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Abbildung 1 Freilegung Blindgédnger 500 Pfund in Osnabriick nach Waldbodensichtung, 2014

Vertraulich — Nur fiir den Dienstgebrauch

Die Weitergabe und Vervielféltigung dieser Unterlagen sowie die Mitteilung ihres Inhaltes an Dritte,
auch in Ausziigen, ist auBerhalb der vereinbarten Nutzungsrechte lediglich mit
vorheriger schriftlicher Zustimmung der Tauber DeDeComp GmbH gestattet
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Abbildung 2 Verdiente Pause im Rahmen der Kampfmittelbeseitigungsarbeiten in Osnabriick
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1 Zusammenfassung

Die hier vorliegende thematische - analytische Luftbildauswertung wurde im Rahmen einer
umfangreichen historischen Kampfmittelvorerkundung durchgefiihrt, die die zeitliche Spanne aller
moglichen Kampfhandlungen des Zweiten Weltkrieges fiir das abgegrenzte Terrain mit integriert.

Sie liefert Erkenntnisse Uber eine mogliche Belastung des Untergrundes mit Abwurfkampfmitteln aus
alliierten Bombardements, von vereinzelten Notabwirfen alliierter und auch deutscher Bomber und auch
von, nach Kriegsende potenziell entsorgter und vergrabener deutscher Infanterie- und Artilleriemunition
im Bereich von zum Beispiel deutschen Flakstellungen.

Je nach Bildqualitat, Gute, Neigung der Aufnahmeachse (-n) und Doppelbildiberlappung zur
stereoskopischen Auswertung und Erkennung kleinster Details sind in Einzelfdllen auch Spuren des
Abwurfes von einzelnen Brandbomben, Splitter- und Schutzgraben, Deckungs- oder Einmannléchern und
moglicher Artilleriebeschuss verlasslich zu interpretieren.

Somit kann eine umfassende Gefdhrdungsabschatzung auf fast alle Typen von Abwurfkampfmittel
erweitert werden und auch parallel die Kampfhandlungen im Rahmen der alliierten Invasion auf
deutschem Boden kénnen durch interpretierbare Signaturen analytisch mit einbezogen werden.

Diese vorliegende Auswertung stitzt sich auf alliierte Luftbildaufnahmen aus der der Zeitspanne zwischen
Februar 1944 und Anfang April 1945 und deckt somit die fir diese Region im Zweiten Weltkrieg
hauptsachliche Luftkriegsphase dokumentarisch und belastungsbezogen kumulativ ab.

Nach Verwertung aller vorliegenden umfangreichen Informationen lasst sich Uber eine potenzielle,
kampfmitteltechnisch verursachte Gefdhrdung durch Blindgdnger samtlicher Munitionsarten im Boden
des beantragten Areals der Bohrlokationen und den daraus resultierenden, notwendigen
SchutzmalBnahmen festlegen:

Das gesamte, aus mehreren Flurstiicken bestehende und auszuwertende
Grundstiick am westlichen Zentrum von Helmstedt, das von den Strallen
Brauschweiger Stralle, LeuckartstralBe und der Harsleber — Tor — StralBe begrenzt
wird, ist....(siehe hierzu die Abbildungen 3, 4, 16 und 17 in Verbindung mit den Informationen)

( Siehe hierzu in Rubrik 6 die exakte Beschreibung und Aufqgliederung der einzelnen Abschnitte
anhand der grafischen Darstellungen.)

Erléiuterung: Farbsignaturen zu empfohlenen Gefahrenerforschungsmafinahmen

hier ist mit hoher Wahrscheinlichkeit noch mit

— hier sind Gefahrenerforschungsmafinahmen mit Nachdruck zu empfehlen.

Gelb: Auswertungsbereich liegt mit nennenswerter Distanz zu einem Bereich mit Kriegseinwirkungen, hier ist mit sehr deutlich reduzierterer

Wahrscheinlichkeit mit Kriegsaltlasten im Erdboden zu rechnen. Im Zuge einer wirkungsvollen Gefahrenabwehr bestehen auch hierfiir
durchaus noch Grundlagen, diese Bereiche zielfiihrenden Gefahrenerforschungsmafinahmen zu unterziehen.

Griin: Auswertungsbereich ist direkt unter Einbeziehung der ausgewerteten Luftbilder und der Informationen aus der historischen Literatur
oder sonstiger dffentlicher Medien als potenziell kampfmittelunbelastet zu deklarieren. Ferner ist das Areal um diesen Bereich ebenfalls in

gleicher Qualitét zu analysieren und die Distanz zu umliegenden Bereichen mit Kriegsbelastungen ausreichend grof3, so dass hier nicht von
einer Belastung auszugehen ist und keinerlei Manahmen notwendig sind.
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2 Aufgabenstellung

Zielsetzung dieser vorliegenden stereoskopischen analytischen Luftbildauswertung soll die Abschatzung
und mogliche Ermittlung des Grades und des Typs einer oder mehrerer potenziellen
Kampfmittelbelastungen unterschiedlichster ~ Herkunft und Rahmenbedingungen oder der
Kampfmittelfreiheit unter Verwendung aller zuganglichen Informationen und Nutzung aller Archive sein.
Eine mogliche Vorgehensweise zur aktiven Gefahrenabwehr gegen diese potenziellen Gefahrenquellen
kann auch mit vorgeschlagen und aufgezeichnet werden.
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Abbildung 3 Vom Auftraggeber erstellte Darstellung der Abgrenzung des Auswertungsareals im Lageplan

Die Aussage dieses Gutachtens bezieht sich in der rdumlichen Abgrenzung auf die Gesamtheit samtlicher
Flurstlicke, die innerhalb der mit roter Markierung umgrenzten und schraffierten Gesamtflache liegen und
zum aktuellen Stand einen ungefihr 35 — 40 %-igen Uberbauungszustand aufweisen.
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Abbildung 5 Lage der Auswertungsflache bezogen auf das Stadtgebiet von Helmstedt
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3 Auswertungsgrundlagen

Auswertungsmittels:
Sokkia MS 16 - Spiegelstereoskop
Zeiss Stereocord G3 Stereoskop

Auswerter:

Dipl.-Ing. Klaus Niehoff
Fachkundiger §20 SprG und Geodat
0172-5375559

3.1 Verfugbare und ausgewertete historische Luftbildaufnahme

Sortie Bildnummern MaRstab (ca.1:x) Datum

7-3414 3021 14.000 26.09.1944
7-3983 3165 9.000 22.02,1945
106G-4683 4055 9.000 09.03.1945
7-085D 4153 10.000 25.03.1945

Tabelle 1 Verfiigbare ausgewertete Luftbildaufnahmen mit rdumlicher Abdeckung des Antragsgebietes

Die Grundlage an verfligbaren Luftbildern beziglich des Auswertungsgebietes ist als optimal zu
betrachten, da bei diesem vorliegenden Fall fir die relevanten Luftkriegsphase lber dem sidlichen
Osnabriick ausreichend dicht gestaffelte Zeitschnitte in hervorragender Qualitat vorliegen.

Unter Beriicksichtigung der Details iber den allgemeinen Luftkrieg in dieser Region und Kenntnis der
Angriffsdaten der naheliegenden Bomberziele decken zusammenfassend diese ausgewdhlten Einzelbilder
zeitschnittbezogen mogliche Belastungen hier dokumentarisch bestmaglich ab.

Optimale Maf3stébe zur photogrammetrischen Auswertung von um 1:5.000 erlauben eine dezidierte Interpretation von um
0,5m Naturstrecke und erzeugen eine verbliiffende Erkennung kleinster Details.

3.2 \Verfiigbare historische Akten, Fachliteratur und sonstige Quellen

Ergdnzend zu den historischen Luftbildern aus dem genutzten Luftbildarchiv wurden fiir die Auswertung,
Deutung und Interpretation zusdtzlich und ergdanzend die im Literaturverzeichnis aufgefiihrte
Fachliteratur sowie private historische Literatur mit einbezogen. (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11)
(12) (13)
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4 Ergebnisse der Auswertung

4.1 Dokumentierte Kriegsereignisse

Die Stadt Helmstedt war in der Phase des Zweiten Weltkriegs Gberwiegend industriell gepragt durch
kleinere Betriebe, die im hohen MaR direkt oder indirekt mit der Produktion von Teilen der militdrischen
Rlstung beschaftigt waren.

Nordlich des Stadtgebietes und der Reichsautobahn befand sich der Flugplatz Helmstedt — Mariental, der
als unbefestigtes Flugfeld mit Grasnarbe ausgestattet war. Nur kurz vor Kriegsende war hier ein
Kampfgeschwader stationiert, vorher wurden hier nur eine Flugschulausbildung und
Fallschirmjagerausbildung vor Ort ausgelbt.
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Abbildung 6 Ubersicht der Bomberziele im Bereich Helmstedt im 2. WK

Der Luftkrieg tiber dem Raum Helmstedt 1939 — 1945 — die Ereignisse

Ort/Region | Ziel/ Thema | Datum Flugz. /Ladung | Sonstiges

Stadt Stadtgebiet 02.01.1944 | 1 Bomber Absturz Uber Stadtgebiet mit Gebaudeschéaden

Helmstedt

Landkreis Stadtgebiet 11.01.1944 | 18 Trefferlage im  Bereich des Gaswerkes,

Helmstedt / Sprengbomben | Zuckerfabrik und am Amtsgericht

Konigslutter im  Abwurf auf

am Elm Stadtzentrum

Stadt Stadtgebiet 20.02.1944 | 58 x  B-24 | Angriff auf Helmstedt als ,Last Resort Target

Helmstedt (eventuell Bomber mit | nach teilweise fehigeschlagenen Zielen wie
einschlieRlich Spreng- und | Braunschweig Zentrum, Oschersleben und
Flugplatz Brandbombenbel | Halberstadt. Insgesamt 126 Tote und zum Teil
Mariental adung schwere Gebaudeschaden

Flugplatz Flugplatzareal | 05.08.1944 | 14  x  B-17 | Angriff auf den Flugplatz Helmstedt — Mariental

Helmstedt - Bomber mit 36,0 | neben Zielen wie Flugplatze und Industrieziele in

Mariental to. Ladung Braunschweig, Magdeburg, Halberstadt, H -

Langenhagen, Nienburg und Dollbergen
Stadt Stadtgebiet 12.041945 | keine Kampflose Ubergabe der Stadt an Truppen
Helmstedt amerikanischer Panzerverbénde

Tabelle 2 - Auflistung der gr6Beren Bombardements auf Braunschweig im 2. Weltkrieg von 1939 - 1945
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4.2 Befunde der Luftbildauswertung

Zur Erstellung der GefahrenerforschungsmaBBnahme und Dokumentation der analytisch — thematischen
Auswertung fiir den vorgegebenen Auswertungsbereich in Helmstedt wurden insgesamt 3 Luftbildpaare
aus 4 Serien von Februar 1944 bis April 1945 sowie Einzelbilder aus lagerelevanten Luftbildserien
stereoskopisch und auch monoskopisch ausgewertet, ein Detailabgleich der relevanten Bildinformationen
im Auswertungsbereich aller Aufklarungsluftbilder untereinander war somit sehr gut umsetzbar.

Durch die weite zeitliche Spreizung der vorliegenden Luftbildserien sind auch genetische
Belastungsunterschiede und gestufte Verdnderungen der Belastungstypen und der Ausdehnung
bestmoglich erfassbar.

Abbildung 7 Luftbild 3099 vom 20.02.1944 mit ergdnzten Auswertungssignaturen

Die sich aus der Auswertung abzuleitenden Interpretationsergebnisse wurden als grafische Signaturen in
den ausgewerteten Luftbildern im unmittelbar belastungsrelevanten Nahbereich kenntlich gemacht,
weiter aullerhalb liegende Belastungsformen verschiedener Herkunftsformen wurden ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit und ohne eine detaillierte geografische Bezugsmaoglichkeit nur rein informell signalisiert.

Hinweis: Die Stereoskopie ist die optische Rekonstruktion eines dreidimensionalen rdumlichen Modells aller beinhalteten
Fotodetails in den Teilbereichen der unmittelbar benachbarten Luftbildpaare, die sich exakt iberlappen und identische
Bildinformationen aus unterschiedlichen Kameraperspektiven darstellen.

Sie ist die Grundlage der geoddtischen Photogrammetrie und schafft eine mathematische dreidimensionale
Berechnungsméglichkeit im Lage- und Héhenbezug auf der Erdoberfliche und erreicht Genauigkeiten vom Submeterbereich
bis in den Dezimeterbereich, abhdngig vom technischen Aufwand, der genutzten Gerdtetechnik und den unabdnderlichen
Vorgaben aus den Luftbildserien von 1939-1945.

Im Rahmen umfangreicher Auswertungen alliierter Luftbilder aus dem Zweiten Weltkrieg werden zwangldufig auch
Aufienbereiche jenseits der Aufgabenstellung mit Interpretationsergebnissen belegt und in die luftkriegs- und
munitionsrelevanten Bewertung der gesamten Region mit einbezogen.
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Abbildung 8 Luftbildausschnitt vom 20.02.1944 im Nahbereich des Auswertungsareals

Mit dem ersten ausgewerteten Zeitschnitt vom 20. Februar 1944 wurde unmittelbar nach dem gréReren
Bombardement von Helmstedt als ,Last Resort Target” eine Luftbildbefliegung durchgefiihrt, um die
Trefferlage und den Schadenumfang zu dokumentieren.

Zu diesem Zeitpunkt lag lGber dem Stadtgebiet eine diinnere geschlossene Schneedecke und die erst
entstandenen Spuren aus dem Luftangriff an diesem Tag rissen grof3e Liicken in die verschneiten und
vereisten Boden, der tiefer liegende und nicht gefrorene Boden wurde weit verstreut und durch starke
Winde in slidwestliche Bereiche verweht.

Eine leichte diesige Luft mit teilweise Wolkenbildung in Verbindung mit fehlender direkter Beleuchtung
schafft in manchen Teilen des Stadtgebietes eine eingeschrankte Auswertefahigkeit und begrenzt somit
leicht eine grobe Ermittlung des vollen Umfanges der Schaden im Stadtbild.

Weitere noch auszuwertende Luftbildserien werden aufgrund der Jahreszeit in Verbindung mit besserer
Witterung hierzu ergdnzende Auswertungsdetails bereithalten.

Legende zur Signaturenwahl:

Signatur orange = potenzielle Signatur fir allgemeine Kriegseinwirkungen

Signatur gelb = nicht eindeutig zu identifizierende, dennoch schwach verdachtige Gefahrdungssignatur
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Abbildung 9 Luftbild 4052 vom 23.07.1944 mit erganzten Auswertungssignaturen

Die Luftbildserie vom 23. Juli 1944 im letzten Kriegssommer des Zweiten Weltkrieges lasst nun trotz der
dichten Vegetation und Bearbeitung von Ackerflichen eine weitaus bessere und geschlossene
Detailauswertung zu.

Im Vergleich der Zeitschnitte zueinander ist festzustellen, dass innerhalb dieser Spanne keine weiteren
Kriegseinwirkungen hinzugekommen sind. Neben den schon erfassten Sprengbombenschidden im
Gebaudebestand sind nun jedoch vereinzelte und eher punktuell liegende reine Brandbombenschaden an
liberwiegend Wohngebauden auswertbar.

_______________________________________________________________________________________________|
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Abbildung 10 Luftbildausschnitt vom 23.07.1944 im Nahbereich des Auswertungsareals

Abbildung 11 Luftbildausschnitt vom 25.03.1945 im Nahbereich des Auswertungsareals
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Abbildung 12 Luftbildausschnitt vom 25.03.1945 im Nahbereich des Auswertungsareals

In den beiden folgenden Zeitschnitten vom Marz und April 1945 sind fiir den Innenstadtbereich von
Helmstedt keine weiteren signifikanten Belastungsspuren auszuwerten, wiederum sind durch andere
Kameraperspektiven und verdnderte Beleuchtungs- und Luftbildabdeckungsbereiche andere feine
ergdnzende Informationen liber die Folgen des Luftkrieges zu erfassen.

In der Gesamtausdehnung der Verstreuung der Abwurflasten auf einer Flache von 2,7 km zu 2,1 km
wurde das Stadtgebiet punktuell jeweils zufallig verstreut mit Einzelbomberladungen in recht dichter
Trefferlage belegt, dieses Phdanomen ist im gesamten Bereich zu beobachten, reine Reihenwiirfe mit
Sprengbomben in der Trefferlage einer Kettenlinie sind nicht vorhanden.
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Abbildung 13 Auswertungsgelande mit Pufferung und Darstellung der Belastungsformen am 15.10.44

Abbildung 14 Auswertungsgelande mit Pufferung und Darstellung der Belastungsformen am 29.10.44
I —————————————
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5 Hinweise

Leistungsfidhigkeit u. Grenzen bei der Zielsetzung der Luftbildauswertung zur Gefidhrdungsabschatzung

Liegen flr eine analytische Luftbildauswertung in einem vorgegebenen Areal Luftbilder in guter bis sehr
guter Qualitat vor, die in flichendeckender und multitemporaler Hinsicht hinreichend sind, lasst sich eine,
dem realen Kriegsgeschehen maximal angenaherte entsprechende Deutung der darin enthaltenen
Bildinformationen zuverlassig durchfiihren.

Hierzu werden neben der dokumentarischen multitemporalen Luftbildauswertung und Interpretation, der
Nutzung samtlicher Unterlagen lber Angriffsdaten der Alliierten auf das Deutsche Reichsgebiet und die
Einbeziehung der umfangreichen Fachliteratur in Form von veroffentlichten und teils auch
unveroffentlichten Dokumentationen zur Regionalgeschichte, Stadtchroniken und personlichen
Erlebnisberichten sowie Internetveroffentlichungen genutzt, ausgewertet und informationsseitig
hinsichtlich ihrer Korrelation untereinander abgestimmt.

Auszuwertende Terrains mit oder ohne Vegetation wie in Waldern, auf landwirtschaftlichen Freiflachen
oder auch innerhalb von Stadten mit unterschiedlichsten Bebauungsdichten lassen sich beschrankt bis
sehr gut bewerten.

Im Kontext mit der Gesamtinformation aus allen benachbarten Luftbildern mit zwingender
Bericksichtigung samtlicher historischer Details und Informationen aus den benannten Archiven ist trotz
aller unterschiedlich ausgepragten Einschrankungen eine sehr realitatsnahe und qualitativ hochstehende
Gesamtbewertung zur Gefahrdungsabschatzung von Kampfmitteln umsetzbar.

Ausgeschlossen werden miissen in der Regel jedoch in der Interpretationsfahigkeit die Deutung und
Erkennung von einzelnen Brandbomben-, Splitterbomben- und Sprengbombenblindgdngern von unter
100 Ib Abwurfgesamtgewicht, sowie Infanteriewaffen und Munition und auch teilweise Spuren aus
Bodenkdampfen und auch Artilleriebeschuss mit den unterschiedlichsten Waffengattungen.

Dieser Ausschluss soll prinzipiell generell benannt werden, was aber in Einzelfdllen durchaus zu
Ausnahmen fihren kann, wenn aufgrund optimaler Luftbildgrundlagen eine Deutung kleinster Bilddetails
durchaus umsetzbar und zielfiihrend analytisch zuverlassig moglich ist.

Eine Kampfmittelfreigabe, im rechtlichen Sinne beurteilt, kann explizit nur nach aufwendiger
ortungstechnischer Bearbeitung der relevanten Bearbeitungsfliche durch einen staatlich gepriften
Fachkundigen fur Kampfmittelbeseitigung (gem. §20 des Sprengstoffgesetzes) erteilt werden.

Auf Grundlage der Synthese aller Fakten wird nach Abschatzung des potenziellen BelastungsmaRes und
der Belastungsart mit unterschiedlichen Kampfmitteln eine dezidierte, graduelle Empfehlung zur
Vorgehensweise vorgegeben, die als konkreter Leitfaden zu betrachten ist und entsprechend umgesetzt
werden kann.
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Bedingt durch die Komplexitdt innerhalb der Themenbereiche der Munitionsfachkunde, der Luftkriegs-
und Bombenkriegssituation der je nach Ziel fast 6 Jahre andauernden Zeitspanne von 1940 bis 1945 und
der unterschiedlichen Existenz und Zugriffsmoglichkeit auf Fachliteratur und zum Teil
schnittschnittbedingte Abdeckungsdefizite in Luftbildvorlagen ist fiir diese vorliegende Expertise bezliglich
der Antragsflache .......:

e die potenzielle Gefihrdungsbelastung flichendeckend strikt auf die vorab eingegrenzte/-n
Planungsflache/-n beschrankt, nachtragliche Flachenverdnderungen missen separat bewertet
werden.

e die mogliche/-en Empfehlung/-en zur Vorgehensweise strikt auf die konkret eingegrenzte
Flache/-n beschrankt, nachtragliche Flachenveranderungen kénnen im Kontext aller Umstande
andere Vorgehensweisen empfehlenswert und sinnvoll machen.

e keine unter keinen Umstdnden eine Uber die Angaben dieser Expertise hinausgehende
eigenstandige Interpretationen oder Auslegungen zulassig.

e eine Ubertragung der essentiellen qualitativen Aussagen (iber die potenzielle Belastung innerhalb
der Antragsflache unter keinen Umstdanden auf auBerhalb liegende angrenzende oder weiter
distanzierte Gebiete oder Gebietsteile Gibertragbar.

Abbildung 15 Originalfoto eines Blindgangereinschlages 1944 in Osnabriick — Bergung in 1994
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6 Schlussfolgerung und Empfehlung zur Gefahrenabwehr aus
potenziellen Kriegsaltlasten

Unter Beriicksichtigung aller erarbeiteten Ergebnisse und Fakten bestehen fiir abgegrenzte Teile des
zusammenhangenden Auswertungsbereiches hinreichende und stiitzbare Argumente zur Empfehlung,
nachfolgende bautechnische Schritte in jeglicher Form von Bodeneingriffen in Bodenbereichen, die nach
dem  Zweiten = Weltkrieg  unberihrt  verblieben,  weiterfihrende  kampfmittelrelevante
GefahrenabwehrmaRRnahmen vorab oder parallel zu den anstehenden BaumaRnahmen umsetzen zu

lassen.

Dieser Bereich wird nur auf die ehemals zum Kriegsende unbebauten Freiflichen der betroffenen
Grundstiicksbereiche festgelegt, ebenfalls miissen die durch eingeschossig konstruierte Gebdude
abgedeckten Flachen mit einbezogen werden, da mogliche Blindganger der abgeworfenen Kaliber Gber
Helmstedt ohne weiteres unbemerkt durch Bedachungen und den Boden durchgeschlagen sein kénnten.

Hinweis:

Im Rahmen meiner 22-jdhrigen Zusammenarbeit mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen wurde im
Stadtgebiet von Helmstedt im Jahr 2001 eine 500 — Pfund schwere US — amerikanische Sprengbombe bei Bauarbeiten
aufgefunden und spdter entschdrft. Dieser Blindgdnger wurde in relativ geringer Bodentiefe freigelegt und von einem
Sprengmeister und mir als ein solcher intakter Sprengkérper identifiziert und die Beziinderung erkannt, eine Evakuierung in
Verbindung mit einer Entschérfung des Sprengkérpers folgte wenige Stunden spdter.

Abbildung 16 Signatur zur Gefahrdungsgruppenzuordnung fiir Auswertungsareal im Aufkldrungsluftbild

_______________________________________________________________________________________________|
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Die zum Kriegsende mehrgeschossig gebauten Wohngebaude mit moglicher Unterkellerung lassen sich
aufgrund der auswertbaren Unversehrtheit und fehlenden Reparatursituation der Dachflachen qualitativ
anders einstufen. Fir diese massiv erbauten und berwiegenden Wohngebadude ist nicht von einem
Kampfmittelverdacht auszugehen aus vorgegebenen Griinden.

Aufgrund des Umstandes, dass nach analytischer, thematischer Luftbildauswertung keine Spreng- und
Brandschaden auf dem mit Gebaudebestand abgedeckten Teilbereich der gesamten Auswertungsflache
zum Kriegsende auszuwerten sind und unter der Annahme, dass die mehrgeschossigen Gebdude auch
unterkellert waren, kann dieser zerkliiftete Abdeckungsbereich als potenziell kampfmittelfrei von Spreng-
und Brandbomben und auch von Artilleriegranaten eingestuft werden.

Somit kann fiir diesen vorliegenden Fall in Helmstedt keine vollflichige und homogene Einteilung des
gesamten Areals in eine einzige Stufe erfolgen, hier muss konkret die heterogene Zuordnung zu je einer
mit rot und mit griin eingestuften und signalisierten Gefahrdungsgruppe erfolgen.

Hierbei bezieht sich diese zusammenfassende Aussage auf die Interpretation und Auswertbarkeit von
entsprechend der vorliegenden Luftbildmaterialien vorgegebenen AbbildungsmaRstdabe und der feinsten
moglichen Detailauswertbarkeit, ferner auf den ermittelten Belastungsgrad im einzubeziehenden Nahfeld.

By
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Abbildung 17 Signatur zur Gefdhrdungsgruppenzuordnung fiir Auswertungsareal im Kartenwerk
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Signaturerklarung zur kampmittelrelevanten Gefahrdungsgruppenzuordnung:

Umfasster Bereich = hier und im gesamten gelb umfassten liegen geringfiigigere Verdachtsmomente im
konkreten  Nahbereich  vor, eine  Empfehlung zur Umsetzung kampfmittelrelevanter
GefahrenabwehrmaBnahmen soll dennoch abgeschwachter benannt werden.

Erlauterung zu verwendeter Farbsignaturen zur Umsetzungsempfehlung:

(Diese Zone beschrinkt sich auf die ehemals unbebauten oder nur mit
eingeschossigen Gebduden ohne Unterkellerung abgedeckten, zum Teil sehr zerkliifteten Fléichenteile.

