Stadt Helmstedt
Der Burgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

Vorlage
an den Verwaltungsausschuss
Uber den Ausschuss fiir Bau und Stadtentwicklung

Bauleitplanung Helmstedt;

Sammelanderung der Bebauungsplane Nr.

117a ,,Konrad Adenauer Platz“

133a ,,StraBenverbindung IndustriestraBe-Miihigraben*
231a ,,IndustriestrafBe II*

258a ,,Gewerbegebiet Schwalbenbreite*

- Auslegungsbeschluss-
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Das Plangebiet umfasst die an der Emmerstedter StralRe liegenden Bebauungspléane 117
.,Konrad Adenauer Platz*, 133 ,StralRenverbindung Industriestral’e-Muhlgraben®, 231 ,Indust-
riestralle 11“ und 258 ,Gewerbegebiet Schwalbenbreite®. Die Plane sollen jeweils durch textli-
che Festsetzungen zum Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels gemaR Einzelhandels-

konzept aus dem Jahr 2019 erganzt werden.
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In der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB) und der Beteiligung der Trager &ffentli-
cher Belange (§ 4 (1) BauGB) sind keine planungsrelevanten Stellungnahmen eingegangen.
Der Planstand erlaubt die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB. Parallel zu der offentli-
chen Auslegung wird die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB durchgefiihrt.

Der Auslegungsbeschluss kann gefasst werden.

Beschlussvorschlaqg:

1. Dem Entwurf der Bebauungsplane Nr. 117a ,Konrad Adenauer Platz*, 133a ,StralRen-
verbindung IndustriestralRe-Muhigraben®, 231a ,Industriestralle 11“ und 258a ,Gewer-
begebiet Schwalbenbreite und dem Entwurf der Sammelbegriindung wird zuge-
stimmt.

2. Die offentliche Auslegung der Bebauungsplane Nr. 117a ,Konrad Adenauer Platz,
133a ,StralRenverbindung Industriestralle-Muhlgraben®, 231a ,Industriestral’e 11“ und
258a ,Gewerbegebiet Schwalbenbreite mit Begriindung soll gem. § 3 (2) Baugesetz-
buch durchgefiihrt werden.

gez.Schobert

(Wittich Schobert)

Anlagen
Anlage 1: Planzeichnung, Planzeichenerklarung, textliche Festsetzung zu 117a ,Konrad Ade-

nauer Platz"

Anlage 2: Planzeichnung, Planzeichenerklarung, textliche Festsetzung zu 133a ,Strallenver-
bindung Industriestrale-Muhlgraben®

Anlage 3: Planzeichnung, Planzeichenerklarung, textliche Festsetzung zu 231a ,Industrie-
stralde I

Anlage 4: Planzeichnung, Planzeichenerklarung, textliche Festsetzung zu 258a ,,Gewerbege-
biet Schwalbenbreite*

Anlage 5: Begriindung



Anlage 1

Textliche Festsetzungen

1]
2]

3

In dem im sudlichen Bereich mit Hl]]I 1.0 g gekennzeichneten Gebiet ist ein drittes Geschoss
nur im Dachgeschoss zuldssig.

Gemal §1 Abs.5 BauNVO ist das Gewerbegebiet auf solche Gewerbebetriebe eingeschrankt, die
hinsichtlich des Stérgrades in Mischgebieten zulassig sind.

Bauliche Anlagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auf Grundstiicksteilen im Bereich
von Sichtdreiecken, ebenso wie Stell- und Parkplatze, nicht zulassig. Einfriedungen und Bewuchs
dirfen im Bereich des Sichtdreiecks eine Hohe von 0,80 m gemessen Uber der StralRenkrone nicht
Uberschreiten.

In den im nérdlichen Planbereich mit Ml T 03 g gekennzeichneten Gebiet ist - wegen der
besonderen Lage dieser Gebiete zum Verkehrsraum - Wohnbebauung nicht zuldssig
(§ 1 Abs. 5 BauNVO)

In diesem Bereich des Bebauungsplanes sind Einzelhandelsbetriebe mit einzelnen oder mehreren der
folgenden zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Sortimente entsprechend der Helmstedter
Liste nicht zulassig:

- Augenoptik

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

- Bettwaren

- Bicher

- ElektrogroRgerate (Einzelgerat)

- Elektrokleingerate

- Foto - und optische Erzeugnisse und Zubehdrs

- Glas / Porzellan / Keramik

- Haus- / Bett- / Tischwasche

- Hausrat / Haushaltwaren

- Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- / Sonnenschutz)

- Kinderwagen

- Kurzwaren/ Schneidereibedarf / Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

- Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horgerate)

- Musikinstrumente und Musikalien

- Papier / Buroartikel / Schreibwaren so wie Kiinstler- und Bastelbedarf

- Schuhe, Lederwaren

- Spielwaren

- Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

- Uhren/ Schmuck

- Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrager)

- Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstande
- (Schnitt-) Blumen

- Drogeriewaren, Parfimerieartikel und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel)

- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- Zeitungen/ Zeitschriften

Abweichend von TF5 kann der Einzelhandel mit den in TF5 genannten Sortimenten ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn deren Verkaufsflache von maximal 50 m? nicht tberschritten wird.
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

GEe

WA
MI

Eingeschranktes Gewerbegebiet
(text. Festsetzung)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Mischgebiet (§ 4 BauNVO)

Mal} der baulichen Nutzung

z.B. 0!4

z.B. ]:[

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3
(§9 (1) Nr. 1 BauGB)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Baulinie (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

o) offene Bauweise (§ 22 BauNVO)
g geschlossene Bauweise (§ 22 BauNVO)
Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Nebenanlagen (§9 (1) Nr. 4 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)

Bemalung
textliche Festsetzung

Sichtdreieck

Stellplatze

Anlage 1
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Anlage 2

Textliche Festsetzungen

E Im Bereich von Sichtdreiecken sind unzulssig:
a) Nebenanlagen und Stellplatze
b) Einfriedungen und Bewuchs mit mehr als 0,8 m Hohe, gemessen Uber der Straflenkrone

Gemal §1 Abs.5 BauNVO ist das Gewerbegebiet auf solche Gewerbebetriebe eingeschrankt, die
hinsichtlich des Stérgrades in Mischgebieten zulassig sind.

