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Zentrenkonzept Einzelhandel
2. Aktualisierung 2013

1. Das Zentrenkonzept Einzelhandel wird um den Entwicklungsschwerpunkt ,Heinrich-der-
Lowe“-Kaserne ohne den Elektronik-Fachmarkt erganzt.

2. Das Nahversorgungszentrum ,Noérdliches Ringgebiet, Wendenring/Lampestral3e* wird zu
einem ,Stadtteil-B-Zentrum* aufgewertet und der Standort ,ehemaliges BZ-Geldnde Ham-
burger Straf3e” wird darin aufgenommen.

3. Die Solitarstandorte fur den groR3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel Gliesma-
rode-West und Volkmarode werden zukuiinftig aufgegeben und entsprechend nicht mehr im
Zentrenkonzept aufgefihrt.

4. Die Liste der zentrenrelevanten/nicht zentrenrelevanten Sortimente wird wie folgt geéndert:

.Baby-/Kinderartikel* bisher zentrenrelevant, kiinftig Umbenennung in ,Babyartikel"
und nicht zentrenrelevant.

Sachverhalt, Begrindung, finanzielle Auswirkung: siehe nachste Seite




I. Das Zentrenkonzept

Die Stadt Braunschweig hat mit der ersten Fassung des Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 1990
die Grundlage fir eine ausgewogene Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Braunschweig
gelegt. Durch regelméaRiige Fortschreibungen bzw. Ergédnzungen — zuletzt im Juni 2013 — ist das
Konzept immer wieder den aktuellen Entwicklungen angepasst worden und hat damit der
dynamischen Entwicklung der Handelslandschaft Rechnung getragen.

Nahm seinerzeit die Stadt Braunschweig mit der ersten Fassung des Zentrenkonzeptes eine
Vorreiterrolle ein, ist mittlerweile die Aufstellung eines Zentrenkonzeptes planerischer Standard.
Alle Zentrenkonzepte lassen sich dabei von folgenden Grundsétzen leiten:

e Erhalt/Starkung der Innenstadt als 6konomisches und kulturelles Zentrum durch eine le-
bendige, attraktive und abwechslungsreiche Einzelhandelsstruktur.

* Entwicklungsschwerpunkte dienen der Versorgung der Bevoélkerung mit Waren, die z. B.
aufgrund ihres Volumens nicht im Zentrum angeboten werden kénnen oder einem in der
Regel singularen Kaufinteresse nachgefragt werden. Um den Erhalt der oben beschrie-
benen Funktion des Zentrums bzw. die regelgerechte Nutzung der Gewerbegebiete vor-
rangig durch gewerbliche Betriebe zu sichern, sind diese Entwicklungsschwerpunkte
deshalb sogenannten nicht zentrenrelevanten (die Funktion der Zentren nicht gefahr-
denden) Sortimenten vorbehalten. Das Zentrenkonzept (Seite 15) eréffnet aber in begriinde-
ten Ausnahmefallen (lUber Gutachten nachzuweisen) auch Méglichkeiten fir zentrenrelevante
Sortimente.

* Die Nahversorgung der Bevolkerung mit den Waren des téaglichen Bedarfs hat einen ho-
hen Stellenwert. Entsprechend der Forderung aus dem Baugesetzbuch (BauGB) § 1
Abs. 6 Nr. 8 a nach einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung ist es dabei
das Ziel, der Bevolkerung den Einkauf dieser Waren ful3laufig - ohne Autofahrten - zu
ermdglichen. Dieser Aspekt ist heute schon wesentlich fir Bevélkerungsgruppen, die
Uber kein Auto verfligen, und wird in den nachsten Jahren vor dem Hintergrund des de-
mografischen Wandels noch an Gewicht gewinnen.

* Neben einer positiven Entwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt ist auch eine
stabile Nahversorgungsstruktur sowie eine gesunde Struktur der Entwicklungsschwer-
punkte auRerhalb der Innenstadt als Folge einer konsequenten Orientierung am Zent-
renkonzept in Braunschweig zu verzeichnen. Dies zeigt, dass die seinerzeit gewahlte
grundlegende Struktur des Zentrenkonzeptes fur die Stadt Braunschweig richtig war.
Diese positive Entwicklung wurde durch eine kontinuierliche Anpassung gefestigt und ist
gerade vor dem Hintergrund des stetig zunehmenden Internethandels besonders her-
vorzuheben. Es ist absehbar, dass der Internethandel kiinftig zu weiteren Veranderun-
gen in der Einzelhandelsstruktur fiihren wird, vor allem in den Segmenten, die nach dem
Zentrenkonzept der zentralen Innenstadt vorbehalten sind. Bereits heute werden grof3e
und wachsende Umsatze im Bereich Blcher, Bekleidung und Elektronik online generiert.

Das Zentrenkonzept stellt bis dato sowohl fiir die stadtischen Entscheidungstrager als auch fur
interessierte Investoren eine verlassliche Entscheidungsgrundlage dar. Dabei ist es kein stati-
sches Instrument. Es muss auch in Zukunft den neuen Entwicklungen des Einzelhandels Rech-
nung tragen und gleichzeitig seinen oben genannten Grundsatzen treu bleiben, um auch wei-
terhin als verbindliche Leitlinie des stadtischen Handelns in Einzelhandelsfragen Gliltigkeit zu
behalten.