Hierbei sind die in dieser Rubrik integrierten und vom Autor erstellten Grafiken nicht exakt zu
differenzieren und grafisch hervorzuheben, weil als Grundlage ausschliefllich nur die dreidimensionale
stereoskopische Luftbildauswertung und die daraus resultierende Interpretation dienen kann und
préizise Baubestandsangaben fehlen.)

Im_unmittelbaren Bereich der gelb markierten Bearbeitungsfliche ist es noch empfehlenswert, alle

Tiefbauarbeiten des aktuellen und weiterer zukiinftiger Bauprogramme fiir diesen speziell ausgewiesenen
Grafikbereich sicherheitstechnisch zur durchgreifenden Gefahrenabwehr gegen Kriegsaltlasten
kampfmitteltechnisch begleiten zu lassen, eine vergleichbare Einstufung zur roten Zone ist sinnvoll.

(Diese Zone
beschréinkt sich auf die mit mehrgeschossigen Wohn- oder Nutzgebéduden mit Unterkellerung
ausgestatteten und abgedeckten Fldchenanteile. Hierbei sind die in dieser Rubrik integrierten und vom
Autor erstellten Grafiken nicht exakt zu differenzieren und grafisch trennbar, weil als Grundlage
ausschliefllich nur die dreidimensionale stereoskopische Luftbildauswertung und die resultierende
Interpretation dienen kénnen, aber prdzise Baubestandsangaben fehlen.)

Eine dezidierte raumliche Trennung der roten von der griinen Zone fiir nachfolgend umzusetzende

weiterfiihrende GefahrenabwehrmafBhahmen kann nur mittels Recherche der bautechnischen

Unterlagen und Informationen fiir samtliche Gebdudeabdeckungen nach Kriegsende umgesetzt

werden.
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Empfehlungen zur Methodik einer GefahrenerforschungsmafBnahme vor Ort:

In dem gelb umfassten Areal mit reduziertem Gefahrdungspotenzial kann entsprechend der
Vorgehensweise des roten Bereichs verfahren werden.

Die Aussagen, Interpretationen und Empfehlungen beziehen und griinden sich ausschliefllich auf die verwendeten
zugdnglichen Luftbilder, Daten- und Informationsquellen einschlieflich iiber 28 Jahre umfangreicher Auf3endiensterfahrung.

Eine reale Verifizierung der realen Kampfmittelbelastung innerhalb des Untersuchungsgebietes kann ausschliefSlich nur
mittels einer umfangreichen Kampfmittelerkundung vor Ort geschehen.

Fiir Bereiche ohne per Fernerkundung ermittelten Kampfmittelverdacht (Bereich griin) ist generell nicht von der Existenz von
per Luftbildauswertung auswertbaren Kampfmitteln auszugehen.

Klaus Niehoff

Dipl.-Ing. Geoddsie
Kampfmittelfachkundiger gem. §20 SprG
Gutachter
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7 Quellennachweis
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8 Anhang
Beispielhafter Auszug aus den Ablaufen eines stadtischen Kampfmittelraumprogrammes
Nach  Abschluss der systematischen stereoskopischen Luftbildauswertung zur gezielten

Blindgangerlokalisierung wurden alle Verdachtspunkte in ein fir den Auftraggeber nach regionaler
Begrenzung gewiinschtes, ausgewahltes Kartenwerk integriert.

Abbildung 18 Darstellung des Verdachtspunktes BVP 80 im erstellten Kartenwerk

Nach Klarung des Eigentiimers und der Betretungs- und Bearbeitungsrechte wurde der Verdachtspunkt
BVP 80 geodatisch im Geldnde vermessen, vermarkt und fotografisch gesichert.

Abbildung 19 Detailfoto zur Erkennung der Vermarkung und 6rtlicher Gegebenheiten
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Abbildung 20 Totalansicht des Bereiches des Verdachtspunkte BVP 80

TAUBER

Nach Klarung der Leitungsfreiheit im Flachenbereich des umzusetzenden Bohrlochrasters wurde
entsprechend der Arbeitsanweisung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vertikal tiefengebohrt und mit

digitaler Datenaufzeichnung detektiert.
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Abbildung 21 Auszug aus der gemessenen Bohrlochdiagrammen mit positiver Ortung in 4,5 m Tiefe

Nach Abschluss der Tiefendetektionen und Festlegung der ortlich exakten Lage des Ortungszentrums

wurde die Lokation fiir die spater zu planende Bergung geodatisch gesichert, parallel dazu liefen schon die
Vorbereitungen zur Planung einer Evakuierungsmafinahme bei der értlichen Gefahrenabwehrbehérde an.
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Abbildung 22 Geodaitische und fotografische Sicherung der Tiefenortung mit Baustellenabsicherung

Nach Erhalt samtlich notwendiger Genehmigungen und Herstellung der Baustelleeinrichtung wurde die
Bombenbergung durch Baggereinsatz mit Grubenverbau mittels steckbaren Aluringen und paralleler
Grundwasserhaltung bis mindestens 1m Hohendistanz zum potenziellen Blindganger vorangetrieben.

Abbildung 23 Grundwasserhaltung mit Grubenverbau mit Arbeitsfeldsicherung zur Bergung

SEITE 24 VON 27



TAUBER

Das Erdreich mit einer Machtigkeit von 1m Uber dem Koérper musste aus Sicherheitsgriinden ohne
Baggereinsatz zur Identifizierung der positiven ferromagnetischen Ortung rein manuell freigelegt werden.
Dieses konnte nur im Rahmen einer aufwendigen Evakuierung der Bevdlkerung in einem festgelegten
Radius um die Ortungs- und Freilegungsstelle stattfinden.

Abbildung 24 Einsatz einer Polizeihubschraubers zur Uberwachung der EvakuierungsmaRnahmen

Hierflir war in einer sehr kurzen Zeitspanne ein sehr grofRer Verwaltungsaufwand zu organisieren und in
klrzester Zeitspanne direkt kommunikativ umzusetzen.

Abbildung 25 Ankiindigung auf verkiirzte Offnungszeiten bedingt durch die geplante Bombenbergung
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Abbildung 26 Manuelle Freilegung der Ortung und Identifizierung als Sprengbombenblindganger

Nach Identifizierung des Kérpers als Sprengbombenblindganger musste als nachster notwendiger Schritt
der Typ des Ziindsystems und sein Zustand identifiziert und bewertet werden.

. P
Abbildung 27 Eindeutige Identifizierung eines amerikanischen Kopfaufschlagziinders M 103

Von diesen ausschlaggebenden Faktoren hingen die umzusetzende Entscharfungsmethode ab und
eventuell weitere, noch einzuleitende MaRnahmen unmittelbar ab.
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Abbildung 28 Entscharfung eines amerikanischen 500 Pfund Blindgangers mit Zerlegung der Ziinder

Nach Demontage und Zerlegung aller Ziinder des Blindgangers war der Sprengkorper transportfahig, um
ihn der endgiiltigen Vernichtung zuleiten zu konnen, die Evakuierung konnte daraufhin umgehend
aufgehoben werden und die Bevolkerung konnte die gesperrten Bereiche wieder betreten.

- l:fi._-_.\-" =

Abbildung 29 Beendete WiederherstellungsmaBBnahme nach erfolgter EntscharfungsmaBnahme

Zum Abschluss der kompletten MalRnahme wurde eine fachgerechte Wiederherstellung des Baufeldes
nach der Bombenbergung durchgefihrt.
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1 Veranlassung und Rahmensituation

Die EDEKA-MIHA Immobilien-Service GmbH (Minden) beabsichtigt den Bau eines
EDEKA-Marktes an der Braunschweiger Stralle Ecke Leuckertstrale in 38350
Helmstedt.

Die Grundflache des EDEKA-Marktes inklusive Aufenanlagen betragt insgesamt
etwa 6.900 m?

Im Zuge der weiteren Ausflihrungsplanung wurde das Ingenieurbiiro GeoAnalytik
Dr. Loh (Binde) am 14.08.2018 beauftragt, eine Baugrunduntersuchung durchzufiih-
ren. Dazu wurden die Boden- und Grundwasserverhaltnisse stichprobenartig geprift
und im Hinblick auf Planung, Ausschreibung und Ausfihrung beurteilt.

Fur die Bearbeitung wurden folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:
U1: Lageplaniibersicht (Planungsgruppe EDEKA-MIHA, 12.08.2015, M 1:250)
U 2: Kartenausschnitt Helmstedt (14.08.2018, ohne MaRstab)

Der Lageplan U 1 wurde als Grundlage fiir den in Anlage 1 beigefiigten Lageplan mit
Kennzeichnung der Untersuchungspunkte genutzt.

Die Sondierarbeiten wurden am 04.09. und 05.09.2018 ausgefiihrt.

Die Untersuchungsergebnisse und die daraus abzuleitenden Konsequenzen fiir das
Bauvorhaben sind Gegenstand des vorliegenden Berichtes.

Das Bauvorhaben ist nach DIN 1054 bzw. DIN 4020 in die geotechnische Kategorie
GK 2 einzustufen. Somit entspricht die vorliegende Untersuchung einer Voruntersu-
chung im Sinne des maligebenden Normenwerkes (DIN 4020, DIN 1997-1, DIN
1997-2). Zur vertiefenden Klarung von Detailfragen kénnen somit weitere Untersu-
chungen erforderlich werden.

1.1 Standortbeschreibung

Das Baufeld liegt im Innenstadtbereich von Helmstedt zwischen Braunschweiger
StraBe und Harsleber Torstralle sowie Gartenstralle und Leuckartstralle.

Das Gelande weist ein etwa ostliches Gefalle auf, wobei zwischen den Bohransatz-
punkten ein maximaler Hohenunterschied von etwa 3,6 m besteht.

Das Umfeld ist Uberwiegend durch innerstadtische Wohnbebauung gekennzeichnet.

1.2  Vorgehensweise und Untersuchungsumfang
1.2.1 Sondierarbeiten

Zur Prifung und Aufnahme der Baugrundbeschaffenheit wurden mit einem Bohr-
durchmesser von 50 - 36 mm acht Rammkernsondierungen (RKS, DIN 22475-1) bis
3,0 bzw. 7,0 m unter OK Asphalt / Pflaster bzw. Gelénde abgeteutft.

Die Sondierungen RKS 2 und 5 wurden aufgrund der Bestandbebauung im Strafen-
bzw. Gehwegbereich abgeteuft.

Die in den Sondierungen aufgeschlossenen Baustoffe und Boden wurden organolep-
tisch auf eventuelle Belastungen sowie bodenuntypische Bestandteile geprift und
nach genetischen und ingenieurgeologischen Gesichtspunkten in Schichtenver-
zeichnissen nach DIN 14688-1 aufgezeichnet (val. Anlage 2).
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Die Bodenprofile sind in Anlage 3 nach DIN 4023 graphisch dargestellt.

Aus den Sondierungen wurden 53 schichtenspezifische Bodenproben der Gliteklas-
se 3 (DIN 1997-2 bzw. DIN 22475-1) als Riickstellproben bzw. fiir labortechnische
Analysen entnommen. Die Bodenproben werden bis 3 Monate nach Gutachtenerstel-
lung im Probenlager des Ingenieurblros GeoAnalytik Dr. Loh aufbewahrt und an-
schliefend entsorgt.

Zur Ermittlung der Lagerungsdichte bzw. der Konsistenz und zur Beurteilung der
Stand- und Scherfestigkeit und somit der Tragfahigkeit der Boden wurden im Bereich
des Marktgebaudes parallel zu den Rammkernsondierungen fiinf leichte Rammson-
dierungen (DPL, DIN 22476-2) mit gleichen Endteufen abgeteuft.

Die Rammergebnisse wurden in Rammprotokollen aufgezeichnet, die als Rammdia-
gramme den entsprechenden Bodenprofilen in Anlage 3 gegeniibergestellt sind.

Die Hohe der Bohransatzpunkte wurde mit Bezug auf die Kanaldeckel vor der
Braunschweiger Strafle 75a und in der Kreuzung Harsleber Torstrafte und Leuckart-
strale eingemessen.

Die Daten der Sondierungen sind in Tabelle 1 dargestellt:
Tabelle 1: Daten der Ramm- und Rammkernsondierungen

DPL | RKS Endteufe [m GOK] | Héhe [m rel.] Lage des Ansatzpunktes
DPL 1/RKS 1 7.0/ 7.0 -0,01 NW-Ecke des Neubaus
DPL2/RKS 2 7.0/70 -2,70 etwa NE-Ecke des Meubaus
DPL3/RKS 3 7.0/7,0 0,56 SW-Ecke des Neubaus
DPL 4/ RKS 4 7.0/7,0 0,55 Mitte Siidseite des Neubaus
DPL5/RKS 5 7.0/70 -1,58 etwa SE-Ecke des Neubaus

—- [RKS B - /3,0 0,40 nérdliche Zufahrt zum Parkplatz

- [RKS7 - [ 3,0 0,92 etwa Mitte des Parkplatzes

-—--- | RKS 8 - /3,0 -0,12 Anlieferzufahrt

Summe: 44.0744,0 Ifdm

Der Untergrund wurde in den Ramm- und Rammkernsondierungen in jeweils
44,0 Ifd. Metern aufgeschlossen und beurteilt.

Die Lage der Untersuchungspunkte ist dem Lageplan in Anlage 1 zu entnehmen.

1.2.2 Laboranalysen

Zur Bodenklassifizierung und Beurteilung der bodenmechanischen Eigenschaften
und Kennwerte wurden drei Bodenproben nach DIN 17892-4 hinsichtlich Kornvertei-
lung geprift.

Weiterhin wurde an sechs Bodenproben nach DIN 17892-1 der natiiiche Wasser-
gehalt bestimmt.

Hinsichtlich Verwertung bzw. Entsorgung von Aushubbéden wurden die anthropogen
gepragten und die natlrlich gewachsenen Bdden in fiinf Mischproben nach LAGA TR
Boden im Feststoff (Tab. Il. 1.2-4) und im Eluat (Tab. II. 1.2-5) untersucht.
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2 Geologische Rahmensituation

Das Untersuchungsgebiet liegt nach Aussagen der Geologischen Karte von Nieder-
sachsen (Blatt 3732 Helmstedt, 1:25.000) im Bereich paldogener Béden, wobei im
Baufeld zunachst marine Ablagerungen des Eozan anstehen.

Der in den Sondierungen nicht aufgeschlossene Festgesteins-Untergrund ist nach
dem Kartenserver des Niedersachsischen Landesamtes fiir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG) naherungsweise in einer Tiefe von 2 20 m unter OK Geldnde zu
erwarten.

3 Untersuchungsergebnisse
3.1  Bodenprofil und Baugrund

Der Mutterboden, Oberbau und die anthropogen gepragten Baden sind zunachst wie
folgt zu beschreiben:

Tabelle 2: Mutterboden, Oberbau und anthropogen geprigte Boden

Schicht 1a: bis £ 0,20 m GOK Mutterboden anthropogen
nur in RKS 7: Mutterboden (Sand, sehr schwach schiuffig, sehr schwach kiesig), braun bis
dunkelbraun, humos / durchwurzelt, nicht tragféhig.

Schicht 1b: bis 2 0,20 - 0,65 m GOK Oberbau anthropogen
in RKS 1, 3 und 4: Pflasterdecke (d = 10 cm) auf Bettungssand (d 2 4 - 10 cm), locker gela-
gert.

nur in RKS 2: Asphaltdecke (d + 12 cm) auf Mineralgemisch-Tragschicht (STS 0/45, d + 28
cm) und Frostschutzschicht (d £ 25 cm), mitteldicht bis dicht gelagert.

nur in RKS 5. Gehweg-Platte (d = 4 cm) auf Bettungssand (d + 10 cm), locker gelagert.
Schicht 2: bis 2 1,05 - 3,00 m GOK Auffiillung anthropogen
Sand, sehr schwach schiuffig bis schiuffig, sehr schwach kiesig bis stark kiesig, schwach
humos, mit Bauschutt-Anteilen (Ziegel, Beton) sowie Kohle, Schlacke, Glas, Styropor,
Kunststoff- und Pflanzenreste, hellbraun bis schwarzbraun bzw. braungrau bis grau,
schwach feucht bis stark feucht, weich- bis steifkonsistent bzw. locker bis mitteldicht gela-

| gert.

Unter dem Mutterboden, Oberbau und den anthropogen gepragten Boden ist als na-
tirlich gewachsener Untergrund der folgende, mit allen Einschrankungen einer Ver-
allgemeinerung gliltige Baugrund zu erwarten:

Tabelle 3: natiirlich gewachsener Baugrund
Schicht 3: bis 2 3,00 - ET 7,00 m GOK marine Ablagerungen Eozin

Sand, sehr schwach schluffig bis schwach schluffig, sehr schwach kiesig bis kiesig, weilt-
braun bis braun bzw. gelbbraun bis griin, schwach feucht bis stark feucht, locker bis sehr
dicht gelagert, insgesamt ausreichend bis gut tragfahig.

Das beschriebene Bodenprofil ist in Saulenprofilen nach DIN 4023 in Anlage 3 dar-
gestellt.

Die Tiefenangaben entsprechen den in den Bodenaufschliissen ermittelten Werten.
Es kann erfahrungsgemal nicht ausgeschlossen werden, dass aullerhalb des Ho-
mogenbereiches der Sondierungen abweichende Schichtstarken und -folgen auftre-
ten konnen, was insbesondere fiir anthropogen gepragte Boden gilt.
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3.2 Grundwasser und Bemessungswasserstand
Grundwasser wurde in den Sondierungen nicht aufgeschlossen.

Wasserhaltungsmafinahmen werden somit nicht erforderlich sein. Sickerwasser kann
ggf. in einer bauzeitigen, offenen Wasserhaltung gefasst und abgefiihrt werden.

Unter Ansatz durchlassiger Fillsande kann der Bemessungswasserstand fir die
Bauwerksabdichtung und fiir die Statik unter der Griindungssohle angesetzt werden.

3.3  Standfestigkeit und Tragfihigkeit

Aufgrund organischer Bestandteile ist Mutterboden nach DIN 18196 als Lastboden
grundsatzlich ungeeignet und im Baufeld abzutragen.

Die Beurteilung der Stand- und Scherfestigkeit und damit der Tragféhigkeit der Bo-
den durch leichte Rammsondierungen (DPL, DIN 22476-2) und manuelle Priifung
der bindigen Boden nach DIN 14688-1 ergab folgende Befunde:

| Schicht 1: Oberbau |

Der Oberbau (STS, FSS) weist entsprechend der Genese und Nutzung eine (iber-
wiegend mitteldichte Lagerung und dementsprechend ausreichende Standfestigkeit
auf.

] Schicht 2: Auffilllung |

Die bindigen bis nicht bindigen Aufflllungsb&éden sind weich- bis steifkonsistent bzw.
locker bis mitteldicht gelagert und damit bedingt bis ausreichend standfest und ent-
sprechend tragfahig.

In diesen Boden ist ein Boschungswinkel von 3 < 45° einzuhalten. Ab steifer Konsis-
tenz der bindigen Béden kann ein Boschungswinkel von B < 60° zuldssig sein.

| Schicht 3: marine Ablagerungen ]

Die schwach schluffigen und schwach kiesigen Sandbtden sind locker bis sehr dicht
gelagert und damit insgesamt ausreichend bis gut standfest und entsprechend trag-
fahig.

Auch in diesen Boden ist ein Boschungswinkel von p < 45° einzuhalten.

Im Sinne der DIN 1054 kann i.d.R. ab steifer Konsistenz bindiger Boden bzw. mittel-
dichter Lagerung nichtbindiger Boden ausreichende Tragfahigkeit angenommen
werden. Somit ist auf der Grundlage der Sondierergebnisse zusammenfassend fest-
zustellen, dass der Untergrund flir das Marktgebaude insgesamt gut tragfahig sein
wird. Bereichsweise kann der Austausch bautechnisch nicht geeigneter Fiillbéden
durch verdichtete Fillsande oder Mineralgemisch erforderlich werden.

Im Bereich der Verkehrsflachen sind ebenfalls ausreichend tragfahige Boden zu er-
warten. Bereichsweise kann der Austausch bautechnisch nicht geeigneter Fiillbéden
durch verdichtete Fiilllsande oder Mineralgemisch bzw. der Einbau einer dickeren
Tragschicht oder einer Stabilisierungsschicht erforderlich werden.

Die Rammprotokolle und Rammdiagramme sind in Anlage 3 neben den entspre-
chenden Bodenprofilen dargesteiit.
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3.4 Altlasten

Am Bohrgut aus den Sondierungen und an der Gelandeoberfliche waren keine Hin-
weise auf umwelt- und entsorgungsrelevante Bodenbelastungen bzw. Altlasten fest-
zustellen.

Dennoch ist grundsétzlich zu empfehlen, insbesondere bei Erdarbeiten in anthropo-
gen gepragten Boden besonderes Augenmerk auf bodenuntypische Bestandteile
sowie entsprechende Verfarbungen und Gerliche zu richten.

Fur die Verwertung bzw. Entsorgung von Aushubbédden sind die in Kap. 5 dargestell-
ten Deklarationsanalysen zu beachten.

4 Bodenmechanische Laboranalysen
4.1 Kornverteilungsanalysen

Zur Bodenklassifizierung und Beurteilung der bodenmechanischen Eigenschaften
und Kennwerte wurden an drei Bodenproben Kornverteilungsanalysen (DIN 17892-4)
ausgefuhrt:

Tabelle 4: Kornverteilungsanalysen [DIN 17892-4] und Bodengruppen [DIN 18196]

Probe Kornverteilung Bodengruppen
RKS 2/7 (2,10 - 2,60 m) Sand, schwach schluffig, schwach kiesig sSU
RKS &/5 (2,10 - 2,70 m) Sand, kiesig SU
RKS 7/3 (1,05 - 1,60 m) Sand, schwach schluffig sSuU

Die Sande entsprechen ,gemischtkémigen Béden*” der Bodengruppe SU.

Die volistandige Kornverteilung mit prozentualen Massenanteilen (T / U / S /| G) ist
den Kérnungslinien in Anlage zu entnehmen.

Soweit unter Berlcksichtigung der Ausschlusskriterien (Feinkornanteil, Ungleichfor-
migkeit) zulassig, sind aus der Komverteilung rechnerisch nach USBR (UNITED
STATES BUREAU OF RECLAMATION), HAZEN und BEYER folgende Durchlassigkeiten zu
bestimmen:

Tabelle 5: Durchldssigkeitsermittlung aus der Kornverteilung

Pk Boden- Durchlédssigkeit k [m/s] Bewertung
gruppen | nach USBR nach HAZEN nach BEYER [DIN 18130]
RKS 2/7 Su 35x10° . 5,9 x 107
RKS 5/5 SU 6.6x10° ”IEF'"“. 8.4x10° durchlassig
RKS 7/3 SU 3.3x10° o 6.9x10°

Die Sande sind im Sinne der DIN 18130 ,durchlédssig".
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4.2 Wassergehaltsbestimmungen

Die Bestimmung des natlrlichen Wassergehaltes nach DIN 17892-1 an sechs Proben
ergab folgende Werte:

Tabelle 6: Wassergehaltsanalysen

Probe Bodengruppen | Wassergehalt [%] Bewertung
RKS 2/7 (2,10 - 2,60 m) SuU 8,23
RKS 3/3 (1,10 - 1,50 m) SE 4,16 schwach feucht
RKS 4/4 (1,10 - 1,50 m) SE 2,23 trocken
RKS 5/5 (2,10 - 2,70 m) suU 5,61 schwach feucht
RKS 6/3 (1,10 -1,70 m) SE - SU 8,97 schwach feucht bis feucht
RKS 7/3 (1,05 - 1,60 m) sU 5,24 schwach feucht

Die nicht bindigen Sande sind ,frocken bis feucht”,
Die Laborprotokolle zu Kap. 4.1 und 4.2 sind in Anlage 4 beigefligt.

5 Deklarationsanalysen

Im Hinblick auf die Verwertung bzw. Entsorgung von Aushubbdden wurden die Bau-
stoffe des Oberbaus, die anthropogen gepragten und die natiirlich gewachsenen Bé-
den in finf Boden-Mischproben (BMP) im Labor EUROFINS Umwelt West GmbH
(Wesseling) auf die Parameter nach LAGA M 20" im Feststoff (Tab. 11.1.2-4) und im
Eluat (Tab. 11.1.2-5) analysiert.

Fir die Analysen wurden folgende Laborproben gebildet:
Tabelle 7: Zusammenstellung der Laborproben

Probenbezeichnung Bereich [m GOK] RKS / Probe
” M +2[3+3M1+33+4/1+4/2+4/3+
BMP Flllsande RKS 1-5 0,10-1,50 414 + 5/1 + 5/2
BMP Filllboden RKS 1 -5 0,20 - 3,00 W2+1/3+1/4+2/4+3/2+5/3+5/4
s +1/6+2/5+2/6+2/7T+2/18+2/9+
BMP Sandbéiden 1-5 1,20-7,00 2110+ 211+ 3/4 + 3/5+ 3/6 + 3/7 + 4/5
+ 4/6 + 4/7 + 5/5 + 5/6 + 5/7 + 5/8 + 5/9
BMP Auffillung RKS 6 - 8 0,00 - 1,60 B6/1 +6/2+ 7/2+ 8/1+B8/2
BMP Sandbtden RKS 6 - 8 1,05 - 3,00 6/3+6/4+7/3+7/4+7/5+8/3+8/4

Die Laborergebnisse sind fir die Fiillsande (RKS 1 - 5) und die natiirlich gewach-
senen Sandbdden (RKS 1 - 5) in Tabelle 8 den LAGA-Zuordnungswerten fiir Sand-
boden gegenlbergestellt. Auffallige Befunde sind durch Fett-Druck hervorgehoben.

