Stadt Helmstedt 21.09.2012
Der Birgermeister
FB Wirtschaft und Tourismus

V143/2012

Vorlage
an den Rat der Stadt Helmstedt
Uber den Verwaltungsausschuss
und den Ausschuss flir Wirtschaft, Tourismus, Innenstadt und Stadtentwicklung

2. Fortschreibung des Konzeptes ,,Einzelhandel in der Stadt Helmstedt*; Anderung der
Sortimentsliste

Der Rat hat in seiner Sitzung am 21.06.2007 dem Konzept fir die Ansiedlung von Handels-
betrieben (Einzelhandelskonzept) zugestimmt. Im Jahre 2010 erfolgte die 1. Erganzung, in
welcher der Bereich des ehemaligen Hellac-Gelandes als regional bedeutsamer Einzelhan-
delsentwicklungsschwerpunkt festgelegt wurde.

Aktuell verfolgt die Stadt Helmstedt drei gréBere Ansiedlungsvorhaben im Einzelhandel:

1. Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriemarkt an der Braunschweiger StraBe /
Harsleber TorstraBBe

2. Elektrofachmarkt mit rd. 2.000 gm Verkaufsflache an der Marientaler StraBe

3. Handelsnutzung des ehem. ,Rohr-Grundstiickes“ an der Emmerstedter StraBe durch
Discounter, Getrankemarkt, Tierfuttermarkt und Billigpostenmarkt.

Die Ansiedlungen des Lebensmittelvollsortimenters und eines Drogeriemarktes sind unprob-
lematisch, da sie im Bereich der definierten Innenstadt erfolgen.

Die beiden anderen Projekte liegen auBerhalb der Innenstadt und missen daher bestimmte
Anforderungen erflllen, die u. a. auf Regelungen in einem Zentrenkonzept basieren sollen.
Um hierflr die erforderlichen Voraussetzungen zu schaffen, muss eine Anpassung des
Helmstedter Einzelhandelskonzeptes vorgenommen werden. Dies betrifft insbesondere die
Sortimentsliste, in welcher die einzelnen Branchen eine Zuordnung hinsichtlich ihrer Innen-
stadtrelevanz erfahren, aber auch eine Verdeutlichung der Funktion des bereits im Ur-
sprungskonzept von 2007 als Handelsstandort definierten Gewerbegebietes Marientaler
StraBe.

Die Arbeitsgruppe war sich im Rahmen der Erstellung des Ursprungskonzeptes bereits einig,
dass im Falle Helmstedts ein Elekirofachmarkt an der Peripherie angesiedelt werden kann
und soll, dennoch hatte die Arbeitsgruppe lediglich die Sortimentsbereiche Elekirogerate und
Unterhaltungselektronik der Peripherie zugeordnet. Die Ubrigen Bereiche Telekommunikati-
on, EDV-Bedarf und Foto wurden an die Innenstadt gekniipft. Bereits seinerzeit wurde auf
den Widerspruch zwischen Ansiedlungswunsch und konzeptioneller Festsetzung hingewie-
sen. Demzufolge werden die drei bisher als Innenstadt relevant eingestuften Sortiments-
gruppen nunmehr auch an der Peripherie zugelassen. Somit ist in der_spezifischen
Helmstedter Situation das gesamte Sortiment des Elektrofachmarktes nicht Innenstadt rele-
vant.




Im Sektor des Zoobedarfes wird eine Anpassung an die oértlichen Gegebenheiten vorge-
nommen. Alle Anbieter befinden sich an Standorten auBerhalb der Innenstadt und dem sollte
die Sortimentsliste Rechnung tragen. Damit wird auch die Ansiedlung eines Tierfuttermarktes
an der Emmerstedter StraBe ermdglicht, wie sie bei dem fiir die dortige MaBnahme ange-
strebten Kompromiss vorgesehen ist.

