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Ausgangssituation und
Zielsetzung

Die Stadt Wolfsburg entwickelt sich dynamisch, sodass Areale im Innenstadtbe-
reich aktiviert werden und durch Umsetzung neuer Wohnquartiere ein stetiges
Wachstum gegeben ist. Dieser Dynamik soll auch die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche nicht nachstehen.

In diesem Zusammenhang ist die Revitalisierung inkl. Neubau des Standortes
Schillergalerie in unmittelbarer rdumlicher Nahe zur City Galerie geplant. Die Auf-
stellung des erforderlichen Bebauungsplans soll im Bereich Einzelhandelsentwick-
lung durch eine entsprechende Vertrdglichkeitsanalyse begleitet werden.

Konkret ist eine Mixed-Use-Immobilie mit einer Nutzungsmischung aus Einzelhan-
del (vorwiegend EG), Wohn- und BiUronutzungen, weiteren Dienstleistungsnut-
zungen sowie gastronomischen Angeboten geplant. Die Einzelhandelsnutzungen
werden jeweils vom &6ffentlichen StraBenraum zugdnglich sein, sodass keine Mall
geplant ist.

Der Vorhabenstandort befindet sich gemdR aktueller Fortschreibung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Wolfsburg'innerhalb der Hauptlage
des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innenstadt Wolfsburg. Der
Standort ist gem. rechtskraftigem B-Plan Nr. 3/75-1710 A-D als Kerngebiet aus-
gewiesen und soll auch kinftig Kerngebiet bleiben.

Angestrebt wird eine sowohl konzept-, als auch landesplanerisch und stadtebau-
lich vertragliche Verkaufsflachenempfehlung fUr das B-Plangebiet. Vor diesem
Hintergrund ist es Aufgabe der vorliegenden Auswirkungsanalyse, der Trdgerin
der Bauleitplanung vor Ort méglichst konkrete Empfehlungen fir einen stadte-
baulich und raumordnerisch vertrdglichen Nutzungsumfang im Hinblick auf die
Sortimentsbereiche und Sortimente nach Warengruppen des EHZK Wolfsburg
2023 zu liefern.

Am Vorhabenstandort sind derzeit mehrere Anbieter vorhanden, welche in Teilen
auch als Ankermieter innerhalb der neu zu errichtenden Immobilie vorgesehen
sind. Dies gilt insbesondere fUr die beiden Magnetbetriebe H&M und Mdller. Ins-
besondere der H&M wird dabei perspektivisch eine wesentliche Verkaufsfldchen-
erweiterung erfahren (um bis zu ca. 1.110 m2 VKF). Im Rahmen der Ableitung von
angemessenen sortimentsspezifischen VKF-Empfehlungen soll daher detailliert
geprift werden, ob eine mdgliche Erweiterung der GVKF des ansdssigen H&M-
Marktes (zuzUglich weiterer méglicher VKF im Hauptsortiment des H&M-Marktes
(Bekleidung)) stadtebaulich vertrdglich i. S. d. Normenkette § 1 Abs. 6 Nr. 4, § 2
Abs. 2, 81 Abs. 4 BauGB ist.

! Stadt + Handel (2023): Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiUr die Stadt Wolfsburg,
Leipzig. Nachfolgend als EHZK Wolfsburg 2023 bezeichnet.
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Die nachfolgend gepriften Verkaufsflachenaufteilungen? stellen einen leicht
Uberhéhten, maximalen Verkaufsfldchenwert dar. Ggf. mégliche Anderungen im
weiteren Projektverlauf sind im Rahmen der gewdhlten Methode (Uberhdhter
VKF-Pool) in einem gewissen Umfang mit abgedeckt (i. S. einer méglichst hohen
Flexibilisierung).

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
(unter Bericksichtigung des Regionale Einzelhandelskonzept (REHK) fiUr den
GroBraum Braunschweig 2018) folgende Punkte untersucht und bewertet:

Ableitung von VKF-Empfehlungen nach Warengruppen

=  Ermittlung von VKF-Empfehlungen gem. Warengruppen des EHZK Wolfs-
burg 2023 auf Basis der warengruppenspezifischen Angebots- und Nach-
fragestrukturen in Wolfsburg

Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierten (Nah-)Ver-

sorgungsstrukturen in Wolfsburg und/oder Umlandkommunen,

= dabei tiefergehende Untersuchung im Sortiment Bekleidung sowie Ablei-
tung der weiteren Sortimente mittels Umsatz-Umsatz- und Umsatz-Kauf-
kraft-Relation (nach Warengruppen) in Wolfsburg

Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die aktuelle Fortschreibung des EHZK Wolfsburg 2023 (Ent-

wurf).

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in die relevanten Vorgaben der LROP-VO 2017

* Einordnung in das Regionale Raumordnungsprogramm fUr den GroBraum
Braunschweig 2008

2 Verkaufsflache" umfasst definitionsgemdR die fUr den Kunden zugéngigen Bereiche. ,Dazu zdhlen auch die
Fldchen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und
Entsorgen des Verpackungsmaterials), ebenso die Bereiche, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygi-
enischen Grinden nicht betreten werden ddrfen, in denen aber die Ware fur ihn sichtbar ausliegt und in dem
das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt.” (BVerwG, Urteil vom 24. November 2005 -4 C
10.04 - BVerwGE 124, 364 <366 f., 371, 374>). GemaB Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bun-
desverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013
- AN 9 K 11.02368) zdhlen lediglich die Thekenbereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienst-
leistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbetrieben integriert sind zur Verkaufsflache.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Stadt + Handel hat den Einzelhandelsbestand in Wolfsburg im August 2021 erho-
ben und im August 2023 (teil-)aktualisiert. Die Erhebung erfolgte durch eine
Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differen-
ziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsfldche).

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt3. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2022 fUr den Untersu-
chungsraum (s. Kapitel 3.5.1) sowie auf Einwohnerzahlen auf StraBenabschnitts-
ebene seitens der GfK 2021, der Stadt Wolfsburg und des Landesamtes fUr Sta-
tistik Niedersachsen.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und der LROP-VO Niedersachsen 2017.

3 Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen (tiefergehend gepriiftes Sortiment Beklei-
dung)

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdaR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall*in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen

“  Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.Ngl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.
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fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung werden fir
die zentralen Versorgungsbereiche in Wolfsburg dargestellt und mit den Ergeb-
nissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verkniUpft und bewertet. Dadurch
werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ab-
lesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitdtsna-
hen stddtebaulichen Worst Case.

Ermittlung von VKF-Empfehlungen nach Warengruppen mittels Umsatz-Um-
satz- sowie Umsatz-Kaufkraft-Relation

Die Ableitung der VKF-Empfehlungen nach Warengruppen erfolgt unter Berick-
sichtigung der Versorgungsfunktion des in Rede stehenden Standortbereiches
bzw. des umliegenden ZVB HZ Innenstadt Wolfsburg auf Basis aktueller sorti-
mentsspezifischer Umsdtze in der Gesamtstadt Wolfsburg (Umsatz-Umsatz-Re-
lation) sowie unter Bezugnahme der Einwohner- und Nachfragepotenziale der
Gesamtstadt mittels Umsatz-Kaufkraft-Relation.
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Abbildung 1:

Administrative Grenzen
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Rahmendaten des Vorhabens

3.1 MAKROSTANDORT

Das Oberzentrum Wolfsburg befindet sich im Osten des Landes Niedersachsen.
Die Stadt ist von mehreren Grundzentren umgeben. Das ndchstgelegene Mittel-
zentrum ist Gifhorn (ca. 20 km Fahrdistanz nordwestlich) und die ca. 33 km sid-
westlich gelegene Stadt Braunschweig stellt das ndchstgelegene Oberzentrum
dar. In Wolfsburg leben 126.123 Einwohners.
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t y Wwit}ingen Brurca.
Horfkensb:
{ L4 ]
&, gSteinharst ! |
o < ! Beetzendorf
) o L) i
£ Voo BDP ¢ AA A
.. Celle G P .o:oﬁ Oesingeny
; Y .L?c’nnco'l ( - .xun)« (Milde)
' \ Wahrenhofz, Kidtze
> ¥ WientidUsep " _Wesendorf™ 7/ ot .
\\jephong 3 2 >
““Nienhogen. -
L) Eicklingen *
.w&n' ngen
- Moden (Aller)
L { Y
Sossenburg
\ X5 < < L .Gacdclcqcn
t2 Gifhot [
Burgddef .Ucuc .Me;rjcrsen: « @ )
\ & 1. L 3 Mieste
) W Ky gleiferde s L
50 \ .S 13 £ 2Cdiberlah
Edemissen s 7 \® .Oet)dulda
L4 R O )
B ¥ QO .Mum-. 3
et - S X% &% Calvérde
¥ L > 2 °
1 * * 2 Schwilper S
» Peine Wende&ng g
@ o SH . .Lenre 3
=} Flechtingen
oV . - = r@leben e > 3
Hoheohameln |y S LA S \® 3 “Weferlingen 4 A R \
lisede 4 Brounschwe . > \
o @Lchsteay Vechalde N 5 B, P ) Holdensleben
° P .Cu-m QD Ko'\?ﬂunw Ay @ -
. < P ,' am Elm 2 7 \ .
\ ; § y VA \® b 1 - o
X Lahgede /"~ pdisickte, i T A 5P -rq©H tegt d
Schellerten _Sinide® ¢ ; \ L 3 «
@Scbelerten Sinidd A A L2 35 ) SZPielmstedt .Emoo'en
a f e . — > > I L
Salzgitter Wolferibitter ¢ ]
[/ @Burasert @ @ s 1011 0 B Gddenstedt :
> SA A Schoppétsted o I L Indébed
Z . X FN < Sc\owngcn.scrb.,, 0 olpke - gEilsieb¥n 1 o™ ;
e 5 1 & Remlingén-. Y ° < |
o8 gBaddeckinstedt L4

Quelle: Eigene Darstellung S+H; Kartengrundlage: Bundesamt fir Kartographie und Geodésie 2018, OpenStreetMap - verdffentlicht unter

ODbL.