" LAGA M20, Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen: Tell Il - Technische Regeln
fiir die Verwertung - TR Boden (05.11.2004)
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Tabelle 8: Deklarationsanalysen an Sandbbéden RKS 1 - 5
Parameter | Einheit | Fiillsande | Sandb&den LAGA-Grenzwerte
Feststoff Z0 Z1 Z2
Cyanidees [mg/kg] <0,5 <05 - 3 10
TOC [Masse %)] <01 <01 0,5 1,5 5
EOX [mg/kg] <1,0 <1,0 1 3 10
KW cio.czz [mgﬁg] < 40 < 40 100 300 1.000
HWcm.mn [mgﬂig] < 40 < 40 100 600 2.000
2 BTEX [mg/kg] n.b.* nb.* 1 1 1
¥ LHKW [mag/kg] n.b.* n.b.* 1 1 1
¥ PAK [mg/kg] n.b.* n.b.* 3 3 (97 30
B(a)P [mg/kg] < 0,05 < 0,05 0,3 0,9 3
3 PCB [mg/kg] nh* n.b.* 0,05 0,15 0,5
Arsen [mg/kg] 6,4 2,1 10 45 150
Blei [ma/kg] 18 3 40 210 700
Cadmium [mg/kg] <0,2 <02 0.4 3 10
Chromges s [mg/kg] 11 10 30 180 600
Kupfer [malkg] 11 1 20 120 400
Nickel [malkg] 11 2 15 150 500
Quecksilber [ma/kg] < (0,07 < 0,07 0,1 1,5 5
Thallium [ma/kg] <0,2 <0,2 0.4 2.1 7
Zink [mg/kg] 37 5 60 450 1.500
Eluat Z0 ([ Z11] Z1.2 Z2
pH-Wert - 10,2 8,3 6,5-95 6-12 | 55-12
Leitfahigkeit [uS/em] 131 37 250 | 250 | 1.500 | 2.000
Chilorid [mg/] 7,5 3.3 30 30 50 100
Sulfat [mg/l] 5.5 <1,0 20 20 50 200
| Cyanideges, /l <5 <5 5 5 10 20
Phenolindex [pah] <10 <10 20 20 40 100
Arsen [pal] 8 4 14 14 20 60
Blei [pal] <1 1 40 40 80 200
Cadmium [ug/l] <0,3 <03 1.5 1,5 3 6
Chrom [ug/] 4 <1 12,5 | 125 25 60
Kupfer [pg/] <5 <5 20 20 60 100
Nickel [pg/l] <1 <1 15 15 20 70
Quecksilber [bg/] <0,2 <0,2 <0,5|<0,5 1 2
Zink [pg] <10 <10 150 | 150 | 200 600

" nicht berechenbar bzw, unterhalb der Nachweisgrenze, ** in “hydrogeologisch giinstigen Gebieten" bis 8 mg/kg

Die Fiillsande (RKS 1 - 5) sind durch einen erhthten pH-Wert gekennzeichnet. Die
ubrigen Stoffgehalte sind abfall- bzw. verwertungsrechtlich vollkommen unauffillig.
Aufgrund des erhohten pH-Wertes ist eine Einstufung in die Einbauklasse Z 1.2 an-
gezeigt. Damit sind die Flllsande nur fir einen eingeschrénkten, offenen Wiederein-

bau in ‘hydrogeologisch giinstigen' Gebieten geeignet.

Bei erhohtem pH-Wert solite die Ursache geklart werden, u.U. kann danach mit Zu-
stimmung der Fachbehérde eine Einstufung in eine glnstigere Einbauklasse erfol-

gen.

Die natlirlich gewachsenen Sandbdden (RKS 1 - 5) sind abfallrechtlich vollkommen
unauffallig und dementsprechend in die Wiedereinbauklasse Z 0 einzustufen. Ent-
sprechende Bdden sind fiir einen uneingeschrénkten, offenen Wiedereinbau geeig-

net.
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Fur die bindigen Fiillbéden (RKS 1 - 5) sind die Laborergebnisse in Tabelle 9 den
LAGA-Zuordnungswerten fir Lehmbdden gegentlibergestellt. Auffallige Befunde sind

durch Fett-Druck hervorgehoben,

Tabelle 9: Deklarationsanalysen an Lehmbéden RKS 1-5

Parameter | Einheit | Fiillbéden LAGA-Grenzwerte
Feststoff Z0 Z1 22
Cyanideges | [ma/kg] <05 - 3 10
TOC [Masse %] 0,7 0,5 1,5 5
EOX [mg/kg] <1,0 1 3 10
H:Wc-m.(;zz [mgﬂg] < 40 100 3ﬂﬂ 1.000
m::m.cm [mgﬁg] = 40 100 600 2.000
¥ BTEX [mg/kg] n.b.* 1 1 1
3 LHKW [mg/kg] n.b.* 1 1 1
PAK [mg/kg] 0,28 3 3 (9 30
B(a)P [mgkg] < 0,05 0,3 0,9 3
Y PCB [markg] n.b.* 0,05 0,15 0,5
Arsen [mglkg] 5.1 15 45 150
Blei [mg/kg] 64 70 210 700
Cadmium [malkg] <0,2 1 3 10
Chromges [mg/kg] 13 60 180 600
Kupfer [malkg] 23 40 120 400
Nickel [mg/kg] 10 50 150 500
Quecksilber [mag/kg] 0,16 0.5 y & 5
Thallium [malkg] <02 0,7 2,1 i
Zink [mg/kg] 59 150 450 1.500
Eluat Z0 | Z14 | Z24.2 Z2
pH-Wert - 8.7 65-95 6-12 | 55-12
Leitfahigkeit [uSiem] 108 250 | 250 | 1.500 | 2.000
Chilorid [mg/] 5,0 30 30 50 100
Sulfat [mag/l] 2,3 20 20 50 200
Cyanideg., [ug/l] <5 5 o 10 20
Phenolindex [pg/1] <10 20 20 40 100
Arsen [Lg/] 7 14 14 20 60
Blei [pall <1 40 40 80 200
Cadmium [pal] <0,3 1,6 1.5 3 6
Chrom [ug/] <1 125 | 125 | 25 60
Kupfer [pa/l <5 20 20 60 100
Nickel [ua/l] <1 15 15 20 70
Quecksilber [ug/] <02 <05]| <05 1 2
Zink [ua/l] <10 150 | 150 200 600

* nicht berechenbar bzw. unterhalb der Nachweisgrenze, ** in "hydrogealogisch glinstigen Gebieten" bis 9 mglkg

Die Fillboden (RKS 1 - 5) weisen einen geringfligig erhéhten TOC-Gehalt auf, der
eine Einstufung in die Einbauklasse Z 1.1 erfordert. Damit sind die Filllbdden au-
Rerhalb von Bereichen mit statischen Anforderungen fiir einen eingeschrankten, of-
fenen Wiedereinbau geeignet.

Die Laborergebnisse sind fir die nicht bindigen Auffiillungsbéden (RKS 6 - 8) und
die natirlich gewachsenen Sandbdden (RKS 6 - 8) in Tabelle 10 den LAGA-
Zuordnungswerten flir Sandbotden gegenibergestellt. Auffllige Befunde sind durch
Fett-Druck hervorgehoben.
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Tabelle 10: Deklarationsanalysen an Sandbéden

‘RM\/‘\LL’\_/

Parameter | Einheit

| Auffilllung | Sandbéden

LAGA-Grenzwerte

Feststoff Z0 Z1 Z2
Cyanideges,) [markg] <0,5 <05 - 3 10
TOC [Masse %] 9.2 < 0,1 0.5 1,5 5
EOX [mg/kg] 1,1 <10 1 3 10
KWeiocoe [mg/kg] <40 < 40 100 300 1.000
KWE“]LCQ:} [mgig] < 40 < 40 100 600 2.000
Yy BTEX [mg/kg] n.b.* nb.* 1 1 1
3 LHKW [mglkg] n.b.* nb.* 1 1 1
5> PAK [mg/kg] 10,6 nb.* 3 3 (9)* 30
B(a)P [mg/kg] 0,81 < 0,05 0,3 0,9 3
3 PCB [ma/kg] 0,49 n.b.* 0,05 0,15 0,5
Arsen [mg/kg] 6.4 2.1 10 45 150
Blei [mg/kg] 145 5] 40 210 700
Cadmium [mg/kg] 0,4 <02 0,4 3 10
Chromiges [ma/kg] 15 4 30 180 600
Kupfer [ma/kg] 22 2 20 120 400
Nickel [ma/kg] 10 2 15 150 500
Quecksilber [ma/kg] 0,13 < 0,07 0.1 1,5 5
Thallium [mg/kg] <02 =0,2 0,4 2,1 7
Zink [ma/kg] 87 8 60 450 1.500

Eluat Z0 [Z11 )] Z21.2 Z2

pH-Wert - 7.8 7.7 65-9,5 6-12 |1 55-12
Leitfahigkeit [uS/cm] 208 36 250 | 250 | 1.500 | 2.000
Chilorid [mg/l] 32 <1,0 | 30 30 50 100
Sulfat [mg/l] 4,5 <1,0 20 20 50 200
Cyanidege. [ug/l) <5 <5 5 5 10 20
Phenolindex [ug] <10 <10 20 20 40 100
Arsen [ug/] 6 3 14 14 20 60
Blei [ug/l] 2 1 40 40 80 200
Cadmium [ugll] <0,3 <03 1,5 1.5 3 B
Chrom [ug/] <1 <1 125 | 125 25 60
Kupfer [pg/ <5 <5 20 20 60 100
Nickel [gll] 2 <1 15 15 20 70
Quecksilber [pg/] <0,2 <0,2 <05| <05 1 2
Zink [ug/] <10 <10 150 | 150 | 200 600

" nicht berechenbar bzw. unterhalb der Nachweisgrenze, ** in "hydrogeologisch giinstigen Gebieten" bis 9 mg/kg

Die nicht bindigen Auffiillungsbéden (RKS 6 - 8) sind durch erhohte TOC-, EOX-,
PAK-, PCB-, Blei-, Kupfer-, Quecksilber- und Zink-Gehalte gekennzeichnet. Aufgrund
der PAK- und PCB-Gehalte sind die Aufflillungsbéden in die Einbauklasse Z 2 einzu-
stufen. Entsprechende Boden sind nur flir einen geschlossenen Wiedereinbau mit
definierten technischen Sicherungsmalinahmen geeignet.

Die natlrlich gewachsenen Sandbéden (RKS 6 - 8) sind abfallrechtlich vollkommen
unauffallig und dementsprechend in die Wiedereinbauklasse Z 0 einzustufen. Ent-
sprechende Boden sind flr einen uneingeschrénkten, offenen Wiedereinbau geeig-

net.
Zusammenfassend sind die Ergebnisse der Deklarationsanalysen wie folgt auszu-
werten:
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Tabelle 11: zusammenfassende Klassifizierung

Laborprobe: LAGA
BMP Fillsande RKS 1-5 Z£1.2
BMP Fillboden RKS 1 -5 Z1:1
BMP Sandbtden RKS 1-5 Z0
BMP Auffillung RKS 6 - 8 22
BMP Sandbdden RKS 6 - 8 Z0

Die Boden sind in unterschiedliche Verwertungs- bzw. Entsorgungsklassen einzustu-
fen, sodass beim Aushub eine Separierung in Schichten und Chargen zu empfehlen
ist.

Das Probennahmeprotokoll und die Laborprotokolle zu Kap. 5 sind in Anlage 5 bzw.
6 beigeflugt.

6 Bautechnische Eigenschaften
6.1 Bodenklassifizierung

Die in den Sondierungen aufgeschlossenen Baustoffe und Béden sind hinsichtlich
Bodenarbeiten (DIN 18915) und Landschaftshauarbeiten (DIN 18320) sowie Erdar-
beiten (DIN 18300), Bohrarbeiten (DIN 18301) und Ramm-, Riittel- und Pressarbei-
ten (DIN 18304) in folgende Homogenbereiche einzuteilen:

Tabelle 12: Homogenbereiche 'Boden’

Homogenbereich M A1l A2 B
Ortsiibliche Bezeichnung Mutterboden Fillsande Flllboden | Sandbéden
Korngréfen- | < 0,068 mm 0-10 0-10 10 - 40 0-10
verteilung > 0,06 - 2,0 mm 90 -100 60 - 90 60 - 90 60 - 100
(DIN 17892-4) | > 2,0 - 63 mm 0-10 10-30 0-20 0-40
Bodengruppen (DIN 18196) OH SU-SE SuU* - SU SU-SE
Massenanteil | > 63 - 200 mm 0-5 0-5 0-5 0-2
Steine/Blocke | > 200 - 630 mm 0 0-2 0-2 0
(DIN 14688-1) | = 630 mm 0 0 0 0
Dichte [g/cm”] 1,4-1.8 1,7-20 18-22 1.8-2,0
undr. Scherfestigkeit ¢, kN/m’] - - < -
Wassergehalt [%] 5-15 2-15 3-20 2-15
| Plastizitatszahl Ip 1,0 - 0,00 - 0,50 -
Konsistenzzahl |. - - 0,50 - 1,00 -
Lagerungsdichte 4 [%] 15-35 15-65 15 - 65 15 - 100
Organischer Anteil [%] 2-10 0-5 0-5 0-3
Einbauklasse nach LAGA nicht untersucht| Z1.2/22 Z11 20

In der Ausschreibung der Erdarbeiten sind die vier Homogenbereiche M (Mutterbo-
den), A 1 (Flllsande), A 2 (FillbGden) und B (Sandbéden) anzufiihren.

Hinsichtlich Losen, Laden und Transportieren der Boden kénnen die Homogenberei-
che A1, A 2 und B zu einem Homogenbereich zusammengefasst werden,

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen ausgehoben
wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor ,Vemichtung
oder Vergeudung® zu schiitzen.

G5052280 EDEKA-MIHA: EDEKA-Markt Braunschweiger Stralte in Helmstedt 12



Dr. Loh GEDANALJ’TIK

Beratende Geologen + Ingenieure WV\/‘\J’_I/\/

Die genannten Homogenbereiche beruhen auf Schétz- und Erfahrungswerten. In
Grenz- und Zweifelsfallen bzw. fir eine eindeutige Bestimmung von Homogenberei-
chen sind Baggerschiirfe und umfangreiche bodenmechanische Laboranalysen an
ungestorten Bodenproben erforderlich.

6.2 Frostempfindlichkeit und Verdichtbarkeit

Die Frostempfindlichkeit und die Verdichtbarkeit der Béden ist nach ZTV E - StB 17
bzw. ZTV A - StB 12 wie folgt anzugeben:

Tabelle 13: Frostempfindlichkeit und Verdichtbarkeit

Schicht: Frostempfindlichkeit Verdichtbarkeit
Flllsande nicht bis mittel frostempfindlich=F1-F 2 gut verdichtbar = V 1
Flllbéden gering bis sehr frostempfindlich=F2-F 3 gutiis mf‘::l,g.lg_u:f; fichtbar
Sandbdden nicht bis mittel frostempfindlich =F 1-F 2 gut verdichtbar = V 1

Die schwach bindigen bis bindigen Fiillbéden sind ,gering bis sehr frostempfindlich”
und ,gut bis maRig gut verdichtbar”,

Bindige Boden sind fiir einen Wiedereinbau in Bereichen mit statischen Anforderun-
gen nicht geeignet, kbnnen jedoch mit Bindemitteln (Bodenverbesserung bzw. Bo-
denverfestigung) zu wiedereinbaufahigen Bdden aufbereitet werden,

Die nicht bindigen Fiillsande und die natirlich gewachsenen Sandbéden sind ,nicht
bis mittel frostempfindlich" und ,gut verdichtbar* und kénnen fiir einen Wiedereinbau
auch in Bereichen mit statischen Anforderungen geeignet sein. Die bautechnische
Eignung sollte jedoch im ortlichen Befund kritisch gepriift werden.

Im Falle eines Wiedereinbaus der Béden sind die abfallrechtlich ggf. ausschlieRen-
den Merkmale zu beriicksichtigen.

6.3 Bodenmechanische Kennwerte

Fur Standsicherheits- sowie Setzungs- und Grundbruchberechnungen kénnen fiir die
ungestdrten Hauptbodenarten nach DIN 1055-2 bzw. EAU" und EAB? in erster Na-
herung die folgenden, mittleren bodenmechanischen Kennwerte als Rechenwerte
angenommen werden:

Tabelle 14: Bodenmechanische Kennwerte

Bodengruppen Wichte Reibungs'winkal l{ol?ﬂsinn Stfrifflvmn:lvdl.il2
cal. y [kN/m’] cal. p"[7]  |cal ¢ [kN/m? | cal. E,’ [MN/m?
Iooker - pitisidicit Y ea-1ag | 20-28 0 20- 60
f‘iliik_ehsiihhdicht y 13:3::?:3 32/5-35.0 0 40 - 150
e A A PH 27,5 02 10-20

+ = Wichte des erdfeuchten Bodens, 1" = Wichte unter Auftrieb

Die angegebenen Steifemodule entsprechen Schitzwerten und bediirfen bei An-

wendung in Grenz- und Zweifelsféllen einer analytischen Uberpriffung und Bestéti-

gung.

" EAU, 2012: Empfehlungen des Arbeitsausschusses ,Ufereinfassungen®, Hafen und Wasserstra-
fen. 1. Auflage, Ernst & Sohn, Berlin,

“EAB, 2012: Empfehlungen des Arbeitskreises ,Baugruben’. 5. Auflage, Ernst & Sohn, Berlin,
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Y § Bautechnische Hinweise und Empfehlungen
7.1 Erdarbeiten

Der vorhandene Oberbau ist fiir sich betrachtet ausreichend standfest und entspre-
chend tragfahig und wird somit als bauzeitige Verkehrs- und Lagerfliche geeignet
sein. Verkehrs-, Lager- und Kranstellflachen in bisher nicht befestigten Bereichen
bzw. in Bereichen mit erhohten Anforderungen an die Tragfahigkeit soliten mit einem
Viies und einer Mineralgemisch-Tragschicht (STS 0/45) in einer Starke von dr = 0,2 -
0,3 m befestigt werden.

Das Befahren ungeschiitzter Lenmbdden mit Radfahrzeugen ist zu vermeiden.

Der Bodenaushub solite mit glattschneidigem Schild bzw. Baggerléffel bis Rohpla-
num bzw. Grindungssohle ausgefihrt werden.

Die Aushubsohle ist zum Schutz vor Entfestigung bzw. Aufweichen unverziglich mit
der vor-Kopf* einzubauenden Sauberkeitsschicht und der Betonsohle bzw. dem
Fundamentbeton zu belasten.

Eine Uberbauung von Bauwerksresten und Verkehrsflichen aus der Vornutzung
kann zu bauwerksschédlichen Sattel- und / oder Muldenlagen filhren, so dass ein
Ausbau nach drtlichem Befund erforderlich ist. Das Lésen von Bauwerksresten kann
Meilkelarbeiten erfordern.

Die Ausbreitung und Beschaffenheit bzw. bautechnische Eignung von Fiillbéden ist
bauzeitig zu prufen. Bei mangelnder Eignung sind Flllbéden und insbesondere Bau-
schutt nach ortlichem Befund vollstandig aus dem Griindungsbereich zu entfernen
und durch verdichtet eingebaute Flllsande oder Mineralgemisch zu ersetzen.

Griindungssohlen sind stets wasserfrei zu halten und gegen Auflockerung bzw. Auf-
weichen zu schitzen. Breiig-weiche und organische Biden sind nach 6rtlichem Be-
fund aus dem Grindungsbereich zu entfernen und durch verdichtete Filllsande oder
Mineralgemisch zu ersetzen.

Bindige Boden sowie Béden mit organischen Beimengungen < 4 % sind zum Wie-
dereinbau in Bereichen mit statischen Anforderungen ohne Aufbereitung mit Binde-
mitteln (Bodenverbesserung bzw. Bodenverfestigung) nicht geeignet.

Nichtbindige und somit verdichtbare Sande kénnen auch in Bereichen mit statischen
Anforderungen flir einen Wiedereinbau geeignet sein, die bautechnische Eignung
sollte jedoch im ortlichen Befund kritisch gepriift werden.

Da die Baumalinahme nach DIN 1054 in die GK 2 einzustufen ist, sollte nach DIN
1897-1 im Hinblick auf eine eventuell erforderliche Anpassung der Griindung und der
Bauwerksabdichtung durch den Baugrundsachverstandigen eine abschlieRende Prii-
fung und ggf. Abnahme der Griindungssohle erfolgen. Eine entsprechende Priifung
ist insbesondere auch bei Boden- und Grundwasserverhéltnissen erforderlich, die
von der vorliegenden Beschreibung abweichen.

7.2  Baugrubenaushub und Wasserhaltung

In nicht bindigen bzw. bindigen, mindestens weichkonsistenten Boden kénnen Gra-
ben und Gruben mit einem Boschungswinkel von B < 45° (DIN 4124) hergestellt wer-
den. In mindestens steifkonsistenten Boden kann ein Béschungswinkel von p < 60°
zulassig sein. Auf der Grundlage der DIN 1997-1 und DIN 1054 ist bei groieren Bé-
schungswinkeln ein Standsicherheitsnachweis nach DIN 4084 erforderlich.
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Unverbaute Baugruben-Boschungen sind zum Schutz vor niederschlagsbedingter
Erosion mit Folien abzudecken.

In allen Bereichen, die keine Abbdschung zulassen und tiefer als 1,25 m unter OK
Gelande auszuheben sind, werden Verbaumalnahmen erforderlich. Bei der Pla-
nung, Ausschreibung und Ausflhrung von Verbauarbeiten ist die DIN 18303 malige-
bend.

Wasserhaltungsmalinahmen werden fir die griindungstechnischen Tiefbauarbeiten
nicht erforderlich sein. Sickerwasser kann ggf. in einer bauzeitigen, offenen Wasser-
haltung tiber Pumpensiimpfe gefasst und abgefiihrt werden.

Neben Bestandgebduden muss der Baugrubenaushub unter Einhaltung der Ein-
schrankungen gemal DIN 4123 erfolgen. Sollte der Bodenaushub bis unter die
Griundung der Bestandsgebaude ausgefiihrt werden, sind zur Sicherung des Bestan-
des Unterfangungsmaflnahmen (DIN 4123) obligatorisch.

7.3 Bauwerksabdichtung

Bei der Bauwerksabdichtung sind die DIN 18195 (Abdichtung von Bauwerken) und
die DIN 18533 (Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen) maftgebend. Dariiber hinaus
ist die DIN 18336 (Abdichtungsarbeiten) zu beriicksichtigen.

Durch Rinnen oder Gefélle ist Oberflichenwasser vom Gebaude abzuleiten.

Bei nicht unterkellerter Bauweise ist aufgrund der mit k < 10 m/s .genng durch-
lassigen” Boden nach DIN 18533-1 die Wassereinwirkungsklasse W2-E (driickendes
Wasser) anzusetzen und eine Bauwerksabdichtung nach W2.1-E gegen ,méBige
Einwirkung von driickendem Wasser < 3 m Eintauchtiefe" auszufiihren. Die Abdich-
tung ist nach DIN 18533-1, Kap. 8.6.1 (Tabelle 5: ,Abdichtungsbauarten erdberiihrter
Bauteile bei W2.1-E") herzustellen.

Bei einer Ausflihrung mit Dranung nach DIN 4095 kann die Wassereinwirkungsklas-
se W1-E (Bodenfeuchte und nichtdriickendes Wasser) angesetzt und alternativ eine
Bauwerksabdichtung nach W1.2-E gegen ,Bodenfeuchte und nichtdriickendes Was-
ser bei Bodenplatten und erdbertihrten Wénden mit Dranung ausgefiihrt werden.
Die Abdichtung ist nach DIN 18533-1, Kap. 8.5.1 (Tabelle 4: ,Abdichtungsbauarten
erdbertihrter Bauteile bei W1-E") herzustellen.

Bei einer entsprechenden Abdichtung ist eine auf Dauer funktionsfahige Dranung
obligatorisch, die sach- und fachgerecht nach DIN 4095 unter Bodenplatten und an
erdberlihrten Wanden herzustellen ist.

Dranschichten sind ausschliefflich mit nicht bindigen, ,stark durchldssigen® (k =
1 x 10 m/s) Kies-Sanden oder Drainage-Kiesen (8/16 oder 16/32) auszufiihren. Die
Filterstabilitat ist z.B. durch den Einbau eines Trennvlieses zu gewahrleisten.

Die Ubrige Arbeitsraumverfiillung kann nach DIN 18533-1, Kap. 5.1.2.3, mit wenig
durchlassigen Boden hergestelit werden.

Bei Flachen (iber 200 m? ist nach DIN 4095 eine Flachendrainage mit Drainleitungen
vorzusehen, wobei auf eine filterstabile Ausfilhrung zu achten ist.

Bei einer Ausfliihrung der Bodenplatte in WU-Beton (Beton mit hohem Wasserein-
dringwiderstand) ist nach WU-Richtlinie (DAfStB: Wasserundurchldssige Bauwerke
aus Beton) die Beanspruchungsklasse 1 .Druckwasser" und die Klassenbezeichnung
BK1-zaS ,zeilweise aufstauendes Sickerwasser" anzusetzen.
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7.4  Arbeitsraumverfiillung

Bei den Abdichtungsklassen W1.2-E und W2.1-E kann die Arbeitsraumverfiillung mit
wenig durchlassigen Béden hergestellt werden.

Dralnschlchten sind nach DIN 4095 ausschlie3lich mit nichtbindigen, stark durchlas-
sigen [k > 10 m/s] Kies-Sanden oder besser Drainage-Kiesen (8/16 oder 16/32)
auszufuhren. Die Filterstabilitat ist z.B. durch den Einbau eines Trennvlieses zu ge-
wahrleisten.

In Bereichen mit statischen Anforderungen (Verkehrsflachen etc.) sind Arbeitsraum-
verfullungen aus verdichtbaren Fiillboden herzustellen, die auf > 98 % der Proctor-
dichte zu verdichten sind. Die Verdichtung entsprechender Schiittungen sollte nach
DIN 1997-1 vom Baugrundsachversténdigen kontrolliert und nachgewiesen werden.

7.5 Versickerung

Nach dem mafgebenden DWA-Regelwerk ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser” (Arbeitsblatt ATV-DWA A 138) sind Bé-

den mit einer Durchlassigkeit von k = 1 x 10 m/s fiir eine Versickerung geeignet.