Es soll eine zusatzliche Sortimentsgruppe ,Billigwaren® eingefiihrt werden. Hierdurch soll
einerseits den o&rtlichen Gegebenheiten Rechnung getragen werden, da sich bereits zwei
solcher Markte an der Emmerstedter StraBBe bzw. der IndustriestraBe befinden. Damit wirde
ebenfalls der Ansiedlung eines weiteren Billigsortimenters an der Emmerstedter StraB3e im
Rahmen des Kompromisses der Weg gedffnet werden. Der Investor verzichtet dafir auf die
Ansiedlung eines Drogeriemarktes in diesem Bereich.

Im Gewerbegebiet Marientaler StraBe sind Flachenkapazitdten auch fir andere Betriebe als
nur Kfz-Gewerbe vorhanden. Da es sich bei der Marientaler StraBe um eine gut erreichbare
AusfallstraBe handelt, soll hier eine Zulassung von weiteren Handelsbetrieben ermdglicht
werden, soweit diese nicht unter das Kriterium der Innenstadtrelevanz ihrer Sortimente fal-
len. Um diese Planungen an der Marientaler StraBBe zu manifestieren soll auch dieses Gebiet
als zentraler Versorgungsbereich eingestuft werden. Die Ansiedlung eines Elektrofachmark-
tes in diesem Bereich entspricht folglich der bereits 2007 festgeschriebenen Intention zur
Entwicklung auch dieser Handelsachse. Konsequenterweise sollte der Entwicklungsbereich
Marientaler StraBe somit auch im Rahmen der nachsten Fortschreibung des Regionalen
Raumordnungsprogramms als regional bedeutsamer Einzelhandelsentwicklungsschwer-
punkt ausgewiesen werden.

Das Ursprungskonzept aus dem Jahre 2007 beruht auf einer Datengrundlage aus dem Jahre
2003. Datenbasierte Aussagen haben sich im Laufe der Jahre geandert. Allein von daher
wird - unabhéangig von der vorliegenden 2. Ergénzung des Konzeptes - eine grundlegende
Uberarbeitung / Neufassung des Einzelhandelskonzeptes erforderlich. Dies sollte idealer
Weise — Finanzierbarkeit vorausgesetzt — unter externer fachkundiger Begleitung erfolgen,
da insbesondere die rechtlichen Anforderungen an ein solches Konzept, welches als wesent-
liche Grundlage fir Festsetzungen in Bauleitplanen dienen soll, in den vergangenen Jahren
immens gestiegen sind.

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Helmstedt stimmt der vorliegenden 2. Erganzung des Konzeptes ,Einzel-
handel in der Stadt Helmstedt” zu.

Eine grundlegende Uberarbeitung / Neufassung des Helmstedter Handelskonzeptes soll im
Zeitraum 2013/2014 parallel zum ZGB mit externer fachlicher Unterstitzung — Finanzierbar-
keit vorausgesetzt - durchgefihrt werden, um auf dem dann aktuellen Datenmaterial aufbau-
en sowie Wechselwirkungen und neue Zielsetzungen gegenseitig in den Konzepten bertick-
sichtigen zu kénnen.

(Schobert) Anlage
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1
Die Erfahrungen der vergangenen Jahre mit dem Konzept ,Einzelhandel in der
Stadt Helmstedt“ und dessen Anwendung in der Praxis machen eine partielle vorge-
zogene Anderung in Form dieser 2. Ergénzung erforderlich. Dabei werden einerseits
die vorhandene ortliche Situation den tatséchlichen Gegebenheiten entsprechend
abgebildet und andererseits flieBen neue Entwicklungsplanungen der Stadt

Helmstedt in das Konzept ein, indem bereits im Ursprungskonzept verankerte
Grundansatze konkretisiert und verdeutlicht werden.

Aus Griinden der Nachvollziehbarkeit der vorgenommenen Anderungen wird diese
Form einer 2. Ergédnzung des Konzeptes gewahlt und darauf verzichtet, im ur-
springlichen Konzept integrierte Textveranderungen vorzunehmen. Damit wird ge-
wébhrleistet, dass sowohl fir die politische Beratung und Beschlussfassung als auch
fir den externen Leser die vorgenommenen Anderungen eindeutig erkennbar sind.
Die Aussagen in dieser 2. Ergdnzung setzen somit die korrespondierenden Aussa-
gen im Ursprungskonzept auBer Kraft.

