr der Er6ffnung neuer Standorte oh-
ne Prifung der stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehende Versorgungsstruktur,
insbesondere auch auf die wohnortnahe Grundversorgung.

Die Starkung der Standorte auB3erhalb des Innenstadtzentrums wirkt sich zu Lasten von Be-
trieben in stadtebaulich integrierten Lagen aus. Folgen sind eine Reduktion der
Versorgungsangebote an zentralen Standorten wie der Innenstadt sowie ggf. Betriebs-
schlieBungen und die damit einhergehenden Probleme der Folgenutzung oder des
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Leerstands. Aus der Inanspruchnahme der glinstigen Grundstiicke in Gewerbegebieten re-
sultiert eine Grundstlckspreissteigerung in Gewerbegebieten sowie die Verringerung des
Flachenangebotes fiir das Gewerbe und somit eine Schwéchung der 6rtlichen Wirtschaft.

Da diesem Szenario nicht allein die regionalen Genehmigungsbehérden entgegenstehen,
sondern auch die Vertreter des Innenstadt-Einzelhandels, ist dieses Szenario keineswegs als
realitdtsnah und umsetzbar zu bewerten. Seine Funktion liegt vielmehr darin, durch das
kontrare Bild zu Szenario 1 die Vor- und Nachteile der Szenarien hervorzuheben.

3.3.3 Szenario 3: Bestmoégliche Nahversorgung

Annahmen zur raumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht die bestmdégliche Versorgung der Wohnstandorte mit
Angeboten der nahversorgungsrelevanten Bedarfsgruppen durch ein feinmaschiges Ver-
sorgungsnetz. Alle Vorhaben sollen bei diesem Szenario die Nahversorgung verbessern, als
Standorte kommen vor allem Flachen innerhalb von Wohngebieten, also integrierte Stand-
orte in Frage. Auch die Zentren konnen prinzipiell Standorte fir Ansiedlungen oder
Erweiterungen darstellen, soweit sie Uber eine gewisse Wohnbevélkerung verfiigen. Das
Szenario der bestmdglichen Nahversorgung fihrt zu Kaukraftumverteilungsprozessen in-
nerhalb des Stadtgebiets, die zulasten von Standorten in stadtebaulich nicht integrierten
Lagen ausfallen (vgl. folgende Abb.).

Im Falle Wittingens bedeutet dieses Szenario eine Stagnation der Entwicklung innerhalb
des Innenstadtzentrums und des Sonderstandorts Celler StraBBe; die Nahversorgungsstand-
orte sowie das Zentrum Knesebeck wirden gestarkt.
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Abbildung 31: Szenario 3 — , Bestmégliche Nahversorgung”
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Quelle: eigene Darstellung

Kurzbewertung dieses Szenarios

Im Idealfall sollte durch dieses Szenario die bestmogliche Versorgung mit Angeboten der
nahversorgungsrelevanten Sortimente ermdglicht werden. Die Stagnation des Innenstadt-
zentrums kann hingegen negative Auswirkungen auf die gesamte Stadtentwicklung haben.
Praktisch wiirde die Steuerungswirkung einer gesamtstadtischen Zielsetzung durch wieder-
holte einzelfallbezogene Genehmigungen von Vorhaben in stadtebaulich integrierten
Lagen ausgesetzt. Aufgrund der nicht vorhersehbaren Ausnahmen wiirde der 6rtliche Ein-
zelhandel an Investitionssicherheit verlieren. Darlber hinaus ist das Szenario in , Reinform”
aufgrund der aktuellen Markt- und Standortanforderungen der Betreiber ein unrealistisches
Szenario.
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3.4 Die ,Ziel-Trias": Ubergeordnete Entwicklungsziele fiir Wittingen

Keines dieser Szenarien soll in der jeweiligen Reinform umgesetzt werden; die Sichtweise
der jeweils diskutierten Vor- und Nachteile wurde auch im Prozess begleitenden Arbeits-
kreis geteilt.

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Wittingen bestmoglich
entsprechende Zielperspektive soll daher eine Kombination aus zwei der o. g. Szenarien,
verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt werden. In Wittingen sollen zu-
kinftig folgende Gbergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden:

1. Schutz und Weiterentwicklung der Zentren
2. Sicherung und Ergénzung der wohnortbezogenen Nahversorgung
3. abgewogene Entwicklung erganzender Standorte

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise
abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung des einen
Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kapitel 4.4). Des Wei-
teren muss auch das Zentren- und Standortkonzept einschlieBlich  des
Nahversorgungskonzeptes auf diese ,Ziel-Trias” naher eingehen und sie raumlich konkreti-
sieren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen
Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 4.5 erfolgt.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die Gbergeordnete Zielsetzung:
im Fokus der Entwicklung stehen die zentralen Versorgungsbereiche, die gesichert und ge-
starkt werden sollen.
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Abbildung 32: Synthese der Szenarien: die Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Wittin-
gen
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Quelle: eigene Darstellung
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4 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten Leitlinien erértert wurden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Dies sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.1 ff) und
der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Wittinger Sortimentsliste”,
Kapitel 4.4) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsétze (Kapitel
4.5). Das Umsetzungs- und Steuerungskonzept wird komplettiert durch planungsrechtliche
Festsetzungsempfehlungen fir die Stadt Wittingen (Kapitel 4.6)

4.1 Das Zentren- und Standortkonzept

Das Zentren- und Standortkonzept definiert fir die zukinftige Entwicklung des Wittinger
Einzelhandels die empfohlene Standort-Gesamtstruktur unter Beriicksichtigung der absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungspotenziale (vgl. Kapitel 3.2.3) und der ,Ziel-Trias"”
Ubergeordneter Entwicklungsziele (vgl. Kapitel 3). Es baut zugleich auf der stadtebaulichen
Bestandsbewertung der relevanten Einzelhandelsstandorte auf (vgl. Kapitel 2.4.2, Kapitel
2.4.3, Kap 2.5.1, Kapitel 2.5.2).

4.1.1 Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Wit-
tingen

Fir den Aspekt der Zentrenstérkung beinhaltet der erste Schritt die Zentrenfestlegung bei
gleichzeitiger Zuordnung in die Zentrenhierarchie. In der Stadt Wittingen werden insge-
samt zwei Einzelhandelsagglomerationen als zentrale Versorgungsbereiche fur die Zukunft
empfohlen. Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum die groBBte Bedeutung zu, gefolgt
vom Nahversorgungszentrum Knesebeck.

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft
nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen
Zentren kommt. Des Weiteren werden die jeweiligen Einzugsbereiche zugeordnet. Aus den
vorangegangenen Arbeitsschritten werden zudem einzelne Handlungsempfehlungen fir
die jeweiligen Zentren abgeleitet, die das Ziel ,Zentren starken” nadher konkretisieren.

4.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fur das gesamte Stadtgebiet von Wittingen. Als stadtebauliches Zentrum einer regionalpla-
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nerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kiinftig Ange-
botsschwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter
verschiedener Qualitdt bereithalten, ergénzt auch um langfristig nachgefragte Bedarfsgu-
ter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den lbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der Stadt soll
das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein, sondern
auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt férdern.

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene und bewertete Einzelhan-
delsbestandsstruktur (vgl. Kapitel 2.4.2) erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen
sollten insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Innenstadtzentrum
in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Wittingen,
die einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, beriicksichtigt werden.

Tabelle 20: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-
funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Starkung der fir die Gesamtfunktionalitdt des Innenstadt-
zentrums bedeutenden Nahversorgungsfunktion

= Sicherung und Stéarkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschaf-
te und Spezialangebote sowie ggf. gezielte Erganzung durch neue
Magnetbetriebe

» Verknipfung und funktionale Abstimmung des geplanten Fachmarktzentrum
mit den gewachsenen Lagen (hierzu vertiefende Betrachtung eines geplan-
ten Vorhabens sudlich des Innenstadtzentrums)

= Aktive Innenstadtentwicklung
Quelle: eigene Darstellung

Die fir die Stadt Wittingen ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen sollten
gezielt zur Umsetzung der o. g. Erhaltungs- und Entwicklungsziele eingesetzt werden.

Hierzu kénnen folgende Empfehlungen im Detail formuliert werden:

1. Sicherung des vorhandenen Magnetbetriebes und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
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Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auB3erhalb des Innenstadtzentrums
resultieren konnten?

2. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und II

- raumlich: primar in der gekennzeichneten Hauptlage oder den Nebenlagen®

- funktional: insbesondere Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im Haupt-
sortiment, in dem ein qualifiziertes Ansiedlungspotenzial besteht, ggf. auch in
Form eines groBen Einzelvorhabens

3. Ergédnzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unter-
reprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in dem die
Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind

4. Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsorti-
ment, denn auch solche Sortimente konnen zur Attraktivitdtssteigerung des
Zentrums beitragen

Insbesondere im Kontext einer perspektivischen Innenstadtentwicklung in Richtung Siiden
an der Knesebecker StraBBe (vgl. folgende Vorhabenbewertung Fachmarktzentrum (FMZ)
Knesebecker StraBBe) empfiehlt sich die konsequente Verfolgung folgender Handlungsan-
satze:

5. Strategische Flachenentwicklung (Nutzung von verfliigbaren Flachen im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt; vgl. nachstehende Abbildung)

6. Sicherung/ Verbesserung Standortrahmenbedingungen Edeka (VKF/ Andienung/
Parkplatze; vgl. nachstehende Abbildung)

7. Arbeit im Bestand (Laden&ffnungszeiten/ Geschéaftsraumstruktur/ Profilierung; vgl.
nachstehende Abbildung)

8. Perspektivische Aktivierung weiterer Flachenpotenziale (vgl. nachstehende Abbil-
dung)

2 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzepts — stehen nicht
einzelne Anbieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbs-
neutrale Funktion der genannten Objekte fur den Standort als Ganzes. Insofern ist es fur die Empfehlungen
und Ziele im Rahmen dieses Konzeptes irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlie-
Ben, sofern sich funktionsgleiche oder -dhnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.