Die Uberregionale verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Autobahn A 39 mit
Verbindung an die A2 im SiUden. Zudem stellen die BundesstraBen 188 und 248
wesentliche Uberregionale Verbindungen dar. Eine Anbindung an die Kommunen
im Umland der Stadt Wolfsburg wird vorwiegend Uber die angesprochenen Bun-
desstraBen sowie weitere Kreis- und Landstraf3en gewdhrleistet.

Die Stadt Wolfsburg gliedert sich in 41 Stadt- und Ortsteile. Die Einwohnerzahl
verteilt sich dabei etwa hdlftig auf die Kernstadt und die abgesetzten Ortsteile.
Der Vorhabenstandort befindet sich inmitten der Kernstadt.

3.2 MESOSTANDORT: ZVB HZ INNENSTADT WOLFSBURG

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des ZVB HZ Innenstadt Wolfsburg.
FUr die stddtebaulichen Analysen des ZVB wurde auf das sehr aktuelle EHZK

5 Landesamt fur Statistik Niedersachsen (Stand: 31.03.2023)
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Wolfsburg 2023 zurickgegriffen. Nachfolgend wird die stddtebauliche Analyse
mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.

ZVB HAUPTZENTRUM INNENSTADT WOLFSBURG

Rdumliche Analyse

Versorgungsgebiet Stadt Wolfsburg und oberzentraler Kongruenzraum

Administrative Grenzen

3 Kommune
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. Vorhabenstandort
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Einzelhandelsstruktur 08/2021 absolut anteilig

Anzahl der Betriebe 276 43 %
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt)

Gesamtverkaufsfldache in m?2 63.400 20 %
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt)

Anzahl der Leerstdnde 42 13 %
(anteilig bezogen auf Standortbereich)

Zentrenergdnzende Funktionen 294 -

Magnetbetriebe

Designer Outlets Wolfsburg (DOW), City Galerie, H&M, C&A, Hempel, WKS Kaufhaus, Saturn, Drogerie Miller,

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: verandert nach EHZK Wolfsburg 2023, S. 39ff, S. 108.
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R&umliche Integration ()

Verlauf entlang der zentralen Achse PorschestraBe, von der SiemensstraBBe im Suden Uber den Marktplatz in der Porschestra3e
bis zum Wolfsburger Hauptbahnhof; im Norden Begrenzung des ZVB durch den Mittellandkanal; nord-éstlich Einbezug des
Designer Outlets Wolfsburg sowie, aufgrund der hohen Bedeutung fur die Sicherung der Nahversorgung, 6stlich der Edeka-
Standort am Berliner Ring; das Zentrum ist gréBtenteils umschlossen von Wohnbebauung sowie Mischnutzung; makrordumlich
zentrale Lage im Wolfsburger Stadtgebiet und stddtebaulich in umgebende Strukturen integriert

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Gute duBere Pkw-Anbindung an Autobahn A 39 Uber die ZufahrtsstraBen Braunschweiger Stral3e, Berliner Ring und Heinrich-
Nordhoff-Straf3e; Flachen fUr den ruhenden Verkehr v. a. in Form von Parkhdusern sowie Parkflachen am Rande der Einkaufsin-
nenstadt, weitere Parkmoglichkeiten straBenbegleitend in den Neben- und Ergdnzungslagen; direkte AnknUpfung im Norden an
den Hauptbahnhof mit Anschluss an das (Uber-)regionale Bahnnetz; Anbindung an den (regionalen) OPNV Uber dem nérdlich
gelegenen ZOB mit Stadt- und Fernbusverkehr sowie Uber mehrere Bushaltestellen; angemessene Erreichbarkeit per Fahrrad
und mit vielfdltigen Radabstellanlagen; FuBgangerzone im Bereich der mittleren und sUdlichen PorschestraBBe und der Bahnhof-
passage.

Versorgungsfunktion o

Ubernahme der Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt mit Gitern aller Bedarfsstufen sowie Versorgung umliegender Kom-
munen insbesondere mit mittel- und langfristigen BedarfsgUtern [...]; erh6htes Gewicht in Bezug auf die gesamtstddtische
Verkaufsflachenausstattung (rd. 20 % der GVKF in Wolfsburg), jedoch mit deutlichen sortimentsbezogenen Unterschieden;
hohes Verkaufsfldchengewicht insbesondere in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Drogeriewaren als we-
sentliche Leitsortimente fUr das Hauptzentrum Innenstadt.

Einzelhandelsbesatz ()

BUndelung von Einzelhandel im Outlet Center im Norden und entlang der PorschestraBe zwischen den Kreuzungsbereichen
KleiststraBe im Norden sowie Pestalozziallee im Suden; dort Hauptfrequenzlagen und attraktiver Nutzungsmix aus Einzelhan-
del (Filialisten und Fachgeschdafte) und zentrenergdnzenden Funktionen; REWE, Edeka, Penny und Aldi sowie Drogerie Muller,
Rossmann und dm als nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe im Hauptzentrum Innenstadt mit Magnetfunktion; ins-
besondere der Edeka-Markt am Berliner Ring Ubernimmt hierbei bedeutende Nahversorgungsfunktionen fur die dstliche Kern-
stadt; z. Z. der Erhebung Leerstandsproblematik im sudlichen Bereich des ZVB und nérdlich zwischen City-Center und Outlet
sowie im Bereich der Bahnhofspassage als Verbindungsachse zwischen dem Hauptbahnhof und der PorschestraBe. Die Um-
strukturierung am Sudkopf Center ist nun abgeschlossen und der Leerstand zwischen DOW und City abgerissen.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

Mix aus unterschiedlichen Betriebsgroé3en; Angebote aus allen Bedarfsstufen; Magnetbetriebe mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Angebotsschwerpunkt insbesondere entlang der Achse PorschestraBe verortet; Ergdnzung durch inhaberge-
fUhrte Fachgeschdfte; hoher Filialisierungsgrad insbesondere in dem Designer-Outlet Wolfsburg sowie in der Porschestraf3e

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Zentrenergdnzende Funktionen in allen Lagen des ZVB mit einer hohen Dichte verortet; breiter Angebotsmix mit Schwerpunkt
auf sonstige einzelhandelsnahe Dienstleistungen, gastronomischen Angeboten sowie Dienstleistungen im touristischen Bereich;
hohe Besucherfrequenz aufgrund Verbindung der touristischen Ziele Autostadt — Designer-Outlet Wolfsburg, weitere touristi-
sche Angebote bspw. Mit dem Kunstmuseum im Stden des Zentrums in direkter Nachbarschaft zum Rathaus, Alvar-Aalto-
Kulturhaus sowie der Stadtbibliothek.

Stddtebauliche Struktur

ZVB mit einer ausgeprdgten Nord-Siud Ausdehnung entlang der zentralen EinkaufsstraBe PorschestraBe, die zusammen mit dem
Designer-Outlet Wolfsburg die Hauptlagen des Hauptzentrum Innenstadts bilden; Willy-Brand-Platz als zentrales Innenstadt-
Eingangstor zwischen den Einkaufslagen der Innenstadt sowie dem Hauptbahnhof. Im Nordosten bildet das Designer-Outlet
Wolfsburg einen separaten Komplex aus mehreren architektonisch modernen Gebdudekomplexen, jedoch gering ausgeprégte
Lauflage zwischen dem Designer Outlet und den weiteren Lagen entlang der Porschestraf3e, somit nur eingeschrankte Kopp-
lungseffekte feststellbar.

Gliederung der Porschestraf3e in verschiedene Teilbereiche: Im nérdlichen Bereich von der Heinrich-Nordhoff-Strafe bis zur Kleist-
straBe v. a. zahlreiche zentrenergdnzende Funktionen sowie Gastronomie, Einzelhandel dort insbesondere durch Fachmarkte,
kleinere filialisierte Angebote sowie Penny geprdagt, aktuell zahlreiche Umstrukturierungen geplant (BraWo City / Entwicklung
Bahnhofspassage); im Abschnitt PorschestraBBe KleiststraBe bis Pestalozziallee dichtester Besatz an Einzelhandelsbetrieben und
zentrenergdnzenden Funktionen, hoher Filialisierungsgrad, die City-Galerie bildet den bedeutendsten Ankerpunkt. Nach Stden
hin bildet die Pestalozziallee eine gewisse Trennwirkung zwischen den nordlicheren Bereichen der PorschestraBBe sowie den sid-
lichen Bereichen aus. Im sidlichen Bereich zwischen PestalozzistraBe und Braunschweiger Straf3e ist eine geringere Dichte an
Einzelhandelsbetrieben sowie ein héherer Anteil an zentrenergdnzenden Funktionen feststellbar. Ein zentraler Ankerpunkt des
Einzelhandels wird durch das SUdkopfcenter gebildet, die dortigen Ankerbetriebe sind dem Discountsegment zuzuordnen (Aldi,

STADTHANDEL Rahmendaten des Vorhabens 8



Action). Der Rathausplatz fungiert als Standort fir den mittwochs und samstags stattfindenden Wochenmarkt, der eine zu-
satzliche Frequenzbringerfunktion aufweist.