In diesem Bereich sind nur Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe zulassig
(gem. §11 Abs.2 BauNVO)

NI

In diesem Bereich des Bebauungsplanes sind Einzelhandelsbetriebe mit ein-zelnen oder mehreren der
folgenden zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Sortimente entsprechend der Helmstedter Liste nicht
zulassig:

- Augenoptik

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

- Bettwaren

- Bucher

- ElektrogroRgerate (Einzelgerat)

- Elektrokleingerate

- Foto - und optische Erzeugnisse und Zubehdrs

- Glas / Porzellan / Keramik

- Haus- / Bett- / Tischwasche

- Hausrat / Haushaltwaren

- Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- / Sonnenschutz)
- Kinderwagen

- Kurzwaren/ Schneidereibedarf / Handarbeiten sowie Meterware fir Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)
- Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horgerate)

- Musikinstrumente und Musikalien

- Papier / Biroartikel / Schreibwaren so wie Kiinstler- und Bastelbedarf

- Schuhe, Lederwaren

- Spielwaren

- Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

- Uhren/ Schmuck

- Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrager)

- Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstande
- (Schnitt-) Blumen

- Drogeriewaren, Parfimerieartikel und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel)

- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- Zeitungen/ Zeitschriften

@ Abweichend von TF4 kann der Einzelhandel mit den in TF4 genannten Sortimenten ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn deren Verkaufsflache von maximal 50 m? nicht tberschritten wird.
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Anlage 2

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet
GEe (text. Festsetzung)

SO Sondergebiet fiir Einkaufszentrum
(§ 11 BauNVO)

Einkaufs-
zentrum

Mal der baulichen Nutzung
.8 0,4 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

. Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

]:[ Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}
zB. (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

______ Baugrenze (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

(o) offene Bauweise (§ 22 BauNVO)
g geschlossene Bauweise (§ 22 BauNVO)
Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

E— StralRenbegrenzungslinie (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Nebenanlagen (§9 (1) Nr. 4 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)

zB. 3 Bemallung
2B 1 textliche Festsetzung
—_— Sichtdreieck

St Stellplatze
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Anlage 3

Textliche Festsetzungen

E Vergnligungsstatten sind allgemein zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

@ Das Gewerbegebiet ist auf solche Gewerbebetriebe beschrankt, die hinsichtlich des Stérgrades nur
in Mischgebieten (MI) zulassig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

@ Im Bereich dieses Bebauungsplanes sind Einzelhandelsbetriebe mit einzelnen oder mehreren der
folgenden zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Sortimente entsprechend der Helmstedter
Liste nicht zulassig:

- Augenoptik

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

- Bettwaren

- Bicher

- Elektrogroligerate (Einzelgerat)

- Elektrokleingerate

- Foto - und optische Erzeugnisse und Zubehdrs

- Glas / Porzellan / Keramik

- Haus- / Bett- / Tischwasche

- Hausrat / Haushaltwaren

- Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- / Sonnenschutz)

- Kinderwagen

- Kurzwaren/ Schneidereibedarf / Handarbeiten sowie Meterware fir Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

- Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horgerate)

- Musikinstrumente und Musikalien

- Papier / Buroartikel / Schreibwaren so wie Kiinstler- und Bastelbedarf

- Schuhe, Lederwaren

- Spielwaren

- Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

- Uhren/ Schmuck

- Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrager)

- Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdébel), Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstande

- (Schnitt-) Blumen

- Drogeriewaren, Parfimerieartikel und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel)

- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- Zeitungen/ Zeitschriften

@ Abweichend von TF3 kann der Einzelhandel mit den in TF3 genannten Sortimenten ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn deren Verkaufsflache von maximal 50 m? nicht Uberschritten wird.
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Anlage 4
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Anlage 5

Stadt Helmstedt

Der Burgermeister

Fachbereich Planen und Bauen
Az. 52/612610/340

Begrindung zur Sammelanderung

der Plane

117a ,Konrad Adenauer Platz*

133a ,Stralenverbindung Industriestrale-Mihlgraben®
231a ,Industriestralle 11

258a ,Gewerbegebiet Schwalbenbreite®

[im vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB)]

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst die an der Emmerstedter Stralle liegenden Bebauungsplane 117 ,Kon-
rad Adenauer Platz“, 133 ,StralRenverbindung Industriestral3e-Muhlgraben®, 231 ,Industriestra-

Re II“ und 258 ,Gewerbegebiet Schwalbenbreite”. Die Plane sollen jeweils durch textliche Fest-
setzungen erganzt werden.

= ‘ /-8 /o e s e ; LN
R ~J s \--1/ R - s s $ : s\\‘\‘\‘ . -0

Abb. 1: Planbereich; Kartenbasis: ALKIS © 2022ﬁ LGLNMN

Sammelanderung Bebauungsplane 117a, 133a, 231a, 258a 1(19) Entwurf
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Das Ziel ist es, mit der Einschréankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Sortimenten zur Erhaltung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt aus dem Jahr 2019 im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 sowie des § 9 Abs. 2a BauGB beizutragen. Dies ist von zentraler Be-
deutung fir die Innenentwicklung und dient der Vermeidung erheblicher stadtentwicklungsbe-
deutsamer Nachteile, wie etwa der Innenstadtverédung und dem drohenden Verlust baukulturell
wertvoller Bausubstanz. Insbesondere ist die Einschrankung substanziell fir die Gewahrleis-
tung der Funktionstichtigkeit des zentralen Versorgungsbereiches.

Flankierend ist als Ziel der Umgang mit bestehendem Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sor-
timenten auf geringer Verkaufsflache jenseits des zentralen Versorgungsbereiches zu definie-
ren. Der Bestand und die potentielle Moglichkeit einer Ansiedlung sind mit einer limitierenden
Verkaufsflachendefinition zu sichern.

Im gekennzeichneten Bereich bestehen momentan vier rechtskraftige Bebauungsplane, die das
zentrenrelevante Sortiment nicht ausschlieRen. Eine Uberarbeitung ist demnach essenziell fir
eine gerichtete Entwicklung der Innenstadt.

3. Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Das Verfahren wird als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt, da der Bebau-
ungsplan die Grundzige der Planung nicht berthrt. Die vier rechtskraftigen Bebauungsplane
werden nach § 1 Abs. 9 BauNVO lediglich um textlichen Festsetzungen zur Einschrankung der
nach § 6 und 8 BauNVO zulassigen baulichen Anlagen erganzt. Die im § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BauGB genannten umweltbezogenen Voraussetzungen flr die Durchfiihrung des vereinfachten
Verfahrens sind gegeben (siehe dazu Punkt 8).