Eine Uberpriifung oder Erganzung des Zentrenkonzeptes ist erfolgt bzw. kann dann erfolgen,
wenn sich an einzelnen Standorten neue gesamtstadtisch bedeutsame Entwicklungsperspekti-
ven ergeben, zuletzt war das im Zusammenhang mit dem BraWoPark am Hauptbahnhof der
Fall.
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Gegenwartig ist eine Uberpriifung bzw. Erganzung des Zentrenkonzeptes vor dem Hintergrund
konkreter Planungen fur die Nachnutzung der ,Heinrich-der-Léwe“-Kaserne sowie des
ehemaligen Standortes der Braunschweiger Zeitung an der Hamburger StralRe angezeigt.

In diesem Zusammenhang werden auch die einzelnen Entwicklungsschwerpunkte sowie die
Liste der zentrenvertraglichen/nicht zentrenvertraglichen Sortimente einer kritischen Betrach-
tung unterworfen.

1. Bestehende Standorte

Das System der Entwicklungsschwerpunkte (ESP) fiir den grof3flachigen zentrenvertraglichen
Einzelhandel hat sich in den mehr als 20 Jahren seiner Anwendung bewéahrt. Es ist eine unver-
zichtbare S&ule, um das funktionale Gleichgewicht der Einzelhandelssteuerung zwischen dem
Erhalt der Attraktivitat der Innenstadt und der zentralen Versorgungsbereiche, der Sicherstel-
lung der wohnortnahen Versorgung und den Standorterfordernissen groR3flachiger zentrenvert-
raglicher Einzelhandelsbetriebe erhalten zu kdonnen. Mit dem Flachenangebot in den ESP und
den historisch gewachsenen Solitarstandorten fur grof3flachigen Einzelhandel halt Braun-
schweig ein substanzielles Angebot vor, um den Kunden aus Stadt und Region eine zeitgema-
Re und vielfaltige Handelslandschaft als Teil der Daseinsvorsorge zu unterbreiten. Zugleich
muss ein stetiges Augenmerk darauf gelegt werden, keine tibermaRigen Flacheniberschiisse —
Uber gangige Fluktuationsreserven hinaus — zu erzeugen, die unmittelbar einen Verwertungs-
druck durch zentrenrelevante Sortimente nach sich ziehen wirden. Durch die Insolvenzverfah-
ren zweier grofRer Baumarkt-Ketten ist Braunschweig an vier Standorten betroffen. Bis auf einen
Standort liegen alle tbrigen in einem ESP mit entsprechend guter Anbindung, so dass dort po-
sitive Nachnutzungsbedingungen gegeben sind. Insgesamt erweist sich auch nach heutigem
Stand die Sortiments- und Nutzungsstruktur in den Entwicklungsschwerpunkten tiberwiegend
als marktgerecht.

II. 1. Entwicklungsschwerpunkte fiir den grof3flachig en, nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel

Hansestral3e

Der ESP Hansestral3e ist nach wie vor einer der attraktivsten Einzelhandelsstandorte mit regio-
naler Ausstrahlung. Durch die vorhandenen Markte, seine stadtraumliche Lage sowie die aus-
gezeichnete auflere und innere ErschlieBung ist die Funktionsfahigkeit vollumfanglich gegeben.
Nachnutzungen aufgegebener Markte konnten und kénnen mit den geltenden B-Planen zent-
ren- und handelsstrukturvertraglich ermdglicht werden.

Varrentrappstraie

Der Standort ist lokal und regional sehr gut angebunden. Die innere Erschliel3ung ist ein gewis-
ser limitierender Faktor fur die optimale Ausnutzung des Standortes. Abhangig von dem weite-

ren Insolvenzverfahren des dortigen Baumarktes kénnen Entwicklungspotentiale entstehen, mit
denen die Stadt Braunschweig dem zentrenvertraglichen grof3flachigen Einzelhandel in zentra-
ler Stadtlage weiterhin Flachen anbieten kann.

Otto-von-Guericke-StralRe

Der Entwicklungsschwerpunkt ist durch das SB-Warenhaus und einen Baumarkt moderner Pra-
gung gekennzeichnet. Letzterer ist derzeit von dem Insolvenzverfahren des Mutterkonzerns
betroffen, so dass hier ggf. Nachnutzungspotentiale entstehen. Im Ubrigen Bereich des ESP
kénnen kleinere Flachenreserven durch Bestandsentwicklungen optimiert werden.




Stockheim (Senefelderstraiie)

Durch die eingeschrankte ErschlieRung des Standortes, die derzeitige Ausnutzung der Flachen
und die Lage zu den Wohngebieten wird sich die weitere Entwicklung im Wesentlichen in Be-
standsveranderungen vollziehen, wie sie in jingerer Vergangenheit fir den Verbrauchermarkt
und den Kuchenfachmarkt durchgefiihrt worden sind.