2. Sortimentsliste

Bei der Ansiedlung von grofBflachigen Handelsbetrieben stellt sich vielfach die Frage
nach dem richtigen Standort. Die Anforderung des Investors stimmt dabei oft nicht
mit der Wunschvorstellung der Kommune Uberein. Wahrend Investoren Uberwie-
gend gut frequentierte Einkaufszentren, Fachmarktzentren oder belebte Ausfallstra-
Ben bevorzugen, praferiert die Kommune nach Méglichkeit einen Standort in der
Innenstadt.

In der Praxis l&sst sich zwischen Investor und Kommune zunéchst nicht immer Ei-
nigkeit hinsichtlich des Standortes erzielen, zumal Investoren h&ufig Alternativen in
Nachbargemeinden vortragen. In solchen Falle muss sich Kommune ganz pragma-
tisch entscheiden, ob sie an grundsétzlichen konzeptionellen Vorstellungen festhal-
ten will, mit der Konsequenz, dass eine Ansiedlung nicht oder im schlimmeren Fall
in der Nachbarkommune stattfindet. Die Folge daraus ist, dass die Kaufkraft in die-
sem Segment der Kommune weiterhin verloren geht und als méglicher Begleiteffekt
zusatzlich weitere Kaufkraft aus anderen Segmenten ebenfalls abflieBen kann.

Um Innenstadte vor zu starkem Ausbluten zu schitzen, werden sog. Sortimentslis-
ten festgelegt, in denen zwischen Innenstadt relevanten und nicht Innenstadt rele-
vanten Sortimenten unterschieden wird. Im Landesraumordnungsprogramm (LROP)
2008 wird dazu ausgefuhrt, dass sich die Einteilung in Innenstadt relevante und
nicht Innenstadt relevante Sortimente bewahrt habe. Es wird jedoch auch zugestan-
den, dass sich die Sortimentsstruktur in keiner Handelsbranche statisch festlegen
lasst und daher die Erstellung einer abschlieBenden und dauerhaft landesweit gulti-
gen Liste nicht méglich sei. Welche Sortimente in der jeweiligen 6rtlichen Situation
Zentren relevant sind, bedarf gem. LROP 2008 vielmehr einer Betrachtung im Ein-
zelfall und daran anknipfend einer ndheren Konkretisierung durch die planende
Gemeinde.
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Im Ursprungskonzept 2007 wurde demzufolge eine Sortimentsliste, bestehend aus
den von der CIMA gelisteten 31 Branchen einer Zuordnung unterzogen. Es wurden
im Falle Helmstedts 7 Sortimentsbereiche definiert, die auch an der Peripherie zu-
lassig sein sollen, die restlichen Sortimente sollten der Innenstadt vorbehalten blei-
ben.

Die CIMA GmbH legt zur Einordnung der Sortimente folgende Grundsatze fest:

Als zentrenrelevant werden die Sortimente bezeichnet, die

e eine bestimmte Funktion am Standort erfillen (z. B. als Frequenzbringer),

e vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

e i.d.R. einer zentralen Lage bedlrfen, da sie auf eine gewisse Kundenfrequenz
angewiesen sind,

e Konkurrenz vor Ort bendétigen, um positive Agglomerationseffekte entstehen zu
lassen und

e vorwiegend in der Innenstadt oder in zentralen Versorgungsbereichen angebo-
ten werden.

Nicht zentrenrelevante Sortimente sind hingegen vor allem Sortimente,

e die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fir zentrale Standorte geeignet
sind,

e die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen , Transport-
mittels” bedurfen und

e (Uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden.

e Zudem verflgen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den jeweiligen
Verkaufsflachen in der Regel nur tber eine im Vergleich zu den anderen Sorti-
menten geringe Flachenproduktivitat.

