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Im Herbst 2010 ist der Einzelhandelsentwicklungsplan (EEP) der Stadt
Wolfsburg durch den Rat der Stadt als Grundlage flr eine einzelhan-
delsbezogene Ansiedlungs- und Strukturpolitik beschlossen worden.
Grundlage des Einzelhandelsentwicklungsplans sind hierbei die empiri-
schen Erhebungen aus dem Jahr 2009 gewesen. In der Stadt Wolfsburg
haben sich zwischenzeitlich jedoch erhebliche Veradnderungen der Ein-
zelhandelsstrukturen, aber auch bei der Wohnbauland- und Bevdlke-
rungsentwicklung, ergeben. Daneben haben sich die rechtlichen Rah-
menbedingungen insbesondere der Steuerung des grofRflachigen Ein-
zelhandels verandert, so dass die Stadt Wolfsburg dies zum Anlass ge-
nommen hat, ein aktuelles Einzelhandels- und Zentrenkonzept aufzustel-
len.

Fur die Funktionalitat sowie Attraktivitat gewachsener Zentren mit ihrem
vielfaltigen Angebot an Versorgungsstrukturen, Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten sowie o&ffentlichen Einrichtungen kommt dem
Einzelhandel eine zentrale Bedeutung zu. Die Zentren sind oftmals nicht
nur Versorgungsschwerpunkt einer Stadt bzw. innerhalb eines Stadtteils,
sondern auch Kommunikations- und Identifikationspunkt flr viele Blirger
sowie ,Aushangeschild” fir die Stadt. Es besteht daher ein &ffentliches
sowie privates Interesse am Erhalt sowie der Férderung der Funktions-
fahigkeit und der Nutzungsvielfalt der Zentren mit ihren értlichen Beson-
derheiten.

Stadtebauliche Zielvorstellungen und wirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen sind in ein ausgewogenes und zugleich vertragliches Verhaltnis zu
stellen. Der rdumlichen Steuerung insbesondere des grof¥flachigen Ein-
zelhandels sowie der Sicherung und Entwicklung zukunftsfahiger Ange-
botsstrukturen kommt hierbei eine wesentliche Rolle zu. Die (planungs-
rechtliche) Steuerung des Einzelhandels ist Gegenstand der kommuna-
len Planungshoheit. Die 6ffentliche Hand kann durch das Bau- und Pla-
nungsrecht sowie die kommunale Genehmigungspraxis aktiv Einfluss auf
die rdumlich-funktionale Entwicklung des O&rtlichen Einzelhandels neh-
men und bestimmte Entwicklungen auf stadtebaulich gewiinschte
Standorte lenken.

Die Stadt Wolfsburg hat angesichts dieser Zielsetzungen eine auf die
ortsspezifische Situation abgestimmte und aktualisierte Gesamtkonzep-
tion mit verbindlichen Aussagen zur zukiinftigen raumlich-funktional aus-
gewogenen Steuerung der 6rtlichen Einzelhandelsentwicklung erarbeitet,
um zum Erhalt und zur Entwicklung stadtebaulich schutzenswerter Nut-
zungs- und Standortstrukturen beizutragen. Dieses Konzept stellt ein
stadtebauliches Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als In-
strument zur Festlegung der kiinftigen Stadt- und Einzelhandelsentwick-
lung dar. Es ist Grundlage fiir eine sachgerechte Planung und Steuerung
des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und Abwagung von
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(grofl¥flachigen) Einzelhandelsvorhaben. Das Konzept entwickelt Rechts-
kraft durch einen Ratsbeschluss.

Dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept kommt als informelle stadte-
bauliche Planung nicht die Funktion von bindenden Vorentscheidungen
zu. Ein derartiges Konzept erzeugt zwar eine interne Bindungswirkung
innerhalb der Verwaltung, nicht jedoch unmittelbare Rechtswirkung nach
aullen. Weder wird bestehendes Baurecht aufgehoben noch neu ge-
schaffen. Ein Konzept schafft vielmehr die notwendigen Abwagungs-
grundlagen und konzeptionellen Grundsatze wie Empfehlungen, die im
Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungs-
verfahren zu konkretisieren sind. Anders ausgedrickt bedeutet dies,
dass die Empfehlungen des Konzeptes einer konkreten Umsetzung z. B.
durch geeignete Bebauungsplane bedirfen.

Die Steuerung des ortlichen Einzelhandels im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit unterliegt dabei rechtlichen Grundlagen und Zielvorga-
ben des Bundes bzw. des jeweiligen Landes. So werden im Rahmen

= des Baugesetzbuches (BauGB),
= der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
= des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen (LROP) sowie

= der aktuellen Rechtsprechung (diversere Urteile des Bundes- und
Oberverwaltungsgerichtes)

klare und eindeutige Anforderungen formuliert.

Daneben schafft ein Konzept die notwendige Planungs- und Investitions-
sicherheit fur die gewerbliche Wirtschaft. Durch eindeutige Regelungen
und Festlegungen kénnen die Akteure ihre Planungen und Investitions-
entscheidungen vorantreiben, ohne gleichzeitig mit einem ,unfairen
Wettbewerb® stadtebaulich nicht geeigneter, aber oftmals wirtschaftlich
interessanter Standorte rechnen zu muissen. Die Zielsetzungen des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes sollen dabei den Wettbewerb im Ein-
zelhandel nicht verhindern, sondern die moglichen Entwicklungen auf
stadtebaulich geeignete Standortbereiche lenken, so dass sowohl beste-
hende Betriebe als auch Ansiedlungsvorhaben hiervon profitieren. Dar-
Uber hinaus kann das Aufzeigen wirtschaftlicher Potenziale einen Beitrag
zu einer aktiven Standort- und Wirtschaftspolitik darstellen.
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Rechtliche Grundlagen
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& aktive Standortpolitik




Grundlage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Wolfsburg ist eine
fundierte und differenzierte Untersuchung der 6rtlichen Gegebenheiten.
Diese bildet die Basis flr die hieraus abgeleiteten konzeptionellen Emp-
fehlungen.

Abb. 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
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Quelle: eigene Darstellung

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept basiert daher auf einer umfang-
reichen und differenzierten stadtebaulichen und einzelhandelsbezoge-
nen Analyse der Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesituation im
Stadtgebiet von Wolfsburg. Hierflr sind die nachfolgenden Analyse-
schritte vorgenommen worden, die eine funktionale (nach Sortimenten)
sowie raumliche (nach Standortlagen) Differenzierung erlauben:

= Uberpriifung, Abgleich und Auswertung einzelhandelsrelevanter Da-
ten auf Basis der flachendeckenden Vollerhebung des Wolfsburger
Einzelhandelsbesatzes (Datenstand: August 2015)

= Qualitative Bewertung des Angebotes des strukturprégenden ortli-
chen Einzelhandels

= Stadtebauliche Bewertung einzelner Lagen oder Standorte
= Analyse der ortlichen Nachfragesituation

Mit den vorgenannten methodischen Analysebausteinen erfullt das vor-
liegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept die rechtlichen Anforderun-
gen zur Verabschiedung als stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
mak § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.
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Hinsichtlich der Ergebnisse der Situationsanalyse sei an dieser Stelle auf
die ausflihrlichen Analysen und Bewertungen im Gesamtbericht zur Ak-
tualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2015 / 2016 ver-
wiesen.'

Vor dem Hintergrund der verwaltungsinternen Bindungswirkung wurde
fur die Erarbeitung des Konzeptes ein breit angelegter und intensiv ge-
fuhrter Kommunikations- und Abstimmungsprozess unter Beteiligung des
Rates der Stadt Wolfsburg, der Verwaltung, ortlicher Akteure sowie der
Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Ziel ist es, die konzeptionellen
Empfehlungen auf Grundlage einer breiten Akzeptanz per Ratsbeschluss
verabschieden zu kénnen. Hierbei wurden folgende Schritte gewahlt:

= Abstimmungsgesprache mit der WMG Wolfsburg Wirtschaft und
Marketing GmbH (WMG)

= Abstimmungs- und Informationsgesprache mit der Verwaltung:

- Vertreter des Geschaftsbereichs Stadtplanung und Bauberatung
(GB 06)

- Vertreterin des Referats Strategische Planung, Stadtentwicklung,
Statistik (Referat 21)

- Vertreterin der WMG

= Einrichtung eines projektbegleitenden Arbeitskreises bestehend aus
Vertretern nachfolgender Akteure und Institutionen:

- Aufsichtsratsvorsitzende der WMG

- Geschéaftsbereichsleiter des Geschéaftsbereichs Stadtplanung
und Bauberatung (GB 06)

- Referatsleiter des Referats Strategische Planung, Stadtentwick-
lung, Statistik (Referat 21)

- Vertreterinnen und Vertreter der WMG

- Vertreter der Industrie- und Handelskammer (IHK) Lineburg-
Wolfsburg, Geschaftsstelle Wolfsburg

- Vertreterin des Zweckverbands GrofRraum Braunschweig, Abtei-
lung Regionalplanung

- Vertreterinnen und Vertreter der ortlichen Kaufmannschaft

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Wolfsburg 2015 / 2016 - Bericht,
BBE Standort- und Kommunalberatung Minster, August 2016

2 Besonderer Dank fiir zahlreiche Hinweise und Vorschlage geblhrt den Mitgliedern
des projektbegleitenden Arbeitskreises.
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= Gesonderte Abstimmungs- und Informationsgesprache mit den poli- Gesonderte
tischen Vertretern aus dem projektbegleitenden Arbeitskreis Abstimmungs- und
Informations-

= Abstimmungs- und Informationsgesprache mit den politischen Ver- veranstaltungen

tretern aus den jeweiligen Ortsratsbereichen (,Sprechstunden®)

= Vorstellung des Konzeptes im Wirtschaftsausschuss der WMG sowie
im Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Stadtmarketing und Strategische
Planung (Strategieausschuss) der Stadt

= Erneute Information der politischen Vertreter der Ortsratsbereiche
der Stadt Wolfsburg (im April / Juni 2016)

= Beratung und Beschlussfassung des Konzeptes im Wirtschafts- und Beratung und
Strategieausschuss (im Juni 2016) Beschlussfassung

= Beratung und Beschlussfassung des Konzeptes in der Sitzung des
Verwaltungsausschusses (am 21. Juni 2016)

= Beratung und Beschlussfassung des Konzeptes im Rat der Stadt
Wolfsburg (am 22. Juni 2016)

Die auf diese Weise eingegangenen Anregungen sind im Planungspro-
zess berlcksichtigt und entsprechend abgewogen worden.