30 |m gekennzeichneten funktionalen Ergénzungsbereich innerhalb des Innenstadtzentrums sollen groB3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strategische
stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht
wird.

92



+ Handel __

9. Aktive Innenstadtentwicklung (z.B. Innenstadtcheck, Potenzialanalyse, Standortver-
marktung, Leerstandsmanagement, Geschéftsflachenmanagement, QIN; vgl.
nachstehende Abbildung)

Abbildung 33: Raumliche Empfehlungen fiir das Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung 02/ 2008 Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Wittin-
gen

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Gbergeordneten ,Ziel-Trias” fir die Stadt Wit-
tingen zu berlcksichtigen, dass MafBBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und/ oder die flachendeckende Nahversorgung fiihren. Die-
ses ist ggf. durch Einzelgutachten nachzuweisen. Die Ansiedlungsleitsatze fir die Stadt
Wittingen bericksichtigen diese zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung.

Diskussion und Empfehlung fir eine stadtebaulich-funktional abgestimmte Innenstadt-
entwicklung

Als integraler Bestandteil des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes ist ein aktuelles Plan-
vorhaben unter Anwendung der konzeptionellen Bausteine des vorliegenden
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes hinsichtlich der Kongruenz mit den formulierten Ziel-
vorstellungen fur die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Wittingen zu bewerten. Diese
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Prifung betrifft — aufgrund der GréBe des Vorhabens — insbesondere die Zentrenstrukturen
in Wittingen.

AbschlieBend werden Empfehlungen sowohl zur grundsétzlichen Eignung, als auch fir eine
angemessene, im Sinne des Konzeptes vertragliche Dimensionierung formuliert.

Bei der Einordnung ist grundsatzlich zu beachten, dass die Stadt Wittingen lber eine quan-
titativ ausreichende Versorgung in den fir die Vorhabenbewertung vorwiegend relevanten
Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Schuhe und Drogerie/ Kos-
metik/ Parfumerie und verfiigt (vgl. Kapitel 2.2). Daher ist eine weitergehende Entwicklung
der Versorgungsstruktur unter Berlicksichtigung der begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen, insbesondere in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
und den Zielen des Einzelhandelsentwicklungskonzept, insbesondere dem Ziel Schutz und
Weiterentwicklung der Zentren, zu betrachten (vgl. Kapitel 4.1). Hierdurch ergibt sich, dass
eine angemessene Dimensionierung sowie eine angemessene raumliche Einbindung mogli-
cher Vorhaben in die bestehenden und gewollten Versorgungsstrukturen entscheidend fir
die vorzunehmende Bewertung der Vorhaben sind.

Bewertung eines aktuellen Planvorhabens in der Stadt Wittingen

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Knesebecker StraBBe in unmittelbarer Ndhe zum
stdlichen zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Wittingen. Bei dem Vorhaben
handelt es sich um die Ansiedlung eines neuen Fachmarktzentrums (FMZ). Der Standort soll
sich aus vier Verlagerungen bereits bestehender Betriebe in Wittingen zusammensetzen
sowie eine Neuansiedlung umfassen (vgl. nachstehende Tabelle).

Vorhabenbewertung

Unter quantitativen Gesichtspunkten stellt sich das Vorhaben im Kontext der bestehenden
Versorgungsstrukturen wie folgt dar:
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Tabelle 21:  Mégliche Betriebsverlagerungen bzw. Neuansiedlungen und geplante VKF im
FMZ

Betrieb (Verlagerung geplante Gesamt-

bzw. Neuansiedlung) VKF (m?)

Lidl 1.000

Kik 500

ABC - Schuhe 400

Rewe 1.700

Sonderpostenmarkt 600

Summe: 4.200

Quelle: CIMA 2007

Die Tabelle verdeutlicht, dass es sich bei den Neuansiedlungen tUberwiegend um Verlage-
rungen handelt (NVS Aldi/ Kik, NVS Lidl/ Takko, Am Zimmerplatz). Die reine
Verkaufsflachenzunahme betragt rd. 1.800 m? (Differenz geplante Verkaufsflache und aktu-
elle Verkaufsflachen der entsprechenden Betriebe). Die nachstehende Abbildung
verdeutlicht die Lage des Vorhabenstandortes im Siedlungsbereich des Ortsteils Wittingen.

Abbildung 34: Lage des Vorhabenstandortes
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Wittingen

Das Flachenprogramm des Vorhabens an der Knesebecker StraBe und die sich hieraus er-
gebenden Umsatzumverteilungen werden in der nachstehenden Tabelle aufgezeigt.
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Die Gegenlberstellung der zusatzlich geplanten Verkaufsflache und des absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmens 2013 (vgl. Kapitel 3.2) verdeutlicht, dass zwar mehrheitlich kaum
Umsatzumverteilungen zu Ungunsten bestehender Einzelhandelsbetriebe zu verzeichnen
sind, gleichwohl lassen sich insbesondere im Bereich NuG Umsatzumverteilungen zu Lasten
von Bestandsbetrieben ableiten.

Mogliche Umsatzumverteilungen im Bereich NuG stellen sich fur Wittingen und das nahere
Umland wie folgt dar:

Tabelle 22:  Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen in Wittingen

Umsatz (NuG) aktuell | Umsatzumverteilung | Umsatzumverteilung
(rd.)* (rd.)

Innenstadtzentrum 3,5 Mio. € 9-13% 0,3-0,4 Mio. €
Nahversorgungszentrum 2,5 Mio. € 7-10% 0,2 - 0,3 Mio. €
Knesebeck

Sonstiges Stadtgebiet 22,6 Mio. € 6-9% 1,4 - 2,0 Mio. €
Umland - - ~ 0,1 Mio. €
Insgesamt (Wittingen) 28,6 Mio. € 7-10% 2,0 - 3,0 Mio. €

Quelle: *eigene Berechnungen

Die Berechnung der Umsatzumverteilung bezogen auf die aktuellen Umséatze in Wittingen
ergibt fur das Innenstadtzentrum Wittingens eine Umsatzumverteilung von rd. 0,3 - 0,4
Mio. Euro, fir das Nahversorgungszentrum rd. 0,2 — 0,3 Mio. Euro, das sonstige Stadtge-
biet rd. 1,4 — 2,0 Mio. Euro und das Umland rd. 0,1 Mio. Euro. Unter Berlicksichtigung eines
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens von rd. 100 m2 bis 400 m? (Perspektive 2013)
durften insgesamt rd. 2 - 3 Mio. Euro des Vorhabenumsatzes zu Lasten der Wittinger Be-
standsbetriebe umverteilt werden.

Hieraus resultieren deutliche wettbewerbliche Auswirkungen, die insbesondere den Su-
permarkt Edeka im Innenstadtzentrum und den Discounter NP im Nahversorgungszentrum
Knesebeck betreffen werden.

Zur Verringerung der Auswirkungen auf insbesondere diese Standorte und fur eine ganz-
heitlich vertragliche Ansiedlung des Fachmarktzentrums auch im Hinblick auf eine gezielte
Stérkung des Innenstadtzentrums werden folgende Punkte empfohlen:

1.Empfehlung: Vorhabendimensionierung

» Reduktion der geplanten Verkaufsflachen der Lebensmittelanbieter, um Um-
verteilungseffekte zu reduzieren

Empfehlung VKF:
= Lidl: VKF max. 800 m? (geplant 1.000 m?)
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= Rewe: VKF max. 1.300 m? (geplant 1.700 m?)
= Schuhe/ Bekleidung/ Sonderposten: Verkaufsflachenplanung beibehalten

> Korrespondenz zusatzlicher VKF mit den absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmen

- Umsatzumverteilungen Uberwiegend deutlich unter 10%

2.Empfehlung: Stadtebaulich-funktionale Anbindung

» stddtebaulich-funktionale Anbindung des Fachmarktzentrums an die Innen-
stadt gewahrleisten, um Synergien zu erzielen und das Innenstadtzentrum
durch das neue Fachmarktzentrum zu starken (= Starkung des Gesamtstand-
ortes Innenstadtzentrum und Fachmarktzentrum)

» Attraktivierung der fuBlaufigen Wegstrecken durch Einzelhandelsnutzungen
(z.B.: Leerstandnutzung Minimal > funktionaler ,Brickenpunkt”, ,verbin-
dender Magnet”; vgl. Abbildung 35)

» fuBgangerfreundliche StraBenquerung des Hindenburgwalls = barrierefreie
~Anbindung” fir FuBgéanger und Radfahrer

» direkte Erreichbarkeit des Standortes fur FuBganger und Radfahrer, insbe-
sondere aus dem Innenstadtzentrum,  unndtige Umwege fir diese
Zielgruppe stadtebaulich verhindern

» Fachmarktzentrum in Richtung Innenstadtzentrum 6ffnen/ stadtebaulich att-
raktive und ansprechende Gestaltung des Fachmarktzentrums (vgl.
nachstehende Abbildung)
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Abbildung 35: Potenzialflachen zur Anbindung an das Innenstadtzentrum
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Quelle:

eigene Darstellung; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008; Karten-
grundlage: Stadt Wittingen

Bisher fehlende groBmalstébliche Nutzungen kénnen im rédumlichen Kontext der gewach-
senen Innenstadtlage untergebracht werden und bei Berlicksichtigung der stadtebaulich-

funktionalen und bauplanungsrechtlichen Empfehlungen zu einer Stérkung des gesamten
Innenstadtzentrums beitragen.