In Anbetracht der eingangs beschriebenen Situationen und aktueller Entwicklungen
ist eine Uberarbeitung der Helmstedter Sortimentsliste erforderlich geworden. Be-
dingt durch die intensiven Handelsentwicklungen in den umliegenden Oberzentren,
aber auch z. B. im Grundzentrum Schéningen, das in der Handelsversorgung mit
einer Kaufkraftbindungsquote von 168,6 % in 2011 inzwischen weit Uber seine
grundzentrale Versorgungsfunktion hinausgeht (die értliche Kaufkraft betragt 51 Mio
€ zzgl. Kaufkraftzufluss von 35 Mio €), ist die Stadt Helmstedt hier gezwungen,
MaBnahmen zur verstarkten Kaufkraftbindung am Ort einzuleiten. Das bedeutet
konkret neben den aktuellen Ansiedlungsvorhaben in der Innenstadt auch weitere
Ansiedlungen am Stadtrand. Diese setzen eine gewisse Anpassung der 2007 be-
schlossenen Helmstedter Sortimentsliste voraus, die im Folgenden néher erlautert
werden.
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21 Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Telekommunikation,
EDV-Bedarf und Foto

Die Verkaufsflachensituation in der Innenstadt hat sich gegenlber 2007 weiter ver-
schlechtert. Bereits seinerzeit vermochte das innerstadtische Angebot allein (bis auf
Handy-Laden) die Kaufkraft flr das Elektro-Sortiment nicht zu binden und die Kun-
den wanderten in andere Zentren ab. Wegen des erforderlichen Flachenbedarfs far
die vom Kunden geforderte Gerateauswahl besteht auch keine realistische Aussicht,
eine entsprechende Ansiedlung in der Innenstadt zu erreichen.

Bereits 2003 Uberstieg laut CIMA das Nachfragevolumen den Umsatz um 1,6 Mio.
€. Das heiBt, dieser Betrag geht der Helmstedter Branche verloren, da er durch das
vorhandene Angebot nicht gebunden wird. Die Bedeutung dieser Branche ist in den
vergangenen Jahren beim Kunden immer weiter angestiegen, das Helmstedter An-
gebot hat sich durch den Wegfall eines gréBeren Anbieters quantitativ verringert, so
dass die aktuelle Kaufkraftabwanderung in diesem Sektor weiter angestiegen ist.
Diese Situation erfordert dringendes Handeln. Aus diesem Grunde kam die Arbeits-
gruppe letztendlich zu dem Ergebnis, dass es besser ist, die Kaufkraftabwanderung
durch einen Elektromarkt am eigenen Stadtrand einzuschranken, als sie weiterhin
ungebremst in die benachbarten Zentren laufen zu lassen.

Ein mittelstandischer Investor ist bereit, in Helmstedt an der Marientaler StraBe ei-
nen Elektrofachmarkt mit einer Verkaufsflache von 2.000 gm anzusiedeln. Das Ge-
samtsortiment eines solchen Elektrofachmarktes umfasst natirlich alle 5 Sorti-
mentsbereiche. Zwar war sich die Arbeitsgruppe im Rahmen der Erstellung des Ur-
sprungskonzeptes bereits einig, dass im Falle Helmstedts ein Elektrofachmarkt an
der Peripherie angesiedelt werden kann und soll, dennoch hatte die Arbeitsgruppe
lediglich die Sortimentsbereiche Elekirogerate und Unterhaltungselektronik der Pe-
ripherie zugeordnet. Die Ubrigen Bereiche Telekommunikation, EDV-Bedarf und
Foto wurden an die Innenstadt geknlpft. Bereits seinerzeit wurde auf den Wider-
spruch zwischen Ansiedlungswunsch und konzeptioneller Festsetzung hingewiesen.