Im &stlichen Bereich des Hauptzentrums fungiert der Edeka-Vollsortimenter am Berliner Ring als bedeutender Nahversorgungs-
betrieb fur die dstliche Kernstadt, zwischen dem Standort und den weiteren Lagen des Hauptzentrums bislang nur eingeschréankt
ausgeprdagte Lauflage.

Stédtebauliches Erscheinungsbild ()

Aufgrund der Historie der Stadt Wolfsburg (Grindung 1938) ist die Architektur der Wolfsburger Innenstadt Uberwiegend durch
Nachkriegsarchitektur geprdgt, die z.T. ein eher funktionales Erscheinungsbild aufweist; im Suden durch dlteren Baumbestand
und dem Marktplatz eine hohere Aufenthaltsqualitdt vorhanden, in den nérdlichen Bereichen zwar teilweise ein modernes und
gepflegtes Stadtmobiliar sowie weitere Gestaltungselemente vorhanden, durch das aktuell wenig rdumlich wirkende Grin sowie
die weitldufige pragende Pflasterung ist die Aufenthaltsqualitat jedoch wenig einladend zum Verweilen. Zusatzliche Einschran-
kung der Aufenthaltsqualitat und der Sichtachsen durch die unattraktive Architektur von Pavillon-Bauten im Bereich der Por-
schestrafBle; im Bereich des Designer Outlets moderne Architektur, die jedoch einen in sich geschlossenen Komplex bildet und sich
nur geringfugig zur sUdlichen Innenstadt 6ffnet. Das Phaeno mit seiner modernen Architektur bildet ein attraktives Innenstadt-
eingangstor, Willy-Brandt-Platz ist weitldufig, gepflegt und mit moderner Pflasterung versehen, insgesamt dominiert jedoch
eine eingeschrdankte Aufenthaltsqualitat.

Markante Entwicklungen seit 2016

Geringfugige Zunahme der Anzahl der Betriebe (+10) bei einem moderaten Rickgang der Gesamtverkaufsflache um rd. 5 %;
deutliche Zunahme der Leerstdnde von ehemals 17 auf 42 (Zunahme um rd. 247 %), die insbesondere auf wadhrend der Erhe-
bung stattfindende Umstrukturierungen im Bereich des Nordkopfes sowie im Bereich des Sidkopfcenters zurickzufUhren sind.

Zukunftsfahigkeit (Fazit) ()

Insgesamt ist das Wolfsburger Hauptzentrum Innenstadt hinsichtlich des Angebotes breit und gut aufgestellt und verfigt Uber
ein weitldufiges Einzugsgebiet. Allerdings sind hinsichtlich des Besatzes und der stadtebaulichen Qualitat deutliche Unter-
schiede innerhalb der verschiedenen Teillagen des zentralen Versorgungsbereiches vorhanden, woraus sich teilweise Handlungs-
bedarf ergibt.

Aktuell sind in dem Zusammenhang insbesondere im Bereich des Nordkopfes zahlreiche UmstrukturierungsmaBnahmen vorge-
sehen.

Im Rahmen der Bevélkerungsbefragung kristallisierten sich insbesondere die Themenfelder ,Flair und Atmosphdre verbessern®,
+mehr Begrinung und Grinflachen", ,Sitzgelegenheiten, AuBengastronomie” sowie ,Aufenthaltsqualitat verbessern” als zent-
rale Ideen und Winsche an die Weiterentwicklung des Hauptzentrums heraus (vgl. Ergebnisse Bevolkerungsbefragung).

Quelle: EHZK Wolfsburg 2023, S. 40f.

Es zeigt sich, dass es sich bei dem das Planvorhaben umgebenden ZVB HZ Innen-
stadt Wolfsburg um einen angebotsstarken Angebotsstandort mit weitreichen-
der Versorgungsfunktion fUr die Stadt Wolfsburg sowie ihren oberzentralen Ver-
flechtungsbereich handelt. Insbesondere im Norden befindet sich mit dem DOW
ein Standortbereich mit hoher Strahlkraft. Im ndheren Standortumfeld ist mit der
City Galerie ebenfalls ein wesentlicher Angebotsschwerpunkt mit entsprechend
hoher Attraktivitat gegeben.

Das Planvorhaben dient dabei perspektivisch der Aufwertung dieses umliegenden
Standortbereich (sowohl stddtebaulich als auch hinsichtlich der vorhandenen An-
gebote). Es ist von einer wesentlichen Grundfrequenz sowie deutlichen Kopp-
lungsvorteilen aufgrund der Lage im ZVB auszugehen.

3.3 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort umfasst die aktuelle Immobilie der Schillergalerie an der
PorschestraBe/SchillerstraBe/GoethestraBBe in der Wolfsburger Innenstadt. Der
Vorhabenstandort befindet sich in einer Hauptlage des zentralen Versorgungsbe-
reiches Hauptzentrum Wolfsburg (vgl. EHL Wolfsburg 2022, S. 110). Das Gebiet
ist als Kerngebiet ausgewiesen (keine Anderung vorgesehen). Der Bereich der Por-
schestrafBe ist dabei als FuBgdngerzone ausgelegt. Entlang dieser sind aktuell wie
perspektivisch die Magnetbetriebe der Vorhabenimmobilie zugdngig.
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Unmittelbar gegenUber des Standortes befindet sich die City Galerie mit zahlrei-
chen Anbietern aus den Bereichen Einzelhandel und Gastronomie sowie dem
Dienstleistungssektor. Insbesondere entlang der in Nord-Sid-Richtung verlaufen-
den Porschestraf3e sind zudem ein dichter (Einzelhandels-)Besatz und somit zahl-
reiche weitere Angebotsstrukturen vorhanden.

Abbildung 2: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; ZVB-Abgrenzung: EHZK Wolfsburg 2023; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter
ODbL.

MafBstab: 60 m

Wadhrend die PorschestraBBe als FuBgdngerzone ausgewiesen ist, ist eine Erreich-
barkeit fur den MIV Uber die westlich gelegene SchillerstraBe und die sUdliche
Pestalozziallee gegeben. Uber die SchillerstraBe wird zudem die Zufahrt zu einem
Parkhaus bestehen (bleiben) (sodann Tiefgarage). Die Erreichbarkeit mittels MIV

ist folglich als gut zu bewerten.

Eine OPNV-Anbindung besteht in weniger als 100 m Entfernung in der Pestalozzi-
allee (,Rathaus®), der SchillerstraBe (Haltestelle ,Kaufhof") und der Goethestral3e
(Haltestelle ,Piazza Italia"). Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist daher ebenfalls
als gut zu bezeichnen.

3.4 VERKAUFSFLACHEN DES VORHABENS

Im Zuge des Vorhabens werden die aktuell am Standort in der Schillergalerie so-
wie dem weiteren Vorhabenstandort (PorschestraBe 60 - 68) vorhandenen An-
bieter (insgesamt ca. 6.985 m? GVKF) teilweise Gbernommen und teilweise er-
setzt. Die nachfolgend dargestellten Verkaufsfldchenaufteilungen stellen dabei
einen leicht Uberhséhten, maximalen Verkaufsfldchenwert dar. Ggf. mdgliche An-
derungen im weiteren Projektverlauf sind im Rahmen der gewdhlten Methode
(Uberhéhter VKF-Pool) in einem gewissen Umfang mit abgedeckt (i. S. einer moég-
lichst hohen Flexibilisierung).
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Dem Vorhaben liegen zundchst folgende (Worst Case)-Annahmen zugrunde:

Im Zuge des Vorhabens wird sich insbesondere der Magnetbetrieb H&M von ak-
tuell ca. 1.900 m?2 VKF auf bis zu ca. 3.000 m2 VKF erweitern (+ 1.100 m? VKF).
Zudem wird das Kleinkaufhaus Mdiller Uber eine nennenswerte GVKF von bis zu
rd. 2.600 m? verfigen (Reduktion gegeniber der aktuellen GVKF (2.800 m?2)¢).
Das Gesamtvorhaben ist mit perspektivisch bis zu 7.700 m? GVKF (+ 715 m?
GVKF) projektiert.

Tabelle 1: Verkaufsflachenaufteilung des Planvorhabens
. VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz

Betrieb . . .

in m2 in m?2 in m2
H&M 1.890 3.000 +1.110
Moller 2.800 2.600 - 200
Apotheke nicht vorhanden 150 + 150
weitere (verfigbare) VKF 2.295 1.950 - 345
GESAMT 6.985 7.700 +715

Quelle: Verkaufsflache: Annahmen in Abstimmung mit dem Auftraggeber; Verkaufsflachenaufteilung: Erhebungen von Stadt + Handel
2021 und Aktualisierung 2023; Flexibilisierung der VKF untereinander im Zuge des gepriuften VKF-Pools méglich (s. auch Kapitel 4.4).

