Nahversorgungskonzept

fur das Ostliche Stadtgebiet der
Stadt Wolfsburg

- Bericht (Kurzfassung) -




Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wolfsburg aus dem
Jahr 2016 mit seinen Steuerungselementen (als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept i. S. v. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) bildet den Rahmen
fur eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des Einzelhandels. Mit
dem jetzt hier vorliegenden Nahversorgungskonzept fur das 0stliche
Stadtgebiet werden auf der Grundlage einer rdumlich-funktionalen Ar-
beitsteilung spezifische Zielvorstellungen abgeleitet, die weiterhin Be-
stand haben bzw. auf kleinraumiger Ebene konkretisiert werden. Diese
vertiefende Betrachtung ist notwendig, um die Nahversorgung in den
geplanten Wohnbaugebieten im 6stlichen Bereich der Stadt Wolfsburg
frihzeitig und vertraglich zu steuern und einzelne Planvorhaben in die
bestehende Zentrenhierarchie des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
einzuordnen. Die Zielvorstellungen lauten?:

= Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion der
Stadt Wolfsburg

Eine wesentliche Zielsetzung fir die Einzelhandelsentwicklung ist die
Erhaltung und Starkung der zentralortlichen Versorgungsfunktion der
Stadt Wolfsburg als Oberzentrum.

= Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt

Die Innenstadt von Wolfsburg stellt den stadtebaulich wichtigsten Einzel-
handelsstandort der Stadt dar. Ziel muss die Sicherung und Entwicklung
eines attraktiven und vielféaltigen Einzelhandelsangebotes sein. Der Fo-
kus zukunftiger Entwicklungen ist somit auf den Hauptgeschéaftsbereich
zu legen. Dieser Standort geniel3t als schitzenswerter Bereich oberste
Prioritat innerhalb der stadtischen Zentrenstruktur.

= Schutz und Starkung weiterer zentraler Versorgungsbereiche

Die in Wolfsburg vorhandenen weiteren zentralen Versorgungsbereiche
sollen in ihrer Funktion gestarkt und weiter ausgebaut werden, ohne je-
doch stadtebaulich negative Auswirkungen auf die schitzenswerten
Standortbereiche héherer Standortqualitat auszulésen.

= Stadtvertragliche Sicherung und Forderung der flachendeckenden,
verbrauchernahen Versorgung

Ziel muss es sein, dauerhaft tragfahige, stadtvertragliche ausgewogene
Strukturen zu schaffen, welche die flachendeckende Nahversorgung der
Bevolkerung nachhaltig sicherstellen. Hierbei durfen von Nahversor-

1 Siehe auch Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Wolfsburg, 2016; S.
242ff
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Ziele und Grundsatze -l

gungsstandorten keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt hervorgerufen werden.

Neben dem Schutz und der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
stellt somit die Sicherung einer moglichst umfassenden kleinmaschigen
Nahversorgung ein wesentliches Ziel dar, welches einen angemessenen
Einsatz planungsrechtlicher Instrumente rechtfertigt. Bei der Entwicklung
zukunftiger Strukturen sind stadtebauliche und wirtschaftliche Anforde-
rungen in einem ausgewogenen Verhaltnis einzubeziehen.

Auf Grundlage der Zielvorstellungen gemaR Einzelhandels- und Zen- Ziele des Nahversor-
trenkonzept fur die Stadt Wolfsburg werden nachfolgende vertiefende gungskonzeptes
Zielvorstellungen im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes definiert.