Abbildung 36: Exemplarische Gestaltungsmdéglichkeiten (Bsp. Hattingen)

Quelle: eigene Aufnahmen
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3.Bauplanungsrechtliche Aspekte

» Fachmarktzentrum > Steuerung der Sortimente und Verkaufsflachen im Be-
bauungsplan (ggf. Uber Teilsondergebiete)

* bauplanungsrechtliche Vorsorge vor ,unvertraglicher’ Nachnutzung an den
Altstandorten (= Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten (siche Wit-
tinger Sortimentsliste); Begrenzung nahversorgungsrelevante Sortimente;
Nutzungsoption: nicht zentrenrelevante Sortimente (primar < 800 m? VKF),
Dienstleistungen, Wohnen, Gewerbe

Fazit Vorhabenbewertung

Die Entwicklung ist unter Berlicksichtigung der zuvor genannten Empfehlungen als stadte-
baulich-funktional geeignete Ergénzung der Innenstadt einzustufen (Synergien,
Impulsgeber). Grundsatzlich geht hiermit eine Starkung der mittelzentralen Versorgungs-
funktion einher.

Die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums bedeutet gleichzeitig eine Angebotsarrondierung
fur die Innenstadt. Als Konkurrenzsstandort zum Sonderstandort Celler Stral3e kdnnte sich
das Innenstadtzentrum weiter profilieren. Auch fir die gewachsenen Geschaftslagen konnte
ein Enwicklungsimpuls einhergehen.

Die Nachnutzungsoptionen fir die ,Altstandorte’ sollten aufgezeigt werden, um die Stand-
orte auch weiterhin zu erhalten. Hierbei ist besonders der Ausschluss von Ansiedlungen im
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimentsbereich zu bericksichtigen (s.u.)

Bei einem Rickbau der ,Altstandorte’ (= Nahversorgungsstandorte ) durch Verlagerungen
sind auch die Verlagerungen weiterer Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Da-
nisches Bettenlager-Verlegung in Minimal-Leerstand) zugunsten der Innenstadtlage zu
Uberprifen.

Das Vorhaben entspricht — unter stadtebaulichen Rahmenbedingungen auch der Wittinger
Ziel-Trias. Zu guter Letzt sollte das Vorhaben als integraler Bestandteil der kiinftigen Innen-
stadtentwicklung begriffen werden und in den zentralen Versorgungsbereich mit
einbezogen werden (s.u.).

Wesentliche Voraussetzung firr eine Starkung des Innenstadtzentrums i.S. einer gewinn-
bringenden Realisierung des Vorhabens ist der restriktiven Umgang mit den jetzigen
Betriebsstrukturen der in Rede stehenden Betriebsverlagerungen (,Altstandorte’).

Umgang mit den ,Altstandorten’

In Wittingen befinden sich aktuell drei Standorte (Rewe/ Am Zimmerplatz und die Nahver-
sorgungsstandorte an der Bahnhofstra3e; vgl. nachstehende Abbildung) in dem sich durch
mogliche Verlagerungen von Einzelhandelsbetrieben in das Fachmarktzentrum (s.o.) zukinf-
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tig Nutzungsoptionen ergeben werden. Zum sinnvollen Umgang mit diesen Standorten
kénnen folgende Aspekte empfohlen werden:

Abbildung 37: Lage der potentiellen Altstandorte

NVS Lidl/ Takko

Rewe

B 2 _
e L

Quelle: eigene Darstellung, Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

Empfehlungen zu den ,Altstandorten’

» Bauplanungsrechtliche Absicherung: nicht zentrenschadigende Nachnutzung sichern
» Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente (siehe Wittinger Sortimentsliste)

* Begrenzung nahversorgungsrelevanter Sortimente i.s. des Nahversorgunsgkonzep-
tes (vgl. Kapitel 4.2)

* Nutzungsoptionen: nicht zentrenrelevante Sortimente primar < 800 m?; Dienstleis-
tungen, Gewerbe, Wohnen

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue réaumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich.®’ Diese wird wie in der folgenden Abbildung
dargestellt empfohlen und umfasst die in der Bestandsanalyse bereits als Innenstadt-
zentrum beschriebenen Bereiche und die Potenzialflache des Fachmarktzentrums.

31 Die dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Ei-
ne parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenommen werden. Die
in der Abbildung verdeutlichte Begrenzung bezieht sich auf stddtebauliche Barrieren sowie auf die in der
Realitat ablesbare Gebaude- und Nutzungsstruktur.
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Abbildung 38: Perspektivische rdumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Ver-
sorgungsbereich (Zielkonzept inklusive Potenzialfliche Fachmarktzentrum vgl.
Kapitel 4.1.1)

- n
i

L

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008; Kartengrundlage: Stadt Wittingen 2008

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst nicht nur die Hauptlage des
Einzelhandels, sondern auch die in Kapitel 2.4.2 bereits ndher beschriebenen Nebenlagen.
Die Festlegungsempfehlung berlicksichtigt diejenigen Bereiche mit der gréBten Einzelhan-
delsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also den verkehrsberuhigten Bereich mit den
relevanten Kundenldufen und dem Magnetbetrieb sowie wesentliche fur die Gesamtfunkti-
onalitét des Zentrums wichtige zentrenerganzende Funktionen und die Potenzialflache.

Es ergeben sich im Einzelnen folgende anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
3.4.1) begriindete Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs:

= Der zentrale Versorgungsbereich bezieht sich hauptsachlich auf den inneren
Ring im Ortsteil Wittingen (Hindenburgwall, Gartenweg)

* Im Suden sind entlang des Hindenburgwalls der gesamte historische Bereich
und die Bebauung bis zur BahnhofstraBe in den zentralen Versorgungsbe-
reich eingeschlossen. Der weitere Verlauf des Ringes ergibt sich aus der
kartografischen Darstellung und umfasst den StraBBenabschnitt JunkerstraBBe
(Nebenlage) mit Einzelhandels- und gemischtem Nutzungsbesatz in den Erd-
geschosszonen sowie die riickwartig liegenden freien Grundsticksflachen,
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die gdf. als Reserveflachen fiir Einzelhandels- und/ oder Dienstleistungsnut-
zungen oder als Stellplatzflachen genutzt werden kdénnten (Nordwesten)

Nordostlich bilden die Grundstuckslinien, die auBere Grenze des zentralen
Versorgungsbereichs (Gartenweg).

Ostlich wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt durch die Einzel-
handelbetriebe Backerei Schillmann (Lange Stral3e), Fehrmann und den
Dienstleister Thiele & Partner (Kleine WallstraBBe) begrenzt

Wegen der groBBen stadtebaulichen Dichte, Nutzungsvielfalt und zentralen
Lage ist die Lange StralBe im zentralen Versorgungsbereich enthalten. Einge-
schlossen sind auch die kleineren StichstraBen wie Kleine WallstraB3e,
Katzenhagen, Dreyers Twiete, Marktgasse, Neue StraBBe, Poststral3e, Ganse-
markt. Die Einzelhandelsdichte ist hier weniger stark ausgepragt, gleichwohl
handelt es sich zum gréBten Teil um VerbindungsstraBen und historische Be-
reiche im zentralen Versorgungsbereich, die einen deutlichen Bezug zur
Hauptlage erkennen lassen

Die AchterstraBBe, die parallel zur Langen StraBe gelegen ist, gehort ebenfalls
zum zentralen Versorgungsbereich, da sie besonders historisches gepragt ist
und zudem mehrere Einzelhandelsbetriebe (rd. 5 Leerstande) ansassig sind
bzw. waren.

Der Marktplatz (Am Markt) mit der Stephanus-Kirche, mehreren Stellplatz-
moglichkeiten und zwei Einzelhandelsbetrieben ist ein wichtiger funktionaler
Bereich der Innenstadt Wittingens und wird daher dem zentralen Versor-
gungsbereich zugeordnet.

Letztendlich missen auch die StraBBen Junkerstral3e/ Fulau und LyrastraBBe bis
Gartenweg aufgenommen werden. An der Junkerstra3e befinden sich noch
zahlreiche einzelhandelsnahe Dienstleistungen sowie der innerstadtische Fre-
quenzerzeuger Edeka. Auch am Fulau befinden sich vereinzelt weitere
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Die Einbezugname der Lyrastra-
Be bis Gartenweg ergibt sich aus der kartographischen Darstellung.

Als Potenzialflache und mégliche Erweiterung des zentralen Versorgungsbe-
reichs kann das Areal sudlich des Innenstadtzentrums an der Knesebecker
StraBBe gezdhlt werden. Hier kann eine stddtebaulich-funktional abgestimmte
Innenstadtentwicklung stattfinden, die zur Stérkung des Zentrums von Wit-
tingen beitragen wird (vgl. Kapitel 4.1.1)

Der Standort Am Zimmerplatz/ Umweg (Rewe, Hol Ab) wird aufgrund seiner
fuBlaufig nicht mehr angemessenen Distanz zum Innenstadtzentrum nicht
mehr zum zentralen Versorgungsbereich gezahlt.
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4.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Knesebeck

Erganzend zur Beschreibung und Bewertung (vgl. Kapitel 2.4.3) werden an dieser Stelle
nunmehr die kinftigen Schutz- und Entwicklungsziele fur diesen zentralen Versorgungsbe-
reich definiert.