Neben dem Vorrang der Innenentwicklung, der Vermeidung eines unné-
tigen Verbrauches vorhandener Ressourcen und der besseren Auslas-
tung vorhandener Infrastrukturen ist die Sicherung und Starkung des
Einzelhandelsstandortes Wolfsburg Ubergeordnetes Ziel. Dabei gilt es,
die Angebotsstrukturen insbesondere in der Innenstadt, den Stadtteilzen-
tren und Nahversorgungszentren sowie den weiteren schitzenswerten
Lagen zu sichern und zu entwickeln, eine mdglichst flachendeckende
Grundversorgung zu gewahrleisten bzw. auszubauen sowie funktionale
Erganzungsstandorte vorzuhalten. Die Leitlinien und Ziele fiir die Stadt
Wolfsburg lassen sich wie folgt zusammenfassen:

LEITLINIEN & ZIELE
= Positionierung der Stadt Wolfsburg im regionalen Wettbewerb

= Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion der
Stadt Wolfsburg

= Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt

= Sicherung und Weiterentwicklung der Stadtteilzentren in Fallersle-
ben und Vorsfelde

= Schutz und Starkung weiterer zentraler Versorgungsbereiche (Nah-
versorgungszentren)

= Stadtvertragliche Sicherung und Férderung der flachendeckenden,
verbrauchernahen Versorgung

= Sicherung funktionaler Ergéanzungsstandorte und zentrenvertragli-
che Entwicklung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

= Schaffung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung auch auRerhalb schitzenswerter La-
gen

= Sicherung von Gewerbe- und Industriegebieten fir Handwerk und
produzierendes Gewerbe sowie fir die Industrie

Die Zielvorstellungen zur ortlichen Einzelhandelsentwicklung lassen sich
je nach den ortlichen Ausgangsbedingungen nicht immer vollstandig
miteinander vereinbaren. Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit
ist etwaig entstehenden Zielkonflikten durch eine sachgerechte Abwa-
gung der einzelnen Zielvorstellungen unter Berticksichtigung des raum-
lich-funktionalen Zentrensystems bzw. der Zentrenhierarchie zu begeg-
nen.

Ziele der Stadt
Wolfsburg

Sachgerechte
Abwagung ortsspezifi-
scher Zielkonflikte




Fir die je nach Sortimentsstruktur® unterschiedlichen Zielsetzungen wird
ein aufeinander abgestimmtes Steuerungsinstrumentarium auf Grundla-
ge einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung mit nachfolgenden Baustei-
nen angewendet:

= Standortstruktur & Zentrenhierarchie
= Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche (raumlich)
= Ortsspezifische Sortimentsliste (funktional)

= Ansiedlungsgrundsatze und -regeln

Abb. 2: Steuerungselemente des Konzeptes
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Standortlagen 9

Quelle: eigene Darstellung

3.1 Standortstruktur & Zentrenhierarchie

Auf Grundlage der Situationsanalyse sowie der Leitlinien und Zielset-
zungen zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wolfsburg wird ein
Zentrenkonzept im Sinne einer raumlich-funktionalen ,Arbeitsteilung®
angewendet. In diesem sind die raumlichen Versorgungsschwerpunkte
in ein hierarchisches Zentrenmodell gegliedert und den Einzelhandels-
standorten rdumlich-funktionale Versorgungsfunktionen zugewiesen
worden.

3 Zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant, nicht zentrenrelevant

Steuerungselemente
des Konzeptes

Raumlich-funktionale
Arbeitsteilung




Abb. 3: Zentrenhierarchie der Stadt Wolfsburg
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3.2 Zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Einzel-
handelsstandorte

Die zentralen Versorgungsbereiche stellen die zuklnftig zu schitzenden
und zu entwickelnden Bereiche insbesondere mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des Zentrengefiiges dar. Das
Hauptzentrum, die Stadtteil- und Nahversorgungszentren sowie die Ent-
wicklungsstandorte der Nahversorgung sind stadtebaurechtlich und lan-
desplanerisch schitzenswert im Sinne des BauGB, der BauNVO, der
Landesplanung sowie im Sinne des kommunalen Einzelhandelskonzep-
tes.

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer
konkreten Lage und raumlichen Abgrenzung ist unter Einbeziehung funk-
tionaler und stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen und erfolgt auf
Grundlage der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Wolfsburg
sowie der Standortstruktur und Zentrenhierarchie.

Festlegung durch die
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Zentren- und Sortimentskonzept -l

Das Hauptzentrum wird dabei wie nachfolgend dargestellt abgegrenzt. 1. Ebene:

Hauptzentrum
Abb. 4: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum

Nutzungskartierung
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung; Kartengrundlage: Auszug aus den Geo-
basisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2015
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Fur das Hauptzentrum werden folgende Zielvorstellungen definiert: Zielvorstellungen

= Sicherung, Starkung und Entwicklung der oberzentralen Versor-
gungsfunktion des Hauptzentrums gemaf den Zielvorstellungen und
Grundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,

= Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt als bedeutendster
Einzelhandelsstandort,

= Konzentration und Blindelung insbesondere von zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten (klein- / groRflachig) auf
diesen Bereich.




Auf Grundlage der genannten Kriterien sowie der unterschiedlichen La-
gequalitaten lasst sich der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum*
der Stadt Wolfsburg parzellenscharf abgrenzen und funktional differen-
zieren. Die Abgrenzung konzentriert sich auf den gewachsenen Kernbe-
reich. Sie erstreckt sich im Wesentlichen ab dem Kreuzungsbereich
Braunschweiger Strafe, Ecke Siemensstr. / Berliner Ring im Suden,
dem sog. Sudkopf mit dem dort befindlichen SUDKOPF-CENTER, beid-
seitig entlang der Porschestrafle bis zum Kreuzungsbereich Hellinger
Stral’e / Heinrich-Nordhoff-Stralle, dem sog. Nordkopf, sowie dartber
hinaus bis zum Designer Outlet Wolfsburg (DOW). Raumliche Auswei-
tungen bestehen in westlicher Richtung insbesondere entlang der Hein-
rich-Nordhoff-Stralle bis zum Hauptbahnhof der Stadt sowie entlang der
Goethestrale bis zur Einmindung Eichendorffstrale und in dstlicher
Richtung entlang der Rothenfelder Stral’e bis zum Kreuzungsbereich
Berliner Ring.

Schitzenswerter Bereich im Sinne eines zentralen Versorgungsberei-
ches ist der gesamte rot umrandete Raum, wobei der vorrangige Ent-
wicklungsfokus der Einzelhandelsentwicklung auf den dunkelrot einge-
farbten Kernbereich zu legen ist. Betriebe aller Branchen und Grélen-
ordnungen sind innerhalb dieses Kernbereichs zuldssig, d. h. neben der
Konzentration strukturpragender Magnetbetriebe ist eine gezielte Neu-
ansiedlung klein- und grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe insbesondere
zentrenrelevanter Art anzustreben. Ziel ist die Sicherung und Weiterent-
wicklung dieses fir die Stadt Wolfsburg als Einkaufstadt so wichtigen
Standortbereichs.

Erganzt wird der Bereich um eine Nebenlage mit Entwicklungsprioritat
nachgeordnet zur Hauptlage (hellrot), welche Giberwiegend fir kleinteilige
Erganzungen und Erweiterungen bestehender Betriebsstatten sowie
handelsaffiner, innenstadttypischer Nutzungen (Dienstleistung, Verwal-
tung, Freizeit etc.) in Betracht kommt.

Trotz gewisser raumlicher Friktionen in den Nutzungsstrukturen sowie
der zunehmenden Entfernung wird der Bereich entlang der Rothenfelder
Stral’e bis zum Kreuzungsbereich Berliner Ring als Erganzungslage mit
nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt mit in den zentralen
Versorgungsbereich einbezogen. Neben seiner nahversorgungsrelevan-
ten Versorgungsfunktion fir die zahlreichen unmittelbar angrenzenden
Wohnquartiere Ubernimmt dieser in Ergdnzung zu den weiteren inner-
stadtischen Angebotsstrukturen (u. a. REWE, ALDI, PENNY) eine we-
sentliche Funktion der Nahversorgung u. a. fUr die in der Innenstadt be-
schaftigten Personen. Gemall den Zielvorstellungen und Grundsatzen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sollen diesem Standortbe-
reich daher eine Starkung und Weiterentwicklung als bedeutender Ein-
zelhandelsstandort der Nahversorgung eingerdumt werden.

Gemal seiner Versorgungsfunktion ist hier ausschlieRlich Einzelhandel
mit einem nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt zulassig,
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wahrend zentrenrelevanter Einzelhandel gleich welcher Grélkenordnung
zur Vermeidung von unmittelbarem Wettbewerb mit der Hauptlage aus-
geschlossen ist. Ausgenommen hiervon sind etwaige Entwicklungen im
Rahmen bauplanungsrechtlicher Festsetzungen bzw. des Bestands-
schutzes.

Aus der Abgrenzung und Differenzierung ergeben sich nachfolgende
Konsequenzen:

Bestehendes Baurecht wird durch das Konzept nicht beruhrt.

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
schafft die stadtebauliche Grundlage fir eine gezielte und nach La-
gequalitaten differenzierte Entwicklung des Einzelhandels und zur
planerischen Steuerung insbesondere des grofflachigen Einzelhan-
dels. Uber die mégliche Zuldssigkeit einzelner Planungen ist im
Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitpléanen zu ent-
scheiden.

Der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich stellt den Bereich der
Stadt Wolfsburg mit der hdchsten Schutzwirdigkeit dar und ist wie
auch die weiteren zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen mdgli-
cher Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchungen als wesentli-
cher stadtebaulicher Belang bei der Bewertung von (grof3flachigen)
Vorhaben im Bereich der Stadt Wolfsburg selbst oder auch bei
(grof¥flachigen) Vorhaben oder Planungen benachbarter Stadte und
Gemeinden zu beachten (§ 2 Abs. 2 BauGB und § 34 Abs. 3
BauGB).