In der vorliegenden Analyse wird aufgrund der wesentlichen Erweiterung des
H&M-Marktes insbesondere dessen Hauptsortiment Bekleidung tiefergehend un-
tersucht. Zudem ist im Zuge des Vorhabens die Ansiedlung weiterer Anbieter mit
dem Sortiment Bekleidung nicht auszuschlieBen. Es wird daher ein Uber die Erwei-
terung des H&M hinausgehender Verkaufsflachenpool zugrunde gelegt, welcher
alle noch ,freien” (= ohne ,Nicht-Bekleidungs-Fldchen" fir Muller und Apotheke)
Verkaufsflachen umfasst.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich im hier tiefergehend unter-
suchten Sortiment Bekleidung nach Betrieben untergliedert wie folgt dar.

Tabelle 2: Verkaufsflachen des Planvorhabens im Sortiment Bekleidung
. VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz

Betrieb . . .

in m?2 in m?2 in m?
H&M 1.840 2.900 +1.060
Ernsting's family 220 - 220

entfdllt ggf.

Baby Walz 360 - 360
Mdaller 140 100 - 40
weitere verfUgbare VKF* - 1.950 +1.950
GESAMT 2.560 4.950 + 2.390

Quelle: Verkaufsflache: Annahmen in Abstimmung mit dem Auftraggeber; Verkaufsflachenaufteilung: Erhebungen von Stadt + Handel
2021 und Aktualisierung 2023; * alle noch ,freien” VKF (= ohne ,Nicht-Bekleidungs-Flachen" fur Muller und Apotheke)

¢ ggf. auch gleichbleibende VKF von 2.800 m2im Rahmen des Flexibilisierungsspielraumes mdaglich.
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FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfldche von etwa
7.700 m2 (+ 715 m?). Die Verkaufsfldche fur das tiefergehend zu untersuchende
Sortiment Bekleidung wird mit maximal 4.950 m?2 projektiert (+ 2.390 m?) (= Pool-
Losung als Worst Case-Ansatz (maximal magliche VKF)).

Eine Einordnung und Bewertung der weiteren Sortimente/Warengruppen erfolgt
im Zuge einer Umsatz-Umsatz- sowie einer Umsatz-Kaufkraft-Relation in Kapitel
4.4,

3.5 MARKT- UND STANDORTANALYSE (SORTIMENT BEKLEIDUNG)

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet.

3.5.1 Einzugsgebiet und Untersuchungsraum

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mogliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an festgelegten Grenzen. Aus den Uber
das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte BerUcksichti-
gung gefunden:

* die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Hauptlage des ZVB HZ Innenstadt
Wolfsburg und entsprechend in einer der Haupteinkaufsdestinationen des Ober-
zentrums Wolfsburg. Das Kerneinzugsgebiet des Vorhabens umfasst entspre-
chend der Versorgungsfunktion des ZVB die Gesamtstadt Wolfsburg sowie Teil-
bereiche der im Norden und Osten an Wolfsburg angrenzenden Samtgemeinden
Boldecker Land, Brome und Velpke (= Zone | des Einzugsgebietes der Stadt Wolfs-
burg, s. EHZK Wolfsburg 2023, S.31).

STADTHANDEL
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Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings i. d. R. weiter gefasst als das Einzugs-
gebiet. Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten
weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber)
mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftli-
chen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugs-
gebiete ergeben sich fiUr die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkun-
gen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen berUcksichtigt werden missen.

Im vorliegenden Fall ist diesbeziglich zu beriUcksichtigen:

* die Strahlkraft des Planvorhabens ergibt sich in erster Linie nicht durch das
Vorhaben selbst, sondern aufgrund seiner Lage im HZ Innenstadt Wolfs-
burg, woraus ein vergleichsweise weit gefasstes Einzugsgebiet resultiert.

= hierbeiist insbesondere die bereits starke Orientierung der Bewohner von
Umlandkommunen in Richtung der Wolfsburger Innenstadt zu bericksich-
tigen’ (vorhabenunabhdngig).

* das Planvorhaben wird sich daher in erster Linie auf die Angebotsstruktu-
ren innerhalb des ZVB HZ Wolfsburg auswirken, da sich die Kaufkraft-
stréme in Richtung Wolfsburg absehbar durch das Vorhaben nicht (we-
sentlich) verdndern/erhéhen werden, sondern Uberwiegend innerhalb der
Innenstadt ,umverteilt" werden (zugunsten des Planvorhabens).

= DarUber hinaus werden die Auswirkungen auf die drei Stadtteilzentren in
Wolfsburg, welche ebenfalls Positivstandorte fUr das hier in Rede stehende
Sortiment Bekleidung darstellen, geprift, um etwaige negative Auswir-
kungen auf weitere relevante Standortbereiche in der Stadt Wolfsburg
auszuschlief3en.

Der zugrunde zu legende Untersuchungsraum umfasst daher grundsdtzlich die
Stadt Wolfsburg. Eine Ermittlung der vorhabenbedingten Auswirkungen erfolgt
dabei fokussiert fUr die relevanten Lagebereiche (HZ Wolfsburg, STZ Fallersleben,
STZ Vorsfelde und persp. STZ Nordsteimke (s. nachfolgende Abbildung).

7 Die Stadt Wolfsburg weist bspw. im Sortiment Bekleidung eine Zentralitat von rd. 150 % auf (s. Kapitel 3.5.3).
Somit sind fUr die Gesamtstadt hohe Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen, welche sich insbesondere auch auf die
Anbieter innerhalb des ZVB HZ Innenstadt Wolfsburg fokussieren (hier insb. DOW).

STADT+IANDEL
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Abbildung 3: Untersuchungsrelevante ZVB und Wettbewerbsstandorte (Bekleidung)
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Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren - insbesondere unter Bericksichti-
gung der zentralen Innenstadtlage des Vorhabenstandorts - zu einer Uber die dar-
gestellten/erfassten Untersuchungsstandorte (HZ und STZ) hinausgehenden
Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird im Sortiment Beklei-
dung mit 10 % fir die Berechnungen angenommen. Somit werden 90 % der vor-
habenbedingten Auswirkungen auf die benannten ZVB entfallen (= Worst Case-
Ansatz). Die weiteren 10 % entfallen auf das Ubrige Stadtgebiet Wolfsburgs so-
wie allenfalls in geringen Teilen auf Anbieter in Nachbarkommunen.

3.5.2 Angebotsanalyse

Innerhalb der zu betrachtenden ZVB (HZ und STZ) sind 21 strukturprdgende Be-
kleidungsfachmdarkte (> 300 m? VKF) (inkl. zwei Bestandsmarkte des Planvorha-

bens) verortet. Die Anbieter weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 300 m?2
und 3.600 m? auf.

Wdéhrend in den STZ je lediglich ein bis zwei strukturprdgende Bekleidungsfach-
mdarkte verortet sind, befinden sich insgesamt 15 strukturprdgende Wettbewer-
ber (ohne Planvorhaben) im HZ Innenstadt Wolfsburg.

Dariber hinaus sind insbesondere im HZ zahlreiche kleinteilige Anbieter mit ent-
sprechendem Hauptsortiment verortet. Das Angebot wird in allen betrachteten

ZVB zudem (auf deutlich untergeordneter VKF) als Randsortiment in Lebensmit-
tel- und Fachmarkten offeriert.
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MaBgebliche Wettbewerbsstandorte zum Planvorhaben sind insbesondere die
Anbieter des DOW im Norden des HZ (insg. rd. 8.700 m? VKF Bekleidung) und der
City Galerie, unmittelbar gegeniber des Vorhabenstandortes (rd. 6.850 m2 VKF
Bekleidung). Zudem stellt der nahegelegene C&A-Markt einen wesentlichen struk-
turprdagenden Wettbewerber dar (> 3.000 m? VKF Bekleidung).

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortiment Bekleidung ergab — bezogen
auf die benannten ZVB (HZ und STZ) - folgende Werte fir Verkaufsfldchen und
Umsdtze:

Tabelle 3: Verkaufsflache und Umsatz an den Untersuchungsstandorten
Bekleidung
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

Z\VVB HZ Wolfsburg* 26.000 94,7

STZ Fallersleben 1.000 3,7
Wolfsburg

STZ Vorsfelde 700 2,0

persp. STZ Nordsteimke 800 2,0
GESAMT** 28.500 102,5

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 2021 und Aktualisierung 2023; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2023
und Hahn Gruppe 2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * inkl. Bestandsmarkte des Planvorhabens; *** Diffe-
renzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maoglich.

Wie den vorstehenden AusfUhrungen zu entnehmen, befindet sich der deutliche
Angebotsschwerpunkt im Sortiment Bekleidung in Wolfsburg innerhalb des ZVB
HZ Wolfsburg. Die Ausstattung innerhalb der STZ ist als eher untergeordnet zu
bezeichnen.

3.5.3 Nachfrageanalyse

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten Idsst sich das in einem Gebiet vorhandene
einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermit-
teln.