Abb. 1: Ziele des Nahversorgungskonzeptes

Sicherung und Starkung der Nahversorgung der
Stadt Wolfsburg

¥ Sicherung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion
¥ Positionierung der Stadt im Wettbewerb
¥ Ausschodpfen von Entwicklungspotenzialen

¥ Sicherung und Entwicklung frequenzerzeugender Magnetbetriebe der
Nahversorgung innerhalb zentraler Versorgungsbereiche

t  Stadtvertrégliche Sicherung und Entwicklung der flachendeckenden,
wohnortnahen Nahversorgung

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos




Ausgehend von den konzeptionellen Empfehlungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes ergibt sich fur die Stadt Wolfsburg nachfolgende
Zentrenhierarchie:

Abb. 2: Zentrenhierarchie der Stadt Wolfsburg
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Hauptzentrum

Der bedeutendste Einzelhandelsstandort in der Stadt Wolfsburg ist
die Innenstadt mit ihren Neben- und Ergédnzungslagen, in dem sich
zahlreiche Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie 6ffentli-
che Einrichtungen und gastronomische Betriebe konzentrieren. Die
Angebotsschwerpunkte liegen im kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich. Die Innenstadt Gbernimmt zusammen mit ihren Er-
ganzungslagen eine Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtge-
biet sowie darlber hinaus fir die angrenzende Region.

Stadtteilzentren

Neben dem Hauptzentrum der Stadt Wolfsburg haben sich in Fallers-
leben und Vorsfelde zwei Stadtteilzentren etabliert, in denen sich
verschiedene Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe konzentrie-
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ren. Anders als das Hauptzentrum haben diese eine stadtteilbezoge-
ne Versorgungsfunktion und umfassen jeweils einen raumlich stérker
begrenzten Versorgungsbereich, der sich auf die jeweils unmittelbar
angrenzenden Ortsratsbereiche sowie auf die angrenzenden Ge-
meinden der Landkreise Gifhorn und Helmstedt erstreckt. Entspre-
chend sind Angebotsart und -umfang deutlich begrenzter und kon-
zentrieren sich vorrangig auf den kurz- und mittelfristigen Bedarfsde-
ckungsbereich.

Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren verteilen sich auf das gesamte Stadtge-
biet von Wolfsburg und stehen im unmittelbaren Siedlungszusam-
menhang mit angrenzenden Wohnquartieren (= Nahversorgungslage
innerhalb von Wohngebieten). Die Angebotsstrukturen in den Nah-
versorgungszentren sind gekennzeichnet durch mindestens einen
grolReren nahversorgungsrelevanten Anbieter (Supermarkt, Discoun-
ter) sowie weitere, zumeist kleinteilige Angebotsstrukturen des kurz-,
sowie im begrenzten Umfang auch des mittelfristigen Bedarfsde-
ckungsbereichs. Einzelne Dienstleistungs- und gastronomische An-
gebote runden den Besatz ab. Die Nahversorgungszentren Uber-
nehmen hiermit eine quartiersbezogene Versorgungsfunktion fiir den
naheren Einzugsbereich.

Entwicklungsstandorte der Nahversorgung

Diese Nahversorgungsstandorte zeichnen sich durch grol3ere Le-
bensmittelbetriebe im Voll- oder Discountsortiment, erganzt in der
Regel um kleinteilige Ladenhandwerker und / oder einzelne Dienst-
leistungen (haufig in der Vorkassenzone), aus. Stadtebaulich sind sie
aufgrund fehlender Angebotsdichte und -vielfalt nicht als zentrale
Versorgungsbereiche, sondern als solitdre Versorgungsstandorte
einzuordnen. lhnen obliegt die Nahversorgungsfunktion insbesonde-
re fir Wohngebiete innerhalb eines (moglichst barrierefrei angebun-
denen) fuBlaufigen Einzugsbereiches. Die Standorte weisen somit
eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Wohnsiedlungsbe-
reiches auf.

Bestandsstandorte der Nahversorgung

Die Bestandsstandorte fir den téglichen Bedarf entsprechen hin-
sichtlich der Angebotsfunktion den Nahversorgungsstandorten. An-
ders als die Entwicklungsstandorte der Nahversorgung befinden sie
sich allerdings in einem stadtebaulich nicht integrierten Umfeld, z. B.
innerhalb von Industrie- und Gewerbegebieten und verfiigen dem-
nach Uber eine deutlich geringere stadtebauliche Standortqualitat.
Sie erfilllen keine (nennenswerte) Nahversorgungsfunktion innerhalb
eines ful3laufigen Einzugsbereiches.
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Sonstige Standortlagen