Konsequenzen aus der
Abgrenzung




Zentren- und Sortimentskonzept -l

Als weitere zentrale Versorgungsbereiche wurden in der Stadt Wolfsburg
zwei Stadtteilzentren wie nachfolgend dargestellt rdumlich definiert:

Abb. 5: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Fallersleben
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Zentren- und Sortimentskonzept -l

Abb. 6: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Vorsfelde
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Fur diese als Stadtteilzentren eingeordneten Standorte werden folgende
Empfehlungen ausgesprochen:

= Starkung und Attraktivitatssteigerung der Stadtteilzentren gemafR
ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion

= Konzentration und Bundelung von zentren- und nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten (klein- / grof3flachig) auf diesen Bereich

Entwicklungsfokus der Einzelhandelsentwicklung in den beiden Stadtteil-
zentren ist auch hier der rot markierte Bereich, d. h. Betriebe aller Bran-
chen und standortangepasster GréRenordnungen gemal dem jeweils
zugeordneten Versorgungsbereich sind zuldssig. Die hier ansassigen
Betriebe dienen der Versorgung der Bevodlkerung in den jeweils
unmittelbar angrenzenden Ortsratsbereichen sowie in den angrenzenden

Zielvorstellungen
Stadltteilzentren




Gemeinden der Landkreise Gifhorn und Helmstedt. Begrenzender Faktor
fur den Zielumsatz méglicher Neuerrichtungen und Erweiterungen ist das
sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial der Bevodlkerung in diesem Be-
reich.

Prufkriterien fur die Ansiedlung (grofRflachiger) Einzelhandelsvorhaben
sind:

= Keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
~hoéherer Hierarchie“ (= Hauptzentrum)

= Die Flachendimensionierung sowie der Sortimentsschwerpunkt zu-
kinftiger Vorhaben sind an die jeweilige Versorgungsfunktion anzu-
passen

Im Stadtteilzentrum Vorsfelde wird der (rot) abgegrenzte zentrale Ver-
sorgungsbereich im Osten erganzt durch eine Erganzungslage mit nah-
versorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt (gelb). Gemal der Ver-
sorgungsfunktion ist hier ausschlieRlich Einzelhandel mit einem nahver-
sorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt zulassig, wahrend zentren-
relevanter Einzelhandel gleich welcher Gréfienordnung zur Vermeidung
von unmittelbarem Wettbewerb mit der gewachsenen Ortskernlage von
Vorsfelde ausgeschlossen ist. Die Neuansiedlung von nicht zentrenrele-
vantem Einzelhandel ist ebenfalls ausgeschlossen. Ausgenommen hier-
von sind etwaige Entwicklungen im Rahmen bauplanungsrechtlicher
Festsetzungen bzw. des Bestandsschutzes.

Prifkriterien

Ergadnzungslage mit
nahversorgungs-
relevantem
Sortimentsschwerpunkt




Die dritte Ebene der zentralen Versorgungsbereiche umfasst in der Stadt 3. Ebene:

Wolfsburg neun Nahversorgungszentren, die wie nachfolgend dargestellt  Nahversorgungszentren
raumlich definiert wurden:

Abb. 7: Nahversorgungszentren
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Die vorhandenen Nahversorgungszentren sollen in ihrer Funktion ge-
starkt und weiter ausgebaut werden, ohne jedoch stadtebaulich negative
Auswirkungen auf die schitzenswerten Standortbereiche hdherer
Standortprioritdt auszulésen. Fur die Nahversorgungszentren werden
folgende Zielvorstellungen definiert:

= Sicherung und Starkung der nahversorgungsrelevanten Angebots-
strukturen innerhalb des jeweiligen Nahversorgungszentrums

= Konzentration und Blndelung von nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten (klein- / groRflachig) auf diese Bereiche

Um die vorgenannten Zielvorstellungen erreichen zu kdénnen, sind u. a.
nachfolgende Handlungsempfehlungen umzusetzen:

= Vertragliche (Weiter-) Entwicklung der Standorte bzw. Umstrukturie-
rungen im Bestand

= Ausschluss des grof¥flachigen zentrenrelevanten Einzelhandels in
den Nahversorgungszentren zum Schutz des Hauptzentrums sowie
der Stadtteilzentren

= Kleinteilige Erganzungen durch zentrenrelevante Sortimentsschwer-
punkte sind bei einer Vertraglichkeit der Planungen denkbar?

Bei den Nahversorgungszentren Laagbergstralle, Schlesierweg und
Westhagen EKZ wird der jeweils (blau) abgegrenzte zentrale Versor-
gungsbereich erganzt durch eine unmittelbar angrenzende Potenzialfla-
che (grin) zur Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums unter
Beachtung der Zielvorstellungen dieses Konzeptes. Hierbei handelt es
sich jeweils um eine Flachenoption insbesondere fir grofl¥flachige Be-
triebsstatten mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt, die
aufgrund der Kleinteiligkeit in der Parzellierung des Nahversorgungs-
zentrums ansonsten kaum realisierbar sind. Uber deren mdgliche Nut-
zung und Ausgestaltung ist im Rahmen der Bauleitplanung abzuwagen.

* Siehe Ansiedlungsregeln Kap. 6.5.2

Ziele der
Nahversorgungszentren

Handlungsempfehlungen

Potenzialflachen




Als Trager einer wohnortnahen Versorgung kommt auch den integrierten
Nahversorgungsstandorten eine besondere Funktion sowie Schutzwir-

digkeit zu.

Abb. 8: Entwicklungsstandorte der Nahversorgung
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Eine vertragliche Weiterentwicklung dieser Standorte im Zuge von Erwei-
terungen oder auch kleinflachigen, ergdnzenden Angebotsstrukturen ist
aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswert. Unter Einbeziehung der Ziel-
vorstellungen des Konzeptes werden fir die Entwicklungsstandorte der
Nahversorgung nachfolgende Ziele definiert:

Sicherung des bestehenden integrierten Nahversorgungsangebotes
zum Erhalt einer flichendeckenden Nahversorgung

Vertragliche Entwicklungsmdglichkeiten bestehender Standorte zur
Neuausrichtung und Beibehaltung marktfahiger Formate® (Erweite-

rungen oder kleinflachige erganzende Angebotsstrukturen wie Ba-
cker, Fleischerei 0. &,)

Steuerung etwaiger Verlagerungsabsichten auf integrierte Standort-
lagen

Daneben empfiehlt sich aus stadtebaulichen und versorgungsstrukturel-
len Griinden eine Neuerrichtung dort, wo Versorgungsdefizite vorliegen.
Zugleich muss jedoch eine dem Versorgungsbereich angemessene und
malstabsgerechte Dimensionierung gewahrt bleiben. Dies dient der
Sicherstellung einer moglichst flachendeckenden, dezentralen und woh-
nortnahen Nahversorgung, so dass eine fullaufige Erreichbarkeit flr
moglichst alle Bewohner der Stadt gegeben ist. Neben den vorgenann-
ten Standortlagen sind somit auch weitere integrierte Solitarstandorte der
Nahversorgung mdoglich, sofern von ihnen keine schadlichen

Kernsortiment Nahversorgung; Einschrankung des Anteils zentrenrelevanter
Randsortimente auf 10 % der Gesamtflache

Ziele der
Entwicklungsstandorte
der Nahversorgung

Neue Standorte bei
Versorgungsdefiziten




Auswirkungen auf Zentren- oder Versorgungsstrukturen ausgehen (Ein-
zelfallpriifung).®

Hierzu ist im Rahmen der Konzepterarbeitung ein Suchbereich der Nah-
versorgung im Wolfsburger Ortsteil Heiligendorf identifiziert worden.
Aufgrund fehlender Entwicklungsmdglichkeiten des hier ansassigen
NETTO-Marktes sowie der angestrebten Sicherung der wohnortnahen
Grundversorgung bei einem wachsenden Einwohnerpotenzial sollen die
konzeptionellen Voraussetzungen zur Realisierung einer weiteren Le-
bensmittelplanung geschaffen werden.’

Ein solcher potenzieller Markt wird hierbei nicht nur die Versorgungs-
funktion von Heiligendorf, sondern auch die Versorgung angrenzender
Ortsteile (insb. Almke, Neindorf) Ubernehmen, in denen aufgrund gerin-
ger Einwohnerzahlen und damit fehlender wirtschaftlicher Tragfahigkei-
ten die Etablierung eigener nahversorgungsrelevanter Angebotsstruktu-
ren auch kinftig nicht zu erwarten ist. Eine mégliche Entwicklung in Hei-
ligendorf dient damit der Erganzung des flachendeckenden, wohnortna-
hen Versorgungsnetzes mit Gltern des taglichen Bedarfs im stdostli-
chen Stadtgebiet.

Abb. 9: Priifstandort der Nahversorgung
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Etwaige weitere neue Standorte der wohnungsnahen Versorgung mit
Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs sollen sich auf die

Siehe hierzu auch Kap. 6.5.3
Ob und in welcher Ausgestaltung ein weiterer Lebensmittelmarkt realisiert wird, ist
dann im Zuge des konkreten Bauleitplanverfahrens zu prifen.

Suchbereich der
Nahversorgung

Weitere Standorte
der wohnungsnahen
Versorgung




Siedlungsraume konzentrieren, die bisher nicht in einer Gehzeit von 10
Minuten (= ca. 700 m) einen Lebensmittelanbieter erreichen kdnnen.

Wahrend eine vertragliche Weiterentwicklung der integrierten Nahver-
sorgungsstandorte zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung aus
stadtebaulicher Sicht wiinschenswert ist, Gbernehmen die Bestands-
standorte der Nahversorgung im Zentrenkonzept zwar ebenfalls eine
Versorgungsfunktion, haben allerdings aufgrund ihrer fehlenden
Standortqualitat in stadtebaulich nicht integrierter Lage keine Funktion
als integrierte Nahversorgungsstandorte und aufgrund geringer Nahbe-
reichspotenziale sowie einer Uberschneidung mit angrenzenden Versor-
gungsradien eine nur sehr eingeschrankte versorgungsstrukturelle Be-
deutung. Zudem koénnen sie aufgrund ihrer Lage bestehende Zentren-
und Nahversorgungsstrukturen gefahrden und ihnen Entwicklungsspiel-
radume nehmen. Fiur diese Standorte wird daher die Bestandssicherung
auf die genehmigte und ausgetibte bzw. durch den Bebauungsplan fest-
gesetzte Nutzung empfohlen.