Da sich die Situation bzgl. Angebot und Kaufkraftabwanderung — wie dargestellt —
weiter verschlechtert hat, nicht zuletzt auch durch den Markteintritt von Saturn in
Braunschweig, ist die Stadt Helmstedt gehalten, die erforderlichen Voraussetzungen
zur Ansiedlung des Elektrofachmarktes an der Marientaler StraBe zu schaffen.
Demzufolge werden die drei bisher als Innenstadt relevant eingestuften Sortiments-
gruppen nunmehr auch an der Peripherie zugelassen. Somit ist in der spezifischen
Helmstedter Situation das gesamte Sortiment des Elekirofachmarktes nicht Innen-
stadt relevant.
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2.2 Zoobedarf

Im Sektor des Zoobedarfes wird eine Anpassung an die értlichen Gegebenheiten
vorgenommen. Alle Anbieter befinden sich an Standorten auBerhalb der Innenstadt
und dem sollte die Sortimentsliste Rechnung tragen. Zudem entspricht diese Einstu-
fung der sog. Braunschweiger Liste fir die Region, die CIMA in Abstimmung mit
dem ZGB im Regionalen Einzelhandelskonzept fir den GroBraum Braunschweig
hinterlegt hat. Auch dort ist Zoobedarf als nicht Zentren relevantes Sortiment einge-
stuft.

2.3  Antiquitaten

In der Branchenliste der CIMA sind Antiquitdten und Kunstgegenstédnde zu einer
Gruppe zusammen gefasst. Im Konzept sind sie bisher Innenstadt relevant dem
Zentrum zugeordnet. Fur Kunstgegenstande sollte diese Festsetzung auch weiter-
hin gelten. Bei Antiquitaten handelt es sich in Helmstedt Gberwiegend um Waren
aus An- und Verk&aufen sowie Haushaltsauflésungen, fur die eher ein erhdhter La-
gerflachenbedarf besteht und die auch direkt anfahrbar sein sollten. Von daher wird
vorgeschlagen, diesem in Helmstedt ohnehin nicht sehr bedeutsamen Sortiments-
sektor die Mdglichkeit der Platzierung an der Peripherie einzurdumen. Auch hier
wirde Helmstedt der Braunschweiger Liste fir die Region folgen, in der Antiquitéten
und auch Kunstgegenstande als nicht Zentren relevantes Sortiment eingestuft sind.

24 Billigwaren

Es soll eine zusatzliche Sortimentsgruppe ,Billigwaren® eingefiihrt werden. Hier-
durch soll einerseits den 6rtlichen Gegebenheiten Rechnung getragen werden, da
sich bereits zwei solcher Méarkte an der Emmerstedter StraBe bzw. der Industrie-
straBe befinden. Andererseits kann es nur bedingtes Ziel einer Stadtentwicklung
sein, ein solches Angebot auf groBer Flache in der Innenstadt zu konzentrieren, da
dort an vorderer Stelle die Merkmale Qualitat von Ware und Dienstleistung stehen,
mit denen sich eine Innenstadt von den Méarkten am Stadtrand absetzen kann. Un-
bestritten bleibt allerdings, dass auch kleinere Anbieter in diesem Segment, wie sie
in Helmstedt in der Innenstadt ansassig sind, ihre Funktion im gesamten Angebots-
mix der Innenstadt wahrnehmen und daflir auch erforderlich sein mégen. Es kann
jedoch kein Ziel sein, mit groBflachigen Markten dieses Segmentes das Image der
Innenstadt zu préagen. Daher soll derartigen Ansiedlungen der Weg an die Periphe-
rie gedffnet werden.
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2.5 Sonstige

Es gibt weitere Sortimentsbereiche, denen in Zukunft méglicherweise die Option
einer Ansiedlung an der Peripherie eréffnet werden muss. Die Diskussion und Ent-
scheidung darlber soll jedoch der Neufassung des Konzeptes vorbehalten bleiben.
An dieser Stelle soll lediglich ein Vorabhinweis auf mégliche weitere Anderungen
gegeben werden.