Auf der Grundlage von Erfahrungswerten und der aus den Kornverteilungsanalysen
abzuleitenden Durchlassigkeiten (vgl. Anlage 4) ist davon auszugehen, dass die
oberflachennah bereichsweise bindigen Fillboden ,gering durchidssig” und somit fiir
eine effektive Versickerung von Regenwasser nicht geeignet sind.

Die nicht bis schwach bindigen Sandbdden sind ,durchldssig” und kénnen fir eine
Versickerung von Regenwasser geeignet sein.

In anthropogen gepragten Bdden ist nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 eine Versi-
ckerung nur dann zulassig, wenn sich im hydraulischen Einflussbereich keine Verun-
reinigungen wie z.B. Altlasten befinden.

7.6 Kanalbau
Flr den Aushub von Leitungsgraben und Baugruben ist die DIN 4124 mafgebend.

Graben und Gruben mit einer Tiefe von mehr als 1,25 m sind zur Gewahrleistung der
Standsicherheit mit ausreichendem Bdschungswinkel anzulegen oder zu sichern. Bei
grofleren Boschungswinkeln ist gemal DIN 1997-1 bzw. DIN 1054 die Standsicher-
heit nach DIN 4084 nachzuweisen.

In allen Bereichen, die keine Abb&schung zulassen und tiefer als 1,25 m auszuheben
sind, werden zur Sicherung Verbaumafinahmen erforderlich. Dazu kénnen hier tbli-
che Verbauboxen und Kanaldielen eingesetzt werden. Verbauboxen sind im Absenk-
verfahren einzubringen, wobei der vorauseilende Bodenaushub maximal 50 cm be-
tragen soll. Bei der Planung, Ausschreibung und Ausflihrung von Verbauarbeiten ist
die DIN 18303 mafigebend.

Wasserhaltungsmalinahmen werden fiir die kanalbautechnischen Tiefbauarbeiten
nicht erforderlich sein. Sickerwasser kann ggf. in einer bauzeitigen, offenen Wasser-
haltung Gber Pumpensimpfe gefasst und abgefiihrt werden.
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Fur die Auswahl der Baustoffe fir Rohr-Auflager, -Einbettung und -Uberschittung
sind die Vorgaben der DIN 1610 (Verlegung und Priifung von Abwasserieitungen und
-kandlen, 1997) und des ATV-DVWK-Arbeitsblattes A 139 (Einbau und Priifung von
Abwasserleitungen und -kanélen, GFA, Juni 2001) maligebend.

Die Bettung der Kanalrohre kann nach DIN 1610 gemé&R Typ 1 (Regelausfiihrung)
erfolgen.

Als Flllbéden sind grundsatzlich wasserunempfindliche und verdichtbare Baden bzw.
(Kies-) Sande mit einem Schluffanteil < 5 % einzubauen.

Bindige Aushubbbden kénnen mit Bindemitteln (Bodenverbesserung) zu wiederein-
baufahigen Boden aufbereitet werden.

Die Verfullung und Verdichtung mittels Grabenwalze sollte grundsatzlich in Lagen
von = 30 cm erfolgen.

Die Verdichtung der Grabenverfilllung sollte durch Rammsondierungen (DPL4g, DIN
22476-2) kontrolliert werden. Die Verdichtung der Tragschicht ist unter Ansatz der
Verdichtungsziele der RStO 12 und ZTV E-StB 17 durch Plattendruckversuche (DIN
18134) nachzuweisen.

Zur Vermeidung von Sackungen und / oder Setzungen in der Verbauzone ist durch
schrittweises Ziehen des Verbaus mit entsprechend intensiver Verdichtung der Ver-
fullung eine kraftschllissige Verzahnung zwischen Fiillboden und Grabenwand zu
erzielen. Der Grabenverbau ist so zu entfernen, dass Beschédigungen und Lagever-
anderungen der Rohrleitung ausgeschlossen sind.

7.7  Verkehrsflaichenbau

Die Beratung zum Verkehrsflichenbau erfolgt mit Bezug auf die Untersuchungser-
gebnisse auf der Grundlage der RStO 12 (Richtlinien fiir die Standardisierung des
Oberbaus von Verkehrsfidchen, FGSV 499, 2012) sowie der ZTV E-StB 17 (Zusétzli-
che Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fiir Erdarbeiten im StraBenbau)
und der ZTV A StB 12 (Zusétzliche technische Vertragsbedingungen und Richtlinien
fiir Aufgrabungen in Verkehrsflachen, FGSV 976).

Das Baufeld liegt in der Frosteinwirkungszone |. Oberflaichennah bzw. im Erdplanum
sind ,nicht bis mittel frostempfindliche” Béden der Frostempfindlichkeitsklassen F 1 -
F 2 zu erwarten.

Unter Ansatz ,nicht bis mittel frostempfindlicher” Béden (F 1 - F 2) und ausgehend
von den Belastungsklassen Bk0,3 fiir PKW-Verkehrsflichen und Bk3,2 fir Schwer-
verkehrsflachen ist nach RStO 12 ein frostsicherer Oberbau wie folgt zu wéhlen:

Tabelle 15: Mindestdicke des frostsicheren Oberbaus

Frostempfindlichkeitsklasse BkD,3 Bk3,2
F1 d =37 cm d = 50 cm
F2 dz40 cm d =50 cm

Auf F1-Boden ist fur die Belastungsklasse Bk0,3 ein frostsicherer Oberbau in einer
Gesamtstarke von d 2 37 cm ausreichend. Fir die Belastungsklasse Bk3,2 ist ein
frostsicherer Oberbau von d = 50 cm erforderlich.

Auf den F2-Boden ist ein frostsicherer Oberbau in d = 40 ¢m fiir die Bk0,3 bzw. ind 2
50 cm fir die Bk3,2 erforderlich.
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Auf OK Untergrund (Planum) ist in Anlehnung an ZTV E-StB 17 bzw. RStO 12 vor
dem Tragschicht-Aufbau durch statische Plattendruckversuche (DIN 18134) ein Ver-
formungsmodul von Ey; 2 45 MN/m? nachzuweisen.

Flr die nichtbindigen bis schwach bindigen Sande im Erdplanum wird die 0.g. Min-
dest-Tragfahigkeit nach intensiver dynamischer Verdichtung gegeben sein. In Berei-
chen mit weichen, bindigen Béden kann der Einbau einer dickeren Tragschicht oder
einer Stabilisierungsschicht erforderlich sein.

Der Oberbau sollte aus frostsicheren und verdichtungsfahigen Baustoffen (z.B. STS
0/45 und FSS 0/32) hergestellt werden.

Nach Fertigstellung der Frostschutzschicht ist als Ausdruck ausreichender Verdich-
tung und Tragfahigkeit fir die Belastungsklasse Bk0,3 auf OK FSS durch Platten-
druckversuche ein Verformungsmodul von Ey: 2 100 MN/m? nachzuweisen. Fiir die
Bk3,2 ist ein Verformungsmodul von Ev: 2 120 MN/m? nachzuweisen.

Auf OK Tragschicht ist anschliefend ein Verformungsmodul von Ey; 2 120 MN/m? flr
die BkO,3 und von Eyz = 150 MN/m? fur die Bk3,2 nachzuweisen. Bei Ausfiihrung in
Pflasterbauweise ist fir die Belastungsklasse Bk3,2 ein Verformungsmodul von Ey; =
180 MN/m? erforderlich.

Fur den Aufbau von Tragschichten in Verkehrsflachen ist zu empfehlen, nur im unte-
ren Bereich (z.B. in Frostschutzschichten) entsprechend geeignetes bzw. giitege-
schitztes RC-Mineralgemisch einzusetzen. Die oberen 0,3 m von Tragschichten soll-
ten grundsatzlich aus natiirlichem Mineralgemisch (STS 0/45) erstellt werden.

RC-Baustoffe soliten den ,Technische Lieferbedingungen fiir Gesteinskémungen im
Strallenbau” (TL Gestein-StB 04, FGSV 613) bzw. dem RAL-Glitezeichen RAL-RG
501/1 entsprechen.

Beim Einbau von RC-Baustoffen ist das ,Merkblatt iiber die Wiederverwertung von
mineralischen Baustoffen als Recycling-Baustoffe im Straflenbau” (M RC, FGSV
616/3) zu beachten.

In Wasserschutzgebieten konnen die Einsatzméglichkeiten von RC-Baustoffen ein-
geschrankt sein, was ggf. wasserrechtlich zu prifen ist,

Bei der weiteren Planung und Ausfiihrung sind insbesondere die ZTV E-StB 17, TL
BuB E-StB 09, ZTV SoB-StB 04, ZTVT-StB 95, ZTV A-StB 12 und die RStO 12 maf-
gebend.

Bei Pflasterbauweisen sind weiterhin die TL Pflaster-StB 06, ZTV Pflaster-StB 06, die
FGSV-Merkblatter M FP und M FPgeb sowie die Arbeitsanleitung ALP Pgeb und die
DIN 18318 (Verkehrswegebauarbeiten - Pflasterdecken und Plattenbeldge in unge-
bundener Ausfihrung, Einfassungen) zu beachten.
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8 Bodenpressung und Griindung
Planungshéhen und Lastangaben lagen bei Berichtserstellung nicht vor.

Nach DIN 1054 mussen Griindungssohlen frostfrei, mindestens aber 0,8 m unter OK
Gelande liegen.

Aufgefiilite, bautechnisch ungeeignete Boden und Bauwerksreste sind ebenso wie
breiig-weiche und starker organische Boden nach értlichem Befund vollstandig aus
dem Griindungsbereich zu entfernen.

Fehlhohen sind durch lagenweise (d = 0,3 m) einzubauende und entsprechend zu
verdichtende Fillsande (z.B. Bodengruppe SW nach DIN 18196) oder Mineralge-
misch (STS 0/45) auszutauschen.

Die Verdichtung entsprechender Schittungen ist nach DIN 1997-1 vom Gutachter in
Plattendruckversuchen (DIN 18134) kontrollieren und nachweisen zu lassen.

8.1  Streifen- und Einzelfundamente

Mit den in Tabelle 14 genannten Kennwerten wurden auf der sicheren Seite liegend
nach EC 7 (stadndige Bemessungssituation BS-P) orientierende Setzungs- und
Grundbruchberechnungen (DIN 4017, DIN 4019) fir lotrecht und mittig belastete
Streifen- und Einzelfundamente ausgefiihrt.

Danach kénnen fur Streifenfundamente mit einer angenommenen Griindungssohle
2 0,8 m unter OK Gelande in Uberwiegend weichkonsistenten, schiuffigen Sandbo-
den bei akzeptierten Setzungen von s £ 1,0 cm folgende zuléssige Bodenpressun-
gen [ozu., KN/m?] bzw. Bemessungswerte des Sohlwiderstands [ogq, kN/m?] und auf-
nehmbare Streifenlasten [, V, kN/m] angesetzt werden:

Tabelle 16: Streifenfundamente in weichkonsistenten, schluffigen Sandbéden

Streifenfundamente | zul. Bodenpressung Streifenlasten Bemessungswert
b [m] T 2y, [KN/M?] [kN/m] O ra [KN/m?]
0,6 155 95 225
0,8 135 110 195

Fir Einzelfundamente kGnnen zuldssige Bodenpressungen, Sohlwiderstande und
aufnehmbare Einzellasten [.4 V, kN] bei akzeptierten Setzungen von s € 2,0 cm wie
folgt angesetzt werden:

Tabelle 17: Einzelfundamente in weichkonsistenten, schluffigen Sandbéden

Einzelfundamente zul. Bodenpressung Einzellast Sohlwiderstand
axb[m] o zu. [kN/M?] [kN] o ng [KN/m?)
1,5x1,5 280 620 400
20x20 250 980 350
25x25 210 1.350 300

Ohne Kenntnis der tatsachlichen Bauwerkslasten kann fir den Neubau in erster Na-
herung eine ausreichende bis gute Tragfihigkeit des Baugrundes angenommen
werden.

Bei Uberschreitung der 0.g. Bodenpressungen sind groRere, ggf. bauwerksschadli-
che Setzungen zu erwarten, was z.B. durch den Einbau von Grindungspolstern un-
ter den Fundamenten zu kompensieren ist. Alternativ sind die Streifen- und Einzel-
fundamente tiefer auszufiihren.

Die Setzungs- und Grundbruchberechnungen fir die Streifen- und Einzelfundamente
sind in Anlage 7 beigeflgt.
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8.2 Bodenplatte

Fur die Bemessung von Betonsohlen ist die Tragfahigkeit des Untergrundes und der
Tragschicht maligebend. Nach LOHMEYER / EBELING (,Betonbéden fiir Produktions-
und Lagerhallen®, 2008) sind unter Betonplatten in Abhangigkeit der Lasten folgende
Verformungsmoduln erforderlich:

Tabelle 18: unter Betonplatten erforderlicher Verformungsmodul E,»

max. Einzellast Q [kN] | E.;auf Untergrund [MN/m?] E.; auf Tragschicht [MN/m?)
< 40 =40 = 80
< 80 = 50 =100
<100 = 60 =120

Der Verformungsmodul bzw. die Tragfahigkeit ist nach DIN 1997-1 vom Baugrund-
sachverstandigen durch Plattendruckversuche (DIN 18134) mit einem E.o/E.-
Verhaltnis < 2,5 flr den Untergrund bzw. = 2,2 fur die Tragschicht nachzuweisen.

Fur die Bodenplatte kann auf den (berwiegend weichkonsistenten, schiuffigen Sand-
Boden bei akzeptierten Setzungen von s = 1 cm eine zuléssige Bodenpressung von
oz, = 105 kN/m?* und ein Bettungsmodul von k. = 10,5 MN/m? angesetzt werden.

Nach Bekanntgabe konkreter Ausfilhrungs- und Lastangaben kann eine Konkretisie-
rung der Griindungsberatung erforderlich sein.
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9 Zusammenfassung

Die EDEKA-MIHA Immobilien-Service GmbH beabsichtigt den Bau eines EDEKA-
Marktes an der Braunschweiger Strale in 38350 Helmstedt.

Die geotechnische Untersuchung ergab unter dem Mutterboden bzw. Oberbau und
aufgefiliten Boden bis zur Endteufe lberwiegend dicht bis sehr dicht gelagerte
Sandboden.

Der Baugrund wird fir den Neubau in erster Naherung ausreichend tragfahig sein.

Wasserhaltungsmalinahmen werden fir die griindungstechnischen Tiefbauarbeiten
nicht erforderlich sein.

Das Gebaude ist gegen .méRige Einwirkung von driickendem Wasser < 3 m Ein-
tauchtiefe" abzudichten. Mit Dranung kann eine Abdichtung gegen ,Bodenfeuchte
und nichtdriickendes Wasser" erfolgen.

Die Boden sind in unterschiedliche Verwertungs- bzw. Entsorgungsklassen einzustu-
fen, sodass beim Aushub der Boden eine Separierung in Schichten und Chargen zu
empfehlen ist.

Bindige Boden sind ohne bodenverbessernde MaRnahmen fiir einen Wiedereinbau
in Bereichen mit statischen Anforderungen nicht geeignet. Nichtbindige Sande kan-
nen bautechnisch geeignet sein.

Verkehrsflachen sind unter Ansatz ,nicht bis mittel frostempfindlicher” Béden zu be-
messen.

Unter Ansatz ,durchidssiger' und nicht verunreinigter Fiillsande ist der Untergrund fiir
eine Versickerung von Regenwasser geeignet.

Die beschriebenen Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse sind wahrend der Bau-
ausfuhrung zu kontrollieren. Nach DIN 1997-1 sollte der Baugrundsachverstéandige
im Hinblick auf eine eventuell erfforderliche Anpassung der Griindung und Bauwerks-
abdichtung zur Prifung und ggf. Abnahme der freigelegten Griindungssohle ange-
fordert werden. Eine entsprechende Priifung ist insbesondere auch bei Boden- und
Grundwasserverhéltnissen erforderlich, die von der vorliegenden Beschreibung ab-
weichen.

Da das Bauvorhaben in die geotechnische Kategorie GK 2 einzustufen ist, entspricht
die vorliegende Untersuchung einer Voruntersuchung im Sinne des mafigebenden
Normenwerkes (DIN 4020, DIN 1997-1, DIN 1997-2). Zur vertiefenden Klarung von
Detailfragen konnen somit weitere Untersuchungen erforderlich werden.

Biinde, den 30.11.2018
-GeoAnalytik-

Noenieyr >
Pt %
ol &

¥ \;\; Sl

Dr. Hartmut Lo \ Johanna Hertel, M. Sc. Geow.
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1 Vorbemerkung

1.1 Untersuchungsanlass und Auftraggeber einer entsprechenden Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse. Die Untersu-
chung wurde im dritten Quartal 2022 durchgefiihrt.

Zur Sicherung und Aufwertung der Nahversorgung im Stadtzentrumsbereich ist

die Ansiedlung eines Edeka-Vollsortimenters am westlichen Rand der Helm-

stedter Innenstadt geplant. In der Innenstadt ist derzeit kein entsprechender

Anbieter vorhanden; das Vorhaben wiirde dort insoweit eine Angebotsliicke

schlieRen.

Der Vorhabenstandort an der Braunschweiger Strafe ist derzeit nicht {iberplant.
Da das Vorhaben nach der Erweiterung die Schwelle zur Grof¥flachigkeit iiber-
schreitet, soll Planrecht in Form eines Sondergebietes fiir grof3flachigen Einzel-
handel gem. § 11.3 BauNVO geschaffen werden. Hierzu sind eine Anderung des
FNP und die Aufstellung eines B-Plans erforderlich, was mit einem Aufstel-
lungsbeschluss vom 19.03.2009 eingeleitet worden ist. Der zukiinftige Bebau-
ungsplan Nr. E355 ,Braunschweiger Strafe/Harsleber Torstrafe* soll neben
dem Sondergebiet Einzelhandel auch im siidlichen Bereich bis zur Henekestrafle
ein Urbanes Gebiet ausweisen. Dort soll ein medizinisches Versorgungszentrum
entstehen.

Ublicherweise werden groRflichige Einzelhandelsvorhaben einer fachgutach-
terlichen Priifung einschldgiger Ziele des LROP 2017, Kap. 2.3 unterzogen. Da
das Projektgrundstiick ausweislich des lokalen Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Helmstedt aus 2019 Bestandteil des innerstdadtischen zentralen Versor-
gungsbereiches fiir das Mittelzentrum Helmstedt ist, kann eine dezidierte Prii-
fung des Integrations- und des Konzentrationsgebotes entfallen: deren Erfiil-
lung ist im vorliegenden Fall offensichtlich. Daher wird die Priifung auftragsge-
maf auf die beiden Ziele Beeintrdchtigungsverbot sowie Kongruenzgebot gem.
Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2017 beschrankt.

Die EDEKA - MIHA Immobilien-Service GmbH, 32427 Minden, beauftragte die
bulwiengesa AG auf Basis eines Angebotes vom 11.07.2022 mit der Erstellung
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1.2 Untersuchungsinhalt

Die vorliegende Auswirkungsanalyse folgt fachlichen Standards, die u.a.
gerichtlich an projektbezogene Wirkungsanalysen fiir grof¥flichige Einzelhan-
delsprojekte gestellt werden' und beriicksichtigt zudem von der gif Gesellschaft
fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. aufgestellte Anforderungen an
projektbezogene Auswirkungsanalysen?. Sie beinhaltet folgende wesentliche
Untersuchungsinhalte:

Kurzdarstellung wesentlicher Merkmale des Makrostandortes Helmstedt
(Raum- und Siedlungsstruktur, Stellung in der Raumordnung, Einwohner-
entwicklung, soziodemografische Eckdaten, Verkehrsanbindung im Motor-
isierten Individualverkehr (MIV) und OPNV, Kaufkraft, Pendlerverflechtun-

gen).

Kurzcharakteristik des Projektstandortes an der Braunschweiger Strafle unter
marktanalytischen, verkehrlichen und stadtebaulichen Gesichtspunkten.

- Projektbeschreibung in Form einer Darstellung wesentlicher Grundziige der
Planung wie Dimensionierung, erwartbare Verkaufsflachen-/Sortimentsglie-
derung sowie Funktionalitat.

Bestimmung und Abgrenzung eines vorhabenrelevanten Kern-Einzugsgebie-
tes auf Basis einer fachlichen Einschdtzung unter Heranziehung topografi-
scher, siedlungsstruktureller und verkehrlicher Faktoren sowie der Analyse
des umgebenden Wettbewerbsnetzes. Das marktrealistische Einzugsgebiet

U. a. BVerwG (A 64.07 vom 12.08.2009), aufgenommen vom OVG Rheinland-Pfalz (C 10758 vom 17.04.2013). Von
einer gutachterlichen Untersuchung kénne verlangt werden, dass sie mit den zurzeit ihrer Erstellung verfugbaren
Erkenntnismitteln unter Beachtung der dafiir erheblichen Umstande sachgerecht und damit methodisch fachgerecht
entwickelt worden ist. Insoweit beschranke sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine geeig-
nete fachspezifische Methode gewahlt wurde, ob die Prognose nicht auf unrealistischen Annahmen beruhe und ob
das Prognoseergebnis einleuchtend begriindet worden sei.

»Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten”, Hrsg. gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Juli 2020

3

ist nicht zwangsldufig gleichzusetzen mit dem raumordnerischen Versor-
gungs- bzw. Kongruenzraum - der hier fiir die Nahversorgung auf das
Gebiet der Stadt Helmstedt in den Grenzen vor der Fusion mit der Gemeinde
Biiddenstedt - festgelegt ist.> Die Gliederung des Einzugsgebietes wird so
vorgenommen, dass der Kongruenzraum als Gebietsaggregat nebst zugehd-
riger Marktdaten — insbesondere sein Beitrag zur Umsatzrekrutierung des
Planvorhabens — ablesbar bleibt. Dies ist v. a. zur Priifung des Kongruenzge-
botes erforderlich.

Berechnung des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens privater Haus-
halte im Einzugsgebiet unter Beriicksichtigung des ortlichen Kaufkraftni-
veaus fiir das projektrelevante Kernsortiment periodischer Bedarf. Hierzu
zdhlen die Teilsortimente
- Nahrungs- und Genussmittel,

Nahrungsergdnzungsmittel, Vitaminprdparate, freiverkdufliche Pharma-

ziewaren,

Drogerieartikel/Kosmetik,
+ Zeitungen/Zeitschriften und

Heimtierfutter.
Dieses Sortiment bildet etwa 90 % des Umsatzes eines typischen Vollsorti-
menters, wie er von der Edeka geplant wird, ab. Umsdtze fiir Gebrauchsgiiter
Aktions- und Randsortimente sind mit Umsatzanteilen von bis zu 10 %
nachrangig und streuen zudem iiber nahezu das gesamte Warengruppen-
spektrum, so dass ihre Verdrangungseffekte stark verwdssert werden. Sie
erreichen je Sortiment kaum mehr als das Niveau eines marktiiblichen Fach-
geschdftes. Stddtebaulich oder raumordnerisch relevante Auswirkungen in
den Gebrauchsgiiter-Branchen konnen deshalb im Vorwege ausgeschlossen
werden.

Die Ermittlung des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens erfolgt
durch Gewichtung bundesdurchschnittlicher Pro-Kopf-Ausgaben fiir diese
Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) fuir den GroRraum Braunschweig - Fortschreibung 2018, S. 70ff

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556
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Warengruppe durch den lokalen Kaufkraftindex und zusatzlich, weil die Aus-
gaben fiir unterschiedliche Konsumgiiter nicht linear sondern mit unter-
schiedlicher Elastizitdt auf Veranderungen des Einkommensniveaus reagie-
ren, durch einen sortimentsspezifischen Elastizitdtskoeffizienten*. Bei dem
berechneten Nachfragevolumen handelt es sich um Bruttowerte inkl. MwSt.
und Verbrauchssteuern.

Marktanteile des Distanz- und Onlinehandels sind aus den herangezogenen
Pro-Kopf-Ausgaben bereits herausgerechnet. Das Nachfragevolumen ist
insoweit auf die Bestandteile reduziert, die dem stationdren Ladenhandel zur
Verfiigung stehen.

Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatzschatzung) des vorhandenen
Einzelhandels im untersuchungsrelevanten Sortiment periodischer Bedarf im
Einzugsgebiet sowie in relevanten Lagebereichen im Umfeld, gegliedert nach
Lagebereichen. Soweit verfiigbar werden reale Umsdtze herangezogen,
ansonsten erfolgt die Umsatzbewertung des Wettbewerbsnetzes durch die
Gewichtung der erhobenen Verkaufsflichen mit betreiber-, betriebstypen-
und branchenspezifischen Flachenproduktivitaten, gewichtet um Lage- und
Objektmerkmale.

Dabei beriicksichtigen wir im Sinne einer groftmoglichen Aktualitdt auch
wettbewerbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit diese baurechtlich
bereits hinreichend abgesichert sind und Betreiber/Betriebstyp bekannt sind;
die Planung mithin operationalisierbar ist.

Ermittlung der Kaufkraftbindung im Kernsortiment periodischer Bedarf im
projektrelevanten Einzugsgebiet im Rahmen einer plausiblen Kaufkraft-
strom-Modellrechnung fiir die gegenwartige Ausgangslage.

Die aus einem klassischen Gravitationsmodell nach Huff von Prof. Bruno
Tietz abgeleitete und von der bulwiengesa AG weiterentwickelte Kaufkraft-

Der Elastizitatskoeffizient wird von bulwiengesa regelméaRig berechnet, indem das Ausgabeverhalten privater Haus-
halte im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Statistischen Bundesamtes (EVS) nach Einkom-
mensklassen ausgewertet wird.

strom-Modellrechnung fiihrt Nachfrage- und Umsatzberechnung an ein-
schldgigen Standorten zu einer schliissigen Modellrechnung zusammen, in
der die Umsatzherkunft des Einzelhandels im Untersuchungsraum sowie die
Verteilung der Nachfrage der Einwohner im Einzugsgebiet auf die verfiigha-
ren Einkaufsalternativen erkldrt werden. Steuerungsparameter ist der Nach-
frageanteil (= Kaufkraftbindung), den ein Standort auf sich vereinigen kann.
Die im Einzugsgebiet ansdssigen Haushalte haben stets die Wahl zwischen
mehreren, zuweilen auch zwischen einer Vielzahl von Einkaufsalternativen.
Determinanten der Einkaufsstdttenwahl sind dabei regelmdfig Distanz,
Erreichbarkeit/Verkehrserschliefung/Anfahraufwand, Angebotsattraktivitat,
Angebotsgenre, Marktauftritt, Funktionalitdt, relative Attraktivitit zum
Wettbewerb.