Als Bestandsstandort der Nahversorgung koénnen folgende Standorte
eingeordnet werden, die rdumlich wie folgt abgegrenzt werden:

Abb. 10: Bestandsstandorte der Nahversorgung
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Neben den Standortbereichen flr zentren- bzw. nahversorgungsrelevan-
te Sortimentsgruppen sind im Stadtgebiet von Wolfsburg Standorte fur
(vorrangige) Ansiedlungen von (grof3flachigen) Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zulassig. Als Sonder- und
Fachmarktstandorte in der Stadt Wolfsburg werden die nachfolgenden
Standortbereiche definiert.

Abb. 11: Sonder- und Fachmarktstandorte
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung; Kartengrundlage: Auszug aus den Geo-
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Fur die Sonder- und Fachmarktstandorte wird empfohlen:

= Zuldssig ist die Ansiedlung von (groRflachigen) Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten, sofern die Vertraglich-
keit der Planungen mit den stadtischen Strukturen und einer etwaig
zugewiesenen Versorgungsfunktion gegeben ist.

= Bei grol¥flachigen Betriebsstatten ist der Anteil der (zentren- und
nahversorgungsrelevanten) Randsortimente auf maximal 10 % (ins-
gesamt maximal 800 gm) zu beschranken® und sollte dem Kernsor-
timent deutlich untergeordnet sein. Die maximale Verkaufsflachen-
obergrenze ist durch das raumordnerische Kongruenzgebot be-
schrankt. Zudem sollte die Gesamtflache der Randsortimente nicht
von einem Teilsortiment allein eingenommen werden, sondern eine
Aufteilung auf unterschiedliche Teilsortimente erfolgen.

® In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bestehende Betriebsstat-

ten mit Anteilen zentrenrelevanter Randsortimente > 10 % entsprechend unter
den Bestandsschutz auf die ausgetibte Nutzung bzw. auf den durch den BPlan
gesicherten Bestand fallen.

Sonstige
Standortbereiche:
Standorte fiir

nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel

Empfehlungen




Entwicklungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
mentsschwerpunkten sind an diesen Standorten auszuschlieBen.®

Der Ausschluss nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente ver-
folgt die zuvor definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen einer Star-
kung des Haupt- und der Stadtteilzentren sowie der Gewahrleistung
maoglichst flachendeckender, wohnungsnaher Versorgungsstrukturen in
stadtebaulich integrierten Lagen mit Wohngebietsbezug.

Des Weiteren ist auch der Standortbereich an der Hehlinger Stral3e in
seiner derzeitigen Ausgestaltung als Fachmarktagglomeration einzuord-
nen. Aufgrund zukinftiger Wohnbauentwicklungen in Nordsteimke wird
sich die Versorgungsfunktion des Standortbereichs Hehlinger StralRe
mittelfristig neu stellen, so dass bei einer Kopplung der kiinftigen Einzel-
handelsentwicklung an die weitere Einwohnerentwicklung und der Hin-
zunahme weiterer Potenzial- / Erweiterungsflachen o&stlich der L 322

perspektivisch eine Einordnung als zentraler Versorgungsbereich anzu-
streben ist.

Abb. 12: Fachmarktagglomeration Hehlinger StraBe, Nordsteimke
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° Bestandsschutz auf zentren- / nahversorgungsrelevante Kern- / Randsortimente

Stadtebauliche
Zielvorstellungen

Perspektivisch:
Einordnung als ZVB




Basierend auf der Zentrenhierarchie sowie der rdumlichen Abgrenzun- Zentren- und
gen zentraler Versorgungsbereiche und sonstiger Standortbereiche las- Standortstruktur
sen sich nachfolgende Standorte fiir die Stadt Wolfsburg definieren und

raumlich verorten:

Abb. 13: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Wolfsburg
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung; Kartengrundlage: Auszug aus den Ge-
obasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2015
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3.3 Wolfsburger Sortimentsliste

Neben der Standortstruktur und Zentrenhierarchie sowie der Festlegung
der zentralen Versorgungsbereiche stellt die Wolfsburger Sortimentsliste
ein unverzichtbares Instrument zur Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung im Rahmen der Bauleitplanung dar. In der Bauleitplanung ist die
Ortliche Sortimentsliste fir Bindungen des Sortiments bei der Festset-
zung von SO-Gebieten fur den grol¥flachigen Einzelhandel sowie bei der




Zulassigkeit bzw. dem Ausschluss von Einzelhandel in den einzelnen
Baugebieten der BauNVO (§§ 1 — 11) malRgeblich.

Bei der Herleitung der Wolfsburger Sortimentsliste sind die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente anhand der drtlichen Gegeben-
heiten (Kriterien: Bestand, stadtebauliche Zielvorstellung / Entwicklungs-
perspektiven) sowie unter Berlicksichtigung landesplanerischer Vorga-
ben festgelegt worden.

Die Bezeichnung der Warengruppen in der nachfolgenden Auflistung
stitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Sys-
tematik der Wirtschaftszweige:

Abb. 14: Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke und Tabakwaren, Backerei- /
Konditorei- / Metzgereiwaren, Reformwaren)

kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerie- / Parfumerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008
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Abb. 15: Liste der zentrenrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf

medizinische und orthopadische Artikel, Sanitatsartikel
Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)
Akustische Erzeugnisse und Horgerate

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

Bucher

Antiquariate

Damen- / Herren- / Kinderoberbekleidung und -wasche (inkl. Miederwaren)
Pelz- und Kirschnerwaren

Gurtel, Hosentrager, Handschuhe, Krawatten, Schals, Ticher
Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren und Reisegepack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme,
Geldborsen)

Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik

keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik, inkl.
Zimmerkeramik)

Hausrat, Haushaltswaren und -artikel, Schneidwaren, Bestecke
Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Spielwaren (inkl. Spiele, Bastelsatze fur den Modellbau; ohne
Videospielkonsolen)

Sportartikel und -gerate (ohne SportgroR gerate)

Sportbekleidung und -schuhe

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér (ohne Bekleidung und Schuhe); E-Bikes
Kunstler- und Bastelbedarf

Musikinstrumente und Musikalien

Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegenstande / kunstgewerbliche Erzeugnisse
elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)

Datenwerarbeitungsgerate, periphere Gerate, Zubehor und Software
Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehoér

Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehér (inkl. Videospielkonsolen)
bespielte Ton- und Bildtrager

Foto- / Videokameras, Fernglaser, Mikroskope und Zubehdr (ohne Augenoptik)
Uhren und Schmuck

Kinderwagen

Sammlerbriefmarken, -miinzen

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008
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Abb. 16: Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente Liste der nicht zentren-

relevanten Sortimente
Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleineisenwaren,
Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallationsmaterial)
FuRbodenbelage, Tapeten
Rolladen, Rollos, Markisen
Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)
Block- und Gartenhauser, Wintergarten, Zaune
Herde, Ofen, Kamine
Sauna

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Samereien und Dingemittel, Torfe und Erden, PflanzgefalRe
Gartengerate und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehor, Teichzubehor)

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflegemittel; ohne
Tiernahrung)

Tiernahrung (nur Heim- und Kieintierfutter)
Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

AuBenspielgrol3gerate (inkl. Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen und -
geruste, AulRentrampolin, Fahrgerate)

SportgroRgerate (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

Campingartikel (ohne Campingmdbel, Bekleidung und Schuhe)
Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)

Boote und Zubehor

Reitsportartikel und -zubehér (ohne Bekleidung und Schuhe)

Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Pokale, Vereinsbedarf

Wohnmobel (inkl. Buro- / Kiichen- / Badmdbel)

Garten- und Campingmobel (inkl. Polsterauflagen)

Matratzen und Lattenroste

Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewahrungsutensilien, Spiegel)
Teppiche (Einzelware), Briicken, Laufer

Antiquitaten und antike Teppiche

Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwéasche /

Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- /
Maobelstoffe, Meterwaren, Wolle)

Bettwaren (ohne Bettwasche)

Vorhange und Gardinen

elektrische Haushaltsgerate (GroRR gerate; ohne Einbaugerate)
elektrische Haushaltsgerate (Einbaugerate)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Erotikartikel

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008




3.4 Grundsatze & Ansiedlungsregeln

Zur Umsetzung der Leitlinien und Ziele sind Ansiedlungsregeln und
Grundsatze fir die kinftige raumliche Entwicklung der Versorgungs-
strukturen und die Steuerung des Einzelhandels auf stddtebaulich ge-
wilinschte Standorte erforderlich. Die Ansiedlungsregeln und Grundsatze
konkretisieren die Ziele und bilden die Grundlage fur die Bewertung ein-
zelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als Einzelhandelsstandort im
Rahmen bauleitplanerischer Abwagungen.

Die nachfolgenden Ansiedlungsregeln und Grundsatze gelten vor allem
fur die Bauleitplanung im Rahmen von Neuansiedlungen, Erweiterungen
und Verlagerungen sowie fir Bebauungsplane zum Ausschluss oder zur
Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen, wobei flr die Zuldssigkeit
von Vorhaben allein die jeweilige bauplanungsrechtliche Situation (§§ 30
bis 35 BauGB; Bebauungsplanfestsetzungen i.V. m. der BauNVO)
maldgebend ist. Bestehende Baurechte bleiben hinsichtlich des geneh-
migten Bestandes von den formulierten Regeln unberthrt (Bestands-
schutz).

3.4.1 Exkurs: Steuerung des nicht groRflachigen Handels

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen insbesondere der raumlich-
funktionalen Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels (> 800 gm Ver-
kaufsflache). Die dafiir maf3geblichen Regelungen missen die teilweise
sehr differenzierten raumordnerischen Vorgaben der Landes- und Regi-
onalplanung sowie die bauplanungsrechtlichen Vorgaben des BauGB
und der BauNVO (insb. § 11 Abs. 3) beachten.