Im Wesentlichen sollte das Nahversorgungszentrum seine heutige Funktion beibehalten
und hierzu punktuell gestarkt werden. Die Funktion soll dabei aus folgenden zwei Aspekten
bestehen:

» Nahversorgungsfunktion fir den gesamten funktional zugeordneten Sied-
lungsbereich

» Ausgewahlte Versorgung im Bereich mittelfristiger Sortimente fir den funkti-
onal zugeordneten Siedlungsbereich

Folgende konkrete Ziele werden fir die weitere Entwicklung des Nahversorgungszentrums
empfohlen:

Tabelle 23: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Knesebeck

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-
funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung der Nahversorgung
= Lebensmitteleinzelhandel als Ankerpunkte der Zentrenentwicklung

= Konzentration zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen auf den Kernbereich
und ausgewahlte Standortoptionen

Quelle: eigene Darstellung

Diese Aspekte sollten durch folgende Empfehlungen gewéhrleistet und umgesetzt werden:

= | ebensmittelanbieter: ein Anbieter wiinschenswert (Discounter max. 800 m?
VKF, Vollsortimenter max. 1.300 m? VKF), ergéanzend Sortimente des kurzfris-
tig nachgefragten Sortimentsbereichs (u.a. Drogerie/ zoologische Artikel)

» Verbesserung der Standortrahmenbedingungen des NP (Verkaufsflache (Ziel
800 m?2 - 1.300 m? VKF)/ Andienung/ Parkraum; vgl. Abbildung 39)

= Nachnutzung des Edeka-Leerstandes im nérdlichen Zentrenbereich/ ggf. Op-
timierung Standortrahmenbedingungen/ Einbezug benachbarter Flachen
(vgl. Abbildung 39)

» Bestandsschutz: kleinteiliger Einzelhandel mit mittel- und langfristig nachge-
fragten Sortimenten zur Sicherung einer erweiterten Grundversorgung

= Gezielte Belegung der Ladenlokale mit Einzelhandelsnutzung (vgl. Abbildung
40)
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= Verlagerungsoptionen prifen (z.B. Hol Ab, Lilie, Leibelt; vgl. Abbildung 40)

» Nutzungsalternativen in Randbereichen des bisherigen Zentrums aufzeigen
(z.B. Dienstleistungen, Wohnen; vgl. Abbildung 40)

Abbildung 39: Rdumliche Empfehlungen zur Standortstarkung NVZ Knesebeck (1)
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Abbildung 40: Rdumliche Empfehlungen zur Standortstirkung NVZ Knesebeck (2)

Quelle: eigene Darstellung, Bestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008; Kartengrundlage: Stadt
Wittingen

Nicht nur die Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs sollte gesichert und gestarkt
werden, sondern auch punktuell diejenige mit Angeboten im mittel- und langfristigen Be-
darfssegment. Um hierbei allerdings keine deutliche Konkurrenz fir den Schutz und die
Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums entstehen zu lassen, wird folgende Empfehlung
ausgesprochen:

» Ausbau des Einzelhandelsangebots im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich nur gezielt punktuell branchenspezifisch sowie in GréBenordnungen,
die keine negativen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum nach sich zie-
hen

Potenzialflichen zur Erweiterung des Nahversorgungszentrums

Das Nahversorgungszentrum in seiner jetzigen Abgrenzung ist raumlich weiterzuentwickeln,
da

» der Discounter NP nicht mehr den heutigen Standards hinsichtlich Andie-
nung, Parkraum, Verkaufsflaiche entspricht (Flache NP) und die
Grundstiicksflache hieran angepasst werden konnten (vgl. Abbildung 41)
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» der Edeka-Leerstand mit einem modern aufgestellten Lebensmitteldiscounter
oder Supermarkt nachgenutzt werden sollte und die aktuellen Flachenver-
fugbarkeiten nicht ausreichen kénnte (vgl. Abbildung 41)

Die Stadt Wittingen verfolgt daher — in Abstimmung mit der vor Ort zustandigen Immobi-
lienverwaltung — das Ziel, jenseits des nordlichen Edeka-Leerstandes und stdlich des NPs
neue Flachen fiir eine Neuansiedlung bzw. Erweiterung in Anspruch zu nehmen. Diese Ziel-
stellung wird fachgutachterlich bekraftigt, wenn das oder die zu errichtenden Vorhaben
den sonstigen Zielen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes entsprechen. Den Zielen
wirde es insbesondere entsprechen, wenn ein Supermarkt/ -Discounter und/ oder gezielt
einzelne andere Einzelhandelsangebote neu angesiedelt werden wiirden. Neue Vorhaben
auf der Potenzialflache sollen zudem im Einklang mit den Ansiedlungsleitsatzen (vgl. Kapitel
4.5) stehen.*?

Welche Branchen neben einem Lebensmittel-Supermarkt u. U. zusatzlich als Neuansied-
lungsvorhaben in Betracht kommen, lieBe sich in einem Zentrencheck® gezielt ermitteln.
Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung
fur das Nahversorgungszentrum. Sie umfasst alle Betriebe des Einzelhandels sowie die
zentrenergénzenden Funktionen und die Potenzialflachen.

Grenzen ergeben sich (wie in Kapitel 2.4.3 dargestellt) z.B. aus stadtebaulichen Barrieren
oder in Bereichen, die nicht mehr im Schwerpunkt mit Zentrenfunktionen ausgestattet sind
(vgl. nachstehende Abbildung):

= Ostlich begrenzt der Kirchweg/ Burgweg das NVZ

* Im Suden bildet die rickwartige Grundstickslinie der Gebaude an der Mit-
telstraBe das Zentrum (Lilie)

* Im Westen kann die Wiesenstral3e als Grenze herangezogen werden

= Den nordlichen Schlusspunkt stellt das Grundstiick des Edeka-Leerstandes
inklusive der Potenzialflache dar

32 Fur neue Vorhaben kénnen — sofern sie den genannten Zielen und Ansiedlungsleitsatzen entsprechen - be-
reits die Ansiedlungsleitsétze in derjenigen Form angewendet werden, als handelte es sich bei der
Potenzialflache bereits um einen Teil des zentralen Versorgungsbereichs. Nach Realisierung der Vorhaben
kann die Zentrenerganzung, sofern sie auch den sonstigen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche
entspricht, in der Fortschreibung dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in den zentralen Versor-
gungsbereich eingeschlossen werden.

33 |n einen Zentrencheck flieBt nicht nur die Analyse der fehlenden Branchen ein, sondern es werden auch die
Kaufkraft im Einzusggebiet, qualitative Angebotsaspekte (z. B. geeignete/ ungeeignete Betriebstypen und
Bedienqualitdten), empfehlenswerte LadenflachengroBen, sinnvolle ergénzende Koppelungsvorhaben usw.
berlcksichtigt.
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Abbildung 41: R&umliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Knesebeck als zentraler
Versorgungsbereich (Zielkonzept)
P T R B | |
| [ _§

oy

i mm

-8 =
- F

e
5 i o
_—
. 3
= -
= E A
B i o —
g -
Y = ) : - i
L Wy J—— - <
B I:u.".‘ '{:_: 2 — " . i - 4 lﬁ'l
L i L I : | 1 o
¥ '.y'_';\.':‘f"- -~ | T Bl L | 'I'_J__ =]
A =3 —
L =4
g A L
et = 1
Legende .I'- "\\\)
- ,-"'f L
— Jgrdrik ey sy rgnkaia o (::-}V/
B Gircohancel -"":..E'.E L ...fJ !
i e sy Furiai ooy P =
= - L | 1 | [ . i ;
Ly aaaned I"lll 1'-'"| ] '|__—__-'_I. . | -
e - B T A
. r 2 L a . R
e Pl s _‘| ﬂ I__' " . IIL'.I'r_ - 5

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

4.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 2.6 beschrieben und analy-
siert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Wittingen ausge-
sprochen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

= den absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen (Kapitel 3.2.3)

= den Ubergeordneten Zielen zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kapitel
3.4)

» dem empfohlenen Zentren- und Standortkonzept und Nahversorgungskon-
zept (Kapitel 4.1, Kapitel 4.2 und Kapitel 4.3)

» sowie den Ansiedlungsleitsatzen (Kapitel 4.5)

Die Ausgangslage ist, wie beschrieben, gekennzeichnet durch eine quantitativ gute ge-
samtstadtische Ausstattung mit Lebensmittel-Verkaufsflachen. Diese Ausstattung gilt es
raumlich funktional zu optimieren, insbesondere wenn die zu sichernden Lebensmittelmark-
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te zugleich wichtige Frequenzbringer und Magnetbetriebe in den zentralen Versorgungsbe-
reichen darstellen sollen.

Trotz der guten gesamtstadtischen Ausstattung im Bereich NuG sind Erganzungsmal3nah-
men sinnvoll, die nachfolgend nédher beschrieben und begriindet werden.

Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten dieses rechnerischen Entwicklungsrahmens die gesamtstadti-
schen oder kleinraumigen Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen konnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-
Down-Effekten einhergehen konnen, sollten bei kinftigen Ansiedlungsbemiihungen der
Stadt Wittingen folgende Empfehlungen beachtet werden:

* Neue Flachen sollten méglichst im innerstadtischen Kontext bereitgestellt werden
(vgl. z.B. Vorhaben Fachmarktzentrum Kapitel 4.1.2) Das Ansiedlungspotenzial sollte
genutzt werden, um bestehende Lebensmittelmarkte in den zentralen Versorgungs-
bereichen nachfrage- und zeitgemal3 auszubauen, sofern die Markte im Einzelnen
nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen entsprechen. Hierdurch kann gewéahr-
leistet werden, dass die Funktionalitét des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs
stabilisiert wird.

» Ein Nahversorgungsstandort im westlichen Stadtgebiet (perspektivisch max. zwei
Anbieter (NuG) bis je max. 800 m2 VKF)

= Standortkriterien wie eine ausreichende Mantelbevélkerung und eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit sollten gegeben sein

* Das Lebensmittelangebot in Knesebeck sollte gestarkt und gesichert werden. Neue
Lebensmittelbetriebe sollten die VerkaufsflachengroBen von 800 m? (Discounter)
und 1.300 m2 (Supermarkt) VKF nicht Gberschreiten. (vgl. Kapitel 4.1.3)

= Der Sonderstandortes Celler Stral3e soll sich im Bereich NuG nicht weiterentwickeln
(vgl. nachstehendes Kapitel)

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 4.5); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
Zentren (entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung) als auch der wohnortnahen
Versorgung in der Flache.

4.3 Konzept fir den Sonderstandort Celler StraBBe

Neben den zentralen Versorgungsbereichen besteht in Stadt Wittingen eine weitere Ein-
zelhandelsagglomeration mit einem deutlichen Standortgewicht (vgl. zur Bestandsanalyse
und -bewertung dieses Standortes Kapitel 2.5.2). Im folgenden Kapitel wird erdrtert, wel-
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che Entwicklungsempfehlungen fir den Sonderstandort grundséatzlich sowie im Einzelnen
erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen Standortbalance zu
formulieren ist.

Der Sonderstandort Celler StraBBe ist gemessen an der Verkaufsflache die gréBte Einzel-
handelsagglomeration in Wittingen. Er liegt siedlungsrdumlich in nicht integrierter Lage an
einer BundesstralBe (B 244). Hinsichtlich seiner Verkehrsanbindung fiir den Pkw-Verkehr ist
er durch die Uberdrtliche und 6rtliche Verkehrsfunktion der Celler StraBBe (B 244) gut ange-
bunden. Der Standort ist heute durch Angebote aus dem nicht zentrenrelevanten, aber
auch dem nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich gepragt. Diese Standorteigen-
schaften sollten bezogen auf die Entwicklungsvoraussetzungen naher beleuchtet werden.

Im Sinne der gesamtstadtischen Standortbalance und der Gbergeordneten Zielstellung zur
Einzelhandelsentwicklung in Wittingen (vgl. Kapitel 3.4) sind mehrere Zielstellungen mit der
Weiterentwicklung des Sonderstandortes verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den
grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie
dienen der Ergénzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe auf-
nehmen,

= die einen uUberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und die in der
Innenstadt oder anderen zentralen Versorgungsbereichen daher raumlich
schlecht anzusiedeln wéaren und

» die Sortimente fihren, die die Zentren in ihrer Entwicklung nicht beeintrach-
tigen

Trotz dieser Erganzungsfunktion zu den Zentren sollte dennoch zunéchst der Stérkung des
Innenstadtzentrums selbst die hochste Prioritat stadtischer EntwicklungsmaBnahmen und
Planungen beigemessen werden — auch etwa durch die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter
Sortimente im Innenstadtzentrum oder in unmittelbarer raumlicher Nahe dazu.

Die Entwicklungsméglichkeiten des Sonderstandortes Celler StraBBe sind zudem vor dem
Hintergrund ihrer Auswirkungen auf die flachendeckende Nahversorgungsstruktur in den
Wohnsiedlungsbereichen zu bemessen. Gemal3 der lbergeordneten Zielstellung sollen die
Sonderstandorte zu keinen negativen Auswirkungen auf die flachendeckende und wohn-
ortnahe Nahversorgungsstruktur fihren.

Primér sollen am Sonderstandort Celler StraBBe also die groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
be mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte
Ausweisung und die nahere planerische Befassung mit diesem Sonderstandort tragt be-
glinstigend dazu bei, dass

» Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfligung ge-
stellt werden kénnen, weil die realen Flachen dazu frihzeitig vorbereitet
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werden und die ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im
Vorfeld gestalten kann

ihre Leistungsfahigkeit optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen

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

benachbarte Nutzungsarten durch eine raumliche klare Fassung der jeweili-
gen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden
Bodenpreisgefiige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen konnte, ge-
schitzt werden kénnen, was insbesondere den auf glinstige Grundstiicke und
Entwicklungsrahmen angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbe-
trieben zugute kommen wird

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einen einzigen Standort (Celler StraBBe) ist sinnvoll,

weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht einen attraktiveren und damit auch fur

das Uberértliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet interessanteren
Standort schafft.

Der Entwicklungsrahmen fir den Sonderstandort ergibt sich aus einer Vielzahl von relevan-
ten Faktoren, die bei der Erarbeitung von Empfehlungen zu bericksichtigen sind, unter

anderem:

heutige Angebotsmerkmale des Sonderstandortes, Strukturunterschiede zwi-
schen den zentralen Versorgungsbereichen

Uberlegungen zu einer kiinftigen ausgewogenen Aufgabenverteilung zwi-
schen dem  Sonderstandort und  gegenliber den  zentralen
Versorgungsbereichen

aktuelle Bedeutung des Sonderstandortes fir die Nahversorgung sowie Aus-
wirkungen auf  die flachendeckende Versorgung in den
Wohnsiedlungsbereichen

die ermittelten gesamtstadtischen Ansiedlungsspielraume (GréBe, Branchen-
schwerpunkte etc.)

Profilierungschancen des Sonderstandortes

sowie nicht zuletzt die stddtebaurechtlichen und landesrechtlichen Rechts-
grundlagen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Der Sonderstandort kann im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (vgl. dazu Kapitel 5.5) und

der genannten tragfahigen Verkaufsflachenpotenziale zur Erweiterung oder Neuansiedlung
von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten genutzt

werden.
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Die Ansiedlungsleitsétze sehen zum kleinfldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z.B. kleines Mobel-Spezialgeschaft, Anbieter von Baumarkt-Teilsortimenten
wie Parkett etc.) keine Regelungen explizit vor. Daraus ergibt sich, dass diese aus fachgu-
tachterlicher Sicht prinzipiell im gesamten Stadtgebiete zugelassen werden kénnten.
Dessen ungeachtet ist dennoch zu empfehlen, dass auch solche Betriebe gezielt zur Ange-
botsbereicherung im Innenstadtzentrum (oder in dessen unmittelbar angrenzenden
Randlagen) angesiedelt werden kénnen. Zudem sollte auch zugunsten des Nahversor-
gungszentrums eine solche Standortbindelung im oder am jeweiligen Zentrum
stadtentwicklungspolitisch in Erwdgung gezogen werden (vgl. folgende Tabelle).

Tabelle 24: Standortprioritéten fiir den nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel (gesamtstadtisch)

Standortprioritaten fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment

groBflachige Betriebe kleinflachige Betriebe

= im Innenstadtzentrum, unmit- * primar im Innenstadtzentrum
telbar raumlich ans und im Nahversorgungszent-
Innenstadtzentrum  angren- rum oder unmittelbar an
zend oder, sofern dort keine diese Zentren angrenzend

geeigneten  Ansiedlungsfla-
chen mobilisierbar sind, am
Sonderstandort Celler Straf3e

* alternativ: Option fur Nach-
nutzung an den
Nahversorgungsstandorten

Quelle: eigene Darstellung;

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung des Sonderstandortes Celler StraBe

Auch wenn Einzelhandelsangebote aus den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen
vorhanden sind, so stehen anteilig andere Sortimentsbereiche dennoch in deutlicher Kon-
kurrenz  einerseits zum  Innenstadtzentrum, andererseits aber auch  zum
Nahversorgungszentrum Knesebeck. Damit die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsfa-
higkeit dieser zentralen Versorgungsbereiche gewahrleistet werden kann, sollte der
Verkaufsflachenanteil fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente daher begrenzt
und mittel- bis langfristig reduziert werden.

Neue Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen kinftig pri-
mar nur noch im Innenstadtzentrum und im Nahversorgungszentrum stattfinden. Neue
Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollten kiinftig e-
benfalls nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden (vgl.
Ansiedlungsleitsatze in Kapitel 4.5). Somit verbleiben fir den Sonderstandort folgende we-
sentliche und zugleich nicht unbedeutende Standortfunktionen: Er soll dauerhaft Standort
sein
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» fur den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

» fir sonstige gewerbliche Nutzungen (Handwerk, produzierendes Gewerbe
usw.) durch Eingrenzung des Preisdrucks auf die Grundstiicke

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Der Sonderstandort Celler StraBBe lasst keine eindeutigen Grenzen erkennen (vgl. nachste-
hende Abbildung). Um den Standort herum befinden sich groBflachige Grundstiicke, die
hauptséchlich landwirtschaftlich genutzt werden. Eine Ausdehnung ist bei Bedarf daher ggf.
moglich.