Die Modellrechnung erkldrt — zundchst fiir die Ausgangslage - fiir jede
Marktzone des Einzugsgebietes die Verteilung der ansdssigen Nachfrage auf
die verfiigbaren Einkaufsalternativen und vice versa deren Umsatzhohe und
seine raumliche Zusammensetzung.

Die Wirkungsanalyse erfolgt durch einen simulierten Markteintritt des Vor-
habens im Rahmen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung. Die Auswirkungen
werden berechnet und bewertet. Mit Umsetzung des Planvorhabens gewich-
ten die Haushalte ihre Einkaufsprédferenzen gemaf der genannten Parameter
neu und andern ggf. ihr Einkaufsverhalten.

Ermittlung und Bewertung der durch die Kaufkraftumverteilungen induzier-
ten Effekte im Kernsortiment periodischer Bedarf auf das Wettbewerbsnetz
im Einflussraum des Vorhabens.

Abschliefend erfolgt eine Priifung des Vorhabens auf seine stddtebauliche
und raumordnerische Vertrdglichkeit, auftragsgemdR insbesondere auf die
Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes sowie des Kongruenzgebotes gem.
Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2017.
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1.3 Quellen

Die Aussagen, Berechnungen und Einschdtzungen beruhen auf folgenden Res-
sourcen:

Glossar und Begriffserlduterungen: Die bulwiengesa AG folgt den Begriffsde-
finitionen zur Einzelhandels-Marktanalyse der gif Gesellschaft fiir immobi-
lienwirtschaftliche Forschung e. V. Ein umfangreiches Glossar ldsst sich
unter folgender Quelle abrufen:

Vor-Ort-Recherchen mit Begehung des Standortes
Erhebung und Umsatzbewertung des Einzelhandels im Einzugsgebiet des
Vorhabenstandortes im Kernsortiment periodischer Bedarf
Auswertung relevanter Statistiken, zugdnglicher Unterlagen und Materialien
sowie handelsspezifischer Kenndaten
Amtliche Quellen zu Einwohnerstand und Einwohnerprognose, erganzt um
kleinrdumige Einwohnerdaten auf Baublock- und Grundstiicksebene der Fa.
Microm
Konsumrelevante Kaufkraftkennziffern der Fa. MB Research, bei Bedarf
ergdanzt um kleinrdumig auf Baublock- und Grundstiicksebene herunterge-
brochene Kaufkraftkennziffern der Firma Microm
Gemeindescharfe Pendlerdaten der Bundesagentur fiir Arbeit
Erhebungen zu Wettbewerbsplanungen bei umgebenden Gemeindeverwal-
tungen sowie einschldgigen Betreibern
Auskiinfte und Datenzulieferungen der Gemeinde Helmstedt insbesondere zu
Einwohnerverteilung nach Stadtteilen/Ortsteilen und Wettbewerbsplanungen
Angaben und Projektunterlagen des Auftraggebers sowie Betreibers
Auswertung fremder Gutachten und Einzelhandelskonzepte aus dem Ein-
flussraum:
- Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) fiir den Grofiraum Braun-
schweig - Fortschreibung 2018
Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Helmstedt 2019
Fortschreibung Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Konigslutter am Elm
2020
Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2017

https://www.gif-ev.de/gif-glossar/show/glossar-einzelhandel

Aktuell durch erhdhte Preisinflation, die anhaltende Covid-19-Pandemie und
durch die wirtschaftlichen Auswirkungen des Ukraine-Konfliktes bedingten
prognostischen Risiken begegnen wir durch Verfolgung eines Worst Case-
Ansatzes hinsichtlich der erwartbaren Marktrahmenbedingungen. Im vorlie-
genden Gutachten treffen wir diesbeziiglich folgende verschdrfende Annahme:

Die ladenhandelsrelevante Pro-Kopf-Nachfrage fiir nahversorgungsrelevante
Gliter wies iiber viele Jahre hinweg zuverldssig einen kontinuierlich steigen-
den Trend auf, zuletzt nochmals beschleunigt im Pandemiejahr 2020. Wir
gehen aktuell davon aus, dass der Lebensmittelhandel die gegenwartig ge-
stiegene Einstandspreise nicht vollstdndig an die Verbraucher weiterreichen
kann und diese im Gegenteil voriibergehend ihre Ausgaben fiir Nahversor-
gung einschranken. Daher sehen wir von der Annahme eines fortgesetzten
intensiven Wachstumspfades der letzten Jahre hinsichtlich der Pro-Kopf-
Ausgaben zundchst ab.

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556
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2. Makrostandort

>> Raum- und Siedlungsstruktur, zentral6rtliche Funktion

Die Kreisstadt Helmstedt ist raumordnerisch als Mittelzentrum ausgewiesen.
Helmstedt liegt im gleichnamigen Landkreis im dstlichen Rand an der ehemali-
gen innerdeutschen Grenze zum Bundesland Sachsen-Anhalt mittig zwischen
den beiden Oberzentren Braunschweig und Magdeburg. In Helmstedt leben
Stand 31.12.2021 25.325 Einwohner.

Helmstedt fusionierte 2017 mit der siidlich angrenzenden Gemeinde Biidden-
stedt. Sowohl Helmstedt als auch Biiddenstedt sind als Zentrale Orte ausgewie-
sen. Nach der Fusion bestehen zwei Zentrale Orte innerhalb der Einheitsge-
meinde Helmstedt. Der raumordnerische Verflechtungsbereich bzw. Kongru-
enzraum (grundzentral) der beiden Zentren wurde im REHK 2018 festgelegt.
Der grundzentrale Kongruenzraum fiir beide Zentren entspricht der jeweiligen
Gebietseinheiten vor der Fusion. Mit der aktuellen innerstddtischen Gebietsun-
terteilung ergibt sich folgendes Bild.

Kongruenzraum (grundzentral) Helmstedt:

+ Hauptort Helmstedt (rd. 20.162 Einw.)
Ortsteil Barmke (rd. 780 Einw.)

+ Ortsteil Emmerstedt (rd. 2002 Einw.)

Kongruenzraum (grundzentral) Biiddenstedt:
Ortsteil Biiddenstedt (rd. 1.363 Einw.)
Ortsteil Offleben (rd. 1.018 Einw.)

Key Facts zu Helmstedt (Stadt)

Bevodlkerung 2016 2021 Entwicklung
Einwohner 25.872 25.325 -547 2,1 %
SVP-Beschiftigung 2018 2021 Entwicklung
SVP-Beschéftigte 10.592 10.619 +27 +0,3 %
Einpendler 6.748 6.672 -76 -1,1 %
Auspendler 5.841 5.931 +90 +1,5 %
Pendlersaldo 907 741 -166 -183 %
Kaufkraft (D = 100) 2017 2022 Entwicklung
Konsumrelevanter

Kaufkraftindex = % + 3%
Einzelhandelsrelevanter

Kaufkraftindex % +98
Zentralitatsindex 160 +160

Quelle: RIWIS, Statistische Landesamter, BBSR 2012, Statistisches Bundesamt, Bundesagentur fir Arbeit,
MB-Research, Berechnungen bulwiengesa

»> Verkehrsanbindung

Helmstedt ist an die Bundesautobahn BAB2 mit insgesamt drei Anschlussstellen
angebunden (Helmstedt-West, -Zentrum, -Ost). Die BAB 2 fiihrt als Tangente
am nordostlichen Kernstadtgebiet entlang von Hannover gen Berlin.

Das direkte Umland wird iiber diverse Bundes- und Landesstrafen an Helm-
stedt angebunden. Die B 1 fiihrt von Kénigslutter iiber das Grundzentrum Siipp-
lingen nach Helmstedt, bevor die B 1 als siidliche Umgehungsstrale weiter in
Richtung Osten zum Grundzentrum Erxleben verlduft.

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556
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Aus Norden kommend verbindet die B 244 das Grundzentrum Velpke mit
Helmstedt und triff westlich des Kernstadtgebietes auf die B 1 bevor die B 244
im Siiden von Helmstedt weiter zum Grundzentrum Schéningen fiihrt. Eben-
falls aus dem siidlichen Kernstadtbereich geht die B 245a von der B1 ab und
fiihrt stringent gen Siiden nach Schwanebeck sowie Halberstadt.

Das innerstddtische Verkehrsgeriist ist gut an das iiberortliche Netz angebun-
den. Zugleich besteht um die Innenstadt ein Verkehrsring (Leuckhartstr., Goe-
thestrale, Poststr., Wilhelmstr., Am Ludgerihof), welcher die innerstddtische
Verteilfunktion {ibernimmt. Das Vorhaben befindet sich unmittelbar an diesem
innersten Verkehrsring.

Bevolkerungsentwicklung
Einwohner, 2011 bis 2021

105
o
o
1
S 100 e
Q \
x
Q
©
£

95

2011 2013 2015 2017 2019 2021

= Helmstedt (Stadt) Deutschland

LK Helmstedt === Konigslutter am EIm

Niedersachsen === Schoningen

Quelle: RIWIS, Statistische Landesamter, Statistisches Bundesamt, vor 2017 inkl. eingemeindete Gem. Biiddens-
tedt, Zensus 2011

© bulwiengesainfografik

»> Einwohnerentwicklung

Die Stadt Helmstedt zdhlte zum 31.12.2021 auf Datenbasis des Zensus 2011 ins-
gesamt 25.325 Einwohner. Im 5-Jahres-Zeitraum 2016 bis 2021 verzeichnete
Helmstedt einen Einwohnerriickgang von -2,1 % (-547 Ew.) bzw. -0,4 % p. a.
Die Einwohnerzahl Helmstedts stieg von 2011 bis 2016 geringfiigig um +0,6 %.
In den letzten 10 Jahren seit 2011 hat somit trotz zwischenzeitlicher Einwoh-
nerzugewinne — auch durch Sondereffekte wie der Migrationsbewegung ab 2015
— die Einwohnerzahl um ca. 1,6 % per Saldo abgenommen.

>> Bevolkerungsprognose

Die langfristige Bevolkerungsvorausschau zeigt eine weiterhin leicht riicklau-
fige Entwicklung der Einwohnerzahl fiir die Stadt Helmstedt. Laut aktueller
kleinrdumiger Bevolkerungsprognose fiir die Jahre 2025 und 2030 des Landes-
amtes fiir Statistik Niedersachsen (LSN) (Stand 22.10.2021, korrigierte Version)
reduziert sich die Bevolkerung von 2020 bis 2030 um ca. -1,6 % bzw. rd. 396
Einwohner in Helmstedt an (<-0,16 % p.a.). Fiir den gesamten Landkreis
Helmstedt wird mit +0,2 % von einer leichten Zunahme fiir diesen 10-Jahres-
zeitraum ausgegangen. Fiir das Bundesland Niedersachsen wird eine nochmals
positivere Entwicklung als fiir Helmstedt prognostiziert (+2,2 %).

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556
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Bevolkerungsentwicklung und -prognose
Einwohner, 2011 bis 2030, Prognose ab 2025

110

100 - L

Index 2011 = 100

90
2011 2014 2017 2020 2023 2026 2029

== Entwicklung Helmstedt (Stadt) @ Prognose Helmstedt (Stadt)
Entwicklung LK Helmstedt Prognose LK Helmstedt

Entwicklung Niedersachsen Prognose Niedersachsen

© bulwiengesainfografik

Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (LSN) 2021: KLeinrdumige Bevélkerungsvorausberechnung fuir d-
ie Jahre 2025 und 2030 - korrigierte Version vom 22.10.2021, Zensus 2011

>> Arbeitsmarkt und Pendler

Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis Helmstedt stabil bei rd. 6,0 %. In
Helmstedt arbeiten ca. 10.600 Beschdftigte. Die Arbeitsplatzquote liegt damit
bei 42 %. Die Arbeitsplatzzentralitat liegt mit 108 Punkten auf einem guten
Niveau.

Fiir ein Mittelzentrum typisch liegt mit +741 ein Einpendleriiberschuss vor.
Wesentliche Hauptauspendelziele sind die hoherrangigen Zentren Wolfsburg
(1.995 Auspendler) und Braunschweig (993 Ausp.) und das westlich gelegene

Konigslutter (461 Ausp.). Auch in den 0stlich angrenzenden Landkreis Borde
pendeln 432 Beschiftigte mit Wohnort Helmstedt aus, wobei dem wiederum
1.722 Einpendler gegeniiberstehen.

Hauptquellgemeinden sind insb. das Grundzentrum Schéningen und ebenfalls
Konigslutter sowie Kommunen des LK Wolfenbiittel. Positive Pendlersalden
werden insb. mit den westlich benachbarten Gemeinden (Siipplingen, Siipp-
lingburg, Wolsdorf) sowie den Gemeinden des Bordekreises (Pendlersaldo:
+1.290) und dem LK Wolfenbiittel generiert.

Pendlerverflechtungen pragen regionale Einkaufsbeziehungen mit, was wir bei
der Modellierung unserer Kaufkraftstrom-Modellrechnung beriicksichtigen.

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556
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Eckdaten zu Beschaftigung und Pendlern

Helmstedt (Stadt)

Pendlerverflechtungen (SVP-Beschaftigte)

Stand 2021/06

Wohnort/Arbeitsort Einpendler aus Auspendler nach Saldo
2018 2021 Entwicklung Braunschweig, Stadt 371 993 -622
Y Wolfsburg, Stadt 123 1.995 -1.872
SVP-Beschéaftigte AO 10.592 10.619 +27 +03% Ll
. Salzgitter, Stadt 31 63 -32
SVP-Beschaftigte WO 9.680 9.874 +194 +2,0 % LK Gifhorn 139 135 4
Einwohner 25.728 25.325 403 -1,6% Frellstedt 59 26 33
: Grasleben 130 150 -20
Arbeitsplatzquote 41,2 % 41,9 % +0,8 +1,9% ST 3 - >
(Beschaftigte AO / Einwohner) K_r_o‘ IW;Jt pste e 7T T =
- — 6nigslutter am Elm, Sta -
Arbeitsplatzzentralitat 109 108 2 -17% Lehre ) 20 5
(Béschaftlgte AO / Beschéftigte WO x 100) Mariental 63 89 26
Einpendler 6.748 6.672 -76 -1,1 % Renmen 39 10 29
Auspendler 5.841 5.931 +90 +1,5% Rapke 38 *

" Schoningen, Stadt 930 192 738
Einpendlerquote 63,7 % 62,8 % -0,9 -1,4 % P gen 6 20 e
(Einpendler / Beschaftigte AO) "pp' g

0 0 0 Supplingenburg 52 &

Auspendlerquote 60,3 % 60,1 % 03 -05% Velpke 2 34 8

(Auspendler / Beschaftigte WO) Wolsdorf 9% =

Pendlersaldo 907 741 -166  -18,3 % Séllingen 93 30 63

Arbeitslosenquote (Landkreis) 6,2 % 6,0 % -0,2 -3,2% Sonstige LK Helmstedt 259 41 218
LK Wolfenbdittel 495 151 344

Quelle: RIWIS, Stat. Landesamter, Stat. Bundesamt, Bundesagentur fir Arbeit, Berechnungen bulwiengesa; .

AO = Arbeitsort, WO = Wohnort ResionhlaNnoey el 55 =7
Sonstige Niedersachsen 169 188 -19
Magdeburg, Stadt 225 124 101
LK Borde 1.722 432 1.290
LK Harz 161 25 136
Sonstige Sachsen-Anhalt 126 33 93
Nordrhein-Westfalen 79 123 -44
Sonstige Bundeslander 184 356 -172
Ausland/Polen 313 313
Ein-/Auspendler gesamt 6.676 5.931 745
Wohn- und Arbeitsort 3.943 3.943
Beschaftigte am Arbeits-/Wohnort 10.619 9.874 745
Quelle: Agentur fir Arbeit, *unter 10 (Schwellenwert)
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>> Kaufkraft

Die Kaufkraftkennziffer von Helmstedt bewegt sich mit knapp 96 Punkten auf
dem Kaufkraftniveau von Niedersachsen bzw. leicht unterhalb des Landkreis
Helmstedt.

Konsumrelevanter Kaufkraftindex
D = 100, 2022

Helmstedt (Stadt)

LK Helmstedt

Niedersachsen

Konigslutter am Elm

Schéningen

0 20 40 60 80 100 120

© bulwiengesainfografik

Quelle: RIWIS, MB-Research
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Makrostandort
Lage im Raum und zentralortliche Hierarchie
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3 Mikrostandort / Planvorhaben

»> Mikrostandort Braunschweiger Strafie/Leuckartstrafie .

Mikrostandort
Der Projektstandort liegt siedlungsstrukturell vollstandig integriert innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Helmstedt. Der Standort ist
zudem vollstandig durch Siedlungsbebauung umgeben. Der Standort weist mit
rd. 7.900 Einwohnern in einem 700-m-Radius einen duflerst einwohnerstarken
Nahbereich auf. Kein anderer Lebensmittelmarkt in Helmstedt weist eine stdr-
kere Einwohnerbasis um den Nahbereich auf. Netto in der Braunschweiger
Strale sowie Rewe in der Memelstrafle kommen jeweils mit Abstand auf rd.
£4.600 Einwohner im fufldufigen Nahbereich.

Rewe

Grundschule

Das Projektgrundstiick liegt an der siidlichen Straflenseite der Braunschweiger o

Strafle, welche von der westlichen Umgehungsstrafe B1/B 244 kommend a9
direkt gen Osten auf die Innenstadt Helmstedt zufiihrt. Auf die Innenstadt fiih-

ren insgesamt vier wichtige Hauptachsen zu. Die Braunschweiger Strafle ist die Netto
schnellste Anbindung und bedeutendste Verkehrsachse fiir Anfahrten aus dem ®
westlichen Umland von Helmstedt, kann jedoch durch die gute Anbindung an D 4 periny |, FuBgéngerzone
die westlich des Kernstadtgebietes umfahrende Umgehungsstrale B 1/B 244 Projektgrundstiick e S S R Sy e o

auch sehr gut fiir Kunden aus dem nordlichen und siidlichen Umland genutzt

werden. - Grundschule

Realschule Polizei

ZVB Innenstadt Helmstedt

®

Kreishaus

Das ndhere Umfeld wird durch die Lage am westlichen Rand des Stadtzentrums ®
von Helmstedt geprdgt. Das direkte Umfeld ist aufgelockert durch zentrumsty-

pische Nutzungen geprdgt. Diese nehmen im weiteren Verlauf der Braun-

schweiger Strafle gen Osten zur Hauptlage der Innenstadt und Fuflgdngerzone Bahobgt
sukzessive zu und verdichten sich. Penny

Direkt umgebend sind diverse Einzelhandelsgeschifte (Bdcker, Metzgerei, Blu-

men, Haushaltswaren, etc.) sowie gastronomische Angebote ansdssig. Gewerb-

liche Anbieter sind im westlichen Umfeld ansdssig (Friseur, Autoankauf, Elek- Quelle: © OpenStreetMap, bulwiengesa AG
triker Spelly, Ahlswede Truck-Werkstadt).

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556 Seite 11
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» Mikrostandort

Vorhabengrundstick, Braunschweiger StraRe Vorhabengrundstiick, Braunschweiger StraRe Blickrichtung Vorhabengrundstick, Braunschweiger Stral3e Blickrichtung
Osten zur Hauptlage Innenstadt Westen, Hohe Wallgasse, Elektro Spelly benachbart

Kreuzung Braunschweiger Stral3e/Leuckartstralle, Blickrichtung Kreuzun_g Bral]nschweiger StralRe/Leuckartstrale, Blickrichtung Kreuzung Braunschweiger Straf3e/Leuckartstrale, Blickrichtung
Westen, links hinten: Vorhabengrundsttick Saden, links hinten: AOK inkl. Bushaltestelle Osten, hinten: Hauptlage Innenstadt

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556 Seite 12
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Auf benachbarten Grundstiicken im weiteren Verlauf der Braunschweiger Strafe
ostlich des Projektgrundstiickes verdichten sich typische zentrumsprdgende
Nutzungen wie Sparkasse, Hotel/Gastronomiebetrieb und weitere typische
Erganzungsnutzungen (u.a. Imbiss, Apotheke, Backer, Kiosk, Versicherung,
Verwaltung, Polizeiwache).

Im Abschnitt der Braunschweiger Strafle zwischen den Kreuzungspunkten Gar-
tenstr./Wallgasse und Leuckhartstrafle sind neben der Amtsstelle des Landkreis
Helmstedt Beratung Kinder und Jugendliche, ein Steuerberatungsbiiro sowie
eine Kfz-Werkstatt ansdssig, ansonsten herrscht Wohnen im EG vor. Zwei ehe-
mals gewerbliche bzw. durch Einzelhandel genutzte Grundstiicke gehen in das
Edeka-Planvorhaben auf (ehemals Sanitdr-/Heizungsbetrieb sowie Fleischerei
in der Braunschweiger Str. 29/30).

Ein OPNV-Anschluss ist iiber die Bushaltestellen AOK sowie Braunschweiger
Tor gegeben. An der Haltestelle Braunschweiger Tor wird eine der drei inner-
stadtischen Buslinien angefahren (Linie 392 Helmstedt-Bhf.-OT Emmerstedt).
Hier besteht eine stiindliche Taktung.

Die Regional-Buslinien 370 (Helmstedt-Krankenhaus-Schoningen-Schéppen-
stedt), 380 (Helmstedt-Velpke-Wolfsburg-Bhf.), 390 (Helmstedt-Siippling-
burg-Frellstedt-Konigslutter-ZOB), 393 (Helmstedt-Siipplingburg-Kdnigslut-
ter-ZOB), 394 (Helmstedt-Barmbke-Grasleben-Volkmarsdorf), 395 (Schonin-
gen-OT Biiddenstedt-OT Offleben-Schoningen), 396 (Schoningen-ZOB), 397
(Helmstedt-Biiddenstedt-Schoningen-Jerxheim-Gevensleben), 398 (Siipplin-
gen-Warberg) weisen iibliche 2-Stunden Taktungen aus.

Damit ist der Standort sehr gut in das innerstddtische und regionale OPNV-
Netz integriert.

>> Planvorhaben

Das Vorhaben sieht den Abriss der bestehenden bereits brachliegenden bzw.
untergenutzten Gebdude auf dem rd. 7.200 qm groflen Projektgrundstiick sowie
die Errichtung des Lebensmittelmarktes vor. Dem Vernehmen nach soll der
unmittelbar benachbarte Kreuzungsbereich Braunschweiger Strafle /Leuckart-
strafle zu einem kleinen Verkehrskreisel umstrukturiert werden.

Geplant ist die Errichtung eines Supermarktes mit ca. 1.560 qm Verkaufsflache
inkl. der Tresenverkaufsflache eines marktiiblichen ergdnzenden Backshops mit
zusdtzlichem Cafebereich, welcher auch eine Auflenbestuhlung vorsieht. Die
Dimensionierung bildet eine Standardgrofe fiir vollsortierte Lebensmittel-
madrkte ab und liegt auf Grund der ausgeschdpften Flachenreserven bereits in
der unteren Range vergleichbarer Objekte in stddtischen Raumen mit Zielver-
kaufsflachen von ca. 1.500 - 2.500 qm.

Das Objekt wird hauptsdchlich eingeschossig gebaut. Personal-/Funktions-
raume werden auf Grund der begrenzten Grundstiicksgrofle in ein Obergeschoss
verlegt.

Der Markt wird auf dem siidlichen Teil des Grundstiickes errichtet und 6ffnet
sich mit dem Eingangsbereich gen Norden zur Braunschweiger Strafle. Kunden-
Zu- und Abfahrten bestehen zukiinftig zur Braunschweiger Strafle sowie zur
Leuckhartstrafle.

Die Anlieferung erfolgt iiber die Braunschweiger Strafle im Norden sowie die
Harsleber Torstrafle im Siiden. An der westlichen Gebdudekante befindet sich
die iiberdacht bzw. umbaut ausgefiihrte und durchfahrbare Anlieferzone fiir
Lkw.

Die Stellplatzanlage ist dem Markt ebenerdig vorgelagert und umfasst 105 Stell-
platze, was mit einer Ratio von 6,7 PP/100 qm VKF eine ausreichende Anzahl

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556
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darstellt. Fahrradstellpldtze sind an das Gebdude angedockt zur Leuckartstrale
bzw. zur Innenstadt ausgefiihrt.

Die fuBlldufige Verkniipfung zur Innenstadt-Hauptlage wird {iber den neuen
Verkehrskreisel sowie bestehende Ampelanlagen gewdhrleistet. Zugleich be-
steht durch Ecklage des Grundstiickes im Kreuzungsbereich Braunschweiger
Strafle / Leuckartstrafle eine sehr gute Werbesichtanbindung an den innerstad-
tischen Verkehrsring.

Flacheniibersicht Planvorhaben
Verkaufsflache in gm

PLANUNG in %
Edeka 1.485 91,6 %
Backshop (Verkaufsflache) 43 2,7 %
Windfang 23 1,4 %
Pfandrtickgabe 7 0,4 %
Verkaufsflache 1.558 96,1 %
Backshop (Café/Bestuhlung/Gastronomie) 64 39%
Gesamtvorhaben 1.622 100,0 %
Stellplatzschlussel:
Anzahl Stellplatze 105
Stellplatz je 100 gm VKF 6,5
gm VKEF je Stellplatz 15,4

Quelle: Auftraggeber, bulwiengesa

Planvorhaben
Lageplan/Grundriss

Quelle: Auftraggeber
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/. Einzugsgebiet / Nachfragevolumen

>> Abgrenzung des Einzugsgebietes

Das vorhabenbezogene Einzugsgebiet (EZG) wird marktanalytisch unter
Beriicksichtigung der siedlungsstrukturellen Situation, der Lage des Vorhabens
im Raum, beziiglich verkehrlicher und topografischer Kriterien sowie hinsicht-
lich der Wettbewerbssituation des Einzelhandels im ndheren und weiteren
Umfeld abgegrenzt.