In der Fachpraxis ist jedoch unstrittig, dass auch Vorhaben unterhalb der
GroR¥flachigkeitsgrenze insbesondere im Zusammenhang mehrerer Nut-
zungen (Agglomerationen) durchaus stadtebauliche Auswirkungen gene-
rieren und den Zielvorstellungen der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche sowie der wohnungsnahen Grundversorgung zu-
widerlaufen kénnen'® und die deshalb ebenfalls einer bauleitplaneri-
schen Steuerung bedurfen.

Unterhalb dieser Schwelle sieht jedoch der Gesetzgeber mit Ausnahme
der Regelvermutung nach § 34 Abs. 3 BauGB keinen Prif- und damit
auch keinen expliziten Regelungsbedarf, wenngleich z. B. ein Lebens-
mitteldiscountmarkt mit 799 gm Verkaufsflache mdéglicherweise héhere
Umsatze und auch potenzielle stadtebauliche Auswirkungen generiert
als ein groBflachiger Supermarkt mit Vollsortiment. Ahnliches gilt im Be-
sonderen fir zentrenpragende Leitsortimente wie Bekleidung oder
Schuhe, da z. B. ein Textilfachmarkt mit 500 gm Grofde relativ schnell

1% Siehe z. B. BVerwG, Urteil vom 10.11.2011 — 4 CN 9.10 (Agglomerationsregelun-
gen in Raumordnungsplénen); diesem Sachverhalt tragt auch der Entwurf zum
LROP 2016 Rechnung, der Agglomerationen als EinzelhandelsgroRprojekte ein-
ordnet.

Bauplanungsrechtliche
Situation mafigeblich

Auswirkungen auch
unterhalb der
Grol¥flachigkeit

Rechtliche Grundlagen




hohe Verkaufsflachenanteile im Verhaltnis zum drtlichen Besatz in den
zentralen Lagen erreichen kann. Zugleich ist ein vollstandiger Aus-
schluss aullerhalb ausgewiesener Zentren weder gewiinscht noch stad-
tebaulich begrindbar und lediglich in definierten Tabubereichen wie z. B.
Gewerbe- oder Industriegebieten planerische Praxis.

Andererseits bedirfen kleinere Einzelhandelsladen, die keine versor-
gungsstrukturelle Bedeutung haben, nicht der bauleitplanerischen Steue-
rung. Da sich fir diese Laden ein allgemeingultiger Anlagentyp allein auf
Grundlage der Sortimentsstruktur sowie der Verkaufsflache nicht rechts-
sicher definieren lasst, erfordert dessen Bestimmung eine Orientierung
an den tatsachlichen 6rtlichen Gegebenheiten, d. h. es bedarf einer Her-
leitung und Begriindung, warum bestimmte L&den von ihrer Gré3e und
Sortimentsstruktur her fir die 6rtliche Situation typisch sind und somit auf
Grundlage der ortlichen Verhaltnisse einem bestimmten, festsetzungs-
fahigen Anlagentyp entsprechen."’

Die Situationsanalyse fir die Stadt Wolfsburg hat einen Bestand von 701
Betrieben mit insgesamt etwa 308.600 gm Verkaufsflache Uber alle Sor-
timente und Betriebsformen hinweg ermittelt, so dass sich hieraus eine
durchschnittliche BetriebsgroRe von rechnerisch rd. 440 gm ergibt. Bei
nah- und zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten, die im Fokus der
Zielvorstellung einer Starkung der Zentren stehen, liegt der Durch-
schnittswert mit rechnerisch rd. 240 gm'? deutlich niedriger, steht aller-
dings in direktem Zusammenhang mit zahlreichen kleinstflachigen Be-
triebstypen, wie z. B. Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Kiosken.
Ein Schwellenwert fur die Strukturrelevanz und damit fur die Steue-
rungsnotwendigkeit von kleineren Einzelhandelsbetrieben sollte zudem
die typischen MarkteintrittsgréRen von mind. 300 gm fir die im Grund-
satz auch filialfahigen Betriebsformen wie Fachmarkte o. a. bericksichti-
gen.

Angesichts der stadtebaulichen Zielvorstellungen ergibt sich hieraus eine
GroéRenordnung von etwa 250 gm Verkaufsflache als Schwellenwert, ab
dem aus stadtebaulicher Sicht eine Strukturrelevanz gegeben ist. Damit
existieren in der Stadt Wolfsburg einschlieRlich der grof¥flachigen Be-
triebseinheiten insgesamt 172 Betriebsstatten mit einer Verkaufsflache
oberhalb von 250 gm, die als ,strukturrelevant” gelten kénnen. Die
aufsummierte Verkaufsflache dieser Betriebe belauft sich auf
rd. 269.900 gm, was einem Anteil von rd. 87 % der Gesamtverkaufsfla-
che der Stadt Wolfsburg entspricht.

Will man eine Feindifferenzierung fur Einzelhandelsbetriebe auch unterhalb der
GroRflachigkeitsschwelle erreichen, um bestimmte kleinere Betriebe von einem
Einzelhandelsausschluss auszunehmen, darf man sich nicht ausschlieRlich auf
die Angabe einer maximalen Verkaufsflachenobergrenze beschranken, sondern
muss bestimmte real existierende Betriebstypen identifizieren, die in der sozialen
und 6konomischen Realitdt der Stadt existieren und spezifisch fir die értliche Si-
tuation sind.

'2 626 Betriebe mit rd. 151.200 qm Verkaufsflache.

Orientierung an ortlichen
Gegebenheiten
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Die Anzahl der Betriebe mit einem nah- und zentrenrelevantem Sorti-
mentsschwerpunkt, die im Fokus der Zielvorstellung der Sicherung und
der Entwicklung der Zentren stehen, belauft sich hierbei auf 88 sog.
~Strukturpradgende” Betriebe (ohne grof¥flachige Betriebe) mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rd. 44.000 gm. Hiervon entfallen rd. 2/3 auf die
zentralen Versorgungsbereiche. Sofern die Entwicklungsstandorte der
Nahversorgung als schitzenswerte Standortbereiche im Sinne dieses
Konzeptes mit hinzugenommen werden, so erhéht sich der Anteil sogar
auf rd. 84 %. Diese Zahlen machen die Funktion und Bedeutung der
strukturpragenden Betriebsstatten auch fir die schitzenswerten Berei-
che deutlich.

Im Umkehrschluss sind keine negativen Auswirkungen auf die Versor-
gungsstruktur und die zentralen Versorgungsbereiche anzunehmen,
sofern ein Einzelhandelsbetrieb mit zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten die Grdélenordnung von 250 gm nicht Uber-
schreitet und der Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs-
bzw. im Nahbereich dient. Dieser sog. ,Wolfsburger Laden®:

= umfasst eine maximale Verkaufsfliche von 250 gm und ist damit
nicht strukturrelevant,

= weist im Kernsortiment ganz unterschiedliche Sortimente auf, jedoch
mit einem Schwerpunkt bei den nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten,

= erfullt eine ergdnzende Versorgungsfunktion bzw. hat nur einen be-
grenzten Einzugsbereich und

= ist sowohl in den zentralen Versorgungsbereichen als auch in den
sonstigen Geschaftsstrallen in Wolfsburg zu finden.

Die Betriebe stehen aufgrund ihrer typischerweise geringen Verkaufsfla-
che nicht in Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen, so
dass sie im Hinblick auf das Zentrengefiige nicht strukturrelevant sind.

Insgesamt existieren in der Stadt Wolfsburg 534 Betriebsstatten', die
eine maximale Verkaufsflache von 250 gm nicht Uberschreiten, wobei
sich der Anteil der Betriebe mit einem nah- bzw. zentrenrelevanten Sor-
timentsschwerpunkt auf knapp 94 % belauft. Die durchschnittliche Fla-
chengréle dieses ,Wolfsburger Ladens® liegt hierbei deutlich unterhalb
der strukturrelevanten Schwelle von 250 gm. Aufgrund der Kleinteiligkeit
dieser Angebotsstrukturen wird das Ziel, zentrale Versorgungsbereiche
zu schitzen und zu entwickeln, nicht gefahrdet.

Ziel soll es vielmehr sein, Laden mit maximal dieser Grofenordnung,
z. B. zur Starkung der Wohnumfeldversorgung generell zuzulassen. Fir
einen solchen ,Wolfsburger Laden“ besteht damit, auferhalb von

3 76 % Anteil ggu. Gesamtstadt; Gesamtverkaufsflache von 39.990 gm (13 % Anteil
ggu. Gesamtstadt)

~Wolfsburger Laden*

Steuerungswirkung




Industrie- und Gewerbegebieten, kein Steuerungsbedarf. Durch die Aus-
nahme vom Ausschluss des Einzelhandels- mit nah- und zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten wird sichergestellt, dass das Ziel des Zentrenschut-
zes mit dem Ziel einer weiterhin existierenden Grundversorgung nicht
kollidiert und zugleich die Nutzungsmdglichkeiten betroffener Grundsti-
cke nicht tber das erforderliche Mal} hinaus beschrankt werden.

3.4.2 Anﬂedlungsgrundsétze fir den zentrenrelevanten Einzelhan-
del

ZIELE

= Sicherung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt Wolfsburg

= Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt als bedeutendster
Einzelhandelsstandort

= Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion der Stadtteil- und
Nahversorgungszentren

Neben der Erhaltung und Starkung der zentralortlichen Versorgungs-
funktion der Stadt Wolfsburg als Oberzentrum ist die Sicherung und
Entwicklung eines attraktiven und vielfaltigen Einzelhandelsangebotes
innerhalb der Innenstadt eine wesentliche Zielvorstellung. Der Fokus
zukinftiger Entwicklungen ist auf diesen Bereich zu lenken, der als
schutzenswerter Bereich oberste Prioritat innerhalb der 6rtlichen Zen-
trenstruktur genieRt. Die weiteren Stadtteil- / Nahversorgungszentren
sollen in ihrer Funktion gestarkt und weiter ausgebaut werden, ohne
dass hierdurch jedoch stadtebaulich negative Auswirkungen auf die In-
nenstadt zu erwarten sind.