Abbildung 42: Raumliche Festlegungsempfehlung Sonderstandort Celler StraBe
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Quelle: I.Eir.lzelhandels-be;tal:ldéerhebu.ng Stadt + Handel 02/ 2008

Die folgende Abbildung enthilt eine Ubersicht der zukiinftigen gesamtstadtischen Konzep-
tion aller relevanten Einzelhandelsstandorte in Wittingen.
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Abbildung 43: Zentrale Versorgungsbereiche in Wittingen (einschlieBlich der Nahversorgungs-
standorte und des Sonderstandortes; Zielkonzept)

T

ZVB Innenstadt

Quelle: eigené Daréfellung; Kartengrundliage: Stadt Wiftingen

4.4 Die Sortimentsliste fir Wittingen

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Wittingen als zent-
renrelevant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit Vorliegen
einer solchen ,Wittinger Liste’ kann die Bauleitplanung oder kann im Baugenehmigungsver-
fahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes tber zulassige, begrenzt zulassige oder nicht zulassige
Vorhaben entschieden werden.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Einzelhandels-Bestandsstruktur von Bedeu-
tung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kunfti-
gen Entwicklungsoptionen im Zusammenhang mit der Zielperspektive zu beachten, um die
Sortimente bezlglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Daher kénnen auch solche Sorti-
mente als zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in
den zentralen Versorgungsbereichen vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen
Bedeutung kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kinfti-
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gen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realis-
tisch zu erreichen sein muss. Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu
beachten, dass Sortimente nicht nur fir sich alleine genommen bewertet werden sollten,
sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich
aus der Koppelung mit anderen Sortimenten begriindet.

Als rechtliche Vorgaben sind das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen im Ent-
wurf und das Regionale Raumordnungsprogramm Hannover heranzuziehen. Der Entwurf
des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen enthalt eine Auflistung mit i.d.R.
zentrenrelevanten Sortimenten. Es wird darauf hingewiesen, dass die Erstellung einer lan-
desweit gultigen Liste nicht moglich ist. Ebenso enthdlt das Regionale
Raumordnungsprogramm Hannover eine Auflistung i.d.R. zentrenrelevanter und nahversor-
gungsrelevanter Sortimentsgruppen.®

Tabelle 25: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

pragend fur die Innenstadt und die nachgeordneten Zentren sind (Einzelhandelsstruktur)

Besucher anziehen oder die selbst auf Frequenzbringer angewiesen sind und Konkurrenz
benétigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen (Besucherfrequenz)

Uberwiegend einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsféhigkeit)

fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind (Kopplungsaffinitat)

vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen (,Handtaschensortiment”/ Transport-
fahigkeit)

Nicht-zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

= zentrale Lagen nicht pragen

= aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit auch in nicht integrierten Lagen angeboten
werden (z. B. Baustoffe) bzw. aufgrund ihrer Gré3e und Beschaffenheit nicht fir zentrale
Lagen geeignet sind (z. B. M&bel)

Quelle: eigene Darstellung

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch zentrenrelevant
sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer méglichst wohnungsnahen

34 Stand 2005
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Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewabhrleistung dieses Versor-
gungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze  fir
Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten formuliert.

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente in der Stadt Wittingen als sog. ,Wittinger Liste'.
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Tabelle 26: Sortimentsliste fir die Stadt Wittingen (,,Wittinger Liste”)

Augenoptik

Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)

Blcher

Computer
(PC-Hardware und -
Software)

Elektrohaushaltsgerate

Fahrrader und Zubehor

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwasche

Heimtextilien/Gardinen

Hausrat

Kurzwaren/ Schneidereibe-
darf/ Handarbeiten sowie
Meterware fir Bekleidung
und Wasche

52.49.3

52.42

aus 52.47.2

52.49.5

aus 52.45.1

52.49.7

52.49.4

52.44.4

aus 52.41.1

52.44.7

aus 52.44.3

52.41.2

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Biicher)

Einzelhandel mit Computern, Computerteilen, peripheren Ein-
heiten und Software

E-Kleingerdate: Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten,
anderweitig nicht genannt (NUR Einzelhande!/ mit Elektro-
kleingeraten einschlielBlich Néh- und Strickmaschinen)
E-GrolB3gerate: Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten,
anderweitig nicht genannt (NUR Einzelhandel mit Elektro-
grol3geréten)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Haushaltstextilien (darunter NICHT: Einzel-
handel mit Bettwaren und Matratzen)

Einzelhandel mit Heimtextilien

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (darunter NICHT:
Einzelhandel mit Bedarfsartikeln fiir den Garten, Mébeln und
Grillgeraten fir Garten und Camping, Kohle-, Gas- und Ol-
ofen)

Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedart, Handarbeiten
sowie Meterware fiir Bekleidung und Wésche

35 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003
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Kinderwagen

Medizinische und orthopadi-
sche Gerate

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Papier/Biroartikel/ Schreib-
waren sowie Kunstler- und
Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel
(ohne Campingmébel und
Angelbedarf)

Telekommunikationsartikel

Teppiche (ohne Teppichbo-
den)

Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mébel), Bilder/ Pos-
ter/ Bilderrahmen/
Kunstgegenstande

aus 52.44.6

52.32.0

52.45.3

52.47 1

aus 52.49.9

52.43
52.48.6

52.49.8

52.49.6

aus 52.48.1

52.48.5

52.45.2

aus 52.49.9

aus 52.48.2

aus 52.44.6

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
nur: Kinderwagen)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Geréten

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Sonstiger Facheinzelhandel (NUR: Einzelhandel mit Organisa-
tionsmitteln fur Blirozwecke)

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mobel)

Einzelhandel mit Telekommunikationsendgeraten und Mobil-
telefonen

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (daraus nur: Ein-
zelhandel mit Teppichen)

Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Einzelhandel mit Gerédten der Unterhaltungselektronik und Zu-
behor

Sonstiger Facheinzelhandel a.n.g. (daraus nur: Einzelhande/
mit Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeréten)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartike/

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (darunter
NICHT: Mébel aus Holz, Kork, Flechtwerk oder Korbwaren)

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Blumen

Drogerie, Kosmetik/ Parfu-
merie

aus 52.49.1

52.33
aus 52.49.9

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (NUR: Blumen)

Einzelhandel mit Parfimeriewaren und Korperpflegemitteln

Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt (NUR:
Einzelhandel mit Waschmitteln fir Wasche, Putz- und Reini-
gungsmitteln, Birstenwaren und Kerzen)
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Nahrungs- und Genussmittel 52.11.1 Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrdnken und Tabakwa-
ren, ohne ausgepriagten Schwerpunkt
52.2 Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getranken und Ta-
bakwaren
Pharmazeutische Artikel 52.31.0 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften aus 52.47.2 Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR Fach-
zertschriften)
52.47.3 Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
Zoologischer Bedarf und le-  52.49.2 Einzelhandel mit zoologischen Bedarf und lebenden Tieren

bende Tiere

Baumarkt-Sortiment i.e. S. aus 52.46 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus nicht: Garten- und Campingartikel,
Kfz- und Fahrradzubehér)

und aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus nur: Kohle-,
52.44.3 Gas- und Oléfen)

und aus Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (daraus nicht:
52.48.1 Einzelhandel mit Teppichen)

und aus Einzelhandel elektrotechnischen Erzeugnissen (daraus nur:
52.45.1 Einzelhandel mit anderweitig nicht genannten elektrotechni-

sche Erzeugnissen)

Bettwaren aus 52.41.1 Einzelhandel mit Haushaltstextilien (daraus nur: Einzelhandel
mit Bettwaren)

Gartenartikel (ohne Garten- aus 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus nur: Bedarfs-

mobel) artikel und Grillgerate fir den Garten)
und aus Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (daraus
52.46.1 nur: Rasenmaher, Eisenwaren und Spielgeréte fir den Garten)

Leuchten/ Lampen 52.44.2 Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln
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Kfz-Zubehor 50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehor

Mobel 52.44 1 Einzelhandel mit Wohnmdbeln
und aus Sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur: Einzelhandel mit B-
52.49.9 romobeln)
und aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus nur: Mébel
52.44.3 fir Garten und Camping)
und aus Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
52.44.6 nur: Einzelhandel mit Korbmobeln)
und aus Einzelhandel mit Antiquititen und antiken Teppichen
52.50.1

Pflanzen/ Samen aus 52.49.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (daraus nur:

Einzelhandel mit Pflanzen und Saatgut)
Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2008

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitpléne zu Gbernehmen sowie in
der Begriindung zusatzlich dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept als Grundlage der
Sortimentsliste zu benennen.® Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angege-
benen Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen
gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bau-
leitplans zu gewahrleisten.