4. Planungsrechtliche Grundlagen

a) Landes- Regionalplanung

Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. In-
nerhalb der raumstrukturellen Entwicklung im Landesraumordnungsprogramm (LROP; in der
Fassung vom 08.05.2008) wird Helmstedt als Mittelzentrum eingestuft.

In den Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des LROP (S. 15 ff) ist formuliert:

,Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgroRRprojekten missen der zentralortli-
chen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes ent-
sprechen (Kongruenzgebot). Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich auch aus den vorhan-
denen Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur. [...] Neue Ein-
zelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen
Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

Neue EinzelhandelsgroRRprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur inner-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Flachen missen in
das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Sammelanderung Bebauungsplane 117a, 133a, 231a, 258a 2(19) Entwurf



Neue Einzelhandelsgroprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auch au-
Rerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten inner-
halb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom
Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertrag-
lichkeit eines grofieren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als
raumordnungsvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fir das innenstadtre-
levante Randsortiment auf das geprifte Einzelhandelsgrof3projekt beschrankt bleibt.*

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP, in der Fassung vom 30.04.2008) stellt Helm-
stedt als mittelzentralen Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung und Tou-
rismus dar.

Unter den Zielen und Grundsatzen zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstrukturen
(S. 53 ff) heildt es:

,ES soll im Rahmen der Regional- und Bauleitplanung sichergestellt werden, dass sich der Ein-
zelhandel an stadtebaulich integrierten Standorten entfalten kann, und zwar sowohl im Interes-
se einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung mit einem differenzierten und bedarfs-
gerechten Warenangebot als auch zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadte, Stadtteilzentren
und Ortskerne, um diese u.a. in ihrer Versorgungs-, Dienstleistungs- und Kommunikationsfunk-
tion zu starken. [...] Diesen Zielen wird man im regionalen Maf3stab nur gerecht, wenn - wie das
LROP empfiehlt - die jeweilige Einzelhandelsentwicklung vor Ort auf der Grundlage eines regi-
onalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes abgestimmt wird.”

Die Ziele und Festsetzungen dieses Bebauungsplans, Agglomerationen zu verhindern, stehen
damit im Einklang mit dem Landes- und Regionalen Raumordnungsprogramm.
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c) Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Helmstedt entwickelt.

Fir alle Bauflachen bzw. Baugebiete, aulRer Gewerbegebieten, Kerngebieten und Sondergebie-
ten fur groRflachigen Einzelhandel, ist der Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht ge-
bietspragend.

Der Flachennutzungsplan stellt in Teilbereichen des Plangebietes gewerbliche Bauflachen bzw.
Gewerbegebiete (Industriestralle, Schwalbenbreite) und Sonderbauflachen mit der Zweckbe-
stimmung Handel (Bruchweg) dar.

Die Gebiete sind sowohl im Bestand als auch in der gemeindlichen Entwicklungsvorstellung fir
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten bzw. Grohandel nutzbar. Diese Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans als Gewerbegebiet stehen den Festsetzungen dieses Be-
bauungsplans damit nicht entgegen.
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d) Stadtentwicklungskonzept der Stadt Helmstedt

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Einzelhandelskonzept (EHK) ist als Fachkonzept
parallel mit dem im Jahr 2019 vom Stadtrat beschlossenen Stadtentwicklungskonzepts (ISEK)
aufgestellt worden. Die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes ist im Stadtentwicklungskon-
zept als MaBnahme E.2.4 (ISEK, S. 116) aufgefihrt:

Im Erlduterungstext (ISEK, S. 52f) heildt es dazu:

.Parallel zur Erstellung des ISEKSs erfolgte die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes. Ziel
war es, eine aktualisierte, den neuen rechtlichen Grundlagen angepasste, fachlich fundierte und
empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis fiir Politik und Verwaltung zu schaffen. Im Fokus
stand dabei die Stabilisierung und Starkung der Innenstadt unter Berlcksichtigung der Rah-
menbedingungen in Helmstedt und dem Schutz und der Weiterentwicklung der bestehenden
Zentren- und Standortstrukturen. [...] Zentraler Standort der aktuellen und auch zukiinftigen
stadtischen Einzelhandelsstruktur soll weiterhin die Innenstadt bleiben, welche mit Blick auf das
Warenangebot und die Nutzungsvielfalt als vitales Stadtzentrum gestarkt und weiterentwickelt
werden soll. Bezogen auf die Branchenstruktur weist die Innenstadt eine wichtige Versorgungs-
funktion mit Gutern des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs auf.”

Der vorliegende Bebauungsplan tragt somit auch zur Umsetzung des Stadtentwicklungskonzep-
tes bei.

e) Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt ist in enger Abstimmung mit einem Arbeitskreis,
der aus Vertretern des Rates, des Regionalverbandes, der Industrie- und Handelskammer, der
Kreishandwerkerschaft, dem Einzelhandelsverband Helmstedt sowie dem Verein Helmstedt
Aktuell bestand, erstellt worden. Der Rat der Stadt Helmstedt hat es am 27.06.2019 beschlos-
sen. Das Einzelhandelskonzept bildet die fachliche Grundlage fir den Bebauungsplan.

,Die Ziele des kommunalen Einzelhandelskonzeptes bestehen in der Stabilisierung und Star-
kung der Innenstadt unter Bertcksichtigung der Rahmenbedingungen in Helmstedt und dem
Schutz und der Weiterentwicklung der bestehenden Zentren- und Standortstrukturen.” (EHK,
S. 5) Das Einzelhandelskonzept fordert bewusst eine Konzentration von Einzelhandel und wei-
teren Nutzungen an geeigneten Standorten, um eine raumliche Verteilung von Einzelhandels-
standorten an nicht bzw. nicht ausreichend integrierten Standorten zu vermeiden.