Wendebriick

Mit der aktuellen B-Plan-Aufstellung werden die 6stlichen Teilflachen des ESP in die Systematik
des Zentrenkonzeptes Einzelhandel gestellt. Durch deren Lage zwischen der B 4 (alt) und der
A 391 ist der Standort lokal und Uberdrtlich gut angebunden. Zugleich sind dadurch keine gro-
Reren Flachenerweiterungen maoglich, so dass sich die weitere Entwicklung im Bestand vollzie-
hen wird. Die westliche Teilflache bietet nach der Erweiterung des dortigen Mobelhauses keine
weiteren Flachenreserven.

Frankfurter Stral3e/Stobwasserstralie

Im Zuge der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel 2003 ist der ESP Frankfurter
Stral3e geschaffen worden. Mit der Verlagerung und VergroéfRerung des Baumarktes von der
gegenuberliegenden StobwasserstralRe und der Angliederung eines Baustoffhandels ist die
Entwicklung 6stlich der Frankfurter Stral3e fur den grof3flachigen zentrenvertraglichen Einzel-
handel abgeschlossen. Die Verlagerung des Baumarktes hat an der Stobwasserstrafl3e Fla-
chenpotentiale erdffnet, die in den vergangenen Jahren schon in grof3en Teilen nachgenutzt
worden sind. Die noch bestehenden Flachenreserven, die gute ErschlieBung und die stadt-
raumliche Lage pradestinieren die Flachen an der Stobwasserstral3e weiterhin fur zentrenvert-
réglichen Einzelhandel.

Hildesheimer StralRe

Der Entwicklungsschwerpunkt Hildesheimer Stral3e ist ebenfalls im Zuge der Fortschreibung
des Zentrenkonzeptes Einzelhandel 2003 geschaffen worden. Die damaligen Strukturverande-
rungen in der Baumarkt-Branche (Flachenwachstum und Sortimentsausdehnung) waren der
Anlass, der Nachfrage eines bereits ortsansassigen Anbieters nach einem zusatzlichen Stand-
ort nachzukommen. Der Standort ist mit dem Bestandsnutzer ausgefillt. Flachenreserven in
nennenswertem Umfang bestehen nicht.

BraWoPark

Mit der Erganzung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel 2013 ist der BrawoPark als zusatzlicher
Entwicklungsschwerpunkt ausgewiesen worden. Aufgrund seiner zentralen stadtrdumlichen
Lage am Hauptbahnhof ist dies ein ESP mit eigener Pragung, der ein Fachmarktzentrum und
hochwertige Biroflachen umfassen wird. Das Fachmarktzentrum ist abschlieRend konzipiert, so
dass perspektivisch keine weiteren Einzelhandelsflachen zur Verfligung stehen.

Gliesmarode-Ost/SB-Warenhaus Berliner Stral3e

Gegenwartig laufen Gesprache mit dem Eigentimer des SB-Warenhauses an der Berliner
Stral3e, um eine Modernisierung im Rahmen des derzeitigen Bestands zu erméglichen. Nach
derzeitigem Diskussionsstand ist eine neue Struktur des Marktes (Verkleinerung des SB-
Warenhauses zugunsten kleinerer Nutzungseinheiten in einer separaten Mall) und damit ein-
hergehend eine moderate Erweiterung der Verkaufsflache geplant. Eine genaue Festlegung
des Sortiments erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Das Gebéaude des mittlerweile verlagerten Mébelgeschaftes an der Petzvalstral3e hat unmittel-
bar eine Anschlussnutzung gefunden. Entwicklungsdruck fir gro3flachigen Einzelhandel be-
steht in diesem Stadtquartier nicht.
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II. 2.  Andere bestehende Solitarstandorte fir den  groR3flachigen nicht zentren-
relevanten Einzelhandel

Munchenstral3e

Der Standort ist durch eine eingeschrankte ErschlieBung in seinen Nutzungsmadglichkeiten limi-
tiert. Durch partielle Leerstande und Fluktuation in den Nutzungen sind Potentiale fir Neuord-
nungen gegeben. Ein langfristiges Entwicklungsszenario ist nur in Verbindung mit dem benach-
barten GrofZmarkt-Geléande sinnvoll aufzustellen.

Runingen (Riningenstrale/Dieselstralle)

Der Standort Riiningen ist raumlich und funktional auch weiterhin nicht als Entwicklungs-
schwerpunkt fur gro3flachigen Einzelhandel geeignet. Mit den vorhandenen Einrichtungen ist
die dortige Entwicklung abgeschlossen.

Ring-Center (Heinrich-Bissing-Ring)

Perspektivisch sind Anderungen/Neubauten im Bereich des Ring-Centers wahrscheinlich. Hier
gelten die Aussagen des Rahmenplans zum Bahnhofsumfeld als Orientierung, dass im Bereich
des Ring-Centers eine Bestandssicherung jedoch keine Ausweitung des zentrenrelevanten Ein-
zelhandels mdglich sein soll.

SB-Warenhaus Hamburger Stral3e
Es handelt sich um ein bestehendes groliflachiges SB-Warenhaus an einem in die Jahre ge-
kommenen Standort ohne Entwicklungspotential.