Absehbare Kostensteigerungen im Pflegebereich 16sen Reaktionen der Kranken-
kassen und sonstigen Pflegekostentrdger aus, mit dem Ziel, durch Kostensen-
kungsmaBnahmen an anderer Stelle die Budgets nach Mdglichkeit wieder auszu-
gleichen. Diese Entwicklung trifft bereits heute die Sanitatshduser, die ihrerseits
zunehmend zu Kostensenkungs- und SynergiemaBnahmen gezwungen werden.
Dies kann zur Folge haben, dass Verkaufs- und Ausstellungsraume sowie Lagerfla-
chen zusammen geflhrt werden missen. Der relativ hohe Lagerflachenbedarf ist
jedoch oftmals in Innenstadten gar nicht verfligbar, dazu kommen die dort Uberwie-
gend hdheren Quadratmeterpreise. Da Sanitatshauser in den meisten Fallen gezielt
angefahren werden und nicht in erster Linie von Laufkundschaft leben, kdnnte sich
hier in den nachsten Jahren ein Trend an die Peripherie entwickeln. Zurzeit befinden
sich noch alle Helmstedter Sanitatshauser in der Innenstadt.

Auch im Fahrradsektor kénnte sich in den nachsten Jahren eine ahnliche Entwick-
lung ergeben, die allerdings nicht durch dritte Kostentrager, sondern eher durch
steigenden Platzbedarf ausgeldst werden kénnte. Der Fahrradsektor zahlt zu den
relativ stark nachgefragten Freizeitaktivitdten und bietet inzwischen eine Vielzahl
von Spezifikationen an. Die steigende Nachfrage nach Elektrofahrradern wird hier
einen weiteren Schub auslésen. Damit einher geht nicht nur die Notwendigkeit einer
attraktiven Prasentation der Neuware, sondern auch von Serviceeinrichtungen und
Reparaturwerkstéatten. Hier kbnnte es in den Innenstadten in Zukunft zu Engpéssen
an verfagbaren Raumlichkeiten kommen. Auch in diesem Sektor sind allerdings die
3 ortlichen Fachhandler noch in der Innenstadt angesiedelt.
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2.6 Die neue Helmstedter Sortimentsliste

Im Folgenden ist die neue Helmstedter Sortimentsliste als Ubersicht dargestellt. Zur
Verdeutlichung der Veradnderungen wurden die Festsetzungen aus 2007 ebenfalls
noch einmal gelistet. Die Veranderungen sind gelb hinterlegt.

Konzept 2007 Konzept 2012
Bran- - ‘ e
chen-Nr. Zentrum Peripherie Zentrum  |Peripherie
1 Lebensmittel X X
2 Reformwaren X X
3 Apotheken X X
4 Drogerien, Parflimerien X X
11 Sanitatshauser X X
6 Oberbekleidung X X
7 Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung X X
10 Schuhe X X
26 Lederwaren X X
25 Uhren, Schmuck X X
24 Optik X X
12 Biicher X X
13 Schreibwaren X X
21 Elektrogeréate, Leuchten X
22 Unterhaltungselektronik X
Biromaschinen, -einrichtung, Telekommunikation,
30 PC, EDV-Bedarf X X
23 Foto X X
<) Sportartikel X X
14 Spielwaren X X
28 Fahrrader X X
27 Musikinstrumente, Musikalien X X
19 Glas, Porzellan, Keramik, Geschenke, Hausrat X X
16 Mébel X X
17 Antiquitaten, Kunstgegenstande X Kunst Antiquitaten
8 Heimtextilien, Handarbeitsbedarf X X
18 Baumarktartikel
20 Farben, Lacke, Tapeten
5 Blumen, Pflanzen (nur Fachgeschéfte) X X
15 Zoobedarf
29 Kfz-Zubehor X
31 Babybedarf X X
Billigwaren, auch Restposten, Versicherungsscha- | Keine Nen- | Keine Nen-
0. Nr. den u. dergl. nung nung X
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3. Raumliche Entwicklung

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt, die Einzelhandelszentralitat des Mittelzentrums in
ihrer Gemengelage zwischen den drei Oberzentren zu verbessern, die vorhandene
Zentralitdt zu halten und verlorene Zentralitat entsprechend ihres mittelzentralen
Versorgungsauftrages wieder zu gewinnen. Die Entwicklungsflachen dienen also
der Starkung der mittelzentralen Funktion Helmstedts insgesamt und sind dafir
auch erforderlich.