,FUr die Bauleitplanung und bauordnungsrechtlichen Verfahren ist eine genaue rdumliche Ab-
grenzung der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich (ZVB) erforderlich. [...] MaRgabe ist
die Zielentwicklung der Innenstadt — Starkung und Attraktivierung der Hauptgeschéftslage, Auf-
wertung und funktionale Ausdifferenzierung angrenzender Lagebereiche und die engere funkti-
onale Verknlpfung einzelhandelsrelevanter Nutzungen mit zentrenergdnzenden touristischen
und sozio-kulturellen Angeboten. Des Weiteren wurden bei der Abgrenzung aktuelle und sich
fortsetzende Trends bertcksichtigt wie u.a. der anhaltende Rickgang des Facheinzelhandels
und die damit verbundene Zunahme von leerstehenden Ladengeschaften. Die enger gefasste
Abgrenzung des ZVB Innenstadt soll die Entwicklung einer kompakteren Einzelhandelsstruktur
beférdern mit Gbersichtlichen Wegebeziehungen und kurzen Laufwegen, Sichtachsen und vor
allem funktionalen Zusammenhangen, wodurch Besucherfrequenzen konzentriert und gewinn-
bringende Synergieeffekte zwischen den einzelnen Nutzungen ermdglicht werden.“ (EHK,
S. 69)

,Die Innenstadt ist der einzige zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion fir
das gesamte Stadtgebiet von Helmstedt sowie Teile des stadtischen Umlands. Als stadtebauli-
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ches und funktionales Zentrum soll die Innenstadt auch zuklnftig Angebote des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs in verschiedenen Qualitdten sowie erganzend langfristige Bedarfsguter be-
reithalten. Mit seiner Leitfunktion bildet der Einzelhandel die maligebliche Basis flr das Besu-
cheraufkommen, von dem auch die weiteren dort ansassigen zentrenerganzenden Funktionen
profitieren. Einen erheblichen Beitrag zu einer vitalen und funktionierenden Innenstadt leistet
die markante Nutzungsvielfalt und Funktionsdichte in der Helmstedter Innenstadt. Im Ergebnis
ist daher darauf hinzuwirken, dass die Innenstadt nicht nur mit Blick auf seine zentrale Versor-
gungsfunktion betrachtet wird, sondern als Motor auch die gesamtékonomische, soziale, kultu-
relle und touristische Entwicklung der Stadt beférdern sollte. Die MalRnahmenempfehlungen
sind mit dem ISEK der Stadt Helmstedt abgestimmt, Verweise sind entsprechend benannt.”
(EHK, S. 74)

Einigen bestehenden Lebensmittelmarkten in Solitarlagen wird jedoch eine ergdnzende Nah-
versorgungsfunktion und damit Relevanz fur die Sicherstellung der wohngebietsnahen Versor-
gung zugesprochen. Die fir Helmstedt zentrenrelevanten Sortimente sind in der ,Helmstedter
Liste® aufgefuhrt (EHK, S. 94ff). Sie ist u.a. Gegenstand des Stadtratsbeschlusses zum Einzel-
handelskonzept und ausdrticklich Grundlage fiir diesen Bebauungsplan.

.Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der Sorti-
mentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen Ent-
wicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Zielperspektive
des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezlglich ihrer Zentrenrelevanz
festzulegen. Es koénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begriindet werden,
die noch nicht oder nur in geringem Male in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kuinftig dort verstarkt angesiedelt werden
sollen. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die an-
zustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte. Bei der Herleitung der Sortimentsliste
ist aulerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur flr sich allein genommen bewertet werden
sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatz-
lich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begriindet.” (EHK, S. 94)

Die ,Helmstedter Liste“ bildet die Grundlage fur die Beurteilung der Zentrenrelevanz von An-
siedlungsvorhaben im Einzelhandel und fur die Festsetzungen dieses Bebauungsplans. Die
nach dieser Liste zentrenrelevanten Sortimente sind Bestandteil der Textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans.
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5. Bestehende Bebauungspliane

Im Geltungsbereich an der Emmerstedter StralRe” bestehen aktuell vier Bebauungsplane. Der
Inhalt der Plane bleibt durch die Anderung unverandert, wird jedoch durch den Ausschluss von
zentrenrelevanten Sortimenten sowie einer Ausnahme fir kleinflachige Laden erganzt. Bislang
ist in keinem der Bebauungsplane eine Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel verboten.
Das Einzelhandelskonzept von 2019 sieht daher dringenden Handelsbedarf. Der Bereich an der
Emmerstedter Stralle wird als Sonderstandort flir groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel benannt.
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Der Bebauungsplan 117 aus dem Jahr 1981 wird im rot markierten Bereich, also den Gewerbe-
flachen, durch die textlichen Festsetzungen erganzt. Die urspriinglichen Festsetzungen des
Plans bleiben auch durch die Anderung bestehen.
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Der Bebauungsplan 133 aus dem Jahr 1983 wird im rot markierten Bereich, also den Gewerbe-
flachen, durch die textlichen Festsetzungen erganzt. Die urspringliche Begriindung zum Plan
bleibt auch durch die Anderung gtiltig und bestehen.
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Der Bebauungsplan 231 aus dem Jahr 1991 wird im gesamten Geltungsbereich durch die
textlichen Festsetzungen erganzt. Die urspriingliche Begriindung zum Plan bleibt auch durch

die Anderung giiltig und bestehen.
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Der Bebauungsplan 258 aus dem Jahr 1996 wird im gesamten Geltungsbereich durch die
textlichen Festsetzungen ergénzt. Die urspriingliche Begriindung zum Plan bleibt auch durch

die Anderung gliltig und bestehen.
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6. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Bebauungsplane an der Emmerstedter Stralde bleiben in der urspriinglichen Form erhalten.
Die Anderung der Plane bezieht sich ausschlieRlich auf die Ergdnzung textlicher Festsetzun-
gen.

Die Festsetzungen werden im Folgenden begriindet.

Art der baulichen Nutzung

Ausschiluss des Einzelhandels mit zentren- und nahversorqunsrelevanten Sorti-
menten

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Einzelhandelsbetriebe mit ein-
zelnen oder mehreren der folgenden zentren- sowie nahversorgungsrelevanten
Sortimente entsprechend der Helmstedter Liste nicht zulassig:

- Augenoptik

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

- Bettwaren

- Blcher

- Elektrogroligerate (Einzelgerat)

- Elektrokleingerate

- Foto - und optische Erzeugnisse und Zubehors

- Glas / Porzellan / Keramik

- Haus- / Bett- / Tischwasche

- Hausrat / Haushaltwaren

- Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- / Sonnenschutz)

- Kinderwagen

- Kurzwaren/ Schneidereibedarf / Handarbeiten sowie Meterware fir Be-
kleidung und Wasche (inkl. Wolle)

- Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horgerate)

- Musikinstrumente und Musikalien

- Papier / Buroartikel / Schreibwaren so wie Kinstler- und Bastelbedarf

- Schuhe, Lederwaren

- Spielwaren

- Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

- Uhren/ Schmuck

- Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrager)

- Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdébel), Bilder / Poster / Bilderrahmen /

Kunstgegenstande

- (Schnitt-) Blumen

- Drogeriewaren, ParfUmerieartikel und Kosmetika (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- Zeitungen/ Zeitschriften

Ziel der Festsetzung ist es, im Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Planungsziel ent-
sprechend Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auszuschlieen, um stad-
tebaulich negative oder sogar schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
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zu vermeiden. Alle nicht in der Festsetzung genannten Sortimente bleiben zulassig. Zu beach-
ten sind auch die Festsetzungen ausnahmsweise zulassungsfahiger Nutzungen.