II. 3. Aufzugebende Standorte fur den grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel

Gliesmarode-West

Die zukinftige Entwicklung des Standortes ist von den Folgen der Insolvenz des dort befindli-
chen Baumarktes abhé&ngig. Im Falle eines Riickzuges der Einzelhandelsnutzung soll dieser
Standort zukinftig nicht mehr fur grof3flachigen Einzelhandel vorgehalten werden. Aufgrund der
Lage bietet der Standort Potentiale z. B. fir wohnungsnahe Dienstleistungen und Gewerbe. Die
Eignung fur eine Wohnnutzung ist aufgrund der Immissionssituation im Detail zu prifen.

Volkmarode

Infolge der umfangreichen Wohngebietsentwicklungen in Volkmarode ist der groR3flachige Mo-
belmarkt zunehmend ein Fremdkorper im Siedlungsgefiige geworden. Sollte die derzeitige Nut-
zung des Marktes aufgegeben werden, dann soll auch dieser Standort fur grof3flachigen Einzel-
handel aufgegeben werden. Auch hier bestehen gute Chancen, wohnungshahe Dienstleistun-
gen, nicht stérendes Gewerbe und vorbehaltlich einer genaueren Untersuchung der Immissi-
onssituation auch Wohnnutzung als Folgenutzung vorzusehen.

Die Verwaltung empfiehlt, die beiden Standorte Gliesmarode-West und Volkmarode als
Standorte fir den grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel aufzugeben. Der Be-
standsschutz der bestehenden Nutzungen ist davon unberihrt. Da die beiden Standorte im
Zentrenkonzept schon seit Jahren als stadtebaulich problematisch ohne Entwicklungsperspekti-
ve beschrieben waren, ist diese Vorgehensweise folgerichtig.



. Sortimentslisten

Mit der Baurechtsnovellierung 2007 hat der Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche Gesetzesrang erhalten und ist sowohl in der Bauleitplanung als auch bei einzelnen
Standortplanungen und in Genehmigungsentscheidungen zu berlcksichtigen. Eines der we-
sentlichen Ziele des Zentrenkonzeptes Einzelhandel ist dabei, die Funktion der zentralen Ver-
sorgungsbereiche nachhaltig zu starken. Dafir ist eine Operationalisierung auf Basis einer an
den ortlichen Gegebenheiten orientierten Liste zentrenrelevanter Sortimente unabdingbar. Mit
der Erganzung des Zentrenkonzeptes im Jahr 2010 um das Standortkonzept Zentrale Versor-
gungsbereiche ist eine auf die konkrete Braunschweiger Handelslandschaft bezogene Liste
zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente erarbeitet und durch den Rat der
Stadt Braunschweig beschlossen worden. Die vorliegende Ergdnzung des Zentrenkonzeptes
soll auch zum Anlass genommen werden, diese Liste auf ihre Aktualitat hin zu Gberprifen. Dies
muss immer auch vor dem Hintergrund der konkreten ortlichen Einzelhandelsstrukturen erfol-
gen. Letzteres ist durch einschlagige juristische Kommentare und Rechtsprechung bestatigt
worden.

In den zurtickliegenden Jahren der Anwendung dieser Liste bei der Beurteilung von Einzelhan-
delsvorhaben hat sich deren Sortimentszuordnung weit Gberwiegend bewahrt. Gleichwohl gibt
es immer wieder Forderungen aus dem Handelssektor, die Zentrenrelevanz bestimmter Sorti-
mente in Frage zu stellen. Bei einer (Neu-)Bewertung der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente
missen deren stadtebauliche Wirkungen auf die Zentrenstruktur und die tatsachliche Auspra-
gung dieser Branchen vor Ort das Entscheidungskriterium sein.

Bislang war das Sortiment ,Baby-/Kinderartikel“ als zentrenrelevant eingestuft. Der entspre-
chende Facheinzelhandel ist mittlerweile durch einschlagige Fachmarktkonzepte zunehmend
Uberformt worden. Zugleich werden grof3teilige (Kinderwagen etc.) und kleinteilige (Bekleidung
etc.) Artikel gefuihrt. Grundsatzlich sind dabei die kleinteiligen Artikel hoch zentrenaffin. Aller-
dings erwarten die Kunden bei diesen Gberwiegend den Zielkdufen zuzurechnenden Markten
ein abschlieRendes Angebot fir die Babyausstattung vorzufinden. Ergénzend ist festzustellen,
dass in den zentralen Braunschweiger Lagen ein kontinuierlicher Rickzug entsprechender
Fachgeschéfte vonstatten gegangen ist. Da in dem Entwicklungsschwerpunkt Stdckheim mitt-
lerweile zwei Baby-Fachmarkte angesiedelt sind, kann dieses Sortiment auch fir andere Ent-
wicklungsschwerpunkte freigegeben werden, ohne dass damit gravierende nachteilige Auswir-
kungen auf die Zentren zu erwarten sind. Zugleich wird der Sortimentsbegriff , Kinderartikel* in
der Sortimentsliste nicht weiter verwendet. Eine dem Fachmarkt fir Baby-Artikel &quivalente
Betriebsform fur Kinderartikel ist in der Handelslandschaft nicht vorzufinden. Die diesen Alters-
gruppen zuzuordnenden Sortimente werden faktisch durch Sortimentsgliederungen wie Beklei-
dung, Spielwaren etc. in ihrer Zentrenrelevanz erfasst.