Neben den angesprochenen Standorten finden sich weitere nicht
grof3flachige Angebotsstrukturen, die teilweise durch ihre rdumliche
Lage innerhalb von Wohnsiedlungsbereichen, umgeben von angren-
zender Mantelbevdlkerung, die Funktion einer wohnungsnahen Ver-
sorgung wahrnehmen koénnen, aber aufgrund der nicht vorliegenden
Nutzungsvielfalt keine Zentrenfunktion ausiiben sowie aufgrund ihrer
Dimensionierung nicht strukturpragend sind.

Sonder- und Fachmarktagglomerationen

Erganzend zu den raumlichen Schwerpunkten fir zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente werden im Sinne einer raumlich-
funktionalen ,Arbeitsteilung® der Standorte und Sortimente auch
Standorte flr den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel benannt: die
Sonder- und Fachmarktagglomerationen. Als Agglomeration einzel-
ner Fachmarkte oder Fachgeschéfte lassen sie sich durch ihren nicht
zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt bei fehlender Dichte und
Mischung mit anderen ortskernrelevanten Nutzungen charakterisie-
ren. Pragend ist darlber hinaus ihre stadtebaulich nicht integrierte
Lage, oftmals in Industrie- und Gewerbegebieten bzw. Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereichen.

Sonstige Standortlagen

Sonder- und
Fachmarkt-
agglomerationen




Im Zuge der Siedlungs- und Wohnbauentwicklungen im 6stlichen Stadt-
gebiet entsteht eine VergroRerung der Nachfrage nach Gultern des tagli-
chen Bedarfs. Dieser Bedarf ist durch ein mdglichst flachendeckendes
und integriertes Angebot der Nahversorgung zu decken. Daher werden
nachfolgende Einzelhandelsvorhaben, bei denen es sich um Erweite-
rungs-, Verlagerungs- wie auch Neuansiedlungsplanungen handelt, in
die gesamtstadtische Standorthierarchie eingeordnet. Neben den Plan-
vorhaben in den Neubaugebieten Steimker Garten, Hellwinkel und Nord-
steimke wird aufgrund der Strahlkraft in das stdostliche Stadtgebiet zu-
satzlich das Planvorhaben am Berliner Ring untersucht.

Die Vorhabenplanungen sind wie folgt in die gesamtstadtische Standort-
struktur einzuordnen:

Planvorhaben Berliner Ring

= Bei den Planungen am Berliner Ring handelt es sich zumindest in
Teilen um die Modernisierung und Erweiterung bestehender Ange-
botsstrukturen. Der Standort ist somit durch bestehende Nutzungen
gepragt und auch im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt in das hierarchische Zentrenmodell von Wolfsburg
als Ergédnzungslage des Hauptzentrums mit nahversorgungsrelevan-
tem Sortimentsschwerpunkt eingeordnet worden.

= Neben seiner Versorgungsfunktion fir die unmittelbar angrenzenden
Wohnquartiere Gbernimmt dieser Standort in Ergénzung zu den wei-
teren innerstadtischen Angebotsstrukturen (u.a. REWE, ALDI,
PENNY) eine wesentliche Funktion der Nahversorgung u. a. fur die
in der Innenstadt beschaftigten Personen. Gemal den Zielvorstel-
lungen und Grundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
soll diesem Standortbereich daher eine Starkung und Weiterentwick-
lung als bedeutender Einzelhandelsstandort der Nahversorgung ein-
geraumt werden.

= Gemal seiner Versorgungsfunktion ist hier Einzelhandel mit einem
nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt zuldssig, wah-
rend zentrenrelevanter Einzelhandel gleich welcher Grof3enordnung
zur Vermeidung von unmittelbarem Wettbewerb mit der Hauptlage
ausgeschlossen ist. Ausgenommen hiervon sind etwaige Entwick-
lungen im Rahmen bauplanungsrechtlicher Festsetzungen bzw. des
konzeptionellen Bestandsschutzes.