Zielsetzung

GRUNDSATZE

= Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten sollen grundsatzlich nur innerhalb des Hauptgeschéaftsbe-
reichs der Innenstadt sowie der Stadtteilzentren angesiedelt oder
erweitert werden.

= Auch nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten sollen grundsatzlich nur innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche (aufder Erganzungslagen mit nahversorgungs-
relevantem Sortimentsschwerpunkt) angesiedelt oder erweitert wer-
den.

" Ohne nahversorgungsrelevante Sortimente; siehe hierzu Kap. 6.5.3

Grundsatze &
Ausnahmen




= Zum Schutz und zur Entwicklung des Hauptzentrums sowie der
Stadtteilzentren sind innerhalb der Nahversorgungszentren Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur bis zu
einer GroRenordnung von maximal 250 gm zulassig (,Wolfsburger
Laden®).

= AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
grundsatzlich ausgeschlossen.

AUSNAHMEN

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten mit
einer VerkaufsflachengréRe von bis zu 250 gm sind auferhalb von
Industrie- und Gewerbegebieten, sofern nicht gezielt ausgeschlos-
sen, allgemein zulassig (,Wolfsburger Laden®).

= In Gewerbegebieten kénnen kleinflachige Verkaufsstatten in Ver-
bindung mit produzierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf)
oder Handwerksbetrieben (,Handwerkerprivileg“) ausnahmsweise
zugelassen werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment sollen kiinftig nur innerhalb des Hauptgeschéaftsbereichs der Innen-
stadt sowie innerhalb der Stadtteilzentren Fallersleben und Vorsfelde in
Abhangigkeit von der jeweiligen Versorgungsfunktion angesiedelt wer-
den, um diese Standortbereiche zu sichern und zu entwickeln. Im Um-
kehrschluss sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
tem Sortimentsschwerpunkt auerhalb des Hauptgeschaftsbereichs so-
wie aullerhalb der Stadtteilzentren ausgeschlossen.

Auch nicht grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment kénnen funktionspragend fir die zentralen Versorgungs-
bereiche sein. Die Ansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe aullerhalb
zentraler Versorgungsbereiche kann in der Summe die Funktionsfahig-
keit schitzenswerter Standortbereiche beeintrachtigen. Daher sollen
auch nicht groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen ange-
siedelt werden, wobei in den Nahversorgungszentren Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf maximal 250 gm
(, Wolfsburger Laden®) beschrankt sein sollen. Hierdurch soll die Grund-
versorgungsfunktion dieser Zentren gewahrleistet und eine Beeintrachti-
gung der héherstufigen Zentren der Innenstadt sowie der beiden Stadt-
teilzentren vermieden werden.

Innerhalb der Nebenlage des Hauptzentrums sind in der Entwicklungs-
prioritdt nachgeordnet zum Hauptgeschéaftsbereich nicht groRflachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment zulassig.

Betriebe > 800 gm

Betriebe < 800 gm

Nebenlage
Hauptzentrum




Dem gegeniber sind in den Erganzungslagen mit nahversorgungsrele-
vantem Sortimentsschwerpunkt des Hauptzentrums sowie des Stadtteil-
zentrums Vorsfelde klein- und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment ohne Ausnahme ausgeschlossen. Die
Ansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe aulerhalb der jeweiligen
Hauptlagen kann in der Summe ansonsten die Funktionsfahigkeit und
Angebotsvielfalt dieser besonders schitzenswerten Kernbereiche beein-
trachtigen.

Klein- und grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem
Kernsortiment an den Standorten der Nahversorgung (Entwicklung, Be-
stand) sollen ebenfalls nicht zuldssig sein. Hierbei handelt es sich um
Standortbereiche, die mit dem Ziel einer mdglichst flachendeckenden
wohnungsnahen Versorgung fur Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten vorgehalten werden sollen. Bei den
Betrieben der Nahversorgung sind zudem die zentrenrelevanten Rand-
sortimente zu beschranken, um so eine Gefahrdung fir die Sicherung
und Entwicklung schiitzenswerter Standortbereiche zu vermeiden.

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten und einer Verkaufs-
flachengréfRe von bis zu 250 gm ist auRerhalb von Gewerbe- und Indus-
triegebieten planungsrechtlich i. d. R. Gberall (sofern nicht gezielt ausge-
schlossen) zulassig.

Eine Beschrankung von bestimmten in einem Baugebiet an sich zulassi-
gen Nutzungen ist nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO dann méglich, wenn
besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Zum Schutz und
zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche ist es daher erforder-
lich, den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche durch entsprechende Bebauungs-
planfestsetzungen (Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen) in
Baugebieten nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sowie im unbeplanten
Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB auszuschlielen. Hierzu zahlen
insbesondere (sofern dies nicht bereits erfolgt ist) die Gewerbe- und In-
dustriegebiete.

Um produzierenden Betrieben die Moglichkeit zu eréffnen, Produkte aus
eigener Herstellung an Produktions- oder bedeutenden Vertriebsstandor-
ten eines Herstellers in Gewerbegebieten zu verkaufen, kdnnen derarti-
ge Betriebe auch mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in Gewerbege-
bieten zulassig sein (,Fabrikverkauf*). Voraussetzung ist allerdings eine
raumliche Zuordnung der Ladenflache zum Produktions- bzw. Vertriebs-
standort (auBerlich angegliedert und als Bestandteil des Produktionsbe-
triebes erkennbar). Die Verkaufsflache sollte eine GrélRe von maximal
250 gm (,Wolfsburger Laden) nicht (berschreiten” und die

® Die GroéRenbegrenzung dient nicht der Beschreibung des Betriebstyps, sondern
nur der Rechtsklarheit, indem sie von vornherein einen Missbrauch durch Gber-
groRe Geschafte ausschliel3t (klare Vorgabe zur Sicherstellung der Zentrenver-
traglichkeit).

Erganzungslagen mit
nahversorgungs-
relevantem Sortiments-
schwerpunkt

Standorte der
Nahversorgung
(Entwicklung, Bestand)

~Wolfsburger Laden*

Ausschluss in
Gewerbegebieten
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Fabrikverkauf




Verkaufsstatte dem Produktionsbetrieb der Flache nach deutlich unter-
geordnet sein. Das Sortiment derartiger Fabrikverkaufsladen besteht
Ublicherweise aus Teilen des Markensortiments des Herstellers, welche
zu erheblich reduzierten Preisen unter dem Ublichen Ladenpreis verkauft
werden (z. B. zweite Wahl, Uberbesténde, Retouren).

Eine weitere Ausnahme gilt fir Handwerksbetriebe. So soll der Verkauf
von Produkten aus eigener Herstellung bzw. Produkten, die in einem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang'® mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen, auch mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten in Gewerbegebieten maoglich sein (,Handwerkerprivileg“). Vorausset-
zung ist ein funktionaler und raumlicher Zusammenhang, womit das La-
denlokal dem Handwerksbetrieb raumlich zugeordnet ist, das Ladenlokal
im raumlichen Zusammenhang errichtet ist, eine Verkaufsflachenober-
grenze von maximal 250 gm (,Wolfsburger Laden®) i. d. R. nicht Uber-
schritten ist und die Verkaufsstatte dem Handwerksbetrieb von Flache
und Umsatz nach deutlich untergeordnet ist. Der Begriff ,funktionaler
Zusammenhang® ist so zu verstehen, dass nicht nur im Betrieb selbst
hergestellte Waren veraulRert werden durfen. Er ist im Falle des Hand-
werksbetriebes weiter auszulegen, dass auch mit solchen zugekauften
Waren Handel getrieben werden darf, die der Kunde des jeweiligen
Handwerks als branchenlbliches Zubehor betrachtet und die in Zusam-
menhang mit der erbrachten Dienstleistung steht. Die weiteren Kriterien
bleiben von dieser erweiterten Begriffsauslegung unberihrt.

3.4.3 Ansiedlungsgrundsiatze fiir den nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel

Ausnahme:
Handwerkerprivileg

ZIELE

= Starkung und Weiterentwicklung der Zentren (Innenstadt, Stadtteil-
zentren, Nahversorgungszentren) als bedeutende Einzelhandels-
standorte

= Stadtvertragliche Sicherung und Férderung der flachendeckenden,
moglichst wohnungsnahen Grundversorgung

Ziel ist die Sicherung und Entwicklung einer attraktiven, moglichst fla-
chendeckenden wohnungsnahen Versorgung durch Starkung und Wei-
terentwicklung funktionsfahiger Zentren sowie durch eine stadtvertragli-
che Sicherung und Foérderung einer moglichst flachendeckenden woh-
nungsnahen Grundversorgung. Das bestehende Netz an integrierten
Nahversorgungseinrichtungen soll unter Beachtung der hierarchisch
aufgebauten Versorgungsstruktur erhalten sowie sinnvoll erganzt wer-
den.

'® Dies umfasst nicht nur Produkte, welche selbst hergestellt werden, sondern auch
solche, die dem jeweiligen Betriebstyp zugeordnet werden kénnen.

Zielsetzung




. Grundsatze &
GRUNDSATZE Ausnahmen

= GrofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sollen grundsatzlich nur innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche.

= Auch nicht gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten sollen grundsatzlich nur innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche und ausnahmsweise an integrierten
Standorten in Wohnsiedlungsbereichen angesiedelt oder erweitert
werden.

AUSNAHMEN

= Ausnahmsweise koénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten zur Sicherung einer moéglichst fla-
chendeckenden Nahversorgung auch auf3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche an wohnsiedlungsraumlich integrierten Standorten
zugelassen werden, sofern sie der Nahversorgung dienen, Versor-
gungsliicken geschlossen werden und von ihnen keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentren ausgehen. Diese
Ausnahmevoraussetzungen sind insbesondere in den raumlich defi-
nierten Entwicklungsstandorten der Nahversorgung erfllt.

= Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten mit einer Verkaufsflachengréf3e von bis zu 250 gm sind, sofern
nicht gezielt ausgeschlossen (z. B. in Industrie- und Gewerbegebie-
ten) allgemein zulassig (,Wolfsburger Laden®).