Einige wenige Grol3stadte haben in ihren Sortimentslisten mittlerweile Haushaltsgrof3gerate
(sog. ,WeilRe Ware*) als nicht zentrenrelevant eingestuft. Die Grof3teiligkeit der Produkte und
die vergleichsweise geringere Beratungsintensitat unterscheidet diese Artikel von anderen
elektronischen Artikeln (z. B. sog. ,Braune Ware®). Betrachtet man die konkrete Situation in
Braunschweig, dann sind diese Sortimente fur die Zentrenstarkung allerdings nicht zu unter-
schatzen. Die Hauptmagneten fir elektronische und Elektroartikel sind nach wie vor Media-
Markt und Saturn. Fir die Kunden ist es von Bedeutung, dass in den Hausern ein Vollsortiment
angeboten wird. Insofern sind mit diesen Handels-Magneten gute Voraussetzungen fur Wege-
und Einkaufskopplungen gegeben. Davon profitiert die Innenstadt als Ganzes. Es wird daher
vorgeschlagen, HaushaltsgroR3gerate auch weiterhin als zentrenrelevant einzustufen.



Lampen und Leuchten haben seit langem ihren festen Platz in den Randsortimenten der Bau-
und Mobelmarkte gefunden. U. a. dies hat vereinzelte Stadte dazu bewogen, dieses Sortiment
nicht mehr als zentrenrelevant einzustufen. In der Innenstadt von Braunschweig und in einigen
Stadtteilzentren ist dieses Sortiment aber nach wie vor vorhanden. Lampen und Leuchten sind
ein wichtiges unterstitzendes Sortiment fir das Segment des Wohndesigns, das nicht durch die
einschlagigen Mobelmarkte abgedeckt wird. Zudem kann unterstellt werden, dass die Kaufer-
schicht bestimmter Artikel nicht nur eine umfassende Fachberatung erwartet, sondern zumeist
auch ein entsprechendes Ambiente sowohl im Fachgeschéft selbst wie auch in der stadtraumli-
chen Lage der Geschéfte sucht. Diese Geschéfte sind daher auch ein Qualitatskriterium fur die
Innenstadt und die Stadtteilzentren. Die Verwaltung schlagt daher vor, Lampen und Leuchten
auch weiterhin als zentrenrelevant einzustufen. Die Mdglichkeit, diese Artikel auch weiterhin als
Randsortimente in den Bau- und Mébelmérkten anzubieten, bleibt davon unberuhrt.

Die ubrigen Sortimentszuordnungen der Braunschweiger Liste haben sich im Sinne der Zent-
renstarkung und Zentrenbildung bewahrt bzw. sind dafir unerlasslich. Die Sortimentsliste rep-
rasentiert den bundesweiten Stand in Planung und Rechtsprechung unter Bezug auf Braun-
schweiger Spezifika. Die Beurteilung und die raumlich-funktionale Steuerung von Einzelhan-
delsansiedlungen werden daher zuklnftig auf der Basis der leicht modifizierten Braunschweiger
Sortimentsliste fortgefthrt.

V. Neue Standorte

Heinrich-der-Léwe-Kaserne

Das rd. 33 Hektar grol3e Areal der Heinrich-der-Léwe-Kaserne liegt bereits seit einigen Jahren
brach und soll nunmehr einer sinnvollen Nachnutzung zugefihrt werden. Ein Investor plant
deshalb den Businesspark ,Heinrich-der-Lowe", eine Kombination aus gewerblichen Nutzungen
(Uberwiegend Logistik) und groRR3flachigem Einzelhandel.

Fur die Realisierung des Planvorhabens soll der derzeitige Gebaudebestand des Kasernenge-
landes nahezu vollstéandig abgerissen werden. Drei Gebaudebldcke im dstlichen Bereich sollen
fur offentliche und kulturelle Einrichtungen (ca. 2.000 gm Nutzflache) erhalten werden. Im stdli-
chen Bereich des Planvorhabenareals soll ein geschlossener Riegel aus Logistikhallen mit ca.
50.650 gm Nutzflache entstehen. Dieser soll gleichzeitig als Schutz vor Larm durch die ndrdlich
anschlielenden Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen fur die stdlich gelegenen Wohngebiete
dienen. Weitere Logistikhallen mit rd. 26.050 gm Nutzflache sind im dstlichen Bereich des
Areals vorgesehen.