In der Stadt Wolfsburg wird eine Uberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von
rd. 107 erreicht (IfH Koln 2022). Unter BerUcksichtigung der aktuell 126.123 Ein-
wohner? ergibt sich im Sortiment Bekleidung ein rechnerisches Nachfragepoten-
zial von rd. 74,7 Mio. Euro per anno (bei rd. 592 Euro p.P.).

Die Zentralitat® im Sortiment Bekleidung betrdagt fur die Stadt Wolfsburg rd.
150 %. Es sind somit wesentliche KaufkraftzuflUsse festzustellen. Diese erfolgen

8 Landesamt fur Statistik Niedersachsen (Stand: 31.03.2023)

?  Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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insbesondere aus Umlandkommunen, fUr die die Anbieter des Oberzentrums
Wolfsburg (entsprechend der oberzentralen Versorgungsfunktion) die ndchstlie-
genden angebotsstarken Standortbereiche darstellen. Zudem verfigt jedoch ins-
besondere das DOW im Norden des ZVB HZ Wolfsburg Uber eine weitreichende,
deutlich Uber das ndhere Umland hinausgehende Strahlkraft (v. a. im Segment
Bekleidung).

3.6 UMSATZSCHATZUNG UND UMSATZPROGNOSE FUR BESTAND
UND PLANVORHABEN

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den jeweiligen Untersuchungs-
raum und den Mikrostandort werden die Bestandsumsdtze sowie die zu erwar-
tenden sortimentsspezifischen Flachenproduktivitdten des Planvorhabens und
die daraus resultierende Umsatzprognose abgeleitet. Dabei sind unter anderem
folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= Die Stadt Wolfsburg weist ein Uberdurchschnittliches einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftniveau auf (rd. 107; vgl. IfH 2022).

= Die hoéchsten Flachenproduktivitdten werden grundsatzlich an Frequenz-
Standorten erzielt. Hierzu zdhlen z.B. 1A-Lagen in FuBgdngerzonen, inner-
stdadtische Shopping-Center sowie Standorte in Hauptbahnhéfen gréBe-
rer Stadte.

= Der Vorhabenstandort befindet sich in der Hauptlage des zentralen Ver-
sorgungsbereiches HZ Innenstadt. Es sind wesentliche Kopplungsvorteile

sowie eine hohe Grundfrequenz anzunehmen.

= Gleichzeitig besteht insbesondere aufgrund der rdumlichen Ndhe zur City
Galerie und aufgrund des angebotsstarken DOW ein gewisser Wettbe-
werbsdruck.

= Der Vorhabenstandort verfigt trotz Teillage in der FuBgdngerzone Uber
eine gute MIV sowie OPNV-Anbindung.

= Den nachfolgend aufgefUhrten sortimentsspezifischen Fldchenproduktivi-
taten liegt eine Mischkalkulation aus den zu erwartenden Umsdtzen von
strukturprdgenden Magnetbetrieben sowie Angebotsstrukturen mit ent-

sprechenden Randsortimenten zugrunde.

Bestand

= Die Bestandsimmobilie der Schillergalerie weist aktuell vereinzelte Leer-
stdnde auf, ist gréBtenteils modernisierungsbedirftig und weist deutliche
stadtebauliche Mdngel auf.

= Mit H&M und Mdller sind zwei angebotsstarke Magnetbetriebe (mit Aus-
richtung zur FulBgdngerzone Porschestraf3e) am Standort verortet. Das
Angebot wird durch kleinteilige Anbieter sowie vereinzelte Gastronomie-

und Dienstleistungseinheiten ergdnzt.
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Planung

=  Durch die Konzeptionierung des Planvorhabens als Mixed-Use-Immobilie
mit klarer Handelsausrichtung auf die Porschestraf3e und die zentrale Lage
im zentralen Versorgungsbereich HZ Innenstadt profitieren die perspekti-

vischen Anbieter voraussichtlich von nennenswerten Kopplungsvorteilen.

= Das Planvorhaben trdgt zur zusdtzlichen Attraktivierung der sUdlichen
Hauptlage des ZVB HZ Innenstadt und damit zur Erhéhung von Kopp-
lungsvorteilen und Aufenthaltsqualitdt bei.

= Die avisierten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen ermdéglichen grund-
satzlich die Ansiedlung von diversen, fUr ein innerstddtisches Einkaufszent-
rum typischen Betreiber, welche in Bezug auf aktuelle Marktkonzepte als

marktgdngig einzustufen sein werden.

=  Ankermieter werden dabei weiterhin der (sodann deutlich vergréBerte)

H&M sowie der reduzierte Mdiller sein.

Ziel der Auswirkungsanalyse ist die Ableitung von Verkaufsfldchenempfehlungen
nach Warengruppen. In diesem Zusammenhang kénnen in der Umsatzprognose
keine konkreten markt- oder betreiberspezifischen Annahmen getroffen werden.

Im Folgenden werden die sortimentsspezifischen maximalen Fladchenproduktivi-
tdten des tiefergehend zu prifenden Sortiments Bekleidung hergeleitet.

Bekleidung

GemdB der Studie BBE — Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020 wird im
Sortiment Bekleidung eine durchschnittliche Fldachenproduktivitat zwischen rd.
1.000 - 1.600 Euro/m?2 VKF (fUr Fachmarkte) und 3.000 - 3.700 Euro/m?2 VKF (fur
Fachgeschafte) erzielt.

Im unmittelbaren Standortumfeld sind zahlreiche Wettbewerber im Sortiment
Bekleidung verortet, was zum einen Kopplungsvorteile generiert, zum anderen je-
doch einen gewissen Wettbewerbsdruck im Segment Bekleidung zur Folge hat. Im
Segment Bekleidung sind fir die Stadt Wolfsburg und damit auch insbesondere
fUr die Anbieter im HZ Innenstadt nennenswerte KaufkraftzuflUsse zu verzeich-
nen (Zentralitdt von rd. 150 %, s. Kapitel 3.5.3).

FUr die aktuellen Bestandsbetriebe wird auf Basis der benannten Standortbedin-
gungen im Rahmen einer Mischkalkulation aus den bestehenden Anbietern eine
Flachenleistung i. H. v. rd. 3.450 Euro/m2 VKF zugrunde gelegt.

Im Zuge der herangezogenen Pool-Lésung wird die Verkaufsfldche im Segment
Bekleidung gegeniber dem aktuellen Bestand nahezu verdoppelt (+ 2.390 m3, ent-
spricht rd. 93 % Verkaufsflachenzuwachs). Eine Vollausnutzung dieser Fldche
durch das Sortiment Bekleidung ist nicht vorgesehen, wird jedoch im Zuge eines
Worst Case-Ansatzes nachfolgend angenommen. In diesem Rahmen ist ange-
sichts der deutlichen VKF-Zunahme von einem Absinken der sortimentsspezifi-
schen Fldchenleistung auszugehen (insb. angesichts der deutlich geringeren Fla-
chenproduktivitaten fUr Fachmdrkte, welche i. d. R. Konzepte auf solch gréBeren
Flachen realisieren). Die Fldchenleistung fir das Planvorhaben wird im Sinne eines
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Tabelle 4:

Worst Case-Ansatzes mit rd. 3.000 Euro/m2 VKF im Sortiment Bekleidung ange-
nommen.

Demnach ergeben sich folgende Mehrumsdtze am Standort (im Worst Case):

Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens im Sortiment Be-
kleidung

Bestand nach Erweiterung
: Fléchen- max. Fléchen- max. Umsatz-
Sortimente produktivitdt Umsatz produktivitdt | max. Umsatz | | dlfferenz
in Euro/m? in Mio. Euro in Euro/m? in Mio. Euro | N Mio. Euro
VKF VKF
Bekleidung 3.450 8,8 3.000 14,9 + 6,1

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
maximaler perspektivischer Jahresumsatz im Sortiment Bekleidung von rd. 14,9
Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 6,1 Mio. Euro) (= Worst Case-Ansatz im Zuge einer
Pool-Lésung mit max. verfigbarer VKF).

Weitere, nicht tiefergehend zu untersuchende Sortimente

FUr die weiteren, nicht tiefergehend untersuchungsrelevanten Sortimente (s. Ka-
pitel 2 und 3.4), wird ebenfalls auf die Angaben in der Studie der BBE 2020 zu-
ruckgegriffen. Angesichts der Standortvorteile des Planvorhabens werden hierbei

eher obere Flachenleistungen zugrunde gelegt.
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden fol-

gende Fragen beantwortet:

4.1

Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHZK Wolfsburg
2023 ein?

Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen

von dem Planvorhaben im Sortiment Bekleidung aus?

Welche sortimentsspezifischen VKF-Empfehlungen sind fur die weiteren

Warengruppen abzuleiten?

Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Regional- und Lan-

desplanung ein?

EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN
RAHMENVORGABEN (EHZK WOLFSBURG 2023)

Das EHZK formuliert folgende Steuerungsleitsdtze fur die Einzelhandelsentwick-
lung in Wolfsburg (S. 202ff.):

Steuerungsleitsdtze

nLeitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf die
zentralen Versorgungsbereiche konzentriert werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen auf
die zentralen Versorgungsbereiche fokussiert werden, um eine weitere
Spezialisierung und Qualifizierung der Einzelhandelslage zu beginstigen.
Dies gilt insbesondere fir das ZVB Hauptzentrum Innenstadt Wolfsburg,
um eine weitere Attraktivierung, Spezialisierung und Qualifizierung der In-
nenstadt zu beginstigen und in den Stadtteilzentren nachgeordnet und
entsprechend auf der Versorgungsfunktion dimensioniert. [...]"

nLeitsatz ll: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll pri-
mdr in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewéhrleistung der Nahver-

sorgung sekundér auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment sollen aufgrund der hohen Bedeutung als Kundenmagnet
und fir die Besucherfrequenz weiterhin primdr auf die zentralen Versor-
gungsbereiche fokussiert werden (klein- und grol3fldchig). Eine Differen-
zierung der Zuldssigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungstypen in den
zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere bei Lebensmittelbetrieben
und Drogeriefachmdrkten, soll gemdl3 der Hierarchiestufe und Versor-
gungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches erfolgen.

[“.]//
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nLeitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem* Hauptsortiment sind pri-
mdr an den Sonderstandorten Wolfsburger LandstralBe und Heinenkamp anzusie-
deln. Dardber hinaus ist eine Ansiedlung/Erweiterung grundsdtzlich im gesamten
zentralen Siedlungsgebiet méglich, wenn stddtebauliche Grinde dafir sprechen.

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sind
vorrangig an den Sonderstandorten Wolfsburger LandstralBe und Heinen-
kamp anzusiedeln sowie im ZVB Hauptzentrum Innenstadt uvnd in den
Stadtteilzentren, um eine weitere Attraktivierung, Spezialisierung und
Qualifizierung der ZVB zu beginstigen. [...]"

Diesbeziglich ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort im ZVB HZ Innenstadt Wolfsburg stellt einen Posi-
tivstandort fiUr zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante sowie nicht
zentrenrelevante Sortimente dar.

* Das Vorhaben befindet sich in einer Hauptlage des ZVB und trdagt zur Si-
cherung und Starkung der Angebotsstruktur innerhalb des ZVB sowie zu
einer wesentlichen Attraktivierung im Bereich der PorschestraBe bei.

Insgesamt ist das Planvorhaben demnach als vollumfdnglich kongruent zu den
relevanten Empfehlungen, Grundsé&tzen und Zielen des EHZK Wolfsburg 2023
zu bewerten.

4.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN IM SORTIMENT
BEKLEIDUNG

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortiment Beklei-
dung liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende stadtebaulich-funkti-
onale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Zugrundelegung der in Kapitel 3.6 benannten Daten wird fir das Planvor-
haben ein maximaler perspektivischer Jahresumsatz im Sortiment Bekleidung von
rd. 14,9 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 6,1 Mio. Euro). Dabei ist zu beriUcksichtigen,
dass es sich bei der vorgenannten Annahme um einen Worst Case-Ansatz im Zuge
einer Pool-Lésung mit max. verfigbarer VKF im Sortiment Bekleidung und nicht
um eine tatsdchliche Vorhabenplanung handelt (s. auch Kapitel 3.4).

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren - insbesondere unter Bericksichti-
gung der zentralen Innenstadtlage des Vorhabenstandorts - zu einer leicht Uber
die dargestellten/erfassten Untersuchungsstandorte (HZ und STZ) hinausgehen-
den Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,,Streuumsatz” wird im Sortiment Be-
kleidung mit 10 % fUr die Berechnungen angenommen. Somit werden 90 % der
vorhabenbedingten Auswirkungen auf die benannten ZVB entfallen (= Worst
Case-Ansatz). Die weiteren 10 % entfallen auf das Ubrige Stadtgebiet Wolfs-
burgs sowie in geringen Teilen auf Anbieter in Nachbarkommunen.

Angesichts dieses geringen umverteilungsrelevanten Umsatzanteils fUr Betriebe
auBBerhalb der Stadt Wolfsburg (< 0,6 Mio. Euro) sind in Umlandkommunen der
Stadt Wolfsburgkeine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Vielmehr ist fest-
zustellen, dass sich die vorhabenbedingten Auswirkungen zu einem GroBteil auf
die Anbieter des ,eigenen” ZVB HZ Innenstadt Wolfsburg ergeben werden. Dies
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gilt, da nicht anzunehmen ist, dass das Vorhaben (separat betrachtet) wesentli-
che ,neue"” Kaufkraftzuflisse aus Umlandkommunen generieren kann (gleichwohl
existieren bereits nennenswerte ZuflUisse fUr den aktuellen Bestand innerhalb des
gesamten ZVB aus diesen Kommunen).

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortiment Bekleidung wie folgt dar:

Tabelle 5: Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung (Worst Case)
max. Umsatzumverteilung
Kommune Lagedetail
in Mio. Euro in %
ZVB HZ Wolfsburg* 5.4 6
STZ Fallersleben *x *x
Wolfsburg
STZ Vorsfelde *x *x
persp. STZ Nordsteimke * *
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umver-
teilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz’) i. H. v. 0,6
10 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 6,1 -

Quelle: Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 2021 und Aktualisierung 2023; Umsatzschétzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel
auf Basis EHI 2022 und Hahn Gruppe 2022/2023 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *
ohne Planvorhaben; ** empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine maximale Umsatzumverteilung im Sorti-
ment Bekleidung von rd. 6,1 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern
innerhalb zentraler Versorgungsbereiche (hier: HZ und STZ) in Wolfsburg. Die
Umsatzumverteilungen fUr Anbieter und Lagebereiche auBerhalb des ZVB HZ In-
nenstadt Wolfsburg sind dabei einzelbetrieblich als (sehr) gering zu bezeichnen.

4.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN IM SORTIMENT
BEKLEIDUNG

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir den ZVB HZ Innenstadt Wolfsburg und die relevanten wei-
teren Lagen (STZ mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) in Wolfs-
burg werden fUr das Sortiment Bekleidung im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt Wolfsburg

Im Sortiment Bekleidung werden mit der maximal anzunehmenden VKF-Dimen-
sionierung des Planvorhabens Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 5,4 Mio. Euro
bzw. max. 6 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB Hauptzentrum Innenstadt
Wolfsburg induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die nahegelegenen
Wettbewerber in der City Galerie sowie, wenn auch untergeordnet die An-
bieter des DOW sowie den nahegelegenen C&A-Markt (als aktuell gréBten
Einzelanbieter im Sortiment Bekleidung).
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= Mit der in Rede stehenden Dimensionierung stellt der H&M-Markt des
Planvorhabens absehbar einen wesentlichen Wettbewerbsstandort zum
benannten C&A-Markt und perspektivisch den zweitgréo3ten Anbieter im
Segment Bekleidung innerhalb des ZVB dar.

=  Durch die deutliche Attraktivierung des Vorhabenstandortes ist von gewis-
sen Kundenumorientierungen zugunsten der neu errichteten Immobilie und
deren Anbieter auszugehen.

* Insbesondere die hier angenommene maximale Ausnutzung der GVKF fir
das Sortiment Bekleidung (sodann bis zu 4.950 m2 VKF) fUhrt zu einer ver-
starkten Konzentration des Angebotes in diesem Segment gegeniber vor-
handener Wettbewerbsstandorte.

= Es ist nicht anzunehmen, dass durch das Vorhaben wesentliche ,neue”
Kaufkraftzuflisse aus Umlandkommunen generiert werden (gleichwohl
profitieren die Anbieter des ZVB bereits von nennenswerten Kaufkraftzu-
flissen aus dem Wolfsburger Umland).

Negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt Wolfsburg sind nicht zu er-
warten:

=  Wie eingangs aufgezeigt, ist der Vorhabenstandort Bestandteil des ZVB
Hauptzentrum Innenstadt Wolfsburg. Vor diesem Hintergrund sind nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Innenstadt
Wolfsburg ausgeschlossen, da der ,eigene” ZVB durch ein Vorhaben nicht
geschadigt werden kann™,

= Die Anbieter innerhalb der City-Galerie profitieren von ihrer vergleichs-
weise hoch frequentierten Lage innerhalb des Einkaufszentrums und ver-
fUgen Uber deutliche Kopplungsvorteile, welche auch perspektivisch gegen-
Uber dem Planvorhaben bestehen bleiben.

= Die City Galerie profitiert, wie auch das Planvorhaben, vom umliegenden,
hohen Einzelhandelsbesatz und einem guten Branchenmix. Gleiches gilt fur
den nahegelegenen C&A-Markt. Dieser stellt aktuell den groBten Anbieter
im Segment Bekleidung dar und ist entsprechend marktgerecht aufge-
stellt.

* Die Anbieter des DOW verfigen aufgrund ihres Outlet-Charakters Uber
eine vom Planvorhaben differente Ausrichtung und generieren aufgrund
ihrer gemeinsamen Strahlkraft wesentliche Kaufkraftfrequenzen fur den
Norden des ZVB.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Innenstadt
in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu
erwarten. Vielmehr tragt das Vorhaben absehbar zur Attraktivierung im Be-
reich des Rathauses und somit in einer zentralen Hauptlage des ZVBs bei und

©  Vgl. OVG Berlin-Brandenburg - Beschluss vom 17.12.2014 - 10 N 66.12; Nach der Rechtsprechung kann ein Ein-
zelhandelsbetrieb innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs nie zentrenschddlich fur den ,eigenen” ZVB
sein. Vielmehr setzt der Zentrenschutz in seiner Intention voraus, dass ein Vorhaben au3erhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs angesiedelt werden soll (BVerwGE 129, 307 vom 11.10.2007 - 4 C 7/07, Rn. 14).
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dient der langfristigen Sicherung des ZVB wie auch einer entsprechenden Ange-
botsstruktur.