Ausschlaggebende Faktoren fiir die Ausdehnung und Gliederung des Einzugsge-
bietes sind die in West-Ost gerichteten Verkehrsachsen (B 1, L 626) mit direk-
tem Zulauf auf den Projektstandort aus dem westlichen Umland.

Im Westen von Helmstedt schlief3t sich die Samtgemeinde Nord-Elm an. Ledig-
lich in der Gemeinde Siipplingen besteht ein NP-Discountmarkt, weitere Mit-
gliedsgemeinden weisen keinen pragnanten Besatz auf. Aufgrund der einwoh-
nerschwachen Einzelgemeinden besteht nur eine unzureichende Tragfdhigkeit
fiir prdgnante Lebensmittelmdrkte >400 qm, so dass sich Einwohner der SG
Nord-Elm iiber das abgespeckte discountbasierte NP-Sortiment hinaus stark in
umliegenden Grund- und Mittelzentren (MZ Helmstedt, GZ Konigslutter, GZ
Schoningen) insb. bei Supermdrkten und ergdnzenden Anbieter des periodi-
scher Bedarfs versorgen (miissen). Wegen der guten Anfahrbarkeit und den
pendlerbedingten Orientierungen ist Helmstedt ein wichtiger Versorgungs-
standort.

Das abgegrenzte Einzugsgebiet umfasst in toto 28.841 Einwohner mit Haupt-
wohnsitz und wurde in 3 Zonen mit unterschiedlicher, in sich etwa homogener
Einkaufsorientierung auf den Projektstandort Braunschweiger Straf3e in Helm-
stedt gegliedert. Den raumordnerisch relevante Kongruenzraum stellt die Zone
1a dar.

Aufgrund der Lage innerhalb des ZVB Innenstadt Helmstedt ist auch mit
Abstrahleffekten der Anbieter des aperiodischer Bedarfs zu rechenen, welche

wir durch entsprechende Aufschldge bei externen Zufliissen beriicksichtigen.
Ankerbetriebe des periodischen Bedarfs im ZVB Innenstadt Helmstedt sind
Rossmann und Penny sowie im aperiodischer Bedarf u. a. Woolworth, New Yor-
ker, MdcGeiz und Euroshop. Eine C&A Filiale in der Hauptlage der Fuganger-
zone wurde erst kiirzlich in 2022 geschlossen und steht aktuell leer.

Daten zum Einzugsgebiet
Sortiment: Periodischer Bedarf (inkl. freiverkdufliche Pharmaziewaren),
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a., 2021

Zone Gebiet Einwohner KKZ Verbrauchs- Ausgaben-  Vertei-

ausgaben* volumen lung

D=100 Euro/EW Tsd. Euro Anteil

1la Helmstedt (OZ Helmstedt, 22.944 95,9 3.339 76.610 80,7 %
Emmerstedt, Barmke)

1b  Helmstedt (OZ Buddenstedt, 2.381 95,9 3.339 7.950 8,4 %

Offleben)

1 Helmstedt, Stadt 25.325 95,7 3.287 83.251 87,7 %

2 Supplingen, Frellstedt, Wolsdorf 3.516 99,5 3.333 11.719 123 %

EZG Alle Marktzonen 28.841 96,2 3.293 94.970 100 %

@ Verbrauchsausgaben D 3.339 Euro/EW p. a. Elastizitat: 0,36

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Kaufkraftkennziffer (KKZ) MB-Research, Nirnberg
* Anpassung an das Kaufkraftniveau, gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat.

> Projektrelevantes Nachfragevolumen
Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus ermittelt sich fiir
den vorhabenbezogenen nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich ein jahrli-

ches Nachfragevolumen von ca. 95,0 Mio. Euro im Einzugsgebiet.

Fiir das Edeka-Vorhaben liegt aktuell somit grundsatzlich eine voll ausrei-
chende Einwohner- respektive Nachfrageplattform vor.

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556
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Weitere externe regionale Zufalls-/Durchgangskunden - u.a. aufgrund der
relativen Starke Helmstedts als Arbeitsplatzstandort und der Lage des Projekt-
standortes in der Innenstadt — sind insbesondere aus dem weiteren regionalen
Umland zu erwarten. Nachfolgende Ubersicht stellt die Verteilung des Nachfra-
gevolumens im Einzugsgebiet in den einzelnen Marktzonen dar.

>> Ausblick Nachfrageentwicklung

Wie in Kap. 2 ,,Makrostandort* ausgefiihrt, gehen wir von einer leicht riickldu-
figen Einwohnerperspektive in Helmstedt aus. Bis 2030 soll die Bevdlkerung lt.
Prognose vom Ausgangsjahr 2020 um rd. -1,6 % abnehmen. Dies entspricht
einer Einwohnerreduktion von ca. +0,16 % p. a. fiir Helmstedt.

Dies stellt eine marginale prognostische Einwohnerreduktion dar, welche selbst
unter der Annahme nicht weiter in dem Mafle der letzten Jahren steigenden
Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben mittelfristig ein zukiinftig mindestens stabiles
bis leicht ansteigendes Nachfragevolumen erwarten ldsst.
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Wettbewerb, regional
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Discounter

Real (4500)

Lidl (800)

Aldi (800)

Rewe Klings (1800)
Netto (630)

Penny (800)

Netto (700)

Penny (1000)

Lidl (800)

10  Nah & Gut Hellmich (470)
11 Kaufland (3700)
12 Aldi (900)

13 NP (800)

vl o Nlo|u|ls|lwnv|=

"0 14 NP(630)

15 NP (460)
16  Edeka Hoffmann (680)
17  Marktkauf (3700)
18  Lidl (900)
E 19 Aldi(800)
20 Penny (900)
21 Netto (840)
22 Norma (800)
23 NP Dalitz (752)
24  E-center Zeidler (2441)
25  Aldi(799)
26 Lidl (1200)
27  Netto (775)
28  Netto (750)

—— Gemeindegrenze

Quelle: © OpenStreetMap CC-BY-SA, bearbeitet durch
bulwiensesa AG

Quelle: Auftraggeber, bearbeitet durch bulwiengesa AG
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5 Wettbewerb

Auf Basis einer eigenen Bestandserhebung im Juli 2022 fiir das Stadtgebiet
Helmstedt bzw. dem Einzugsgebiet und umliegender Wettbewerbsstandorte
wurde im Kernsortiment periodischer Bedarf im Stadtgebiet von Helmstedt ein
warengruppenrelevanter Verkaufsflachenbesatz von rd. 19.100 qm ermittelt.
Das Umsatzvolumen (periodischer Bedarf) wird derzeit auf rund 90,5 Mio. Euro
geschatzt. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche jahrliche Flachenleistung
von etwa 4.800 Euro/qm Verkaufsflache im Mittelzentrum Helmstedt.

Anbieter, die neben diesem weitere Sortimente vorhalten (Teilsortimente bei
Discountern, Super- und Verbrauchermadrkten, Zoo-Fachmadrkten, Sonderpos-
tenmadrkten, Drogeriemdrkten), flieBen nur hinsichtlich ihres Warenangebotes
im Periodischen Bedarf in die flaichen- und umsatzseitige Betrachtung ein.

Die Flachenausstattung fiir Lebensmittelmarkte >400 qm betragt rd. 0,67 qm
VKF im periodischen Bedarf je Einwohner und liegt damit deutlich oberhalb des
Bundesdurchschnitts von 0,42 qm bzw. des Benchmarks fiir Mittelzentren.
Nach der Projektentwicklung diirfte die Verkaufsflichendichte auf 0,72 gqm
ansteigen. Aufgrund des landlichen einwohnerschwachen Umlandes von
Helmstedt sind Lebensmittelmdrkte dort nur begrenzt tragfdhig, so dass eine
erhohte Verkaufsflichenausstattung im Mittelzentrum Helmstedt auf Grund
einer erweiterten faktischen Versorgungsfunktion auch fiir das ldndliche
Umland als typisch gelten kann. Der ldndliche Raum ist zudem nur marginal
mit Kleinflichen zur lokalen Versorgung ausgestattet. Die hohe Austattung in
Helmstedt korrespondiert insoweit mit einer durchschnittlichen Auslastung.

>> Einzelhandelsstandort Helmstedt

Im aktuellen Einzelhandelskonzept der Gemeinde Helmstedt aus 2019 wird fol-
gender zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) definiert:
- ZVB Innenstadt Helmstedt

Zudem werden folgende Sonderstandorte abgegrenzt:
SO Magdeburger Berg (Fachmarktzentrum)

- SO Werner-von-Siemens-Strafle / Emmerstedter Strafle (Fachmarktagglo-
meration)

Diese Klassifizierung der jeweiligen Standortlagen sowie die Abgrenzungen der
einzelnen Zentralen Versorgungsbereiche werden nachfolgend als Grundlage
herangezogen.

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556
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n . >> Planungen
Verkaufsflachendichte

Verkaufsflache je Einwohner, 2021/2022 (Lebensmittelmdrkte >400 gm) Wir beriicksichtigen im Sinne einer gréRtméglichen Aktualitit auch wettbe-

werbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit diese baurechtlich abgesichert

0 und Betreiber/Betriebstyp bekannt sind; die Planung mithin operationalisierbar
. gz ist und stellen diese in die Ausgangslage ein.
s O
=
§ 0.7 Aktuell sind lt. vorliegenden Informationen der Stadtverwaltung Helmstedt fol-
£ 0.6 gende relevante, kurzfristig in den Markt tretende Planungen zu bertiicksichti-
2 05 gen:
E 04
= 03 Helmstedt, Streulage, Elzweg: Neuaufstellung/Erweiterung Penny Discounter
< 02 auf zukiinftig 1.070 qm VKE.
0,1
0,0 Weitere Planungen sind nicht bekannt.
Mz Mz LK Niedersach-  @-BRD 2-BRD
Helmstedt Helmstedt Helmstedt sen Mittel-
nach zentren
Edeka-
Projekt-
umsetzung

- Supermarkte >400 gm I:I Drogeriemarkte

I:l Discounter

Quelle: Trade Dimensions, Eigene Erhebungen, Unterlagen Auftraggeber

© bulwiengesainfografik
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»> Wettbewerb im Einzugsgebiet
Zone 1a (Verflechtungsbereich Helmstedt):

Innerhalb des Kernstadtgebietes von Helmstedt stellen die beiden Sonderstand-
orte SO Magdeburger Berg sowie die Fachmarktagglomeration Werner-von-
Siemens-Strale / Emmerstedter Strafe im Norden des Siedlungsgebietes die
dominierenden Standorte dar.

Das Hauptzentrum ZVB Innenstadt Helmstedt weist rd. 2.400 qm Verkaufsfla-
che im periodischer Bedarf auf bei einem Umsatzvolumen von aktuell rd.
12,6 Mio. Euro p. a. Ankerbetriebe sind der erst kiirzlich erweiterte und moder-
nisierte Penny-Discounter in der Marktpassage in der Hauptlage der Fu3gan-
gerzone. Die Passage weist eine zugehorige Tiefgararge auf, so dass der Markt
auch per Pkw angefahren werden kann. Ein Rossmann-Drogeriefachmarkt
stellt den zweiten wichtigen Magnetbetrieb der Innnestadt dar. Typisch fiir ein
Mittelzentrum sind eine Vielzahl von weiteren Fachgeschdften in der
Innenstadt vertreten. Neben einer Reihe von Apotheken, Bdcker, Fleischer,
Kiosk sind auch Filialen von Woolworth, Douglas, Woolworth, MdcGeiz und
Euroshop ansdssig. Neben diesem breiten Angebotsspektrum unterstiitzt ganz
massgeblich der aperiodischer Bedarf mit wichtigen Magnetbetrieben die Aus-
strahlungsleistung der Innenstadt. Neben dem Label New Yorker agierte bis in
den Frithsommer 2022 noch C&A mit einer innerstddtischen Filiale. Diese steht
nunmehr als markantes Geschaftshaus leer. Die innerstddtische Ausstrahlungs-
leistung diirfte sich demnach reduziert haben, wenngleich weiterhin ein bedeu-
tendes Modeangebot insbesondere bei mittleren Modefilialisten gegeben ist. Ein
Lebensmittel-Vollsortimenter ist in der Innenstadt allerdings bisher nicht ver-
fiigbar - was den gesamten Innenstadtbereich erheblich und dessen Versor-
gungsfunktion bisher empfindlich einschrdnkt. Insoweit besteht zum Planvor-
haben in der Ausgangslage auch nur ein sehr abgeschwdchtes Wettbewerbsver-
haltnis.

Am Sonderstandort Magdeburger Berg am siidlichen Stadtrand von Helmstedt
agieren die zugkraftigen Anbieter Kaufland, Aldi und Miiller Drogeriefachmarkt
im periodischer Bedarf. Das Fachmarktzentrum ist aus dem Kernstadtgebiet gut
anfahrbar, zur Bundesstrafie B 1 ist die Anfahrt {iber die auf den Innenstadtring
zulaufende Strafle Magdeburger Tor notwendig. Bei rd. 4.300 gqm Verkaufsfldche
im periodischer Bedarf diirfte ein Umsatzvolumen von ca. 24,0 Mio. Euro p. a.
erzielt werden. Die drei Magnetanbieter werden iiber eine kleine Mall erreicht.
Um den zentralen Stellplatzbereich gruppieren sich ferner ein Hagebaumarkt
sowie als dritter Gebdauderiegel die Fachmarkteinheit von Hammer/Jsyk. Das
Fachmarktzentrum diirfte eine regionale Ausstrahlungsleistung haben.

Der Sonderstandort Werner-von-Siemens-Strafle /Emmerstedter Strafle ist
eine typische Fachmarktagglomeration. Ankerbetriebe sind ein Real-SB-
Warenhaus sowie ein stark ausdifferenziertes Fachmarktangebot im periodi-
scher Bedarf (2x Zoofachmdrkte, 1x Drogeriefachmarkt, 2x Discounter, 1x
Getrdankefachmarkt, 2x Sonderpostenmadrkte). Das Umsatzvolumen liegt mit
knapp 28 Mio. Euro p. a. an erster Stelle in Helmstedt und zielt insb. auf pend-
lerbedingte Pkw-Fahrten von der BAB 2-Anschlussstelle 61 kommend mit
Pendlerzielen Wolfsburg. Zudem strahlt die gesamte Fachmarktagglomeration
aufgrund der hohen Anbieterzahl und Betriebstypenvielfalt regional weit aus.
Im Zuge des Verkaufs von Real wurde bisher noch keine Entscheidung fiir einen
Verkauf bzw. Ubernahme des Helmstedter Objektes durch andere Betreiber ver-
offentlicht. Auch eine SchlieBung kann grundsdtzlich nicht ausgeschlossen
werden. Deutschlandweit haben u.a. die Betreibergruppen Kaufland, Edeka,
Globus, Bartels-Langness und Biinting jeweils Interesse an unterschiedlichen
Standorten im Bundesgebiet angemeldet und grofitenteils bereits Mdrkte iiber-
nommen. Rd. 60 Real-Objekte sollen Stand heute weiter unter Real firmieren.
Dies ist bis dato in Helmstedt der Fall. Aufgrund fehlender Informationen zum
zukiinftigen Betreiber fiir das Objekt in Helmstedt gehen wir nach Riicksprache
mit der Stadtverwaltung Helmstedt von einem Weiterbetrieb des Real-Objektes
bei gegebener Leistungsstdrke aus.
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In Streulagen von Helmstedt agieren ferner ein Reihe von Supermdrkten und
Discountern. Der westliche Kernstadtbereich wird bisher durch zwei Discounter
(Netto, Penny) abgedeckt. Penny am Elzweg wird derzeit neu aufgestellt und
auf gut 1.000 gm Verkaufsflache erweitert wahrend der Netto Discounter in der
Braunschweiger Strafle noch unter 800 gm Verkaufsfldche liegt. Zwischen In-
nenstadt und dem SO Werner-von-Siemens-Strae/ Emmerstedter Strafle
agiert ein moderner und gut frequentierte Rewe-Supermarkt an der frequenz-
starken Verkehrsachse bzw. dem Kreuzungsbereich Vorsfelder Strafle, Memel-
strafle, Marientaler Strafle und Konrad-Adenauer Platz. Das Objekt liegt promi-
nent und werbewirksam im Ostlichen Kreuzungsquadranten. Rewe ist sowohl
von der Vorsfelder Strafle als auch der Memel Strafle direkt mit zwei separaten
Zufahrten anfahrbar. Neben Kaufland und Real an den beiden Siedlungsrdandern
der Kernstadt stellt der Rewe-Markt bis dato den einzigen Supermarkt im wei-
teren Stadtgebiet dar.

Zwischen Innenstadt und dem Magdeburger Berg agiert ein Lidl-Discounter in
Solitdrlage. Ein kleinfldchiger nah+gut Hellmich Markt agiert als Quartiersver-
sorger fiir die Wohngebiete entlang der Leipziger Strafe, welche durch die
Bahntrasse vom westlichen Siedlungsbereich separiert ist.

Weiterer Kleinhandel in Streulagen erganzt diese pragnanten Lebensmittelmarkte.

Zone 1b (Verflechtungsbereich Biiddenstedt):
Im Stadtteil Biiddenstedt sind lediglich ortlich wirkende Kleinhandelsangebote
vertreten.

Zone 2 (Siipplingburg, Siipplingen, Frellstedt, Wolsdorf):

Die Gemeinde Siipplingen befindet sich auf halber Strecke zwischen Konigslut-
ter und Helmstedt. In Ortslage von Siipplingen stellt eine NP-Discounter den

einzigen Lebensmittelmarkt der Samtgemeinde Norder-Elm dar. Die zwischen
den beiden Zentralorten Konigslutter und Helmstedt weisen aufgrund geringer
Einwohnerumfange in den einzelnen Mitgliedsgemeinden nur ein rudimentdres
Angebot im periodischer Bedarf auf. Lediglich Siipplingen profitiert durch die
Lage an der B 1 mit hohen Verkehrsfrequenzen, hohen Entfernungen zu dem
ndchstgelegenen Lebensmittelmarkt (Helmstedt, Kénigslutter, Schoningen) von
einer ausreichenden Tragfdhigkeit fiir ein prdgnantes Angebot. Zudem befindet
sich Siipplingen mittig und aus den umliegenden Mitgliedsgemeinden der
Samtgemeinde gut erreichbar.
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»> Wettbewerb auflerhalb des Einzugsgebietes

Auferhalb des Einzugsgebietes sind Angebote im periodischer Bedarf vorwie-
gend in den Zentralorten ansdssig.

Konigslutter weist ein gut ausgebildetes grundzentrales Betriebstypenspektrum
auf. Wesentliche Anbieter sind ein modernes E-Center sowie die Discounter von
Aldi, Lidl, Netto und Penny. Die Drogeriefachmdrkte von dm und Rossmann
sowie div. Kleinhandel runden das Angebot ab.

Das Grundzentrum Schoningen weist ebenfalls ein starkes Nahversorgungsan-
gebot auf. Marktkauf, Aldi, Lidl, Netto, Penny, Norma, Hol ab sowie der Droge-
riefachmarkt Rossmann stellen die wesentlichen Komponenten dar. Kleinhan-
del ergdnzt die fachmarktbasierten Angebote.

Das nordlich von Helmstedt liegende Grundzentrum Grasleben weist lediglich
Discounter von BNP und Penny auf, wenngleich das direkt dstlich anliegende
Grundzentrum Weferlingen die Lebensmittelmarkte von Edeka, Aldi, Netto und
einem weiteren NP umfasst.

Siidostlich von Helmstedt sind in den Landgemeinden Harpke, V6lpke und
Wefensleben solitire Nahversorger teilweise ergdnzt um Kleinhandel aktiv
(2x NP, Edeka).

>»> Fazit

Innerhalb des Stadtgebiets von Helmstedt wird das Supermarktsegment neben
dem Rewe-Markt in der Memelstrafe durch die beiden SB-Warenhduser von
Real und Kaufland an den beiden Siedlungsrandern im Norden und Siiden abge-
deckt.

In der Innenstadt von Helmstedt agiert bisher lediglich ein Penny-Discounter
plus Drogeriefachmarkt neben spezialisierten Kleinfachhandel.

Das Angebot ist im Supermarktbereich stark auf die beiden Sonderstandorte
Magdeburger Berg sowie die Fachmarktagglomeration Werner-von-Siemens-
Strafle / Emmerstedter Strafle ausgerichtet. In Streulage agieren hauptsdchlich
Discounter. Der Sonderstandort Werner-von-Siemens-Strafle / Emmerstedter
Strafe weist die grofite Betriebstypenvielfalt im periodischer Bedarf auf.

Kleinere Gemeinden /Ortschaften insb. im Zwischenraum der Zentralorte
Konigslutter, Helmstedt und Schoningen weisen oftmals keine ausreichende
Tragfahigkeit fiir eine eigene Ausstattung mit einem Lebensmittelmarkt auf
(Ausnahme: Siipplingen), so dass teilweise erhohte Anfahrdistanzen fiir einen
umfassenden Versorgungseinkauf in umliegenden Zentralorten getdtigt werden
miissen.
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Wettbewerbsiibersicht im Kernsortiment Periodischer Bedarf*
Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitdten, Umséatze

Verkaufsflache Raum- Umsatz Wettbewerbs-
Zone/ Period. Bedarf leistung Period. Bedarf relevanz zum
Teilraum/Standortbereich Lagecode gm Euro/gm p. a. Tsd. Euro p. a. Anbieter u. a. Vorhaben
Sonstige LM-/DRO-Markte Stadtzentrum Helmstedt 1a 1.250 5.400 6.750 Penny, Rossmann maRig
Sonstiger Handel Stadtzentrum Helmstedt 1a 1.150 5.087 5.850 Douglas, Woolworth, MacGeiz, Euroshop, Kleinhandel (u.a. div. Apotheke, ® niedrig
Backer, Fleischer, Kiosk)
Stadtzentrum Helmstedt 1a 2.400 5.250 12.600 Edeka-Planung, Backer, Penny, Rossmann, Douglas, Wool-
worth, MacGeiz, Euroshop, Kleinhandel (u.a. div. Apotheke,
Backer, Fleischer, Kiosk)
SO Werner-von-Siemens-StraRe/ Emmerstedter 1a 6.650 4.195 27.900 Real SBWH, Lidl, Aldi, dm, Hol ab, Zoo&Co., Fressnapf, SOPO magig
StralRe Thomas Philipps, SOPO Zimmermann, TEDi
SO Magdeburger Berg 1a 4.300 5.581 24.000 Kaufland, Aldi, Muller, Hagebau, Kleinhandel (u.a. Apotheke, maRig
Backer, Fleischer, Kiosk)
Streulagen Zone 1a 1a 5.650 4.602 26.000 Rewe, Lidl, 2xNetto, Penny, Nah & Gut Hellmich, Kleinhandel maRig
(u.a. Apotheke, Backer, Kiosk)
Helmstedt - VB GZ Helmstedt (Zone 1a) 1a 19.000 4.763 90.500
Streulagen Zone 1b 1a 80 6.250 500 Kleinhandel (u.a. div. Backer, Fleischer) ® niedrig
Helmstedt - VB GZ Biddenstedt (Zone 1b) 1b 80 6.250 500
Helmstedt, Stadt (Zone1a/b) 1a/b 19.080 4.769 91.000
NV Stpplingen/Stpplingenburg 2 850 4.706 4.000 NP, Kleinhandel (u.a. Apotheke, Backer, Hofladen, Kiosk) maRig
NV Wolsdorf/Frellstedt 2 50 5.000 250 LM-Fachgeschéft/Backer ® niedrig
Zone 2 2 900 4,722 4.250
Einzugsgebiet (Zone 1/2) 1/2 19.980 4.767 95.250
Wesentliche umgebende Einkaufsalternativen auerhalb des Einzugsgebiets
Konigslutter E-Center, Aldi, Lidl, Netto, Penny, dm, Rossmann, Baufuchs, div. @® niedrig
Kleinhandel
Schéningen Marktkauf, Aldi, Lidl, Netto, Penny, Norma, Hol ab, Rossmann, @ niedrig
Kiebitzmarkt, Toom, div. Kleinhandel
Braunschweig vollumfanglich ausdifferenziertes oberzentrales Angebot ® niedrig
Wolfsburg vollumfanglich ausdifferenziertes oberzentrales Angebot ® niedrig
Harpke NP-Discounter + Kleinhandel ® niedrig
Volpke NP-Discounter + Kleinhandel ® niedrig
Regionale Abfliisse / Umgebende Einkaufslagen
gesamt
Quelle: Erhebungen und Berechnungen bulwiengesa AG; * ohne Nonfood-/Rand-/Aktionssortimente
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Helmstedt, ZVB Innenstadt: Penny in der Marktpassage sowie Helmstedt, Streulage, Memelstr./Vorsfelder Str.: Rewe
Rossmann in der FuRBgangerzone

FMA: Real SBWH sowie benachbart Obi-Baumarkt FMA, Emmerstedter Str.: Lidl sowie Fachmarkte von TEDi, Kik, FMZ Magdeburger Berg: Kaufland SBWH sowie u. a. Aldi, Muller
Fressnapf, Hol ab sowie benachbart u. a. dm, Aldi, Zoo&Co. Drogeriemarkt, Hammer, Hagebau-Baumarkt, JSYK
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» Wettbewerb, Umland Helmstedt (Auswahl)

i
=

£

counter

rr ; Bk 3 S . gz - J [ ¥ 4
Gem. Harbke, Halberstadter Str. 5b: NP Discounter Gem. Supplingen, Steinweg 16: NP Discounter Gem. Volpke, Mittelstr. 14: NP Di

T
Gem. Ummendorf, Eilslebener Str. 17: GP Getrankemarkt Gem. Wefensleben, Thie 35: Edeka Hoffmann (ex NP) Gem. Schoningen, Hoiersdorfer Str. 6: Marktkauf SBWH
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6 Marktverteilung / Kautkraftbindung — Ausgangslage

Die gegenwartigen Kaufkraftverflechtungen zwischen dem Einzugsgebiet und
dem weiteren regionalen Umfeld bildet die nachstehende Kaufkraftstrom-
Modellrechnung ab (zur Erlduterung der Rechnung siehe Mustertabelle im
Anhang). Fiir das Einzugsgebiet sind Marktverteilung und Kaufkraftbindung in
der Ausgangssituation modellhaft dargelegt.