Des Weiteren ist die Ansiedlung eines grof3flachigen, Giberwiegend zentrenrelevanten Fach-
marktzentrums geplant. Der Standort zeichnet sich durch eine sehr gute Pkw-Erreichbarkeit
sowohl aus den umliegenden Ortsteilen als auch aus der gesamten Region aus, wenn auch die
Qualitat der VerkehrserschlieBung verbesserungsbedurftig ist. Die fuRlaufige Erreichbarkeit
bzw. die wohnortnahe Versorgungsfunktion ist fir den Standort hingegen nicht von Bedeutung.
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Gegenwartig (Stand 14.05.2013) sind nach Angaben des Projektentwicklers folgende Einzel-
handelsnutzungen innerhalb des Fachmarktzentrums geplant:

- Verbrauchermarkt ca. 4.000 gm VK
- Sportartikel-Fachmarkt ca. 4.000 gm VK
- Elektronik-Fachmarkt ca. 2.000 gm VK
- LM-Discounter ca. 1.200 gm VK
- Fahrrad- und E-Bike-Fachmarkt ca. 1.000 gm VK
- Schuh-Fachmarkt ca. 900 gm VK
- Drogeriemark ca. 650 gm VK
- Textil-Fachmarkt 1 ca. 650 gm VK
- Tierfutter-Fachmarkt ca. 650 gm VK
- Mall-Bereich/Vorkassenzone ca. 490 gm VK
- Textil-Fachmarkt 2 ca. 450 gm VK
- Apotheke ca. 140 gm VK

In der Summe ergibt das ein Fachmarktzentrum mit ca. 16.130 gm Verkaufsflache.

Es liegt ein Gutachten der GfK GeoMarketing GmbH, das vom Vorhabentrager beauftragt wur-
de, vor. Die GfK kommt zu nachfolgender Kernaussage:

.Die Vertraglichkeit des geplanten Fachmarktzentrums "Heinrich-der-Léwe" fur die zentralen
Einkaufslagen ist mit einer 'Worst-Case'-Analyse untersucht worden. Diese hat gezeigt, dass
die im Fachmarktzentrum "Heinrich der Lowe" angesetzten Betriebstypen und Verkaufsflachen
aus wirtschaftsstruktureller Sicht als insgesamt vertraglich eingestuft werden kénnen.

So dirfte es in den derzeit ausgewiesenen Braunschweiger zentralen Versorgungsbereichen
durch die Entwicklung des Fachmarktstandortes "Heinrich der Léwe" nicht zu strukturellen oder
stadtebaulichen Verwerfungen kommen... Erwartungsgemalf dirften sich nach der Modellrech-
nung der Gutachter fir die unweit des MikroStandortes situierten Zentren ... die héchste Um-
verteilungsquote im periodischen (alltaglich wiederkehrenden) Bedarfsbereich (rd. 11,9 % bzw.
rd. 1,7 Mio. Euro des Bestandsumsatzes) ergeben. Insbesondere zeigt sich, dass die Nahver-
sorgungsstrukturen in Rautheim und Lindenberg zwar nach den gutachterlichen Modellrech-
nungen rein rechnerisch im periodischen Bedarfsbereich deutliche Umsatzumverteilungen er-
fahren konnen (nach 'Worst-Case-Betrachtung' rd. 12,3 %), deren Eintrittswahrscheinlichkeit
aber aufgrund der Lage und Funktion der betroffenen Betriebe sowie der zukiinftigen Woh-
nungsbauentwicklung am Standortbereich als sehr gering einzustufen ist... Das Nahversor-
gungszentrum 5.3 Sudstadt und der Nahversorgungsstutzpunkt 6.11 Mascherode, Alte Kirch-
stralRe, sind sehr unterschiedlich betroffen. So durften die zentralen Versorgungsbereiche in der
Sudstadt und Mascherode dank ihrer leistungsstarken Edeka-Magnetbetriebe Umsatzriickgan-
ge im Grof3en und Ganzen verkraften.

...Die Modellrechnungen der Gutachter haben ferner gezeigt, dass der innerstadtische Einzel-
handel nach den sechs Hauptwarengruppen mit verkraftbaren Auswirkungen zu rechnen hat.
Das Vorhaben ist daher fur die Innenstadt, deren Versorgungsfunktion und Attraktivitat gesi-
chert und ausgebaut werden soll, als vertraglich zu bewerten. Im Segment Technik ist die In-
nenstadt aufgrund ihrer Angebotsdominanz signifikant am starksten betroffen."



Des Weiteren gibt es ein von der Verwaltung beauftragtes Gutachten der CIMA Bera-
tung+ManagementGmbH, das sich insbesondere mit der Kompatibilitat des Vorhabens mit dem
Zentrenkonzept auseinandersetzt. Die CIMA kommt darin zu nachfolgendem Ergebnis:

LAufgrund der grof3flachigen, fachmarktorientierten Angebotsstrukturen wirde der Standort nur
bedingt in Konkurrenz mit den Nahversorgungsstrukturen der umliegenden Ortsteile treten.

Mit der Braunschweiger Innenstadt wirde ebenfalls nur in begrenztem Umfang eine Konkur-
renzsituation bestehen, lediglich die vergleichbaren Betriebstypen Sportfachmarkt, Elektronik-
fachmarkt und Fahrradfachmarkt lassen eine nennenswerte Konkurrenzsituation zur Innenstadt
vermuten. Insgesamt dirfte das auf den Bedarfseinkauf ausgerichtete Fachmarktzentrum aber
nur bedingt eine Konkurrenz fur die sehr leistungsstarke, einen ,Erlebniseinkauf* bietende In-
nenstadt darstellen.