Auswirkungen auf die STZ Fallersleben, STZ Vorsfelde und dem persp. STZ Nord-
steimke

Vom Planvorhaben gehen angesichts der jeweiligen Distanz zum Vorhabenstand-
ort Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr nachweisbarer Héhe auf die
benannten (persp.) STZ aus. Angesichts dessen sind keine vorhabenbedingten
MarktschlieBungen/-umstrukturierungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die (persp.) ZVB STZ Fallersleben,
Vorsfelde und Nordsteimke in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungs-
moglichkeiten nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen
und/oder die Versorgung der Bevdlkerung in Wolfsburg sind nicht zu erwarten.

Angesichts der monetdr als gering zu bezeichnenden Auswirkungen des Vorha-
bens auf Bereiche auBerhalb des ZVB HZ Innenstadt Wolfsburg sind zudem
keine stddtebaulich negative Auswirkungen fir weitere Lagebereiche in Wolfs-
burg sowie fiir relevante Angebotsstrukturen in Umlandkommunen zu erwarten.

4.4 ABLEITUNG DER VKF-EMPFEHLUNGEN IN DEN WEITEREN
SORTIMENTEN/WARENGRUPPEN

Innerhalb der projektierten Immobilie sind perspektivisch Einzelhandelsbetriebe
mit einer maximalen Gesamtverkaufsfldche von insgesamt 7.700 m?2 vorgesehen.
Angestrebt wird dabei eine, sowohl konzept-, als auch landesplanerisch und stad-
tebaulich vertragliche Verkaufsflachenempfehlung fUr das B-Plangebiet. Vor die-
sem Hintergrund ist es Aufgabe der vorliegenden Auswirkungsanalyse, der Trdge-
rin der Bauleitplanung vor Ort maoglichst konkrete Empfehlungen fir einen stad-
tebaulich und raumordnerisch vertraglichen Nutzungsumfang im Hinblick auf die
Warengruppen des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs (in Anlehnung an das
EHZK Wolfsburg 2023) zu liefern.

Der Standortbereich des Vorhabens stellt grundsdtzlich einen Positivstandort fir
alle Sortimentsbereiche gem. Sortimentsliste fir die Stadt Wolfsburg dar (vgl.
AusfUhrungen in Kapitel 4.1), sodass hier keine sortimentsspezifische Ableitung
nach nahversorgungs-, zentren-, und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten er-
folgt. Die hier vorgenommene ,Deckelung” der Warengruppen dient in erster Linie
dem Schutz relevanter Angebotsstrukturen in Umlandkommunen, da hierdurch
eine zu hohe Strahlkraft und entsprechende Sogwirkung auf Umlandkommunen
vermieden werden soll.

Im vorliegenden Gutachten werden fir die Umsatzprognose bzw. die Ableitung
von VKF-Empfehlungen sortimentsspezifische Fldchenproduktivitdten (teilweise
orientiert an Ublichen/zu erwartenden Betriebsformen und -typen) herangezo-
gen, welche im Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case-Ansatzes
einem eher oberen Spannweitenwert entsprechen. Dabei ist zu berUcksichtigen,
dass situativ angemessene Fldchenproduktivitdten im Rahmen einer konkreten
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Fallgestaltung (konkretes/-r Konzept, Betreiber) naturgemaf von diesen ange-
setzten Werten abweichen kdnnen.

Den nachfolgend dargestellten VKF-Empfehlungen nach Warengruppen liegt da-
bei (insbesondere auchi. S. d. EHZK Wolfsburg 2023) die Prémisse zugrunde, dass
die daraus resultierenden Anbieter in erster Linie der Versorgung der Bevélkerung
der Stadt Wolfsburg dienen. Aufgrund der Lage des Vorhabens inmitten des
Wolfsburger Hauptzentrums ist jedoch darUber hinaus mit Kaufkraftzuflissen
aus dem Umland der Stadt (hier: Oberzentraler Kongruenzraum) zu rechnen. Es
wird daher zum einen Uberprift, bis zu welcher VKF-Dimensionierung sich mehr
als unwesentliche Auswirkungen auf die Bestandsbetriebe in Wolfsburg ergeben
(kénnten). Hierzu wird eine Umsatz-Umsatz-Relation herangezogen, bei der der
Vorhabenumsatz einen Wert von max. 7 % des Gesamtumsatzes der Stadt
Wolfsburg (je Warengruppe) nicht Uberschreitet. Zum anderen wird den bereits
vorhandenen Kaufkraftstrémen innerhalb sowie insbesondere auch von auBer-
halb Wolfsburgs Rechnung getragen, indem diese Umsdatze in Relation mit dem in
Wolfsburg vorhandenen Nachfragepotenzial gestellt werden.

Es wird demnach auf Basis einer maximalen Umsatz-Umsatz-Relation von 7 %
sowie der rechnerisch zur Verfigung stehenden Kaufkraft ein rechnerisch tragfa-
higes Umsatzpotenzial ermittelt, welches anhand der Fldchenproduktivitdts-
werte der BBE 2020 in Verkaufsflachen ,Ubersetzt” werden. Damit soll sicherge-
stellt werden, dass sich vorhabenbedingte Auswirkungen insbesondere fUr Wett-
bewerber innerhalb der Stadt Wolfsburg (absehbar hauptsdchlich innerhalb des
«€igenen” ZVB HZ Innenstadt) ergeben und somit keine stddtebaulich negativen
Auswirkungen auf weitere relevante Versorgungsstrukturen (insb. ZVB in Um-
landkommunen) induziert werden.

Die nachfolgende Tabelle stellt die so ermittelten VKF- Empfehlungen nach Wa-
rengruppen und Bedarfsbereichen dar:

STADT+IANDEL

Auswirkungsanalyse 24



Tabelle 6: Ableitung der VKF-Empfehlung nach Warengruppen

max. Vorha-  Abgeleitete Kaufkraft-ab-

Bestandsumsatz max. Fldchen- schépfung
Warengruppe Wolfsburg produktivit&t be.nU:n satz  VKF-Empfeh- o i+ Wolfs-
Lo in Euro/m? bei 7 % UUV lung burg
in Mio. Euro n in Mio. Euro in m? .
in %
Kurzfristiger Bedarfsbereich
Nahrungs- und Genussmittel 433,0 5.800 30,3 5.200 8
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 80,3 5800 56 1,000 3
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 18,0 1.800 1,3 700 7
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bo- 280 4.500 2.0 450 6
cher
Mittelfristiger Bedarfsbereich
Bekleidung s. vorliegende detaillierte Auswirkungsanalyse
Schuhe/Lederwaren 26,0 2.300 1,8 800 9
Pflanzen/Gartenbedarf* 29,7 1.400 21 1.500 10
Baumarktsortimenti. e. S.* 110,3 2.000 77 3.500** 10
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 20,4 1.700 1,4 850 9
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikin- 2.8 2600 0.9 350 4
strumente
Sportartikel/Fahrréder/Camping 29,2 2.500 2,0 800 7
Langfristiger Bedarfsbereich
Medizinische und orthopddische Ar-
tikel/Optik 22,7 8.000 1,6 200 7
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz e 1.800 0.8 500 8
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwa- 9.4 1800 0,7 400 7
sche
Mobel* 64,8 1.000 4,5 4,500 8
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 30,0 4.400 2,1 500 6
rl\‘liiue Medien/Unterhaltungselektro- 585 5200 41 800 6
Uhren/Schmuck 9,0 12.000 0,6 50 6
Sonstiges 8,2 2.300 0,6 250 7
Gesamt 1.117,3 - - 7.700*** -

Quelle: Eigene Darstellung; Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHZK Wolfsburg 2023, IT.NRW 2023, GfK 2022; Kaufkraft IfH Kéln 2022;

Flachenproduktivitaten: BBE 2020; Werte gerundet; *Warengruppe ohne hervorgehobene Innenstadtrelevanz, daher nur untergeordnet
*kk

zu empfehlen; ** rechnerisch nach UUV (max. 7 %) rd. 3.800 m?, jedoch Reduktion aufgrund max. Kaufkraftabschépfung von 10 %;
entspricht nicht der Summer der Einzelsortimente (Pool-L6sung).

Bei den dargestellten VKF-Empfehlungen gilt es folgendes zu bericksichtigen:

= Die abgeleiteten VKF-Dimensionierungen implizieren eine vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilung von max. 7 % (je Warengruppe) auf den aktu-
ellen Bestand in Wolfsburg.

= Gleichzeitig betragt die Umsatz-Kaufkraft-Relation mit diesen VKF-Emp-
fehlungen max. 10 % der Gesamtkaufkraft (nach Warengruppen) der
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Stadt Wolfsburg. Das Vorhaben ist demnach nicht auf wesentliche Kauf-
kraftzuflisse von auBerhalb der Stadt angewiesen.