Um die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs zu erhalten und zu verbessern,
sollten die mdglichen Investitionen v.a. auch des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels ge-
zielt auf die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden. Zur Lenkung zukunftiger Ansied-
lungen auf die zentralen Versorgungsbereiche ist der planungsrechtliche Ausschluss dieser
Ansiedlungen aufierhalb der zentralen Versorgungsbereiche erforderlich.

Die bisherigen Ansiedlungen zeigen, dass sich die Unternehmen ohne diese Steuerung bevor-
zugt an autoorientierten Standorten ansiedeln. Deutlich wird das durch die bisherige Verteilung
der Verkaufsflache. Die Totalanalyse im Einzelhandelskonzept ergab, dass 71% der Verkaufs-
flache fir nahversorgungsrelevante Sortimente an autoorientierten Standorten konzentriert ist
(EHK, S. 26 ).

Fur den die Sonderstandorte Magdeburger Berg und Werner-von-Siemens-Str./Emmerstedter
Stralie gibt das Einzelhandelskonzept konkrete Entwicklungsziele und Empfehlungen vor.

,Die Sonderstandorte sind gemessen an der Verkaufsflache (insges. 61 % der Ge-
samtverkaufsflache der Stadt) vor der Innenstadt die groten Einzelhandelsagglo-
merationen in Helmstedt (vgl. Kap. 4.2). Beide Standorte liegen autoorientiert an
wichtigen Aus- und Einfallstrallen und verfligen generell Uber eine Uberregionale
Ausstrahlung. Diese Rahmenbedingungen sind verantwortlich fiir die anhaltende At-
traktivitat fur Ansiedlungsvorhaben.

Die Sonderstandorte stehen aktuell in den Haupt- und Nebensortimenten teilweise
in deutlicher Konkurrenz zur Innenstadt. Damit die Funktions- und Entwicklungsfa-
higkeit des zentralen Versorgungsbereiches gewahrleistet werden kann, sollte keine
weitere Erweiterung der Verkaufsflache gegeniber dem Bestand in nicht unerhebli-
chen Umfang mehr stattfinden, sondern ein restriktiver Umgang mit Randsortimen-
ten vollzogen werden.” (EHK S. 82)

Die Voraussetzungen fir die Festsetzung des Einzelhandelauschlusses mit zentrenrelevanten
Sortimenten sind entsprechend § 1 Abs. 9 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO gegeben:

Die Festsetzung dient der Erhaltung und Weiterentwicklung des im Einzelhandelskonzept aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereichs. Die Festsetzung liegt im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung, die eines besonderen Schutzes bedarf, und steht in
Ubereinstimmung mit den stadtentwicklungspolitischen Zielen Helmstedts zur Innenentwicklung.

Mit der Festsetzung werden die zentralen Bestandteile des Einzelhandelskonzepts — das Sorti-
ments- und Standortkonzept — planungsrechtlich umgesetzt. In dem zu erhaltenden und zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereich sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
Vorhaben, die dem Versorgungsbereich dienen nach § 34 BauGB oder auf der Grundlage eines
Bebauungsplanes vorhanden oder werden durch einen Bebauungsplan vorgesehen.

Dem Ziel des Bebauungsplanes entsprechend werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten im Geltungsbereich grundsatzlich ausgeschlossen. Damit kénnen die An-
siedlung und die Erweiterung solcher Nutzungen verhindert und damit Entwicklungen vermie-
den werden, die stadtebaulich negative oder sogar schadliche Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich nach sich ziehen.

Die Festsetzung ist sowohl in zeitlicher als auch in inhaltlicher Hinsicht erforderlich (§ 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB). Anlass fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind aktuelle Bestrebun-
gen, im Plangebiet zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen zu erweitern. Die Umsetzung die-
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ses Vorhabens hatte schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
und wirde das Erreichen der gesetzten Ziele verhindern.

Die Festsetzung ist das einzige angemessene Mittel, mit dem die Stadt der weiteren Ansiedlung
bzw. der Ausweitung zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen aulerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches wirksam entgegen treten und die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
erreichen kann.

Weder bei Verzicht auf die Festsetzung, noch bei Beschrankung auf bestimmte zentrenrelevan-
te Sortimente konnten die Ziele und Zwecke im erforderlichen Malte und mit ausreichender Si-
cherheit erreicht werden.

Um die sich aus diesem Bebauungsplan ergebenden Beschrankungen fir die Zulassigkeit von
Vorhaben auf das erforderliche Minimum zu reduzieren, wurden zusatzlich die Festsetzung tber
ausnahmsweise zulassungsfahige Vorhaben getroffen.

Zur Abschéatzung der bodenrechtlichen Auswirkungen des Bebauungsplans ist es zunachst er-
forderlich, die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben ohne die Anderung der Bebauungsplé-
ne, d.h. gemal der Bestandsplane zu betrachten.

Durch den Bebauungsplan erstmalig unzuldssig werden v.a. Vorhaben mit Sortimenten, die
bisher in der Innenstadt schwach oder gar nicht vertreten sind, dort also nicht erhalten und wei-
terentwickelt, sondern gemaR Einzelhandelskonzept erst entwickelt werden sollen.

Erstens ist der zentrale Versorgungsbereich erheblich vorbelastet, was sich in zahlreichen
Leerstanden, haufigen Nutzerwechseln, vielen unsanierten Gebauden und deutlichen ,trading-
down“-Tendenzen ausdriickt. Zweitens kommen die kleinen Verkaufsflachen und der hohe fi-
nanzielle Aufwand zu ihrer Vergroflerung bzw. Zusammenlegung (aufgrund der kleinteiligen
historischen Bausubstanz, zumeist Baudenkmale) erschwerend hinzu.