Das grofite Gefahrdungspotenzial fur die Innenstadt ergibt sich aus dem Risiko, dass beste-
hende innerstadtische Betriebe an den neuen Fachmarktstandort verlagern kénnten. Insbeson-
dere der Verlust eines innerstadtischen Elektronikfachmarktes — Media Markt und Saturn tber-
nehmen nicht unbedeutende zentrenprdgende Funktionen — kénnte zu Frequenzverlusten in
der Innenstadt fuhren. Aul3erdem sollte im weiteren Planungsprozess gepriift werden, ob ein-
zelne Flachen auch mit nicht zentrenrelevanten, also per se zentrenunschadlichen Fachmark-
ten besetzt werden konnten.

Das Areal der Heinrich-der-Lowe-Kaserne ist als autokundenorientierter Fachmarktstandort wie
die Standorte Senefelder Stral3e, Otto-von-Guericke-Stral3e/Frankfurter StralRe oder der Bra-
WoPark als Entwicklungsschwerpunkt mit einer Sonderfunktion in das Zentrenkonzept ein-
zuordnen. Als Entwicklungsschwerpunkt wirde der Standort im Stadtbezirk Stdstadt-Rautheim-
Mascherode aus raumlicher Sicht eine sinnvolle Erganzung zu den bestehenden Standorten
darstellen. Der Standort kdnnte sich daher zuklnftig im stdostlichen Stadtgebiet wirksam etab-
lieren.

Die Entwicklung kann insgesamt als sinnvoll bewertet werden — insbesondere in der Betrach-
tung der Gesamtentwicklung des Businessparks ,Heinrich-der- Léwe" mit autobahnnahen Lo-
gistikflachen in Angrenzung an das Gewerbegebiet Rautheim-Nord und mit den erganzenden
offentlichen und kulturellen Einrichtungen kann das Vorhaben als stadtebaulich sinnvolle Nach-
nutzungsmdoglichkeit des brachliegenden Kasernengeldndes gewertet werden.*

Die Verwaltung empfiehlt auf Grundlage der beiden erwéhnten Gutachten eine Aufnahme des
Standorts Heinrich-der-Léwe als Entwicklungsschwerpunkt in das Zentrenkonzept, allerdings
mit der Maf3gabe, dass kein Elektronikfachmarkt entstehen kann.

Dem Projektentwickler steht dann frei, ggf. fir den Elektronikfachmarkt einen nicht zentrenrele-
vanten Ersatz vorzuschlagen. Eine genaue Abstimmung der Sortimentsverteilung wird dann im
laufenden B-Planverfahren stattfinden.

Hamburger Stral3e

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Braunschweig hat in seiner Sitzung am 21.06.2011 die
Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das Gebiet
~-Hamburger Stral3e-Siudost” beschlossen. Planerisches Ziel hierbei ist u. a. die Ansiedlung ei-
nes Verbrauchermarktes. Anlass der Planung ist unter anderem der Wunsch eines Investors,
am bisherigen Standort der Braunschweiger Zeitung einen Verbrauchermarkt mit 3.900 gm Ver-
kaufsflache zu entwickeln.

Die Planungen sind bis zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen, allerdings sind
die Planungsabsichten in den bisherigen Gesprachen vom Investor bestatigt worden.

Unmittelbar stdlich an die Flache angrenzend ist im Zentrenkonzept das Nahversorgungszent-
rum ,NOrdliches Ringgebiet, Wendenring/Lampestrafl3e* ausgewiesen. Nahversorgungszentren
dienen der Grundversorgung raumlich abgrenzbarer Bereiche.
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Mit den Planungen fir die Wohnbebauung im Nordlichen Ringgebiet wird sich auch fir die Nah-
versorgung ein weiteres Nachfragepotenzial ergeben. Jedoch geht der angestrebte Umfang des
Einzelhandels Uber die Deckung dieses Nahversorgungsbedarfes hinaus, woflrr auch die Lage
an einer bedeutenden Stadtein- und -ausfahrt spricht.

Aus diesem Grund soll das jetzt bestehende Nahversorgungszentrum um den geplanten
Standort erweitert werden und gleichzeitig kunftig als , Stadtteil-B-Zentrum® gemaf Zentrenkon-
zept eingeordnet werden. Stadtteil-B-Zentren sind im Vergleich zu den Nahversorgungszentren
durch eine groRere Angebotsvielfalt gepragt und gehen in ihrem Angebot Uber die Grundver-
sorgung hinaus.

V. Weiterer Anderungsbedarf/Blick in die Zukunft

Das Zentrenkonzept muss auch in Zukunft offen fir Anpassungen sein. Diese sind von sich
bietenden stadtebaulichen Chancen und der weiteren Entwicklung des Einzelhandels abhangig.
Dabei sind besonders die Auswirkungen des Internethandels zu beobachten. Mit der jetzt vor-
liegenden Ergénzung des Zentrenkonzeptes ist den gegenwartig verlasslich absehbaren Ver-
anderungsnotwendigkeiten Rechnung getragen.