4.5 Ansiedlungsleitsatze

Im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze soll die ,Ziel-Trias” zur kunftigen Einzelhandelsent-
wicklung (vgl. Kapitel 4.3) konkretisiert und so eine stadtebaulich bestmdgliche
Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft sichergestellt werden. Die Ansiedlungsleitsatze
enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhéltnis der folgenden Ziele untereinan-
der:

» Schutz und Weiterentwicklung der Zentren
» Sicherung und Erganzung der wohnortbezogenen Nahversorgung
= Abgewogene Entwicklung ergéanzender Standorte

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen, das
kiinftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Spezifizie-
rung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die konkrete Zulassigkeitsbewertung von
Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplanen fehlt jedoch eine Verknipfung

3 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531
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dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch
die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Wittinger Einzelhandels
insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Wittinger
Sortimentsliste zu einer in hohem Male rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Wittingen ansassiger Einzelhandelsbetriebe.®’

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zent-
renrelevanten Sortimenten (Sortimentsstruktur)

= stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen
= Verkaufsflachenumfang
* Haupt- und Randsortimenten

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fur Stadt Wittingen empfohlen:

37 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelsentwicklungskon-

zept enthaltenen Leitsétze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekréftigung dieser
Inhalte, verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsétze
und Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die In-
vestitionssicherheit sowie fur die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte
in der Stadt Wittingen, insbesondere des Innenstadtzentrums.
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Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur im Innenstadtzent-
rum

* Im Innenstadtzentrum unbegrenzt®/ Primar in Haupt- und Nebenlage/ Se-
kundar in Ergénzungs-/ Erweiterungsbereichen

* begrenzt im Nahversorgungszentrum Knesebeck (Fachgeschafte)

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich des Innenstadtzentrums zulassig sein. Damit kann das Innen-
stadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden.
Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichge-
wicht der sonstigen Standorte gegenlber der Innenstadt sowie die potenzielle Gefahrdung
des Zentrums verhindert.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen dienen im Innenstadtzentrum nur als Leitli-
nie, deren Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann. Die Entwicklungsrahmen stellen flir das Innenstadt-
zentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen
stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Innerhalb des Innenstadtzentrums sollen neue Einzelhandelsbetriebe oder Betriebserweite-
rungen priméar in der gekennzeichneten Hauptlage oder den Nebenlagen angesiedelt
werden. Im gekennzeichneten funktionalen Ergénzungsbereich innerhalb des Innenstadt-
zentrums sollen groBflachige Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt
werden, wenn hierdurch eine strategische stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht wird.

Als definierte Ausnahme von Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment auch im Nahversorgungszentrum Knesebeck zuldssig sein, sofern das Angebot des
Vorhabens erkennbar nicht Gber den funktional zugeordneten Ortsteil hinaus gerichtet ist.
Dies trifft grundséatzlich auf kleine Fachgeschafte und ggf. auf kleine Fachmarkte (bis 400 m2
VKF) zu.

3 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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Leitsatz Il: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment an Sonderstandorten o-
der sonstigen Standorten

= Bis zu max. 10 % der VKF eines Vorhabens, max. 800 m2 VKF

* Im Innenstadtzentrum keine Beschrankung des zentrenrelevanten Randsorti-
mentes®

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des In-
nenstadtzentrums, sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um die
zentralen Versorgungsbereiche vor diesen gemal3 der Wittinger ,Ziel-Trias” unerwiinschten
Beeintréchtigungen zu schiitzen, um kinftige Ansiedlungspotenziale fir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich nicht
integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitat im Wettbe-
werbsumfeld zu ermdglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auch
jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m? Verkaufsflache
fur die zentrenrelevanten Randsortimente liegen.

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend berlicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sorti-
mentsspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen ergibt, sollen
Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer Prifung
im Einzelfall*® ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mobeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits
der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

37 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.

40 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei groBflachi-
gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben im /nnenstadtzentrum sollen
regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Leitsatz | ge-
wahrt bleibt. Dazu sollen sich die Obergrenzen fir die jeweiligen zentrenrelevanten
Randsortimente an der Innenstadtstruktur orientieren (abgeleitete Verkaufsflachenober-
grenzen je Sortimentsgruppe als Orientierungswerte) (vgl. Tabelle 27 im Anhang)

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmafig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die lbrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes eingehalten werden (u. a. strategischer Einsatz auch
nicht zentrenrelevanter Sortimente zur Starkung der Innenstadt, Standortbiindelung, Ver-
meidung einer Angebotsdiversitat auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

Leitsatz Ill: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel primar im Innenstadtzentrum und
im Nahversorgungszentrum Knesebeck sowie bedingt an sonstigen stadtebaulich in-
tegrierten Standorten

» Aufgrund der hohen Bedeutung nahversorgungsrelevanter Sortimente als
Frequenzbringer vorrangig Ansiedlung von nahversorgungsrelevantem Ein-
zelhandel in den Zentren

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten
Standorten zur Versorgung des Gebietes, sofern negative Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen sind.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben
sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im Bereich
der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortiment primar nur in den zentralen Versorgungsbereichen
selbst angesiedelt werden.

Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots ist ein Uberschlagiger Orientierungswert als Be-
wertungshilfe fir Vorhaben mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und
spezifiziert je geplantem Vorhabenstandort angegeben, der aus den Wittinger Verhaltnis-
sen abgeleitet ist und der ergénzend unter Berlicksichtigung der Regelvermutung nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO (ggf. in Verbindung mit den Kriterien der AG Strukturwandel) zu be-
achten ist.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der (engeren)
Gebietsversorgung zugelassen werden. Hierdurch soll (gemal der ,Ziel-Trias”) die flachen-
deckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche
zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmdglichkeiten zu beeintréchtigen. Die Verkaufsfla-
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chenobergrenzen fir Betriebe in nicht zentraler Lage sollten i.S. der Wahrung einer Nah-
versorgungsfunktion 800 m?2 nicht Gberschreiten.

Die stadtebaulich integrierten Lagen und die Existenz einer ausreichenden Mantelbevolke-
rung sind wesentliche Kriterien fir eine positive Stadtentwicklung. Grundsatzlich sind die
Zielstellungen des Nahversorgungskonzepts zu berticksichtigen.

Leitsatz IV GroBflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel im Innenstadtzentrum
und Sonderstandort Celler StraBBe, Nutzungsoption fiir ,Altstandorte”.

Grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur
Angebotsbereicherung primar im Innenstadtzentrum (oder unmittelbar daran angrenzend)
angesiedelt werden.

Sekundar dazu sollen sie am Sonderstandort Celler StraBe angesiedelt werden, um Ange-
bote aus Kundensicht attraktiv rdaumlich zu bindeln und einer Dispersion des
Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse der Standortsicherung fir produzierende
und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Im Bedarfsfall kénnen sie als Chance und Nutzungsoption fir ,Altstandorte” an der Bahn-
hofstraBe/ Umweg/ Am Zimmerplatz anvisiert werden.

Generell gilt es, eine Bindelung an wenigen Standorten zu erzielen (auch kleinflachiger
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel).

Entwicklungsempfehlungen zum Sonderstandort Celler StraBe werden zudem in Kapitel
4.2 formuliert.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrie-
ben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden
Betrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

* eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb
= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang

= eine deutliche flachen- und umsatzméaBige Unterordnung sowie eine sorti-
mentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

» wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberschritten
wird
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Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Zwischenfazit

In der Zusammenschau der aus der Wittinger ,Ziel-Trias” abgeleiteten Differenzierung in-
nerhalb der Leitsdtze ergibt sich ein Bewertungsinstrument fir spezifizierte
Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwendungsrahmen fir die Bauleitplanung, und zwar be-
zogen auch auf die im Zentren- und Standortkonzept gekennzeichneten Standortziele. In
der konsequenten Anwendung ergeben sich fir geplante Einzelhandelsvorhaben je nach
Sortiments- und GroBenstruktur empfohlene oder abzulehnende Standorte sowie innerhalb
moglicher Standorte eine teils mit Prioritdten versehene Empfehlung.

Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen kinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Ver-
fahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

Zum Schluss dieses Kapitels liefert die nachstehende Abbildung abschlieBend eine gesamt-
stadtische Ubersicht, die die zentralen Versorgungsbereiche Wittingens, die
Nahversorgungsstandorte und den Sonderstandort Celler StraBe hinsichtlich der i. S. der
Zentren- Standort- und Nahversorgungskonzeption sinnvollen Ansiedlung von nah-
versorgungs-/zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente darstellt (vgl. auch Kapitel 4
ff).
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4.6 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen fur Einzelhandelsvorhaben in der Stadt
Wittingen werden in diesem Leistungsbaustein Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche
Steuerungsstrategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des Einzel-
handels ausgesprochen, die sowohl fir neu zu erarbeitende Bebauungsplane als auch im
Einzelfall fir die Anpassung bestehender alterer Bebauungspléne herangezogen werden
kénnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fur die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,unerwiinschte” Standorte*’ bzw.
Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben

41 Erwinscht” bzw. ,unerwiinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzeptes im Zu-

sammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen
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* Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer ge-
winschter Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemaB den im
Einzelhandelsentwicklungskonzept empfohlenen  Sortimentsgruppen, -
gréBenordnungen und den im Konzept angesprochenen mikro- und makro-
raumlichen Standort- und Lagebewertungen

= Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsat-
ze an denjenigen Standorten, die gemal dem Zentren- und Standortkonzept
fur die entsprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante und nah-
versorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen,
vorbereitet durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher
Festsetzungen fur diese Gebiete unter Beriicksichtigung der planungsrechtli-
chen Entschadigungsregelungen

» Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kom-
men

» Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von
Einzelhandel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsat-
zen, ggf. koénnen handwerks- und produktionsbedingter Verkauf
ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. Leitsatz V)

* Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufs-
flachen- und sortimentsbezogen begrenzten Lebensmittelméarkten an
Standorten in den gekennzeichneten Suchrdumen

»  Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen
Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche zu schadigen drohen und die gewiinschte zusatzliche
Ansiedlungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
der eigenen mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume geféhrden, und zwar auf
Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Wittinger Liste zentrenrelevanter
Sortimente

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mdoglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen Musterfestset-
zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandelsentwicklungskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zu-
standigen politischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat
erfolgen, sondern als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

= dem jeweils individuellen Planerfordernis
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» der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versor-
gungsbereichen (einschlieBlich der strukturpréagenden Angebotsmerkmale
wie etwa das Warenangebot préagende Sortimente und BetriebsgroBen, Star-
ken und Schwachen einschlieBlich Leerstand usw.)