= In Gewerbegebieten kénnen kleinflachige Verkaufsstatten in Ver-
bindung mit produzierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf*)
oder Handwerksbetrieben (,Handwerkerprivileg“) ausnahmsweise
zugelassen werden.

= |m Einzelfall kbnnen auch Tankstellenshops und Kioske in Industrie-
und Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassig sein.

_ . . . Betriebe > 800 gm
Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem

Kernsortiment sollen kinftig grundsatzlich nur innerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche (einschlieBlich Erganzungslagen) angesiedelt werden.
Gerade in kleineren Zentren stellen Nahversorgungsbetriebe nicht nur
die Versorgung der ortlichen Bevdlkerung sicher, sondern sind wichtige
Frequenzbringer insbesondere fir gewachsene Ortskernlagen. Ange-
sichts der Bedeutung dieser Betriebe kommt ihnen fur die Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche eine besondere stadte-
bauliche Bedeutung zu.




Zudem sollen auch die nicht grofl¥flachigen Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment, die aufgrund ihrer Flachen-
dimensionierung strukturpragend sind (ab 250 gm, ,Wolfsburger Laden®)
auf die zentralen Versorgungsbereiche (einschlieBlich Neben- und Er-
ganzungslagen) gelenkt werden. Die Ansiedlung solcher Einzelhandels-
betriebe aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche kann in der Summe
ansonsten die Funktionsfahigkeit schiitzenswerter Standortbereiche be-
eintrachtigen.

Die Zulassigkeit (grofflachiger) Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment innerhalb der Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren richtet sich nach der Versorgungsfunktion des jeweiligen
funktional zugeordneten Versorgungsbereichs. Negative Auswirkungen
auf andere zentrale Versorgungsbereiche insbesondere ,héherer Hierar-
chie* mussen ausgeschlossen werden.

Um die Nahversorgung méglichst fir alle Bevolkerungsgruppen attraktiv
und zukunftsfahig zu gestalten, ist es zielfGhrend, die Entwicklung von
Betrieben der Nahversorgung positiv zu steuern. Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten kénnen im Sinne einer flachende-
ckenden wohnungsnahen Versorgung ausnahmsweise auch an Standor-
ten aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt und
erweitert werden, wenn diese wohnsiedlungsraumlich integriert sind, der
Nahversorgung dienen und die Zentren nicht negativ beeintrachtigen.
Solche integrierten Nahversorgungsstandorte sollen das Zentrennetz
sinnvoll erganzen. Diese Ausnahmevoraussetzungen sind im Besonde-
ren die identifizierten Entwicklungsstandorte der Nahversorgung, die im
Sinne einer wohnortnahen Versorgung eine zentrenerganzende Versor-
gungsfunktion ibernehmen. Mdglichkeiten der Starkung kénnen die Um-
strukturierung und Anpassung der bestehenden Nahversorgungsstan-
dorte an die aktuellen Marktanforderungen sein.

Zum Schutz und zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche sowie
der integrierten Nahversorgungsstandorte ist es erforderlich, den Einzel-
handel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten aufierhalb der
Zentren und der identifizierten Entwicklungsstandorte der Nahversor-
gung durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen auszuschlie-
Ren. Hierzu z&hlen auch die weiteren identifizierten Standorte der Nah-
versorgung mit Bestandsschutz. Diese Ubernehmen im Zentrenkonzept
zwar ebenfalls eine Versorgungsfunktion, sie haben aber aufgrund ihrer
stadtebaulich nicht integrierten Lage keine Versorgungsfunktion als inte-
grierte Nahversorgungsstandorte. Sie kénnen vielmehr bestehende Zen-
tren- und Nahversorgungsstrukturen gefahrden und diesen notwendige
Entwicklungsspielraume nehmen. Diese Standorte sind daher auf den
Bestandsschutz flr die genehmigte und ausgelibte Nutzung festzu-
schreiben.

Betriebe < 800 gm

Entwicklungsstandorte
der Nahversorgung

Bestandsstandorte
der Nahversorgung




Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie der integrierten Nahversorgungsstandorte (und damit in
Mischgebieten (MI) und Allgemeinen Wohngebieten (WA) sowie in Ge-
bieten gemal § 34 BauGB) zugelassen werden, sofern diese wohnsied-
lungsraumlich integriert sind, der Nahversorgung dienen und von ihnen
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen (Atypische
Fallgestaltung). Solche Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment sind somit nur in stadtebaulich integrierter Lage in der Nahe zu
Wohngebieten zuldssig, wo nachweisbar Versorgungsdefizite festzustel-
len sind sowie deren Unschadlichkeit fir die Zentren dargelegt werden
kann, d. h. zusatzliche Angebote dirfen die zentralen Versorgungsberei-
che sowie die wohnortnahe Grundversorgung nicht im Bestand gefahr-
den bzw. gewiinschte Entwicklungen beeintrachtigen. Stadtebauliche
Auswirkungen sind insbesondere nicht zu erwarten, sofern diese Betrie-
be keine zentrenpragenden Versorgungsfunktionen tUbernehmen. Zen-
trenpragende Versorgungsfunktionen sind in der Regel ab 250 gm Ver-
kaufsflache zu erwarten. Dem zu Folge ist Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten und einer VerkaufsflachengréRe von
bis zu 250 gm auBerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten planungs-
rechtlich i. d. R. Uberall (sofern nicht gezielt ausgeschlossen) zulassig.

Da auch bei mehreren, jeder fir sich nicht grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in raumlicher
Konzentration vergleichbare negative Auswirkungen wie bei grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mdglich sind, soll dem Entstehen neuer so-
wie der Verfestigung bzw. Erweiterung bestehender Einzelhandelsag-
glomerationen mit negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche entgegengewirkt werden

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Laden zulassig, die absehbar nur
oder zumindest in einem erheblichen Umfang von den Bewohnern des
umliegenden Gebiets aufgesucht werden. Dies trifft in der Regel fir La-
denhandwerksbetriebe oder kleinere Einzelhandelsbetriebe zu, die vor-
wiegend nahversorgungsrelevante Waren anbieten. Typische Beispiele
sind Backereien, Metzgereien sowie Obst- und Gemusegeschéafte, so-
fern von ihnen keine stadtebaulich negativen Auswirkungen ausgehen.
Nicht zulédssig sind Betriebe, die aufgrund ihrer GréRe und ihres Be-
triebskonzeptes einen Einzugsbereich erwarten lassen, der deutlich Gber
das umliegende Gebiet hinausgeht. Als Beispiel fir eine nicht zulassige
Nutzung ist die Betriebsform des Lebensmitteldiscountmarktes zu nen-
nen, dem auch bei weniger als 800 gm der Gebietsbezug abzusprechen
ist.

Zum Schutz und zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und
der integrierten Nahversorgungsstandorte ist in Gewerbe- und Industrie-
gebieten die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten  Sortimentsschwerpunkten  durch  entsprechende

Ausnahme:
Atypik,
~Wolfsburger Laden*

Agglomerationen
aulRerhalb ZVB

Kleinteilige wohnungs-
nahe Grundversorgung
maoglich, sofern die Ver-

sorgung der im Gebiet

Wohnenden dient

Ausschluss in
Gewerbegebieten




Bebauungsplanfestsetzungen auszuschliel3en. Die o. g. Ausnahmerege-
lungen zu Lagen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche bzw. der
Entwicklungsstandorte der Nahversorgung gelten damit ausdricklich
nicht fir Standorte innerhalb von Gewerbegebieten, auch um den Cha-
rakter dieser Gebiete zu erhalten und sie flr gewerbliche Nutzung vor-
zuhalten.

Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die Mdglichkeit
zu erdffnen, ihre eigenen Produkte am Produktionsstandort in Gewerbe-
gebieten zu verkaufen, kdnnen derartige Betriebe mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortimenten in nicht integrierten Lagen ausnahmsweise
zugelassen werden (,Fabrikverkauf* und ,Handwerkerprivileg®). Es gel-
ten die bereits angefiihrten Voraussetzungen (siehe Kap. 6.5.2).

Um Kiosken und Tankstellenshops Ansiedlungs- und Entwicklungsper-
spektiven einzurdumen und damit beispielsweise die Versorgung der im
Gewerbegebiet Tatigen zu sichern, sind sie ausnahmsweise in Gewer-
begebieten zuldssig, sofern ihre Verkaufsflache angemessen dimensio-
niert ist. Damit wird zugleich sichergestellt, dass sie die stadtebauliche
Zielsetzung ,Schutz und Starkung der Versorgungsfunktion zentraler
Versorgungsbereiche” nicht beeintrachtigen.

3.4.4 Ansiedlungsgrundsatze fiir den nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel

Ausnahmen:
Fabrikverkauf und
Handwerkerprivileg

Tankstellen, Kioske

ZIELE

= Sicherung funktionaler Erganzungsstandorte und zentrenvertragli-
che Entwicklung des Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten.

= Sicherung einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen den zent-
ralen Versorgungsbereichen, den Standorten der Nahversorgung
sowie den Sonder- / Fachmarktstandorten

Ziel ist die raumliche Konzentration des Einzelhandels mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten auf die Sonder- / Fachmarktstandorte und
damit die Sicherung einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen den
zentralen Versorgungsbereichen, den Nahversorgungsstandorten sowie
den Sonder- / Fachmarktstandorten.

Zielsetzung

GRUNDSATZE

= Die Ansiedlung oder Erweiterung von klein- bzw. groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind innerhalb zentraler Versorgungsbereiche zulassig.

Grundsatze &
Ausnahmen




= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorrangig an
Sonder- / Fachmarktstandorten angesiedelt oder erweitert werden
(Bundelung).

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind im Einzelfall im gesamten Stadtgebiet zulassig, sofern diese
durch die Bauleitplanung nicht ausgeschlossen werden (z. B. Total-
ausschluss des Einzelhandels in Gewerbegebieten nach § 1 Abs. 5
BauNVO), bei groRflachigen Betrieben eine Lage im zentralen Sied-
lungsgebiet gegeben ist und von ihnen keine negativen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche und integrierten Nah-
versorgungslagen (Entwicklungsstandorte der Nahversorgung) aus-
gehen.