Das Einzugsgebiet weist in der Ausgangslage eine Kaufkraftbindung von
ca. 45 % auf. Die Eigenbindung der Stadt Helmstedt betrdgt gut 89 %. Sie
begriindet sich durch das umfassende Angebotsspektrum sdamtlicher pragnanter
Betriebstypen der Nahversorgung (SBWH, Supermarkt, Discounter, Drogerie-
fachmarkt, Getrankefachmarkt, Zoofachmarkt) ergdnzt um weitere Spezialan-
bieter wie Sonderpostenmadrkte und Kleinpreis-/Aktionskaufhduser.

Noch knapp 11 % der Helmstedter Kaufkraft flieen damit an umliegende Wett-
bewerbsstandorte ab, dabei auch durch Auspendler getragen und somit zu gro-
Ren Teilen ,technisch“ bedingt. Hierbei sind insb. die beiden gut ausgestatteten
Grundzentrum Konigslutter und Schoningen zu nennen sowie nachrangig
Abfliisse in die Oberzentrum Wolfsburg und Braunschweig. Abfliisse nach
Konigslutter und Schoningen erkldren sich bis dato durch das Fehlen eines
Supermarktes aus dem Edeka-Verbund im Mittelzentrum Helmstedt. Kunden
nutzen entsprechende Angebote in Konigslutter (E-Center Zeidler) sowie in
Schoningen (Marktkauf) im Rahmen von Pendlerfahrten und/oder zielgerichtet.
Das sonstige Angebot in diesen beiden Grundzentrum geht dabei nicht iiber das
mittelzentrale Angebot Helmstedts hinaus.

Die ldndliche strukturierte Einzugsgebietszone 2 weist lediglich in Siipplingen
pragnanten Eigenversorgungsbesatz auf (NP-Discounter). Hauptauspendelziele
von Pendlern der Zone 2 sind Wolfsburg mit rd. einem Viertel Anteil der Ziel-
orte, Helmstedt (22 % aller Zielorte), Braunschweig (14 % aller Zielorte) sowie
Konigslutter (9 % aller Zielorte). Insoweit besteht eine sehr starke Orientierung
auf umliegende Zentralorte — Helmstedt und Konigslutter diirften hierbei
dominieren und jeweils knapp ein Drittel der Nachfrage binden. Schoningen

kann lediglich auf die siidlichen Randbereiche der Zone 2 einwirken und bindet
insoweit weniger als 10 % der lokalen Kaufkraft.

Marktfiihrender Standort in Helmstedt ist der Sonderstandort Fachmarktagglo-
meration Werner-von-Siemens-Strae / Emmerstedter StraBe mit einem
Marktanteil im Einzugsgebiet von rd. 29 %. Knapp gefolgt vom SO Magdebur-
ger Berg (27 %) sowie Streulagen in Helmstedt mit gut einem Viertel. Die
Innenstadt von Helmstedt kommt in der Ausgangslage lediglich auf einen
Marktanteil von gut 13 %, welcher aufgrund des Fehlens eines Supermarktes
ausbaufahig ist.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Edeka, Braunschweiger Strafle — Ausgangslage
Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1a Zone 1b Zone 1 Zone 2 Einzugsgebiet Externer Umsatz
(Helmstedt, Stadt) total Umsatz Total
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % [sd. Euro p. a. Tsd. Europ.a./ %
Sonstige LM-/DRO-Markte Stadtzentrum Helmstedt 5.209 6,8 143 1,8 5.353 6,4 117 1,0 5.470 3,0 1.186 6.750 71
Sonstiger Handel Stadtzentrum Helmstedt 4,597 6,0 119 1,5 4716 57 117 1,0 4.833 2,7 1.017 5.850 6,1
Stadtzentrum Helmstedt 9.806 12,8 262 33 10.068 12,1 234 2,0 10.303 57 2.203 12.600 13,2
SO Werner-von-Siemens-Str./ Emmerstedter Str. 19.919 26,0 1.352 17,0 21.270 25,5 1.641 14,0 22.911 12,8 4,989 27.900 29,3
SO Magdeburger Berg 17.390 22,7 1.511 19,0 18.901 22,7 1.406 12,0 20.307 1,3 3.693 24.000 25,2
Streulagen Zone 1a 22.217 29,0 1.431 18,0 23.648 28,4 293 2,5 23.941 133 2.059 26.000 27,3
Helmstedt - VB GZ Helmstedt (Zone 1a) 69.332 90,5 4.555 57,3 73.888 88,8 3.574 30,5 77.462 43,1 12.945 90.500 95,0
Streulagen Zone 1b 477 6,0 477 0,6 477 0,3 23 500 0,5
Helmstedt - VB GZ Bluiddenstedt (Zone 1b) 477 6,0 477 0,6 477 0,3 23 500 0,5
Helmstedt, Stadt (Zonela/b) 69.332 90,5 5.032 63,3 74.365 89,3 3.574 30,5 77.939 43,4 12.968 91.000 95,5
NV Sipplingen/Stpplingenburg 383 0,5 16 0,2 399 0,5 2.578 22,0 2.977 1.7 1.023 4.000 4,2
NV Wolsdorf/Frellstedt 176 1,5 176 0,1 74 250 0,3
Zone 2 383 0,5 16 0,2 399 0,5 2.754 23,5 3.153 1,8 1.097 4.250 4,5
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet (Zone 1/2) 69.715 91,0 5.048 63,5 74.763 89,8 6.328 54,0 81.092 45,2 14.065 95.250 100,0
Abfluss nach ...
Koénigslutter 2.681 35 199 2,5 2.880 3,5 3.516 30,0 6.396 3,6
Schéningen 766 1,0 1.908 24,0 2.674 32 879 7.5 3.553 2,0
Braunschweig 383 0,5 40 0,5 423 0,5 59 0,5 481 03
Wolfsburg 766 1,0 80 1,0 846 1,0 117 1,0 963 0,5
Harpke 119 1,5 119 0,1 119 0,1
Vélpke 80 1,0 80 0,1 80 0,0
Regionale Abfliisse / Umgebende Ein- 4.597 6,0 2.425 30,5 7.021 84 4.570 39,0 11.592 6,5
kaufslagen gesamt
Diffuser Abfluss 2.298 3,0 477 6,0 2.775 33 820 7.0 6.371 3,5
Ausgabenvolumen 76.610 100,0 7.950 100,0 83.251 100,0 11.719 100,0 179.530 100,0
Quelle: bulwiengesa AG ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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7 Wirkungsanalyse

7.1 Methodische Vorbemerkung

Im Folgenden priifen wir gemdf} Beeintrachtigungsverbot des LROP Nieder-
sachsen 2017 Kap. 2.3 Ziff. 08 die Auswirkungen des Vorhabens auf die wohn-
ortnahe Versorgung der Bevolkerung und auf die Funktionsfahigkeit zentraler
Orte und integrierter Versorgungsstandorte im Untersuchungsraum.

Relevante, die Funktion und Entwicklung umgebender Versorgungsstandorte
ywesentlich beeintrachtigende Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens
gehen im Regelfall von einer Umlenkung lokaler und regionaler Kaufkraft-
strome aus, die an betroffenen Wettbewerbsstandorten zu Umsatz- und Fre-
quenzabziigen fiihren und diese entsprechend belasten. Fallt diese Belastung
ymehr als unwesentlich aus“, entsteht ein Risiko fiir negative raumordnerische
und stddtebauliche Auswirkungen, namentlich

ein Verlust von Versorgungsfunktionen (hervorgerufen durch fortschreitende
Angebotserosion, signifikanten Frequenz- und Reichweitenriickgang);

- Trading-Down-Tendenzen an den betroffenen Standorten (Leerstandsbil -
dung, Angebotsverluste oder -verflachung);

Unterlassung standorterhaltender Investitionen, Einstellung von Planungen
sowie die Gefdhrdung stadtebaulicher Entwicklungs- und Sanierungsziele;

eine Verschlechterung des Zugangs der Bevdlkerung zu wohnortnaher Nah-
versorgung.

Basis fiir die quantitative Berechnung projektinduzierter Umverteilungen ist der
modellanalytisch-rechnerisch simulierte Markteintritt des Planvorhabens in die
Kaufkraftstrom-Modell der Ausgangssituation und damit die Ableitung der

Marktverteilungsrechnung fiir die Prognosesituation fiir das Kernsortiment
Periodischer Bedarf.

In zahlreichen Gutachten und gerichtlichen Urteilen basiert die Einordnung und
Bewertung, ab welchem Umverteilungsvolumen gemdf den relevanten stddte-
baulichen und raumordnungsplanerischen Kriterien ,wesentliche oder gar
»schddigende Wirkungen (z.B. dauerhafte Frequenz- und Umsatzverluste,
welche in irreversible Betriebsaufgaben, Leerstandsbildung, Angebot- und
Funktionseinschrankungen miinden), auf einer MaRgeblichkeitsschwelle von
rund 10 %.

Dieser Schwellenwert basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg mit Férderung des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg erstellten Langzeitstudie.’

Aus den gesammelten Ergebnissen wurde die Schlussfolgerung gezogen, dass
sich fiir innenstadtrelevante Sortimente erhebliche negative stddtebauliche Fol-
gen bei einer Umsatzumverteilung zwischen 10 % und 20 % ableiten lassen.
Jedoch wurde ergdnzt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallpriifungen zu
verifizieren, also nicht ohne Weiteres pauschal zu tibertragen sind.

So hat das OVG Nordrhein-Westfalen in einem Urteil*> vom 01.02.2010 festge-
stellt, dass bereits ein Kaufkraftabfluss von -7,9 % bis -8,8 % in dem betroffe-
nen Warenbereich zu einer stddtebaulich nachhaltigen Beeintrdachtigung der
Funktionsfdhigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches fiihren kann, wenn
dieser schon erheblich , vorgeschddigt* ist. Dieses Urteil zeigt auf, dass es nicht
moglich ist, formelhaft auf bekannte Kennzahlen aus der Rechtsprechung

' Vgl. Deutsches Seminar fiir Stidtebau und Wirtschaft im Deutschen Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und
Raumordnung e. V., DSSW Studie (2016): Langzeitwirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, S. 6/184 oder Kurz-
fassung; S. 12 sowie GMA (1997): Auswirkungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeit-
studie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Férde-
rung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg, Ludwigsburg, S. 41

Az.: 7A 1635/07
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zuriickzugreifen, sondern es miissen die konkreten Besonderheiten des Sach-
verhaltes in die Betrachtung einbezogen werden. Je nach konkreter Situation
kénnen demnach auch schon unter oder ggf. erst deutlich iiber der 10 %-
Schwelle Strukturschddigungen angenommen werden.

In den zuriickliegenden Jahren der Covid-19-Pandemie wurden viele zentrale
Versorgungsbereiche durch deren 6konomischen Folgewirkungen in Form von
Reichweiten- und Frequenzriickgange sowie durch Angebotsverluste in Einzel-
handel und Gastronomie und infolgedessen vermehrte Leerstandsbildungen
zusatzlich belastet, was im konkreten Einzelfall entsprechend bei der Bewer-
tung zusdtzlich hinzunehmender Umsatz- und Marktanteilsverluste ggf. ver-
schdrfend zu beriicksichtigen ist. Allerdings wurden nicht alle zentralen Stand-
orte durch die Pandemiefolgen gleichermaflen betroffen. Hochzentrale Stand-
orte und Shopping-Center wurden tendenziell hoher belastet, wahrend wohn-
ortnahe Nahversorgungs- und Stadtteilzentren durch eine reduzierte Mobilitdt
der Bevolkerung wahrend der Pandemie und verbreitetes Homeoffice, mithin
einen verstdarkten Fokus auf eine wohnortnahe Versorgung, zum Teil sogar
gestdrkt worden sind.

Bei der Berechnung und Bewertung der projektbedingten Umverteilungswir-
kungen beriicksichtigen wir im vorliegenden Fall insbesondere,

dass Auswirkungen gegeniiber typahnlichem Besatz (hier: Lebensmittel-
Vollsortimenter/Supermarkte) tendenziell stdrker als gegeniiber typundhnli-
chem Besatz (hier: v. a. Lebensmittel-Discounter) ausfallen;

dass die Auswirkungen mit abnehmender Erreichbarkeit sowie der Zunahme
von Angebotsalternativen im weiteren Umfeld zuriickgehen;

- dass die Wettbewerbsintensitdt in der Ausgangslage auf lokaler Ebene madgig
ausgepragt und die Verkaufsflichendichte in Helmstedt fiir ein Mittelzen-

trum zwar auf den ersten Blick {iberdurchschnittlich ausfallt jedoch vor dem
Hintergrund des stark ldandlich geprdgten und nur sehr schwach ausgestatte-
ten direkten Umlandes wiederum als durchschnittlich gewertet werden kann;

dass die Flachenauslastung des Wettbewerbsnetzes durchschnittlich und die
Wettbewerber im Allgemeinen als robust einzuschatzen sind;

dass die Nachfrageplattform im Untersuchungsraum vor dem Hintergrund
prognostizierter marginaler Einwohnerriickgdnge mittelfristig stabil sein
diirfte, wenn die Verbrauchsausgaben zukiinftig nicht mehr in dem hohen
MaRe ansteigen diirften wie unter der Sondersituation Corona/Ukraine-
Krieg.

dass das Vorhaben Teil des einzigen zentralen Versorgungsbereiches in
Helmstedt ist, der diesen Betriebstyp bisher gar nicht beherbergte und durch
die Ansiedlung somit entscheidend gestarkt wird, wohingegen weitere zent-
rale Versorgungsbereiche sich in der entfernten Peripherie befinden und
kaum im unmittelbaren Wettbewerb zum Vorhaben stehen - dieser betrifft
vielmehr 6rtliche nicht integrierte Fachmarktstandorte.
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7.2 Umsatzschdtzung und Tragfidhigkeit des Planvorhabens .
g glanie Umsatzschdatzung Planvorhaben

Die Umsatzschdtzung leitet sich ab aus dem Nachfragevolumen im Kernsorti- Zone Einwohner  Ausgaben- Kaufkraft- Umsatz- Umsatzzusammen-

ment Periodischer Bedarf, der Wettbewerbssituation in der Ausgangslage sowie volumen bindung chance setzung nach ...

der Beriicksichtigung von Neben- und Aktionssortimenten in betriebstypischer Tsd. Euro Tsd. Euro  Herkunft ~Kern-Rand-

GroRenordnung. p. a. p. a. sortiment
1a 22.944 76.610 7,5% 5.746 76,6 %

Fiir den geplanten Edeka-Lebensmittelmarkt ermittelt sich im untersuchungs- 1b 2.381 7.950 5,0 % 398 53%

relevanten Kernsortiment Periodischer Bedarf eine Umsatzerwartung von rund 1 25.325 83.251 7.4 % 6.143  819%

7,5 Mio. Euro p. a. Inklusive brancheniiblicher Nonfood-Randsortimente diirfte 2 4.149 13.799 55 % 759 101 %

sich der realistische Zielumsatz des Edeka-Marktes auf rund 8,1 Mio. Euro p. a. EZG 29474 97.050 71% 6902 92.0%

belaufen. plus externer Zufluss 598 8,0 %

Vor dem Hintergrund eines innerhalb des Einzugsgebietes bereits recht hoch Umsatz Periodischer Bedarf p 2 7500 100.0% 92'6?

ausdifferenzierten Angebotsspektrums diirfte das Projektvorhaben eine relativ 22g. Gebrauchsglter 600 ks

Gesamtumsatz p. a. 8.100 100,0 %

geringe Kaufkraftbindung im Gesamt-Einzugsgebiet von durchschnittlich rd.
7 % generieren konnen. Der Markt liegt zukiinftig im innerstadtischen Ver-
kehrsgeriist Helmstedts direkt am innenstadtnahen Verkehrsring und kann Dimensionierung und Auslastung
zudem von einer direkt auf den Standort gerichteten Anfahrt aus den westli-

. s . s . Sortiment Umsatz  Verkaufs- Raumleistung
chen }Jmlandgemelnder} profitieren. Edeka w1rd'zukur'1'ft1g an diesem Standort Tsd. Euro p. a. fldche Eurofqm VKF p. a.
dle. hochste Sledlungse‘lnbettung‘ allgr Lebensmlttelr.narkte in Helmstedt auf- Periodischer Bedarf (inkl, Backshop) 7500 1.500 gm 5.000
weisen und ca. 7.900 Einwohner in einem 700 m Radius erfassen. Ferner beste- -
hen trotz d dstéindi L X halb d tralen Vi bereich Gebrauchsguter 600 100 gm 5.998
n trotz der randstandigen inner zentralen Versorgun, rei
en trotz cet randstancigen Lage MNEThaid des zelitialen VErsorgungsherelchs Verkaufsfliche 8100  1.600 qm 5.062
der Helmstedter Innenstadt starke Kopplungseffekte von Besuchern und Kun- S kehon (Care Bestunli TG i 00 ” T3
den aperiodischer Erlebnis-/Versorgungskdufe. Edeka profitiert zukiinftig von ackshop (Cafe/Bestuhlung/Gastronomie am -
Gesamtprojekt 8.300 1.664 qm 4.988

der hohen Zentralitdat des aperiodischen Angebotsspektrums der Innenstadt.
Zugleich kann umgekehrt eine Kopplung prioritdrer Nahversorgungskunden Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG
mit der City einen umgekehrten Abstrahleffekt hervorrufen.
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Der Zielumsatz im Kernsortiment Periodischer Bedarf setzt sich raumlich -
nach Marktzonen differenziert — wie folgt zusammen:

+ Aus der Zone 1a des EZG (Verflechtungsbereich Helmstedt) werden knapp

3

8 % der Kaufkraft gebunden. Hierbei kann Edeka im Nahumfeld eine deutlich
starkere Bindung durchsetzen, welche im weiteren Stadtgebiet wiederum
unterproportional ausfallt.

Die Zone 1a stellt den priifrelevanten grundzentralen Kongruenzraum dar
(hier: Kommunale Grenze der Stadt Helmstedt vor der Fusion mit der
Gemeinde Biiddenstedt im Jahre 2017°). Das Vorhaben generiert damit knapp
77 % des Umsatzes mit Kunden aus dem zugewiesenen Kongruenzraum und
hélt damit das raumordnerische Kongruenzgebot ein.

Der Edeka-Markt erreicht in der Zone 1b (Verflechtungsbereich Biiddenstedt)
eine Kaufkraftbindung von noch ca. 5 %.

Fiir die schwach ausgestattete Zone 2 ermittelt sich eine Kaufkraftbindung
von knapp 6 %.

Hinzu kommen im Kernsortiment rund 0,6 Mio. Euro p.a. durch externe
Kopplungs-, Zufalls- und Streukunden mit Hauptwohnsitz auflerhalb des
Einzugsgebietes, vorwiegend ausgehend von Besuchern der Innenstadt,
Berufspendlern und dem innerstddtischen Durchgangsverkehr.

Fiir betriebstypen-/betreibertypische Nonfood-Rand-/Aktionssortimente
stellen wir ein Umsatzvolumen von rund 0,6 Mio. Euro p. a. ein. Hierzu zah-
len u. a. Papier-/Biiro-/Schreibwaren, Elektroartikel, Textilien, Heimwerker-
bedarf und Blumen/Pflanzen in (saisonal) wechselnder Zusammensetzung.
Sie machen typischerweise ca. 5 bis 10 % des Umsatzes eines Edeka-Super-
markt aus (hier: <8 %).

Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) fiir den GroRraum Braunschweig - Fortschreibung 2018, S. 70ff

Daraus ergibt sich fiir den geplanten Lebensmittelmarkt eine Flichenprodukti-
vitdt, d. h. der pro Quadratmeter Verkaufsfliche generierte Umsatz von rund
5.000 Euro/qm, welcher gut auskdmmlich ist und unter Beriicksichtigung der
Abweichungen der ¢-Verkaufsfliche zum Benchmark innerhalb der Spannbreite
bei der durchschnittlichen Flichenproduktivitit von Edeka-Mairkten liegen
diirfte. Dies bescheinigt dem Planvorhaben eine betriebswirtschaftlich gute
Tragfahigkeit.*

4 TradeDimensions 2021: @ Edeka (NDS-Edeka Mi-Ha): ca. 1.300 gm o-VKF / 5.300 Euro/qm @-Flachenproduktivitat /

n=518

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556

Seite 32



DETAILANALYSE STANDORT-, MARKT- UND WIRKUNGSANALYSE, ANSIEDLUNG EDEKA-VOLLSORTIMENTER IN 38350 HELMSTEDT b 1
) bulwiengesa

Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Edeka, Braunschweiger Strale — Zukiinftig
Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1a Zone 1b Zone 1 Zone 2 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
(Helmstedt, Stadt) total Umsatz Total Verdnderung
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil Veranderung
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Isd. Euro p. a. Tsd. Europ.a./ % Tsd.Europ.a ./ %
Edeka-Projekt 5.746 75 398 5,0 6.143 74 645 55 6.788 38 598 7.386 7,6
Sonstige LM-/DRO-Markte Stadtzentrum Helmstedt 5.041 6,6 141 18 5.182 6,2 117 1,0 5.299 3,0 1.074 6.454 6,6 -296 -4,4
Sonstiger Handel Stadtzentrum Helmstedt 4.505 59 117 jiF5 4.622 56 115 1,0 4.736 2,6 986 5.723 59 -127 2.2
Stadtzentrum Helmstedt 15.291 20,0 655 82 15.947 19,2 877 7,5 16.823 9,4 2.658 19.563 20,0 6.963 55,3
SO Werner-v.-Siemens-Str./ Emmerstedter Str. 18.245 238 1.324 16,7 19.570 23,5 1.608 13,7 21.178 11,8 4.889 26.067 26,7 -1.833 -6,6
SO Magdeburger Berg 16.173 211 1.465 18,4 17.638 21,2 1.378 11,8 19.016 10,6 3.582 22.598 23,1 -1.402 -5,8
Streulagen Zone 1a 21.106 27,6 1.402 17,6 22.508 27,0 287 2,5 22.796 12,7 2.039 24.834 25,4 -1.166 -4,5
Helmstedt - VB GZ Helmstedt (Zone 1a) 70.816 92,4 4.847 61,0 75.663 90,9 4.150 354 79.813 44,5 13.168 93.062 95,3 2.562 2,8
Streulagen Zone 1b 470 59 470 0,6 470 03 23 493 0,5 -7 -1.4
Helmstedt - VB GZ Buddenstedt (Zone 1b) 470 59 470 0,6 470 03 23 493 0,5 -7 -1.4
Helmstedst, Stadt (Zone1a/b) 70.816 92,4 5317 66,9 76.133 91,5 4.150 35,4 80.283 44,7 13.191 93.555 95,8 2.555 28
NV Stipplingen/Stpplingenburg 375 0,5 16 0,2 391 0,5 2.449 20,9 2.840 1.6 992 3.832 39 -168 -4,2
NV Wolsdorf/Frellstedt 172 1,5 172 0,1 74 246 03 -4 -1,4
Zone 2 375 0,5 16 0,2 391 0,5 2.621 22,4 3.012 1,7 1.066 4.079 4,2 -171 -4,0
Umsatz/KKB im Einzugsgebiet (Zone 1/2) 71.191 92,9 5.333 67,1 76.524 91,9 6.771 57,8 83.295 46,4 14.258 97.634 100,0 2.384 2,5
Abfluss nach ...
Konigslutter 1.555 2,0 179 23 1.734 2,1 3.206 27,4 4.940 2,8 4.940 -1.455
Schéningen 536 0,7 1.717 21,6 2.254 2,7 817 7,0 3.071 1.7 3.071 -482
Braunschweig 345 0,5 36 0,5 381 0,5 53 0,5 433 0,2 433 -48
Wolfsburg 689 09 72 0,9 761 0,9 105 0,9 867 0,5 867 -96
Harpke 107 1.4 107 0,1 107 0,1 107 -12
Vélpke 72 0,9 72 0,1 72 0,0 72 -8
Regionale Abfliisse / Umgebende Ein- 3.126 4,1 2.182 27,5 5.308 6,4 4.182 35,7 9.490 53 9.490 -2.102
kaufslagen gesamt
Diffuser Abfluss 2.293 3,0 435 55 2.728 33 766 6,5 6.222 3,5
Ausgabenvolumen 76.610 100,0 7.950 100,0 83.251 100,0 11.719 100,0 179.530 100,0
Quelle: bulwiengesa AG ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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73 Marktverteilung/Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet — Prognose
nach Markteintritt des Vorhabens

Mit der Projektumsetzung wird das innerstddtische Angebot durch den bisher
fehlenden Betriebstyp , Supermarkt“ erweitert und ausgebaut. Der zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt erfahrt durch einen neuen Ankerbetrieb eine
Starkung hinsichtlich des Umsatzpotentials und der Zentralitat insgesamt, wel-
che sich nach der Filialaufgabe durch C&A in der Fuflgangerzone reduziert
haben diirfte. Der Marktanteil der Innenstadt im periodischer Bedarf diirfte
innerhalb des Einzugsgebietes von bisher 13 % auf 20 % ansteigen, das
Umsatzniveau sich von bisher 12,6 Mio. Euro p. a. auf 19,7 Mio. Euro p. a. erho-
hen. Hierdurch werden Passantenfrequenzen insb. im westlichen Innenstadtbe-
reich zunehmen und der Lagebereich nicht nur baulich durch das Vorhaben
aufgewertet.