= der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche, der Nahversorgungsstruktur bzw. der erganzenden
Sonderstandorte sinnvoll erscheint und in welcher Weise dies geschehen
soll*? (hierzu hélt dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept vielféltige Einzel-
aspekte standortbezogen vor)

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukinftigen Zent-
ren-, Standort- und Nahversorgungskonzeptes dieses
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

» den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den
o. g. ,Ziel-Prioritaten”

= den konkreten stéadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzel-
handelsvorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengrofBe
und Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandelsentwicklungskonzept enthalten sind,
sollten als Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans tber-
nommen werden.

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsdtzen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes® — bereits aus §§ 1 Abs. 6
Nr. 4 und 2 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplane-
rischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwagungserfordernisse sowie zu berlcksichtigende weitere Aspekte der zu
Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben soll-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

42 So z. B. die Begriindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die In-
nenentwicklung der Stddte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen Bebauungspléne der
Innenentwicklung nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11)

4 Das Einzelhandelsentwicklungskonzept selbst stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von §
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.
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Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus stadtebaulichen Griinden
ausgeschlossen werden kénnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung
in Bebauungsplanen sei verwiesen.*

Die Wittinger Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte, damit sie
deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen (bzw. der Be-
grindung) des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.*

Sofern Bebauungspléane Standorte in zentralen Versorgungsbereichen berplanen, sollte in
der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

»Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO* #. In diesem
Baugebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Gartenfachmarkt,
Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk usw.)* mit ei-
ner maximalen Gesamtsverkaufsflaiche von *xy* m2 und dem Hauptsortiment *xy*
(einflgen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemal Wittinger Sortimentsliste).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal3 Ansiedlungsleitsatz V:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zulassigen zentrenrelevanten
Randsortimente (gemaB Wittinger Sortimentsliste) *(entweder)* auf insgesamt *xy* %
der Gesamtverkaufsflache *(oder)* maximal 800 m? begrenzt, wobei einzelne Sorti-
mentsgruppen aufgrund der nach Sortimentsgruppe differenzierenden potenziellen
Schadigungswirkung fur die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere das Innen-
stadtzentrum weitergehend gemal folgender aus den ortlichen

44 Z. B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u.a. Kuschnerus 2007:

Rn. 509 ff., oder auch Gewahrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil vom
22.05.1987 — 4 C 77.84 sowie u.a. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff.

4 Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppen-

verzeichnisses (WZ 2003) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewéhrleisten.

46 Dieser Gebietstyp sollte i. d. R. ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Bauge-

bietstyp Einzelhandel Uber Verkaufsflachenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus
2007, Rn. 231 und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten miissen die Festsetzungen einer Betriebstypende-
finition entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen hochstrichterlich bestéatigt ist.
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Angebotsverhiltnissen im Innenstadtzentrum abgeleiteten Ubersicht begrenzt wer-
den:

» Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfigen: prézise WZ-Nr. und -Benennung
gemal Wittinger Sortimentsliste): maximal *xy* m? Verkaufsflache (hier ist ein fur
den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufiigen)

» *weitere Sortimente analog*”

Aus Grinden der im Einzelhandelsentwicklungskonzept empfohlenen gesamtstadtischen
Angebotsbindelung sowie aufgrund der zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche,
insbesondere des Innenstadtzentrums, zu vermeidenden Angebotsdiversifizierung insbe-

sondere von zentrenrelevanten Sortimenten, sollen die zuldssigen Randsortimente sich

jeweils erkennbar auf das Hauptsortiment beziehen.

Bei mehreren geplanten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des gleichen Gebietes konnen

die

einzelhandelsbezogenen Festsetzungen auf jeden Betrieb einzeln bezogen werden.

Beispiel:

»In diesem Baugebiet sind zulassig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Garten-
fachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk
usw.)* mit einer maximalen Gesamtsverkaufsflache von *xy* m? und dem Hauptsorti-

*

ment *xy* (einfligen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemaB Wittinger

Sortimentsliste) sowie ein Einzelhandelsbetrieb *weitere Betriebe analog*.”

.Die in den Einzelhandelsbetrieben zulassigen zentrenrelevanten Randsortimente
(gemal Wittinger Sortimentsliste) sind je Betrieb auf[...] zu begrenzen.”

b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Gebiet sind zulassig *Benennung der zulassigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Ge-
werbebetriebe* [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe aller Art zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in Stadt Wittingen sowie basierend auf den
stadtebaulichen Zielen zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels (*in der
Begriindung nédher zu benennen*) nicht zulassig.”

Ggf. Anwendung des ,Handwerkerprivilegs” in gewerblichen genutzten Gebieten gemal
Ansiedlungsleitsatz VI:

~Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben zulassig, wenn eine unmittelbare raumliche
Zuordnung zum Hauptbetrieb und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang
gegeben ist, wenn zudem eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung
zum Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn die Grenze der GrofB3flachigkeit im Sinne
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des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird und keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erkennbar sind.”
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5 Schlusswort

Die Stadt Wittingen verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber eine
Ausgangsbasis, die zur Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des Innenstadt-
zentrums und des Nahversorgungszentrums Knesebeck, verbesserungswirdig ist. Wahrend
der Erarbeitung dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wurden - begleitet und kon-
struktiv unterstutzt durch die Verwaltung und durch den parallel einberufenen Arbeitskreis
— Entwicklungsszenarien und kiinftige Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente Instru-
mente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und
der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritditen  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes durch das
zustandige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung
bindend (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die ent-
haltenen Instrumente hierdurch ihre groBtmdgliche Wirkung fiir die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass
die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden
kann.

Obschon dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept zunéchst ein primér stadtplanerisches
Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrage zur
Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschafts-
forderung. Das Konzept bietet zudem Anknipfungspunkte fir neue, groBe wie auch
kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa im Innenstadtzentrum oder den Nahversorgungszent-
ren), fur Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem
Branchenmix, dem Marktauftritt der Zentren oder zur staddtebaulichen Auspragung der
groBen Sonderstandorte) sowie fir prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung
der Handlerschaft und der Immobilieneigentiimer in die Mal3nahmen zur Standortstarkung.
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Anhang

Tabelle 27:  Orientierungswerte fir zentrenrelevante Randsortimente
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuster Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Einkaufsorientierung

Verhéltnis zwischen Umsatz- und Kautkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieB3t (<
100 %). Anhand der Einkaufsorientierung kann die Zentralitat eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt ( Kaufkraft)

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie in der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder Gberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, die im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Fabrikladen (Factory Outlet)

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschiaft, in der Regel mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktver-
trieb vor allem seine Wareniberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware
verkauft. Standort flr einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer
Raum beim Hersteller selbst oder ein verkehrsglnstig gelegener Ver-
kaufsraum in der Nahe.

Fachdiscounter

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der tiberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.
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Fachgeschaft

Fachmarkt

Grenzrentabilitat

Innenstadt

Innenstadtzentrum (12)

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groBe Sortimentstiefe und unter-schiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgeschéft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfugt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen tblich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit ca. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mobelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fuhrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Bericksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und tberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
in der Regel nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzu-
setzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte
der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen bericksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fur stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstédtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das 1Z zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach &rtlicher
Auspragung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.
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Kaufhaus

Zentral gelegener groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abzuglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kautkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein durch ein spezialisiertes
Sortiment mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-
Strategien. Die LadengréBe liegt zwischen 250 - 800 m?, in Einzelfallen
auch dariliber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen
10-13 %.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus lberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist in der Regel innerhalb einer
sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien
wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ re-
levant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
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Sortiment

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 - 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

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

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréBte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment konnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentsbreite héngt proportional davon ab, wie viele Varianten
eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentstiefe hangt proportio-
nal davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Handler fihrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die in Wohnbereiche
eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der Einzelhan-
delsnutzungen und sonstigen Funktionen reicht in dieser Lage nicht aus,
diese Lage als zentraler Versorgungsbereich, d. h. Hauptgeschéftszent-
rum bzw. Stadtteil- oder Ortsteilzentrum einzuordnen. In der Regel sind
Einzelhandelsnutzungen in der sonstigen integrierten Lage als Einzelbe-
trieb oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufinden.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Supermarkt

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in
Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich zu.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m?, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.

Vi
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Trading down Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z.B. Warenhauser etablierten
Verbrauchermérkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wiese” Pa-
roli zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von
Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,trading
down” den Trend zum Ersatz hdherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Umsatz

Ist die Produktion des Einzelhandels, also die Summe dessen, was uber
einen bestimmten Zeitraum in einem Einzelhandelsgeschaft verkauft
wird. Er kann nach mengenmaBigem Umsatz (Anzahl) oder wertméaBigem
Umsatz (Geldeinheiten) bemessen werden. Neben der Messung in Zeit-
rdumen kann der Umsatz auch fir Filialen, Abteilungen, Warengruppen
und Artikel gemessen werden.

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und
Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und brei-
tes Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
gebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 m?), Uberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 -
40 %.

Warenhaus

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Frisor, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” z.B.
nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetz-
lich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Vil
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Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der poten-
ziell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abfliisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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