VI. Beteiligung der Verbénde

Eine Beteiligung der IHK Braunschweig, des Arbeitsausschusses Innenstadt, des Einzelhan-
delsverbandes Harz + Heide e. V. und des Zweckverbandes Grol3raum Braunschweig erfolgt
aktuell zeitgleich zu diesem Gremienlauf.

l. V.

gez.

Leuer

Folgende Anlagen sind Bestandteil dieser Vorlage:

Anlage 1 Neue Karte Entwicklungsschwerpunkte

Anlage 2 Neue Karte Stadtteil-B-Zentrum

Anlage 2 A Betriebe Stadtteil-B-Zentrum

Anlage 3 Neue Liste der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente
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Zentraler Nahversorgungsbereich
Kategorie 4, Stadtteil-B-Zentrum

4.7 Nordl. Ringgebiet, Wendenring/Hamburger Str.
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Standortkonzept Zentrale Versorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich Kategorie 4: Stadtteil-B-Zentrum

4.7 Nordliches Ringgebiet, Wendenring/Hamburger Strale

Zentrenrelevante Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe

SB-Laden, bis 400 gm VK

SB-Markt, 401 bis 800 gm VK
Supermarkt, 801 bis 1500 gm VK 1
Verbrauchermarkt, 1501 bis 3000 gm VK
SB-Warenhaus, > 3000 gm VK
LM-Discounter

Backerei 1
Fleischerei

Getrankemarkt

sonstige Nahrungs-/Genussmittel
Apotheke

Kiosk u.&.

Drogerie

Papier, Schreibwaren

Blumen

Summe Nahversorgung Einzelhandel 7
Standort fir Wochenmarkt
sonst. zentrenrelevanter Einzelhandel 2

Anzahl

—_

NN

Summe zentrenrelevanter Einzelhandel

Postdienstleistungen

Bank, Versicherungen 1

Allgemeinmediziner, Zahnarzt, med. Dienstleistung 2
Café 1

Gaststatte, Restaurant 2
Imbiss 2
Frisor 2
Summe Nahversorgung Dienstleistungen 10
sonst. zentrenrelevante Dienstleistungen 5
Summe zentrenrelevante Dienstleistungen 15

ortl. Gemeinbedarf im unmittelbaren Nahbereich:

Quelle: eigene Erhebung Stadt Braunschweig, 61.5, 2007/2008 mit einzelnen Nachtrédgen

17.10.13
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A Liste der zentrenrelevanten Sortimente in Braunschweig

Antiquitaten, Kunstgegensténde

Arzneimittel, medizinische Produkte

Bastel-/Hobbybedarf

Bekleidung

Beleuchtungskdrper

Blumen (Schnitt- und Topfpflanzen)

Briefmarken

Brillen, -zubehér, optische und akustische
Erzeugnisse

Bicher

Burobedarf

Computer (PC), -zubehér

Drogerie-, Parfumeriewaren, Kosmetika

Elektrohaushaltsgerate

Fahrrader und Zubehér

Foto-, Filmgerate und Zubehor

Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik

Handarbeitsartikel, Strick- und Kurzwaren

Haushaltswaren, Hausrat

Heimtextilien, Bettwaren

Kunstgewerbliche Erzeugnisse

Kurschnerwaren

Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke

Lederwaren

Musikinstrumente, Musikalien

Papier-/Schreibwaren, Schulbedarf

Sanitats- und Orthopadieartikel

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel, kleinteilige Sportgerate

Teppiche

Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren

Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager

Tabakwaren und Zubehoér

Wasche

Zeitungen, Zeitschriften

Hiervon dienen der Nahversorgung
(periodischer Bedarf):

Arzneimittel, medizinische Produkte

Blumen (Schnittblumen und Topfpflanzen)
Drogerie-, Parfumeriewaren, Kosmetika
Lebensmittel einschl. Lebensmittelhandwerk
Papier-/Schreibwaren, Schulbedarf
Tabakwaren und Zubehor

Zeitungen, Zeitschriften

B Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente in Braunschweig

Autos, Autoteile, -zubehdr, -reifen

Babyartikel

Badeinrichtungen, Sanitarerzeugnisse

Bauelemente (incl. Fenster, Tlren)

Bau- und Heimwerkerbedarf

Baustoffe (incl. Fliesen)

Beschlage

Bodenbelage

Boote und Zubehdr

Buromébel, Biromaschinen
(gewerblicher Bedarf)

Campingwagen, -artikel, Zelte

Eisenwaren

Gartenbedarf, -mobel, -geréte, einschl.
Pflanzen, Samereien, Diungemittel

Gardinen und Zubehor

Gartenhauser, Wintergéarten

Herde, Ofen, Kamine

Holz, Holzmaterialien

Installationsbedarf fur Gas, Sanitér, Heizung

Kinderwagen, Kindersitze, Tragegestelle 0.a.

Kleineisenwaren, Werkzeuge

Kichen

Mineraldlerzeugnisse

Maobel

Motorrader und Zubehor

Rolladen, Rollos, Markisen

Sauna, Schwimmbadanlagen

Sportgerate (groRteilig)

Tapeten, Lacke, Farben

Teppichboden

Tiernahrung, Heim- und Nutztierbedarf,
lebende Tiere

Zaune, Gitter