3.1  Innenstadt |

Die Festsetzung der Innenstadt bleibt unverandert. Als Innenstadt wird nach wie vor
der geman der urspriinglichen Fassung des Einzelhandelskonzeptes von 2007 defi-
nierte Bereich innerhalb des Stadtringes unter Anbindung von HenkestraBe (tlw.),
GartenstraBe und Braunschweiger StraBe (Teilstrecke bis GartenstraBe) festgelegt.
Dabei gelten die Grundsticke, die von auBBen an die definierten StraBenzige an-
grenzen, ebenfalls noch als Innenstadt. Dies erfolgt unabhéngig von den aktuellen
tatséchlichen Nutzungsschwerpunkten in der Innenstadt.
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3.2  Weitere Versorgungsbereiche

Die Sicherung und Entwicklung der grund-, mittel- und oberzentralen Handelsfunkti-
onen geht auf der Grundlage kommunaler Einzelhandelskonzepte einher mit der
Festsetzung von zentralen Versorgungsbereichen. Die raumliche Abgrenzung sol-
cher zentralen Versorgungsbereiche ist wesentlicher Bestandteil der planungsrecht-
lichen und nachhaltigen Sicherung der Zentrenfunktionen.

Bisher sind im Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 und im Regionalen Ein-
zelhandelskonzept flr den GroBraum Braunschweig fir Helmstedt zwei Gebiete als
regional bedeutsame Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte festgesetzt, namlich

a) der Magdeburger Berg und
b) der Bereich Werner-von Siemens StraBe / Emmerstedter Strale.

Diese ermdglichen damit die Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel mit nicht
Innenstadt relevanten Sortimenten und sind insofern einem zentralen Versorgungs-
bereich gleich zu setzen.

Im Bereich der Emmerstedter StraBe findet bereits seit 30 Jahren eine fir Helmstedt
bedeutende Einzelhandelsentwicklung statt. Durch die Entwicklung an der Werner-
von Siemens StraBe, welche auch in die Otto-von Guericke StraBe hinein strahlt,
fand diese Entwicklung seit Mitte der 80er Jahre ihre konsequente Fortsetzung. Be-
reits vorher hatte sich die Handelsentwicklung von der Vorsfelder StraBe Uber den
Konrad-Adenauer-Platz und NebenstraBen der Emmerstedter StraBe, wie Industrie-
straBe und Schwalbenbreite gen Westen ausgeweitet. Auch die Marientaler StraBe
hat sich als nordwestliche AusfallstraBe fiir Handelsnutzungen, bislang vornehmlich
im Fahrzeugbereich, etabliert. Es ist also festzustellen, dass sich von der Innenstadt
kommend ab Konrad-Adenauer-Platz die Handelsachse nach Westen wie ein Delta
gedffnet und entwickelt hat. Insofern kann dieser gesamte westliche Ortsrand als
Einzelhandelsentwicklungsbereich eingestuft werden.