Vor diesem Hintergrund ist anzunehmen, dass sich die Schwelle, ab der ein Vorhaben mit zen-
trenrelevanten Sortimenten schadliche Auswirkungen hatte, deutlich unter der Grenze der
Grol¥flachigkeit von 800 m Verkaufsflache, vermutlich kaum héher als die nach diesen B-Plan
zulassungsfahige Obergrenze von 50 m Verkaufsflache liegt. Die Annahme, dass bereits Vor-
haben mit deutlich mehr als 50 m Verkaufsflache schadliche Auswirkungen auf den ZVB hat-
ten, kann zwar im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans nicht flir den Einzelfall
nachgewiesen werden, liegt aber vor dem Hintergrund der beschriebenen Situation des ZVB
Innenstadt nahe.

Aber auch fir den Fall, dass einzelne zentrenrelevante Sortimente im ZVB Innenstadt inzwi-
schen nicht mehr oder in nicht nennenswertem Umfang gehandelt werden, die Ansiedlung ei-
nes entsprechenden Fachmarktes aul3erhalb des ZVB damit keine schadlichen Auswirkungen
auf den ZVB hatte und nun erst durch diesen Bebauungsplan unzuldssig wird, so ist doch nicht
ersichtlich, dass durch das Unzulassigwerden des Einzelhandels einzelner Sortimente eine we-
sentliche Wertminderung des Grundstuicks hervorgerufen wird.

Insgesamt ist jedenfalls festzustellen, dass die durch den Bebauungsplan bewirkte zusatzliche
Einschrankung der Nutzbarkeit der Grundstlicke im Regelfall so gering ist, dass dadurch keine
wesentlichen Minderungen des Bodenwertes zu erwarten sind.

Weiterhin ist zu beachten, dass die durch den Bebauungsplan erstmalig ausgeschlossenen
Einzelhandelsnutzungen nur einen kleinen Teil des Gesamtspektrums mdglicher Nutzungen
darstellen. In allen Baugebieten der §§ 2 bis 10 BauNVO und erst recht in Gemengelagen sind
gemald der Bebauungspléne auller dem Einzelhandel zahlreiche weitere Nutzungen allgemein
oder zumindest ausnahmsweise zulassungsfahig, sodass das Unzulassigwerden nur einzelner
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Einzelhandelsnutzungen keine wesentlichen Auswirkungen auf den Bodenwert der Grundstu-
cke erwarten lasst.

Die Eigentimer von Grundsticken bzw. Gebauden, die bisher fur Einzelhandel genutzt wurden,
stellen mitunter darauf ab, dass aus gebaudetechnischen Griinden auch zukiinftig nur eine Ein-
zelhandelsnutzung oder sogar nur dasselbe Sortiment in Frage komme und deshalb kaum noch
eine wirtschaftliche Nutzung der Immobilie mdglich sei, wenn der Einzelhandel mit zentrenrele-
vanten Sortimenten durch den Bebauungsplan eingeschrankt wird. In diesem Zusammenhang
ist auf die generelle Problematik des schrumpfenden Marktes in der Region hinzuweisen. Die
Bevdlkerungszahl im Landkreis Helmstedt sinkt seit Jahren. Eine Trendwende ist nicht abseh-
bar. Damit sinkt auch die Kaufkraft in der Region. Das hat zwangsweise auch eine Schrump-
fung der Verkaufsflache zur Folge, insbesondere in den Sortimenten, in denen bereits ein
Uberbesatz besteht (z.B. Lebensmittel). Zahlreiche Geschéftsaufgaben, Leerstdnde, zuneh-
mender Online-Handel und Umnutzungen ehemaliger Einzelhandelsflachen in den vergange-
nen Jahren belegen das. Auch zukinftig wird die Umnutzung bisheriger Einzelhandelsflachen
hin zu anderen Nutzungen unabhangig von diesem Bebauungsplan unumganglich werden.
Deshalb ist es angemessen, bei der Klarung der bodenrechtlichen Auswirkungen dieses Be-
bauungsplans als mogliche Nutzungsalternativen nicht nur die zukiinftig noch zulassigen Ein-
zelhandelssortimente zu betrachten, sondern alle bauplanungsrechtlich zuldssigen Nutzungen
einer Flache bzw. eines Gebaudes, namentlich auch solche, fir die eventuell bauliche Verande-
rungen an bestehenden Gebauden erforderlich waren.

Durch die Festsetzung werden dreizehn der aktuell ansdssigen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment planungsrechtlich unzuldssig sein, d.h. diese Betriebe geniellen
nur noch Bestandsschutz einschlieBlich der ausnahmsweisen Moglichkeit der Erneuerung und
Anderung. Sie kénnen in der bisherigen Form bestehen bleiben und auch umsortieren, solange
es sich nicht um ein genehmigungspflichtiges Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB handelt, d.h. solan-
ge die neue Nutzung nicht planungsrechtlich anders zu bewerten ist als die alte. Eine Erweite-
rung oder eine Nutzungsanderung dieser Betriebe i.S.d. § 29 BauGB mit einer Zunahme der
Verkaufsflache auch einzelner zentrenrelevanter Sortimente wird durch die Festsetzungen die-
ses Bebauungsplans ausgeschlossen. Es bleibt den Betrieben jedoch die Moéglichkeit, im Rah-
men der Bebauungsplane die Verkaufsflache nicht zentrenrelevanter Sortimente zu vergréfRern,
entweder auf Kosten der Verkaufsflache zentrenrelevanter Sortimente oder zusatzlich. Damit
bleibt ihnen auch an ihrem jetzigen Standort im beschrankten Rahmen die Mdglichkeit erhalten,
sich an wandelnde Wettbewerbsverhaltnisse anzupassen.

Sollten zuklnftig Vorhaben erforderlich werden, die den Festsetzungen dieses Bebauungsplans
entgegenstehen, musste der jeweilige Betrieb in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
umziehen. Fir den betroffenen Betrieb stellt das zwar einen zusatzlichen Aufwand dar, aber um
das Ziel dieses Bebauungsplans erreichen zu kénnen, gibt es zu dieser Festsetzung keine Al-
ternative.