Berliner Ring




Planvorhaben Steimker Garten & Hellwinkel

Die Planstandorte in den geplanten Neubaugebieten ,Steimker Gar-
ten” sowie ,Hellwinkel“ sind Neuentwicklungen an Standortlagen oh-
ne Einzelhandelsvorpragungen. Demzufolge ist diesen Standortla-
gen im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zunéchst
keine Versorgungsfunktion zugewiesen worden.

Die Errichtung neuer groR¥flachiger Nahversorgungsbetriebe ist
grundsatzlich nur innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche mog-
lich. AuRBerhalb dieser Bereiche sind jedoch ausnahmsweise Errich-
tungen grof3flachiger Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
mentsschwerpunkt moglich, sofern eine Lage innerhalb stadtebaulich
integrierter Lagen (zentrale Versorgungsbereiche) aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Grinden nicht moglich ist, ein
raumlich-funktioneller Zusammenhang zu Wohngebieten und eine
OPNV-Anbindung gegeben ist und das Beeintrachtigungsverbot und
das Kongruenzgebot gewahrt bleiben.

Ausnahmsweise kdnnen somit Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten zur Sicherung einer maoglichst fla-
chendeckenden Nahversorgung auch auferhalb zentraler Versor-
gungsbereiche an wohnsiedlungsraumlich integrierten Standorten
zugelassen werden, sofern sie der Nahversorgung dienen, Versor-
gungslicken geschlossen werden und von ihnen keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentren ausgehen.

Da die vorgenannten Ausnahmeregelungen bei beiden Planvorha-
ben erflllt sind, bernehmen diese damit eine Versorgungsfunktion
entsprechend den Entwicklungsstandorten der Nahversorgung, wo-
bei je nach erganzenden Nutzungen ggf. sogar eine Einordnung als
Nahversorgungszentrum denkbar ist (Beispiel Steimker Garten).

Planvorhaben Hehlinger StraRe, Nordsteimke

Der Standort des ALDI-Marktes ist ebenfalls durch einzelhandelsre-
levante Nutzungen vorgepragt und im Rahmen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes als Fachmarktagglomeration ausgewiesen
worden.

Der Standortbereich Hehlinger Straf3e in Nordsteimke Ubernimmt
innerhalb des raumlich-funktionalen Standortsystems eine Sonder-
funktion. Derzeit sind die Kriterien zur Festlegung schiitzenswerter
Standortbereiche als Nahversorgungszentrum? insbesondere hin-
sichtlich Versorgungsfunktion und Einzugsbereich nicht erfillt. Mit
dem Angebot aus einem grof3ziigig dimensionierten SB-Warenhaus

2 Siehe Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Wolfsburg, 2016; Kap. 6.2
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sowie weiteren typischen Fachmarkten entspricht der Standortbe-
reich einer Fachmarktagglomeration. Der Standortbereich ist daher
innerhalb des hierarchisch abgestuften Standortsystems in seiner
derzeitigen Ausgestaltung als Fachmarktagglomeration eingeordnet
worden. Dies ist auch Grundlage der hier vorliegenden Untersu-
chung.

Aufgrund der kiinftigen Wohnbauentwicklung in Nordsteimke und der
Realisierung von bis zu 3.750 Wohneinheiten (Steimker Garten ca.
1.250 WE; Nordsteimke / Hehlingen ca. 2.500 WE)® wird sich die
Versorgungsfunktion des Standortbereichs Hehlinger Stral’e mittel-
fristig neu stellen. Die weitere Einzelhandelsentwicklung ist hierbei
an die positive Einwohnerentwicklung gekoppelt. Bei einer Kopplung
der kinftigen Einzelhandelsentwicklung an die weitere Einwohne-
rentwicklung und der Hinzunahme weiterer Potenzial- / Erweite-
rungsflachen dstlich der L 322 ist perspektivisch eine Einordnung als
zentraler Versorgungsbereich anzustreben.