= Branchenibliche zentren- / nahversorgungsrelevante Randsorti-
mente von grofflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche diirfen bis
zu 10 % der Gesamtverkaufsflache einnehmen, wobei eine maxima-
le GesamtgréRe von 800 gm nicht Uberschritten werden darf.

AUSNAHMEN

= In Gewerbegebieten mit Einzelhandelsausschluss koénnen aus-
nahmsweise kleinflachige Verkaufsstatten in Verbindung mit produ-
zierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf“) oder Handwerksbe-
trieben zulassig sein (,Handwerkerprivileg®).

= Der atypische Einzelhandel (z. B. Kfz-Handel, Motorradhandel, rei-
ner Baustoffhandel) ist in Gewerbegebieten zulassig.

Die Ansiedlung von klein- und gro¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche (einschlieBlich Nebenlagen) zulassig. Aufgrund ihrer
Struktur, ihrer Warenbeschaffenheit sowie der besonderen Standortan-
forderungen ergeben sich gegeniber dem zentrentypischen Ange-
botsspektrum jedoch nur geringe Synergieeffekte.

Innerhalb der Erganzungslagen mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
mentsschwerpunkt sowie der Entwicklungsstandorte der Nahversorgung
sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
indes auszuschlieen. Diese Standortbereiche leisten einen wesentli-
chen Beitrag u. a. im Sinne einer mdglichst flachendeckenden, woh-
nungsnahen Versorgung und sind von daher gegeniiber Einzelhandels-
nutzungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zu sichern.

Angesichts des Zielsystems fir die Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Wolfsburg sollten Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
aus stadtebaulich-funktionalen Griinden raumlich daher vorrangig auf die

Standortlagen des
nicht zentrenrelevanten
Einzelhandels

Sonder- / Fachmarkt-
standorte




bestehenden Sonder- / Fachmarkistandorte gelenkt werden (Blinde-
lung). Eine Blindelung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten ist hinsichtlich der Vermeidung eines unnétigen
Verbrauches vorhandener Ressourcen und der besseren Auslastung
vorhandener Infrastrukturen zu fordern.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
im Einzelfall dariiber hinaus im gesamten Stadtgebiet zulassig (Einzel-
fallpriifung), sofern diese durch die Bauleitplanung nicht ausgeschlossen
werden, bei grol3flachigen Betrieben eine Lage im zentralen Siedlungs-
gebiet gegeben ist, von ihnen keine negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und auf die Entwicklungsstandorte der
Nahversorgung ausgehen sowie weitere stadtebauliche und raumordne-
rische Ziele nicht dem entgegen stehen. Hierzu kommen grundséatzlich
auch die Bestandsstandorte der Nahversorgung in Betracht, da diese
keine Versorgungsfunktion als integrierte Nahversorgungsstandorte
Ubernehmen.

Sofern die Stadt Wolfsburg ihre Industrie- bzw. Gewerbegebiete, in de-
nen keine Einzelhandelsvorpragung besteht, ausschlieRlich fir Hand-
werk und produzierendes Gewerbe sichern will, ist in diesen der Einzel-
handel generell nach § 1 Abs. 5 BauNVO auszuschlielen. Ausnahmen
bilden hierzu lediglich der ,Fabrikverkauf®, das ,Handwerkerprivileg“ so-
wie Angebotsformen des atypischen Einzelhandels.

Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche sind die zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Randsortimente im Rahmen einer Sondergebiets-
festsetzung zu beschranken, um so eine Gefahrdung fir die Sicherung
und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und der Entwick-
lungsstandorte der Nahversorgung zu vermeiden. Um negative landes-
planerische und stadtebauliche Auswirkungen auszuschlieRen und die
zuklnftige Flachenentwicklung gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO fir Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten planungs-
rechtlich abzusichern, werden daher Begrenzungen der zulassigen Ver-
kaufsflache und differenzierte Sortimentsfestsetzungen erforderlich. Da-
zu ist es notwendig, verbindliche und definitorisch eindeutige Festset-
zungen zur Beschrankung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Randsortimente vorzunehmen.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf gewachsene Strukturen sind
in der Regel dann auszuschlieRen, sofern der Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsflache bzw. insgesamt
800 gm begrenzt wird." Auch fiir nicht groRflachige Einzelhandelsbetrie-
be soll eine Beschrankung der Randsortimente dahingehend gelten,

" In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bestehende Betriebsstat-
ten mit Anteilen zentrenrelevanter Randsortimente > 10 % entsprechend unter
dem Bestandsschutz auf die ausgeubte Nutzung bzw. auf den durch den BPlan
gesicherten Bestand fallen.

GE/GI-Gebiete ohne
Einzelhandels-
vorpragung

Beschrankung der
Randsortimente




dass der Charakter eines nicht zentrenrelevanten Sortimentsschwer-
punktes gewahrt bleibt (Anteil > 50 %). Eine weitere Begrenzung der
zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann im kon-
kreten Einzelfall unter Berticksichtigung mdglicher absatzwirtschaftlicher
und stadtebaulicher Auswirkungen sowie unter Beachtung der landes-
planerischen Vorgaben getroffen werden.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente als Randsortimente
bei Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten in den zentra-
len Versorgungsbereichen' kénnen regelmaRig ohne Verkaufsflachen-
begrenzung zugelassen werden.

Ferner ist fir die Annahme eines Randsortiments festzulegen, dass ein
direkter funktionaler Bezug zum Hauptsortiment gegeben sein muss. Die
Flachen flr Randsortimente dirfen auch nicht von einem einzigen
Sortiment belegt werden. Die Obergrenze stadtebaulich vertraglicher
zentrenrelevanter Randsortimente variiert allerdings je nach GréRe und
Betriebsform der angestrebten Nutzung und ist im Einzelfall zu Gberpru-
fen.

3.4.5 Zusammenfassung: Ansiedlungsgrundsitze im Uberblick

Die nachfolgende Grafik zeigt die wesentlichen funktionalen Zuordnun-
gen nach Standortkategorien sowie die hiermit verbundenen Leitlinien
und Grundséatze fur Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerun-
gen. Fur die Zulassigkeit von Vorhaben ist allein die jeweilige baupla-
nungsrechtliche Situation malRgebend. Das Konzept selbst kann Bau-
recht weder schaffen noch aufheben.

18 Ggf. in Abhangigkeit von der jeweiligen Versorgungsfunktion des zentralen Ver-
sorgungsbereichs

Bezug zum
Hauptsortiment




Zentren- und Sortimentskonzept -I

Abb. 17: Raumlich-funktionale Zuordnung

Zentrenrelevante Nicht zentrenrelevante

Zentrenmodell . A .
sortimente sortimente sortimente

Schiitzenswerte Standortbereiche

*flir den jeweiligen funktional zugeordneten Versorgungsbereich; **ggf. Nachweis der Vertraglichkeit; *** in begriindeten Ausnahmefallen auch gréRer mit Einzelfallpriifung

Quelle: eigene Darstellung




Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Wolfsburg stellt die
Beurteilungs- und Abwagungsgrundlage fir die weitere Entwicklung des
Einzelhandelsstandorte dar. Es bietet vor allem Chancen zur weiteren
Starkung der Stadt Wolfsburg als Einkaufsstandort in der Region und
damit auch zur Sicherung und Entwicklung seiner kommunalen Versor-
gungsfunktion.

Es schafft zugleich allen Akteuren aus Handel, Politik und Verwaltung
einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen, wenngleich bei vielen
zuklnftigen Standortentscheidungen eine fallbezogene Abwéagung der
Planungen erfolgen muss. Auch wenn durch das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept nicht alle heutigen und zukiinftigen Fragestellungen ab-
schlieRend beantwortet werden koénnen, so wird doch ein verlasslicher
Rahmen fir wesentliche Entwicklungen insbesondere im Zusammen-
hang mit grof¥flachigen und strukturpragenden Einzelhandelsvorhaben
geschaffen.

Zur Umsetzung des politisch beschlossenen Konzeptes und seiner recht-
lichen Absicherung bedarf es der Zustimmung des Rates der Stadt
Wolfsburg zu den grundlegenden Bestandteilen des Konzeptes wie dem
Standort- und Zentrenkonzept, den zentralen Versorgungsbereichen, der
ortlichen Sortimentsliste sowie den Ansiedlungsregeln. Der Rat der Stadt
Wolfsburg hat daher am 22.06.2016 das Einzelhandels- und Zentren-
konzept einstimmig beschlossen.

Das Konzept erzeugt durch den Ratsbeschluss eine interne Bindungs-
wirkung innerhalb der Verwaltung, nicht jedoch eine unmittelbare
Rechtswirkung nach aufen. Es schafft die notwendigen Abwagungs-
grundlagen und konzeptionellen Grundsatze wie Empfehlungen, die im
Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungs-
verfahren zu konkretisieren sind. Anders ausgedriickt bedeutet dies,
dass die Empfehlungen des Konzeptes einer konkreten Umsetzung z. B.
durch geeignete Bebauungsplane bedrfen.

Diese Bedeutung des Konzeptes wird in einem aktuellen Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichtes noch einmal bestatigt.’ Hier wird festgestellt,
dass eine Kommune nicht verpflichtet ist, das Einzelhandelskonzept so-
fort und insgesamt umzusetzen und somit auch bei einer zunachst nur
teilweisen Umsetzung das Plankonzept als Begriindung hinzuziehen
kann. Fir die Umsetzung in Wolfsburg bedeutet dies, dass insbesondere
die Standorte Uberplant werden sollten, fiir die es mdgliche Planvorha-
ben gibt oder aber wo aufgrund der Lagegunst entsprechende Vorhaben
zu erwarten sind.

' BVerwG, Az. 4 CN 7.11 vom 27.3.2013
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Neben dem Rat und der Verwaltung sowie der WMG sind aber auch alle
anderen Akteure aufgefordert, im Sinne einer konstruktiven Zusammen-
arbeit die weitere Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Wolfsburg
voranzutreiben. Hierbei sind sowohl die Kaufleute bei einer Verbesse-
rung des Marktauftrittes und Erscheinungsbildes als auch die Verwaltung
und die Wirtschaft in der konsequenten planerischen Umsetzung des
Konzeptes aufgerufen.
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