Gleichzeitig erweitert sich die Anbietervielfalt im Mittelzentrum Helmstedt im
Supermarktbereich. Bisher sind die Linien Rewe, Kaufland und Real aktiv. Nun-
mehr tritt ein weiterer Anbieter hinzu, welcher im Stadtgebiet bisher nicht ver-
treten war. Kunden musste hierfiir in die Zentralorte Konigslutter (E-Center
Zeidler) und Schoningen (Markkauf, zugehoérig zum Edeka-Verbund) auswei-
chen. Mit der Neuansiedlung eines Edeka-Marktes in Helmstedt diirften sich
diese Abfliisse deutlich reduzieren — die Eigenbindung Helmstedts wiederum
um rd. 2 Prozentpunkte steigen.

7-4 Umsatzrekrutierung

Nach Simulation des Markteintritts des Edeka-Marktes diirften gema Modell-
rechnung rund 5,0 Mio. Euro p.a. innerhalb des Einzugsgebietes umverteilt
werden. Weitere 2,2 Mio. Euro wiirden in konkret betrachteten Zentralorten
durch Kaufkraftneubindung bisher abflieBender Kaufkraft gewonnen werden.
Weitere 0,3 Mio. Euro p. a. werden diffus an sonstigen Standorten umverteilt.

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556

Umsatzrekrutierung
Kernsortiment Periodischer Bedarf

Projektumsatz
Projektumsatz durch: Mio. Euro Anteil
Umverteilung in der Innenstadt 04 5,6 %
Umverteilung im VB GZ Helmstedt 4,4 58,6 %
Umverteilung im VB GZ Biiddenstedt 0,0 0,1 %
Umverteilung im restlichen Einzugsgebiet 0,2 2,4 %
Umverteilung in konkret betrachteten Lagebereichen 2,2 28,9 %
auBerhalb des Einzugsgebiets
Diffuse Umverteilung aul3erhalb des Untersuchungs- 0,3 4,4 %
raums/zusatzliche externe Streuzuflisse
Projektumsatz Kernsortiment gesamt 7.5 100,0 %
Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG, Rundungsdifferenzen méoglich
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7.5 Umsatzumverteilung
>> Umverteilungseffekte im Einzugsgebiet
Zone 1a (Verflechtungsbereich Helmstedt):

Im Kernstadtgebiet Helmstedt wird durch die Neuansiedlung eine durch-
schnittliche Umverteilungswirkung von ca. -5,3 % hervorgerufen. Diese Belas-
tung kann je nach Betreiber und Lagebereich abweichen.

Innerhalb des Helmstedter Innenstadtbereichs bewegen sich die Projektwir-
kungen reduziert bei durchschnittlich geringen rd. -3,3 %, weil der Innenstadt
diese Vertriebsform bisher fehlt und somit das Wettbewerbsverhdltnis zum
iibrigen innerstddtischen Angebot abgeschwicht ausfillt. Uberproportional fal-
len die Umsatzumschichtungen fiir den modernisierten Penny-Discounter in
der Marktpassage aus, welcher jedoch mittig in der Fuf3gangerzone ansdssig ist
und auch weiterhin iiber einen eigenen Nahbereich ohne Wettbewerbsiiberlage-
rung fiir den Ostlichen Altstadtbereich verfiigt. Penny ist zudem als Discounter
nicht Systemwettbewerber. Spezialanbieter und Kleinhandel (Parfiimerien) als
auch der Drogeriefachmarkt Rossmann diirften nur gering belastet werden.

Die Innenstadt wird durch die Edeka-Ansiedlung insgesamt per saldo vielmehr
gestdrkt. Der Ausgangsumsatz von 12,6 Mio. Euro p. a. diirfte sich auf 19,7 Mio.
Euro erhéhen und der Innenstadt eine zukiinftig markantere Wettbewerbsposi-
tion in der stadtischen Einzelhandelslandschaft erbringen.

Streulagen in Helmstedt werden durchschnittlich um ca. -4,5 % belastet und
damit relativ héher als die Innenstadt, insgesamt jedoch ebenfalls nur in recht
geringer Intensitdt. Im Fokus stehen typgleiche Anbieter, die jedoch allesamt an
stdadtebaulich nicht integrierten Streulagen agieren.

Discounter in Streulagen werden geringer beriihrt. Diese sind jeweils entlang
von Ausfallstrafen bzw. wichtigen Verkehrsachsen positioniert und weisen

trotz leichter Nahbereichsiiberlappungen jeweils iiber eigene direkte fuBlldufige
Nahbereiche mit Einbettungen von rd. 2.200 bis 4.700 Einwohnern in einem
700 m Radius auf.

Der iiberwiegende Teil der Hauptwettbewerber agiert jedoch an den Sonder-
standorten. Der stadtebaulich nicht geschiitzte Sonderstandort Magdeburger
Berg im Siiden von Helmstedt diirfte um rd. 1,4 Mio. Euro p. a. in seinem
Umsatzpotential reduziert werden. Dies stellt eine Umverteilungsquote von ca.
-5,8 % dar und diirfte durch die Anbieter noch gut aufzufangen sein. Haupt-
wettbewerbsadressat stellt das Kaufland-SBWH dar.

Fiir den ebenfalls nicht stdadtebaulich nicht geschiitzten Sonderstandort Wer-
ner-von-Siemens-Strafe / Emmerstedter Strafle bewegen sich die Projektwir-
kungen bei ca. -6,6 %. Diese verteilen sich iiber eine Vielzahl von Anbietern.
Das Real SB-Warenhaus diirfte hierbei stirker als die {ibrigen Anbieter von
Umsatzumschichtungen beriihrt werden. Vor dem Hintergrund der ausgespro-
chen guten Frequentierungen und einer hohen durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitdt sind trotz dieser erh6hten Umverteilungswirkungen keine projektin-
duzierten Marktaustritte zu erwarten. Sie wdren allerdings ggf. auch abwagbar.

Zone 1b (Verflechtungsbereich Biiddenstedt):

Die lediglich ortlich wirkenden Kleinhandelsangebote im Stadtteil Biiddenstedt
werden nur marginal tangiert.

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556
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Zone 2 (Siipplingburg, Siipplingen, Frellstedt, Wolsdorf):

Umsatzumverteilung

et el var el e PrefEaaeriEhe Nahversorgung im Ortszentrum von Siipplingen wird mit rd. -4,4 % belastet.
TS PiogieEs el Der NP-Discounter diirfte leicht iiberproportional beriihrt werden, weist jedoch

Ui i Veranderung insgesamt eine gute Frequentierung in der Ausgangslage auf und weist durch

Teilraum/Standortbereich HEERE  TEORS Tsd. Europ.a . / % die verkehrsgiinstige Lage und seine Alleinstellung als einziger prdgnanter

Sonstige LM-/DRO-Mzrkte Stadtzentrum Helmsted 6750 6455 205 v Lebensmittelmarkt in der Samtgemeinde Norder-Elm eine hohe Wettbewerbs-

Sonstiger Handel Stadtzentrum Helmstedt EYEED 57 = 22 robustheit auf. Einkdufe in ndchstgelegenen Wettbewerbsstandorten sind

Stadtzentrum Helmstedt 12.600 R o 33 jeweils mit Pkw-Fahrten verbunden. Insb. fiir Ergdnzungskdufe und die ortliche

SO Werner-v.-Siemens-Str/ Emmerstedter Str~ 27.900 26.067 1833 66 Nahversorgung verfiigt der Markt {iber eine stabile Marktpositionierung, welche

SO Magdeburger Berg 24000 22601  -1.399 58 auch zukiinftig gewdhrleistet ist.

Streulagen Zone 1a 26.000 24.834 -1.166 -4,5

Helmstedt - VB GZ Helmstedt (Zone 1a) 90.500 85.680 -4.820 -53

Streulagen Zone 1b 500 493 7 1.4 >> Umverteilungseffekte aulerhalb des Einzugsgebietes

Helmstedt - VB GZ Buddenstedt (Zone 1b) 500 493 -7 -1,4

Helmstedt, Stadt (Zone 1a/b) 91.000 86.173 -4.827 53 Auferhalb des Einzugsgebietes werden den umliegenden Zentralorten unter-

NV Stipplingen/Suipplingenburg 4.000 3.823 177 4.4 schiedlich hohe Umsatzbetrdge entzogen. Im Fokus steht hierbei das Grund-

NV Wolsdorf/Frellstedt 250 246 4 1,7 zentrum Konigslutter mit seinem E-Center als Hauptankerbetrieb und einziger

Zone 2 4.250 4,069 -181 43 Vollsortimenter. Die Reduktion von bisher aus dem Einzugsgebiet abflieender

Einzugsgebiet (Zone 1/2) 95.250 90.242 -5.008 5,3 Kaufkraft bewegt sich mit 1,5 Mio. Euro p. a. in einem gemessen am Ausgangs-

umsatz geringen Bereich. Gem. Fortschreibung Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Konigslutter am Elm 2020 wurden Stand 2020 rd. 34,6 Mio. Euro p. a.
alleine im Segment Nahrungs- und Genussmittel umgesetzt. In der hier vorlie-

Wesentliche umgebende Einkaufsalternativen auBerhalb des Einzugsgebiets:

Kénigslutter -1.510

Schoningen 493 genden Untersuchung stellt das Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel
Braunschweig 49 lediglich eine Teilmenge des periodischen Bedarfs dar. Zieht man trotzdem das
Wolfsburg 98 Sortiment , Nahrungs- und Genussmittel als mafBgebliche Vergleichsgrofe
Harpke 12 heran, so ermittelt sich eine durchschnittliche Umverteilungsquote von recht
Volpke -8 geringen rd. -4,4 %. Dies stellte eine unproblematische Grofenordnung dar,
Regionale Abfliisse / Umgebende Ein- 2171 welche sich zudem auf den Fachmarktstandort Erganzungsbereich Innenstadt
kaufslagen gesamt konzentrieren diirfte. Dieser Ansatz fillt durch den nur auf das Sortiment
Quelle: Erhebungen und Berechnungen bulwiengesa AG; * ohne Nonfood-/Rand-/Aktionssortimente ,,Nahrungs— und Genussmittel“ reduzierten Vergleichsmaﬁstab de facto iiber-
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hoht aus und diirfte realitdr nochmals deutlich niedriger ausfallen. Das Regio-
nale Einzelhandelskonzept geht in 2017 sogar von einem Umsatzvolumen von
39 Mio. Euro p. a. fiir das Sortiment ,,Nahrungs- und Genussmittel“ aus (dito:
3,9 % Umverteilung).

Aus Schoningen werden rd. 0,5 Mio. Euro p. a. an bisher abflieBender Kaufkraft
zukiinftig wider im Einzugsgebiet gebunden. In Schdoningen agieren aktuell 7
Lebensmittelmdrkte und ein Drogeriefachmarkt als pragnante Wettbewerber.
Die Umverteilungswirkungen diirften bei einem konservativ angesetzten
Bestandsumsatz dieser Ankerbetriebe von rd. 39 Mio. Euro nur geringste ein-
stellige Umverteilungswirkungen auftreten (<-2 %).

Sonstige iiberdrtliche Wirkungen diirften sich in einem kaum messbaren
Bereich bewegen.

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556
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8 Prufung raumordnerischer Vorgaben

8.1 Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2017
»> Konzentrationsgebot

Aufgrund der Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes in Helmstedt im
einzigen zentralen Versorgungsbereich des Mittelzentrums wird das Konzen-
trationsgebot eingehalten.

» Integrationsgebot

Aufgrund der Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Helmsted-
ter Innenstadt wird das Integrationsgebot eingehalten.

»> Kongruenzgebot

Rund ein Viertel des Umsatzes des Gesamtvorhabens diirfen mit Kunden
erwirtschaftet werden, deren Wohnsitz auflerhalb des Kongruenzraumes,
grundzentral (hier: Kommunale Grenze der Stadt Helmstedt vor der Fusion mit
der Gemeinde Biiddenstedt im Jahre 2017') liegt. Mit einem Umsatzanteil von
rd. gut 23 % durch Kunden mit Wohnort auflerhalb des Verflechtungsbereichs
der Gemeinde Helmstedt vor der Fusion mit der Gemeinde Biiddenstedt bewegt
sich das Vorhaben innerhalb der Toleranzgrenze von max. 30 % gemadf Kon-
gruenzgebot.

Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) fiir den GroRraum Braunschweig - Fortschreibung 2018, S. 70ff

>>Beeintrachtigungsverbot

Im Ergebnis erzeugt das Vorhaben geringe bis mafige Belastungen fiir umge-
bende Wettbewerbsnetze und Versorgungsbereiche. Allerdings besteht zu
integrierten Versorgungsbereichen nur ein sehr abgeschwdchtes Wettbewerbs-
verhdltnis, da das Vorhaben seinerseits Bestandteil des einzigen 6rtlichen ZVB
wird. Weitere stddtebaulich integrierte Wettbewerbsstandorte liegen auflerhalb
des Einzugsbereiches in umgebenden Zentralorten und werden lediglich durch
umgelenkte Streuverflechtungen geringfiigig betroffen.

Die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit umgebender Zentraler Versorgungs-
bereiche, Zentraler Orte und integrierter Versorgungsstandorte wird somit nicht
wesentlich beeintrdchtigt. Es treten lediglich geringe wettbewerbliche Effekte
auf, welche nicht in stddtebauliche oder raumordnerische Auswirkungen
umschlagen.

Ferner ist nicht mit einer projektinduzierten Ausdiinnung des dezentralen
wohnortnahen Nahversorgungsnetzes zu rechnen.

Der geringe prognostizierte Einwohnerriickgang im Untersuchungsraum fiihrt
nicht zu einer nennenswerten Verschdrfung der Verdrangungswirkungen. In
der Vergangenheit konnten diese in der Nahversorgung zuverldssig durch stei-
gende Pro-Kopf-Ausgaben fiir Periodischen Bedarf sukzessive kompensiert
werden. Dieser ausgleichende Effekt diirfte umstdndebedingt kurzfristig zwar
ausfallen, mittelfristig jedoch ist der Generaltrend zu hochwertigerer und nach-
haltigerer Erndhrung und Korperpflege und damit einem weiterhin zunehmen-
den Nachfrageanteil des Periodischen Bedarfs intakt, so dass das Vorhaben auf
Sicht in einen tendenziell steigenden Markt eintreten diirfte.

© bulwiengesa AG 2022 - P2205-8556
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9 Ergebnis

Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die geplante Neuansiedlung des sowie im relevanten Umfeld mehr als unwesentlich beeintrachtigt, so dass der

Edeka-Lebensmittelmarktes in der Braunschweiger Strafle in Helmstedt. Edeka-Ansiedlung in der vorgesehenen Dimensionierung von rd. 1.600 qm VKF
eine wirkungsanalytische und stdadtebauliche Vertraglichkeit bescheinigt wird.

Die durchgefiihrte Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse fiihrt zu folgenden

Ergebnissen:

Das Mittelzentrum Helmstedt weist eine leicht unterdurchschnittliche Kauf-
kraft auf, es besteht eine hohe Arbeitsplatzzentralitdt bei einem positiven
Pendlersaldo - insgesamt bestehen noch gute makrostandortseitige Rah-
menbedingungen.

+ Zukiinftig ist von einer stabilen bis leicht steigenden Nachfragebasis im nah-
versorgungsrelevanten Sortiment Periodischer Bedarf auszugehen.

Gemdf3 Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt 2019 befindet sich das
Vorhaben in der Helmstedter Innenstadt und dementsprechend in dem ein-
zigen zentralen Versorgungsbereich des Mittelzentrums.

Der Standort weist mit deutlichem Abstand den einwohnerstarksten Nahbe-
reich samtlicher Lebensmittelmarkte in Helmstedt auf.

+ Das Vorhaben hadlt die untersuchten raumordnerischen Ziele des LROP Nie-
dersachsen 2017 Beeintrdchtigungsverbot sowie Kongruenzgebot ein. Auch
das Konzentrationsgebot und Integrationsgebot werden erfiillt.

Insgesamt handelt es sich um eine marktaddquate Neuansiedlung eines bis dato
in der Innenstadt fehlenden Betriebstypus, welcher sich gut tragfdhig in das
Marktgebiet des Mittelzentrums Helmstedt integrieren kann.

Konkret werden durch das Projektvorhaben weder zentrale Versorgungsberei-
che noch die iibrige verbrauchernahe Versorgungsstruktur im Einzugsgebiet
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Anhang
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Verzeichnis der Abkiirzungen

AV
ALQ
ASB
BA
BAB
BfLR
BBR
BGF
BIP
BHM
DIY
EFH
EG
EH
EKZ
EW
EZG
FGZ
FM
FMZ
GE
GfK
GG
GPK
GVZ
Gz
HAKA
HWS
KES
KIKA
Kfz
KKZ
Konz.
LEP

Ausgabenvolumen

Arbeitslosenquote

Allgemeiner Siedlungsbereich

Bauabschnitt

Bundesautobahn

Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR)
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
Bruttogeschossflache

Bruttoinlandsprodukt

Bau- und Heimwerkermarkt
Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment)
Einfamilienhaus

Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung
Einzelhandel

Einkaufszentrum

Einwohner

Einzugsgebiet

FulRgangerzone

Fachmarkt

Fachmarktzentrum

Gewerbe

Gesellschaft fur Konsumforschung, Nurnberg
Gebrauchsguter

Glas, Porzellan, Keramik
Guterverkehrszentrum

Grundzentrum

Herrenoberbekleidung

Hauptwohnsitz

Komplexer Einzelhandelsstandort
Kinderbekleidung

Kraftfahrzeug

Kaufkraftkennziffer

Konzessionar

Landesentwicklungsplan,
Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg)

LK/Lkr.

LM/VG
LROP
MA
MF
MI
MIV
MZ
NLS
0G
OPNV
o1z
PH
Pkw
PP
qm
ROG
RROP
SBWH
SG
SM
SO
SVP
UE
UKz
VA
VG
VKF
VM
vz
WA
WPR
wz
ZVB
ZUP

Landkreis
Lebensmittel/Verbrauchsguter
Landes-Raumordnungsprogramm
Marktanteil

Mietflache

Mischgebiet

Motorisierter Individualverkehr
Mittelzentrum

Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik
Obergeschoss

Offentlicher Personennahverkehr
Ortsteilzentrum

Parkhaus

Personenkraftwagen
Parkplatze/Stellplatze

Quadratmeter

Raumordnungsgesetz

Regionales Raumordnungsprogramm
Selbstbedienungswarenhaus
Samtgemeinde

Supermarkt

Sondergebiet
Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte
Unterhaltungselektronik
Umsatzkennziffer
Verbrauchsausgaben
Verkehrsgemeinschaft (stiddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
Verkaufsflache

Verbrauchermarkt
Versorgungszentrum

Allgemeines Wohngebiet

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Wohnnahes Zentrum

Zentraler Versorgungsbereich
Zentraler Umsteigepunkt
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Erlauterungen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung anhand einer fiktiven Beispielrechnung

Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage

Musterstadt Musterstadt Musterstadt Umland- Einzugsgebiet Umsatze Umsatz/
Nord Sud gesamt Einzugsgebiet gesamt mit externen  Marktanteil
Kunden
Wettbewerber Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro % Tsd. Euro Tsd. Euro %
D. a. . a. p. a. . a. p. a. p.a. D.a.

ZVB Innenstadt (5.258) 150  12.505 211 (2.193) 65 14698 158 b 16,6
Fachmarktzentrum 8455 4350 6310 180 14765 24,9 1687 50 16452 17,7 1.949 18401 19,6
Kleinhandel 1.208 / 5,0 701 2,0 1.909 3.2 337 1,0 2246 24 54 2300 24
Bezirk Nord (Bestand) 16.910/ 70,0 12269 350 29.179 493 4217 125 33396 359 2.905 36301 386
Untersuchungsprojekt / - in der Ausgangslage noch nicht marktwirksam -
Bezirk Nord gesamt 16910 70,0 12269 350 29.179 493  4.217 125 33.396 35,9 2905 36.301 38,
Streulagen Siid 2406 100 12.269 350 14.685 24,8 843 25 15528 16,7 1471 16.999 1801
ZVB OTZ Stid 108 50 8063 230 9270 157 506 1,5 9777 105 823 10.600 /11,3
Bezirk Siid gesamt 3624 150 20332 58,0  23.955 1349 4,0 25305 27,2 2294  27.599F 29,
Musterstadt gesamt 20533 850 32.601 93,0 53.134 (89,7) 5.567 16,5 58.701 63,2 5.199
ZVB Hinterbiittel 121__ 05 175 05 296 USp 8434 250 8730 94 2.270 } 7
GE Hinterbiittel 966 4,0 0,5 1142 1,9 \ 8097 240 9238 99 2962  12.200 /13,0
Streulagen Hinterbiittel [ 247 10 0 242 04 \3374 100 3615 39 385 o” 43
Hinterbiittel gesamt / 1329 55 351 10 1679 28 18905 59,0 21.584 23,2 5.617 (27.201) 28,9
Kleinhandel Nebendorf /121 0,5 0 121 02 2899 80  2.820 3,0 180 3000 32
Umsatz/KKB im EZG |/ 21983 91,0 32952 940 54934 92,8 28170 835 83.105 89,4 10.996 (94.107) 100,0
Abfluss nach B-Burg / 242 1,0 175 05 417 07 337\ 1,0 754 08 ~
Abfluss in das EKZ / 483 2,0 175 05 658 1,1 1.687 \50 2345 25 \
Abfluss nach Fernerliefer 242 175 0,5 417 07 1.687 N0 2104 23 \\
Diffuser Abfluss / 1.208) 5,0 1.577 45 2785 47 1856 5% 4641 50

L~

Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell.

Die Einwohner des nérdlichen Stadtgebietes verfugen
Uber ein Nachfragevolumen von knapp 24,2 Mio. Euro p.
a. Davon werden 30 % in der Innenstadt ausgegeben.
Daraus resultiert dort ein Umsatzbeitrag von rund

7,2 Mio. Euro p. a.

Ein Fachmarktzentrum ist noch vor der Innenstadt ein
weiterer wichtiger Lagebereich mit 35 % Kaufkraftbin-
dung. Alle weiteren Lagebereiche sind nachrangig.

Die Modellrechnung erklart die Verteilung des Nachfra-
gevolumens schlissig auf die in Betracht kommenden
Einkaufsalternativen.

Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf-
kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder einzel-
nen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei von
einer Vielzahl von Determinanten abhéngig, deren Rele-
vanz fur die Einkaufsstattenwahl zudem in den verschie-
denen Handelsbranchen unterschiedlich ausgeprégt ist.
Herausragende Einflussfaktoren sind Distanz/Erreichbar-
keit, Betriebstypik, Zentralitat des jeweiligen Lageberei-
ches. Sie bestimmen die Auspragung der Kaufkraftbin-
dung. Wo immer méglich, wird das Rechenmodell durch
die Auswertung realer Befunde z. B. zur Kunden- und
Umsatzherkunft an bestehenden Standorten kalibriert.

Knapp 90 % der in Musterstadt ansassigen Nachfrage
werden bereits im Stadtgebiet umgesetzt - rund 85 %
sind es im Bezirk Nord und 93 % im Bezirk Sud. Die Diffe-
renz erklart sich in diesem fiktiven Beispiel aus nérdlich
vorgelagerten Konkurrenzzentren (Gewerbegebiet Hin-
terbuttel, EKZ), die in begrenztem Umfang Kaufkraft aus
Musterstadt-Nord abziehen. Fir das in der anschlieRen-
den Wirkungsanalyse in das Rechenmodell einzustel-
lende Planvorhaben ist bereits im Vorwege erkennbar:
Die Kaufkraftbindung in Musterstadt ist kaum mehr stei-
gerbar - hohe lokale Verdrangung ist zu erwarten.

Gesamtumsatz eines Lagebereiches und seine
raumliche Herkunft.

Hier: In der Innenstadt von Musterstadt werden
15,6 Mio. Euro p. a. umgesetzt.

Davon stammen:

+ 7,2 Mio. Euro aus dem nérdlichen Stadtgebiet
+ 5,3 Mio. Euro aus dem sudlichen Stadtgebiet

+ 2,2 Mio. Euro aus dem Umland-Einzugsgebiet
+ 0,9 Mio. Euro aus externen Zuflissen

Gesamtumsatz in Musterstadt

Gesamtumsatz in Hinterbittel - einem
nachgeordneten Zentralort im landlichen Einzugs-
gebiet von Musterstadt, der im Wesentlichen sich
selbst sowie Teile des landlichen Einzugsgebietes
versorgt.

Er verflgt zudem Uber eine Gewerbegebietslage,
deren Fachmarkte in begrenztem Umfang auch in
den nérdlichen Stadtbezirk von Musterstadt aus-
strahlen. Immerhin 4 % des Nachfragevolumens
aus diesem Stadtbezirk flieBen dorthin.

Durch die Randlage der Gemeinde Hinterbuttel im
Einzugsgebiet Musterstadts empfangt sie auch
Zufllisse aus angrenzenden Raumen, die von Mus-
terstadt nicht mehr erreicht werden. Deshalb
erscheinen die Umsatze mit externen Kunden in
Hinterbuttel recht hoch. Dies ist also kein Indiz fur
eine héhere Reichweite der Gemeinde Hinterbittel,
sondern tatsachlich Gberschneiden die beiden Ein-
zugsbereiche nur nicht vollstandig.

Ein groBes Problem raumordnerisch vorgegebener
Verflechtungsrdume liegt darin, dass gegenseitige
Einzugsgebietsiiberschneidungen benachbarter
Gemeinden ignoriert werden. Dies entspricht selten
der Realitat.

Gesamtumsatz in Musterstadt einschliel3lich seines
landlichen Einzugsgebietes, in dem sich der landli-
che Zentralort Hinterbttel sowie die kleine
Gemeinde Nebendorf befinden.

Nicht nur die Verwendung der Nachfrage auch die
Hohe und die rdumliche Zusammensetzung der im
Untersuchungsraum getatigten Umsatze wird im
Modell schlissig erklart. Das Modell ist insoweit
selbstreferentiell; beide Perspektiven missen letzt-
lich stimmig sein.
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