,Das Gewerbegebiet Marientaler StraBe befindet sich komplett in privater Hand.
Zielrichtung war es, dort verstarkt Betriebe aus der Kfz-Branche und dem Zubehdr
anzusiedeln. Dennoch sind Flachenkapazitaten flr andere Betriebe vorhanden. Da
es sich bei der Marientaler StraBe um eine gut erreichbare AusfallstraBe handelt
und auch der gesamte angrenzende Wohnbereich ,Ziegelberg” Uber keine woh-
nungsnahe Versorgung mehr verfligt, soll hier eine Zulassung von weiteren Han-
delsbetrieben ermdglicht werden, soweit diese nicht unter das Kriterium der Innen-
stadtrelevanz ihrer Sortimente fallen.” Diese Festsetzung findet sich bereits im Ur-
sprungskonzept von 2007, womit sich die Uberlegungen der damaligen Arbeits-
gruppe schwerpunktmaBig auf die westlichen Achsen und folglich auf die Hauptbe-
reiche des Entwicklungspotenzials bezogen haben. Um diese Planungen an der
Marientaler StraBe zu manifestieren soll auch dieses Gebiet als zentraler Versor-
gungsbereich eingestuft werden. Die Ansiedlung eines Elekirofachmarktes in die-
sem Bereich entspricht folglich der bereits 2007 festgeschriebenen Intention zur
Entwicklung auch dieser Handelsachse. Konsequenterweise sollte der Entwick-
lungsbereich Marientaler StraBe somit auch im Rahmen der nachsten Fortschrei-
bung des RROP als regional bedeutsamer Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt
ausgewiesen werden.
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3.3 Entwicklungsachsen

Es ist davon auszugehen, dass es in den nachsten Jahren Veranderungen des Ge-
bietes der Stadt Helmstedt durch Zusammenschlisse in Form freiwilliger Fusionen
oder per Verpflichtung durch das Land Niedersachsen geben wird. Eine Zusammen-
legung mit den Samtgemeinden Grasleben und Nord-Elm ist dabei méglich. Von
daher hat auch die Stadt Helmstedt ihre Versorgungsfunktion gegeniiber diesen
potenziell neu hinzukommenden Gemeinden wahrzunehmen und in deren geogra-
phische Richtung zu orientieren. Diese Zielsetzung harmoniert grundsatzlich mit den
weiteren Versorgungsbereichen gem. 3.2.

Im weiteren Sinne und als auBerst langfristige Perspektive fir die nachsten 30 Jahre
kommt somit ergdnzend zu den beschriebenen Gebieten die gesamte Achse ent-
lang der westlichen UmgehungsstraBe von der Marientaler StraBe bis zum Harbker
Kreisel als Handelsentwicklungsgebiet in Betracht.

4. Ausblick und Empfehlungen

Das Ursprungskonzept aus dem Jahre 2007 beruht auf einer Datengrundlage aus
dem Jahre 2003. Datenbasierte Aussagen zu Zentralitdten und Kaufkraftbindung
einzelner Branchen, Verkaufsstatten- und —flachenverteilungen zwischen Innenstadt
und Peripherie usw. haben sich im Laufe der Jahre geéndert.

Allein von daher wird - unabhéangig von der vorliegenden 2. Ergédnzung des Konzep-
tes - eine grundlegende Uberarbeitung / Neufassung des Einzelhandelskonzeptes
erforderlich. Dies sollte idealerweise — Finanzierbarkeit vorausgesetzt — unter exter-
ner fachkundiger Begleitung erfolgen, da insbesondere die rechtlichen Anforderun-
gen an ein solches Konzept, welches als wesentliche Grundlage fur Festsetzungen
in Bauleitplanen dienen soll, in den vergangenen Jahren immens gestiegen sind.

Der Zweckverband GroBraum Braunschweig (ZGB) wird im Jahre 2013 die statisti-
schen Erhebungen im gesamten GroBraum durch die CIMA aktualisieren lassen, so
dass dann neben aktuellen Handelsdaten auch eine Entwicklungsreihe mit Daten
aus den Jahren 2003, 2008 und 2013 vorliegen wird. Auch beabsichtigt der Zweck-
verband, sein eigenes regionales Einzelhandelskonzept nach Vorliegen der neuen
Zahlen ebenfalls zu Uberarbeiten.

Es wird daher empfohlen, die grundlegende Uberarbeitung / Neufassung des
Helmstedter Handelskonzeptes im Zeitraum 2013/2014 parallel zum ZGB mit exter-
ner fachlicher Unterstutzung durchzufihren, um auf dem dann aktuellen Datenmate-
rial aufbauen zu kénnen sowie um Wechselwirkungen und neue Zielsetzungen ge-
genseitig in den Konzepten berlcksichtigen zu kénnen.
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