Zu den Betrieben, die nun nicht mehr zuldssig sind gehort auch ein Nahversorger. Die Auswahl
der auBerhalb des ZVB zulassigen Nahversorger wird im Einzelhandelskonzept analysiert und
begriindet. An den entsprechenden Standorten wurden Abweichungen im Bebauungsplan gesi-
chert. Im Einzelhandelskonzept heil3t es:

.Kriterien fiir Lebensmittelmarkte und fiir Nahversorgungsstandorte auRerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches

Um dauerhaft eine qualitativ und quantitativ hinreichende fulRlaufige Nahversorgung
in der gesamten Helmstedter Kernstadt zu sichern und zu entwickeln, sollen daher
im Folgenden Kriterien flir Nahversorgungsstandorte definiert werden:
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e Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

e Zentrale Lage in einem Bereich aufierhalb der 500 und 700 m Radien der
Lebensmittelmarkte der Innenstadt

o Standort weist einen raumlich-funktionalen Zusammenhang mit Wohnbe-

bauung auf
e OPNV-Anbindung vorhanden*
(EHK, S. 87)

Auf gleicher Seite des EHKs wird eine Ubersicht iiber die bestehenden Nahversorger auerhalb
des ZVBs prasentiert, die weitestgehend die zuvor definierten Kriterien der Nahversorgungs-
standorte erfiillen (Abb. 3).
Die nachfolgende Abbildung zeigt die Standorte von Lebensmittel-
markten in Helmstedt auf, die aktuell weitgehend die Kriterien an
einen Nahversorgungsstandort erfullen. Dazu gehoren im Einzel-
nen:

Nah und gut/ Edeka am Gaorlitzer Platz,
Lidl am Magdeburger Tor,

Netto an der Walbecker StralRe,

Penny am Elzweg™ sowie

Rewe an der Memelstralie.
Abb. 3: Auszug: Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt, S. 87

Zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes wird der Standort des Lidl an der Emmerstedter
StralRe nicht als lberwiegend der verbrauchernahen Versorqung der Bevélkerung dienenden
Einzelhandelsbetrieben bis _maximal 800 m? Verkaufsfliche aufgenommen, um eine
Neuansiedlung oder Erweiterung der vorhandenen Nahversorger auszuschlief3en.

Vor dem Hintergrund des insgesamt schrumpfenden regionalen Absatzmarktes ist es unum-
ganglich, die wenigen zu erwartenden Investitionen in Einzelhandelsbetriebe, die Uber die in der
Festsetzungen genannten Ausnahmen hinausgehen, méglichst vollstandig in den ZVB zu len-
ken. Der erhebliche Leerstand im ZVB spiegelt die schwierige wirtschaftliche Situation der an-
sassigen Laden gegenuber den Wettbewerbern in autoorientierten Stadtrandlagen wider. Schon
verhaltnismanig kleine Verkaufsflachenzuwachse zentrenrelevanter Sortimente in den autoori-
entierten Stadtrandlagen wirden den Erhalt und erst recht die Weiterentwicklung des ZVB ge-
fahrden.

Zweifelsfrei ist dagegen, dass die hoheren stadtebaulichen und ggf. denkmalschutzrechtlichen
Anforderungen im ZVB i.d.R. héhere Bau- bzw. Sanierungskosten und damit auch héhere Miet-
kosten flr die Einzelhandelsbetriebe verursachen als andere Standorte. Dieser Nachteil muss
den Unternehmen jedoch zugemutet werden, da gerade in der starkeren Handelsnutzung des
historischen Zentrums das wesentliche Planungsziel dieses Bebauungsplans und auch ein we-
sentliches Anliegen des Rates der Stadt Helmstedt liegt. Er hat damit bewusst in Kauf genom-
men, dass die Kauf-, Bau- oder Mietkosten flir die Einzelhandelsbetriebe in historischen oder
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sich in die historische Umgebung einfiigenden, modernen Gebauden zwangsweise héher sind
als in Zweckbauten ohne nennenswerten stadtebaulichen Anspruch.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die privaten Belange einiger weniger Einzelhandels-
betriebe nicht ganzlich mit den 6ffentlichen Belangen der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche, der verbrauchernahen Versorgung der Bevdélkerung und der Innenent-
wicklung der Gemeinde zu vereinbaren sind. Es wurde jedoch dargelegt, dass die privaten Be-
lange nur in dem fir die Erreichung des primaren Ziels dieses Bebauungsplans unbedingt er-
forderlichen Mal} eingeschrankt werden, und dass die ungulnstigste anzunehmende Folge fur
einen Einzelhandelsbetrieb — ein Umzug in einen ZVB — zumutbar ist.

Fir alle in diesem Kapitel genannten Falle ist im Ubrigen auch zu beachten, dass fiir einzelne
Vorhaben, die den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten zum Gegenstand haben
und die die zuldssigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Grenzen geringfligig Uberschreiten, die
Moglichkeit der Zulassung im Wege der Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB besteht, sofern das
Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf den ZVB erwarten lasst.

Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Ldden und Fachgeschéften, die zentrenrele-
vante Sortimente anbieten, mit einer Verkaufsflache von maximal 50 m?

Abweichend von TF1 kann der Einzelhandel mit den in TF 1 genannten Sorti-
menten ausnahmsweise zugelassen werden, wenn deren Verkaufsflache von
maximal 50 m nicht Gberschritten wird.

Ziel dieser Festsetzung ist es, dem Planungsziel entsprechend die grundsatzliche Unzulassig-
keit von zentrenrelevantem Einzelhandel dahingehend zu 6ffnen, dass Laden und Fachgeschaf-
te, die zentrenrelevante Sortimente anbieten und deren Verkaufsflache von maximal 50 m nicht
Ubersteigt, ausnahmsweise zulassungsfahig sind.

Dadurch sollen diese Nutzungen, von denen aufgrund ihrer begrenzten Verkaufsflache grund-
satzlich keine stadtebaulich negativen oder schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und
Entwicklung des ZVB zu erwarten sind, nicht eingeschrankt werden.

Gemal § 31 Abs. 1 BauGB wird durch diese Festsetzung eine Ausnahme vom grundsatzlichen
Ausschluss nach Art und Umfang ausdricklich vorgesehen. Die Nutzungsart Laden und Fach-
geschafte, die zentrenrelevante Sortimente anbieten, ist in der Realitat vorhanden. Es handelt
sich um einen im gesamten Stadtgebiet anzutreffenden, nicht auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche beschrankten Ladentyp, zu dem das ganze Spektrum von Einzelhandelsgeschéaften ge-
hort, die die genannten zentrumsrelevanten Sortimente der ,Helmstedter Liste“ Ublicherweise
verkaufen. Von einem Fachmarkt unterscheiden sie sich in erster Linie durch die kleinere Ver-
kaufsflache und die damit verbundene geringere Sortimentsbreite. Dabei zeichnen sie sich oft
durch hohe Sortimentstiefe und individuelle Betreuung und Beratung der Kunden aus. Die Ver-
kaufsflache variiert je nach Format der angebotenen Waren und dem Konzept des Betreibers.
Die Festsetzung, dass die Verkaufsflache maximal 50 m betragen kann, bedeutet deshalb
nicht, dass jeder Einzelhandelsbetrieb bis 50 m Verkaufsflache als ortstblicher Laden oder
Fachgeschéaft zu betrachten und damit ausnahmsweise zulassungsfahig ist.

Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit von Betrieben bis 50 m sind zwei der dreizehn durch
die erste Festsetzung zunachst nicht zuldassigen Einzelhandelsbetriebe, ausnahmsweise zulas-

sig.
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Einzelhandelseinrichtungen von tber 50 m GroéRe haben nicht mehr den Charakter eines
.Fachgeschaftes oder ,Ladens® sondern den eines kleineren Fach- oder Supermarktes. Es
handelt sich daher dabei um eine andere Nutzungsart.

Mit der Festsetzung kdnnen die diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Ziele und Zwecke
erreicht werden. Sie dient vorrangig der Erreichung des sekundaren Ziels, indem Laden zur
Nahversorgung weiterhin zulassungsfahig sind. Sie steht auch der Erreichung des primaren
Ziels nicht entgegen, da von der allgemeinen Unzuldssigkeit des Einzelhandels mit zentrenrele-
vanten Sortimenten nur solche Betriebe ausgenommen werden, die eine Beeintrachtigung der
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Allgemeinen nicht erwarten las-
sen. Ausschlaggebend fur die Vereinbarkeit mit dem priméaren Ziel ist, dass die Betriebe auf-
grund ihrer beschrankten Verkaufsflache zentrenrelevanter Sortimente nur eine geringe Sorti-
mentsbreite und/oder -tiefe anbieten kénnen, wodurch eine Gefahrdung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Allgemeinen nicht zu erwarten ist.

Trotz dieser Regelvermutung ist es nicht ausgeschlossen, dass Laden und Fachgeschafte mit
Verkaufsflache negative Auswirkungen auf den ZVB haben kénnen, zum Beispiel dann, wenn
es sich um eine raumliche Haufung mehrerer Betriebe handelt. Deshalb ist der Anlagentyp nur
ausnahmsweise zulassungsfahig, namlich nur solche Vorhaben, die keine negativen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche erwarten lassen.

Grundsatzlich gelten diese Mal3stabe der Einzelfallbetrachtung ebenso fiir entsprechende Be-
triebe in Agglomerationen. Hier ist jedoch zusatzlich zur Prifung der direkten Auswirkungen
eines neuen Betriebs auf den zentralen Versorgungsbereich auch die Bedeutung des Betriebs
fur die Attraktivitat der Agglomeration als Ganzes zu betrachten.

Die Festsetzung ist erforderlich, um den im Geltungsbereich ansassigen oder ansiedlungswilli-
gen Laden und Fachgeschéften die bislang gegebenen Ansiedlungs- und Entwicklungsmadglich-
keiten zu erhalten. Ein Verzicht auf diese Festsetzung wirde die Nutzungsfreiheit unangemes-
sen einschranken, da Laden und Fachgeschafte im Allgemeinen auch aufierhalb des ZVB keine
negativen Auswirkungen auf den ZVB erwarten lassen. Der Ausschluss jeglicher Einzelhan-
delsbetriebe aullerhalb des ZVB wirde im Gegenteil sogar die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung erschweren, insbesondere in den Wohngebieten, die nicht im Einzugsgebiet
eines Nahversorgungszentrums liegen.

Die Beschrankung der Zulassungsfahigkeit auf den Anlagentyp des ortsiblichen Ladens ist ins-
besondere zur Unterscheidung von Fach- und Supermarkten erforderlich. Fach- und Super-
markte lassen im Gegensatz zum ortsublichen Laden bzw. Fachgeschéaft negative Auswirkun-
gen auf den ZVB erwarten. Nur durch die ausdriickliche Beschrankung des Umfangs auf die
ortstibliche GroRe, maximal 50 m Verkaufsflache, wird erreicht, dass ein Betrieb in der Regel
auch dann keine schadlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich, insbeson-
dere auf den jeweiligen Magnetbetrieb hat, wenn er sich in der Nahe befindet.
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7. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Bebauungsplane werden im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB geéndert. Dement-
sprechend sind die Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstel-
lung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.

Das Vorliegen der Voraussetzungen fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens wurde
mit folgenden Ergebnissen geprift:

a) Die Zulassigkeit von Vorhaben, fir die nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchge-
fuhrt werden muss, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Es werden lediglich bestimmte
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen, die ohne die Anderung der
Bebauungsplane zulassig waren.

b) Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgtter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes). Auch hierfir gilt, dass lediglich bestimmte zentrenre-
levante Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden, die ohne diese Anderung der
Bebauungsplane zulassig waren.

Ungeachtet der allgemeinen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben der Nahversorgung in
allen Baugebieten, ist der Betrieb der Ladengeschéfte so zu gestalten ist, dass die einschlagi-
gen Immissionswerte der TA-Larm fur die jeweiligen Baugebiete gem. § 1 Abs. 2 BauNVO oder
fur die Gebiete, mit der entsprechenden Eigenart im unbeplanten Innenbereich gem. § 34
BauGB flur Gerausche in der Nachbarschaft - gemessen 0,50 m vor dem gedffneten, vom Larm
am starksten betroffenen Fenster - nicht GUberschritten werden.

Fir Gewerbegebiete gilt dabei:

tags 06.00 bis 22.00 Uhr 65 dB(A)

nachts 22.00 bis 06.00 Uhr 50 dB(A)

Fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete:

tags 06.00 bis 22.00 Uhr 60 dB(A)

nachts 22.00 bis 06.00 Uhr 45 dB(A)

Fur allgemeine Wohngebiete und Kleinsiedlungsgebiete:
tags 06.00 bis 22.00 Uhr 55 dB(A)

nachts 22.00 bis 06.00 Uhr 40 dB(A)

Fur reine Wohngebiete:

tags 06.00 bis 22.00 Uhr 50 dB(A)

nachts 22.00 bis 06.00 Uhr 35 dB(A)

Fir Kurgebiete, Krankenhauser und Pflegeanstalten:
tags 06.00 bis 22.00 Uhr 45 dB(A)

nachts 22.00 bis 06.00 Uhr 35 dB(A)
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8. Kosten

Die Planung hat einen bestandssichernden Charakter. Im Bestand sind alle erforderlichen Infra-

struktureinrichtungen vorhanden. Neue bauliche oder andere Investitionen sind nicht erforder-
lich.
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