Zusammenfassend sind die einzelnen Planstandortbereiche in das raum-
lich-hierarchische Zentrenmodell der Stadt wie folgt einzuordnen:

Abb. 3: Einordnung in das Zentrenmodell
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Quelle: eigene Darstellung

Im Ergebnis entsprechen die Planvorhaben den konzeptionellen Ansied-
lungsgrundsétzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt

3
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Einordnung Planvorhaben -l

Wolfsburg, wobei die kinftige Zentren- und Standortstruktur sich um
nachfolgende Standortlagen verandern wird:

= Aufgabe des Standorts Anemonenweg zugunsten des Planstandorts
im Neubaugebiet ,Hellwinkel“ (beide Entwicklungsstandort der Nah-
versorgung)

= Ausweisung eines neuen Nahversorgungsstandortes im Neubauge-
biet ,Steimker Garten“ (Entwicklungsstandort der Nahversorgung)

Abb. 4. Zukinftige Zentren- und Standortstruktur
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Zur Umsetzung der Ziele sind Ansiedlungsregeln und Grundséatze fir die
kinftige rdumliche Entwicklung der Versorgungsstrukturen und die Steu-
erung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels auf stadtebaulich
gewtnschte Standorte erforderlich. Die Ansiedlungsregeln und Grund-
satze konkretisieren die Ziele und bilden die Grundlage fur die Bewer-
tung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als Einzelhandels-
standort der Nahversorgung im Rahmen bauleitplanerischer Abwéagun-
gen.

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 Férderung einer mdoglichst flachendeckenden woh-
nungsnahen Grundversorgung. Das bestehende Netz an integrierten
Nahversorgungseinrichtungen soll unter Beachtung der hierarchisch
aufgebauten Versorgungsstruktur erhalten sowie sinnvoll erganzt wer-
den. In Anlehnung an das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
sind nachfolgende nahversorgungsrelevante Ansiedlungsregeln definiert
worden.

Ziele

Grundsatze

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

= Auch nicht groR3flachige 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 konnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten zur Sicherung einer moglichst fla-
chendeckenden Nahversorgung auch aulerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche an wohnsiedlungsraumlich integrierten Standorten
zugelassen werden, sofern sie der Nahversorgung dienen, Versor-
gungslicken 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 erfillt.

= Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-

Grundséatze &
Ausnahmen




ten mit einer Verkaufsflachengrof3e von bis zu 250 gm sind, sofern
nicht gezielt ausgeschlossen (z. B. in Industrie- und Gewerbegebie-
ten), allgemein zulassig (,Wolfsburger Laden®).

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

= Im Einzelfall kbnnen auch Tankstellenshops und Kioske in Industrie-
und Gewerbegebieten ausnahmsweise zuléssig sein.

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment sollen kiinftig grundsatzlich nur innerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche (einschlie3lich Ergdnzungslagen) angesiedelt werden.
Gerade in kleineren Zentren stellen Nahversorgungsbetriebe nicht nur
die Versorgung der drtlichen Bevolkerung 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 grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment, die aufgrund ihrer Flachen-
dimensionierung strukturpragend sind (ab 250 gm, ,Wolfsburger Laden®),
auf die zentralen Versorgungsbereiche (einschlie3lich Neben- und Er-
ganzungslagen) gelenkt werden. Die Ansiedlung solcher Einzelhandels-
betriebe auRBerhalb zentraler Versorgungsbereiche kann in der Summe
ansonsten die Funktionsfahigkeit schitzenswerter Standortbereiche be-
eintrachtigen.

Die Zulassigkeit (groRflachiger) 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 maoglichst fiir alle Bevdlkerungsgruppen attraktiv
und zukunftsfahig zu gestalten, ist es zielfihrend, 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 auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt und
erweitert werden, wenn diese wohnsiedlungsraumlich integriert sind, der
Nahversorgung dienen und die Zentren nicht negativ beeintréachtigen.

Betriebe > 800 gm

Betriebe < 800 gm

Entwicklungsstandorte
der Nahversorgung




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 tbernehmen. 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 aufl3erhalb 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 kdnnen vielmehr bestehende Zen-
tren- und Nahversorgungsstrukturen gefahrden und diesen notwendige
EntwicklungsspielrAume nehmen. Diese Standorte sind daher auf den
Bestandsschutz fur die genehmigte und ausgelibte Nutzung festzu-
schreiben.

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 gemar § 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. zusétzliche Angebote dirfen die zentralen Versorgungsberei-
che sowie die wohnortnahe Grundversorgung nicht im Bestand gefahr-
den bzw. gewlnschte Entwicklungen beeintréchtigen. 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 auf3erhalb von Gewerbe- und Industriegebieten planungs-
rechtlich i. d. R. uberall (sofern nicht gezielt ausgeschlossen) zuléssig.

Da auch bei mehreren, jedem fur sich nicht grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in r&aumli-

Bestandsstandorte
der Nahversorgung
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cher Konzentration vergleichbare negative Auswirkungen wie bei grol3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben moglich sind, soll dem Entstehen neu-
er sowie der Verfestigung bzw. Erweiterung bestehender Einzelhandels-
agglomerationen mit negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche entgegengewirkt werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Laden zuléssig, 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 Gemiisegeschafte, so-
fern von ihnen keine stadtebaulich negativen Auswirkungen ausgehen.
Nicht zulédssig sind Betriebe, die aufgrund ihrer GroRe und ihres Be-
triebskonzeptes einen Einzugsbereich erwarten lassen, der deutlich tber
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 Be-
bauungsplanfestsetzungen auszuschlieBen. 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 fir gewerbliche Nutzung vor-
zuhalten.

Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die Moglichkeit
zu erdffnen, ihre eigenen Produkte am Produktionsstandort in Gewerbe-
gebieten zu verkaufen, kbnnen derartige Betriebe mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten in nicht integrierten Lagen ausnahmsweise
zugelassen werden (,Fabrikverkauf‘ und ,Handwerkerprivileg®). Es gel-
ten die Voraussetzungen gemafly Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Wolfsburg.4

Um Kiosken und Tankstellenshops Ansiedlungs- und Entwicklungsper-
spektiven einzuraumen und damit beispielsweise die Versorgung der im
Gewerbegebiet Tatigen zu sichern, sind sie ausnahmsweise in Gewer-
begebieten zulassig, sofern ihre Verkaufsfliche angemessen dimensio-
niert ist. Damit wird zugleich sichergestellt, dass sie die stadtebauliche

4 Siehe Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Wolfsburg, 2016; Kap.
6.5.2
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Zielsetzung ,Schutz und Starkung der Versorgungsfunktion zentraler
Versorgungsbereiche” nicht beeintrachtigen.

Unter Beriicksichtigung vorgenannter Zielvorstellungen und Ansiedlungs- Einordnung in das
regeln lassen sich die einzelnen Planvorhaben wie folgt in das Einzel- Einzelhandels- und
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Wolfsburg einordnen. Zentrenkonzept

Abb. 5: Ansiedlungsregeln der Nahversorgung

Plg.
Hehlinger Str.,
Nordsteimke

Plg. Plg. Plg.
Berliner Ring Hellwinkel Steimker Garten

Ansiedlungsregeln fur Nahversorgung

strukturpragende Betriebe der Nahversorgung sollen
grundsétzlich nur

innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche \/

X
oder ausnahmsweise

auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche, wenn:

v
(v)

es eine wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage ist und es
der Nahversorgung dient

SN %
SN ¥

raumliche Versorgungslicken geschlossen werden - Bestandsobjekt
von ihnen keine stéadtebaulich negativen Auswirkungen B /
ausgehen

Einordnung in das Konzept konzeptkonform  konzeptkonform konzeptkonform konzep'tkonform"“I

* mittelfristig Entwicklung als zentraler Versorgungsbereich
** zumal im Rahmen des EHK bereits ein "aktiver" Bestandsschutz berticksichtigt worden ist

Quelle: eigene Darstellung