= Unter BerUcksichtigung dieser beiden Aspekte sind vorhabenbedingte ne-
gative Auswirkungen auf Nachbarkommunen nicht zu erwarten.

= Bei den dargestellten VKF-Dimensionierungen handelt es sich um eine
Pool-Lésung. Die Gesamtsumme der abgeleiteten VKF geht dabei deutlich
Uber die zur Verfigung stehende GVKF von ca. 7.700 m? hinaus. Es ist
demnach von keiner gleichzeitigen Ausnutzung aller hergeleiteten Fldchen-
potenziale auszugehen.

Angesichts der hinreichenden rechnerisch zur Verfigung stehenden Verkaufs-
flachenpotenziale stehen grundsdtzlich ausreichende Maoglichkeiten zur Ansied-
lung diverser Einzelhandelsbetriebe (v. a. Fachmarkte) (auch durch Kombina-
tion mehrerer Einzelsortimente/Warengruppen) zur Verfigung.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf relevante Versorgungsstrukturen in
Wolfsburg und/oder Umlandkommunen sind bei Einhaltung dieser VKF-Emp-
fehlungen nicht zu erwarten. Vielmehr ist - analog zum tiefergehend gepriften
Sortiment Bekleidung, s. Kapitel 4.3 - von Uberwiegenden Umsatzumvertei-
lungseffekten innerhalb des ,eigenen” ZVB HZ Innenstadt Wolfsburg auszuge-
hen, welcher durch das Vorhaben per se nicht geschadigt werden kann.

4.5 EINORDNUNG IN DIE REGIONAL- UND LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die regi-
onal- und landesplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat de-
ren Ziele und Grundsdtze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten
bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden werden die fir die vorliegende Auswir-
kungsanalyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LROP-VO Niedersachsen
2017) sowie in das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Gro3raum Braun-
schweig 2008 dargestellt.

4.5.1 Einordnung in die LROP-VO Niedersachsen 2017

EinzelhandelsgroBprojekte i. S. der LROP-VO Niedersachsen 2017
Abschnitt 2.3 Ziffer 02:

~Neve EinzelhandelsgrofBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffern O3 bis 710 entsprechen. Als EinzelhandelsgrolSprojekte gelten Einkaufs-
zentren und groBBfldchige Einzelhandelsbetriebe gemdlB § 711 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der
Baunutzungsverordnung einschliel3lich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Ein-
zelhandelsgroBBprojekte gelten auch mehrere selbstdndige, gegebenentalls jeweils
fur sich nicht groBficichige Einzelhandelsbetriebe, die réumlich konzentriert ange-
siedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbe-
trachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgrolBpro-
Jekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).”

Einordnung:

= Es handelt sich um ein EinzelhandelsgroBprojekt gem. LROP-VO 2017.
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=  Dementsprechend gilt es, das Vorhaben hinsichtlich seiner Konformitat zu
den Ziffern 03 bis 10 einzuordnen und zu prifen.

Kongruenzgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer 03:

«In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neven Einzel-
handelsgrofBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzent-
ralen Verflechtungsbereich gemdal3 Abschnitt 2.2 Ziffer O3 Sdtze 8 und 9 als Kon-
gruenzraum nicht wesentlich dberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).”

Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sdtze 8 und 9:

~Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige
Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet.

Werden in einer Gemeinde oder Samtgemeinde mehrere Zentrale Orte festge-
legt, sind abweichend von Satz 8 die jeweiligen grundzentralen Verflechtungsbe-
reiche in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit der Ge-
meinde oder Samtgemeinde zu bestimmen.”

Einordnung:

= Die Stadt Wolfsburg stellt gem. LROP-VO Niedersachsen 2017 ein Ober-
zentrum dar. Der Kongruenzraum fir den periodischen Bedarf ist auf das
Stadtgebiet Wolfsburg beschrankt.

Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 5:

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sdtzen 1bis 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aulBerhalb des
malBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wirde.”

Einordnung:

= Unter BerUcksichtigung der angewandten Methodik zur Ableitung der
VKF-Empfehlungen ist in den einzelnen Warengruppen, wie auch im Hin-
blick auf das Gesamtvorhaben von keiner Uberschreitung eines Schwellen-
wertes von 30 % durch Kaufkraft von auBerhalb des Kongruenzraumes
auszugehen.

* Durch die Annahme einer max. Kaufkraftabschépfung von 10 % der in
Wolfsburg zur Verfigung stehenden Nachfragepotenziale (je Waren-
gruppe) zeigt sich, dass das Vorhaben rechnerisch nicht auf wesentliche
Kaufkraftzuflisse von auBerhalb der Stadt bzw. des Kongruenzraumes
angewiesen ist.

* Insbesondere im Bereich der periodischen Sortimente ist von keiner we-
sentlichen, Uber die Stadt Wolfsburg hinausgehenden, Strahlkraft auszu-
gehen, da diese i. d. R. wohnortnah nachgefragt werden.

= Essind somit allenfalls Mitnahmeeffekte durch die Lage im ZVB HZ Innen-
stadt statt umfangreicher Zieleinkdufe von Bewohnern der Umlandkom-
munen zu erwarten. Dies gilt insbesondere auch angesichts der eher ein-
geschrdnkten PKW-Stellplatzmaoglichkeiten der in Rede stehenden Immo-
bilie (Tiefgarage innerhalb der Mixed-Use-Immobilie). Der Standort stellt
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dabei keinen (z. B. fUr Lebensmittelmarkte mit weitreichender Strahlkraft
notwendigen) autokundenorientierten Standort dar.

= Es ist daher nicht davon auszugehen, dass das Vorhaben eine gréfBere
Strahlkraft entwickeln wird, als der ZVB HZ Innenstadt Wolfsburg in seiner
Gesamtheit bereits innehat, sodass von keinem weiter gefassten Einzugs-
gebiet fUr das Planvorhaben oder von einer wesentlichen Umlenkung von
Kaufkraftstromen von auBBerhalb der Stadt Wolfsburg ausgegangen wer-
den kann™.

=  Somit werden, insbesondere aufgrund des Nahversorgungscharakters der
periodischen Sortimente, absehbar weniger als 30 % des Vorhabenumsat-
zes von auBBerhalb des Kongruenzraumes der Stadt Wolfsburg bezogen.

Das Planvorhaben ist konform zum Kongruenzgebot.

Konzentrationsgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer O4:

~Neuve Einzelhandelsprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.”

Einordnung:

=, Das Oberzentrum Wolfsburg wird durch das Hauptsiedlungsband nérad-
lich und sddlich des Mittellandkanals mit Ausnahme der Ortsteile
Brackstedt, Velstove, Neuhaus, Barnstorf, Almke und Neindorf gebildet."
(vgl. Begrindung zum FNP 2020plus der Stadt Wolfsburg, S. 12). Der Prif-
standort befindet sich somit innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
der Stadt Wolfsburg.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Konzentrationsgebot.

Integrationsgebot

Abschnitt 2.3 Ziffer 05:

. Neve EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsge-
bot). 2Diese Fldchen mdissen in das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein. [...]"

Einordnung:

= Der Vorhabenstandort befindet sich gem. EHZK Wolfsburg 2023 innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches HZ Innenstadt Wolfsburg und ist Teil
des Versorgungskerns gem. REHK GroBraum Braunschweig 2018

Das Planvorhaben ist kongruent zum Integrationsgebot.

" Gleichwohl ist festzustellen, dass die Stadt Wolfsburg und insbesondere die Anbieter des ZVB HZ Innenstadt
(hier insb. DOW) von wesentlichen Kaufkraftzuflissen aus den Umlandkommunen des oberzentralen Kongru-
enzraumes profitieren. Es ist jedoch nicht anzunehmen, dass das Planvorhaben wesentliche zusé&tzliche Kauf-
kraftstréme generieren kann.
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Abstimmungsgebot
Abschnitt 2.3 Ziffer O7:

Neuve EinzelhandelsgrofBprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstim-
mungsgebot). Zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame Stan-
dortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandels-
konzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungsstrukturen in Grenz-
rdumen soll eine grenziberschreitende Abstimmung unter Berdcksichtigung der
Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

Einordnung:

= Das Abstimmungsgebot wird im Rahmen eines ordentlichen Bebauungs-
planverfahrens mit entsprechen vorgesehenen Beteiligungsformaten er-
follt.

* Die Vorgaben des REHK GroBraum Braunschweig 2018 werden entspre-
chend bericksichtigt.

Das Abstimmungsgebot wird eingehalten.

Beeintrdchtigungsverbot

Abschnitt 2.3 Ziffer 08:

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung ddrfen durch neve Einzelhandelsgrol3-
projekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).”

Einordnung:

* Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des Plan-
vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die integrierte
Versorgung im Untersuchungsraum werden fUr das Sortiment Bekleidung
in den Kapiteln 4.2 und 4.3 untersucht und bewertet. Es sind keine stddte-

baulich negativen Auswirkungen zu erwarten.

* Hinsichtlich der ,Funktionsfédhigkeit der Zentralen Orte”ist festzuhalten,
dass die Umsatzumverteilungen zu Lasten der Umlandkommunen lediglich
in Form von Streuumsdtzen erfolgen und entsprechend gering ausfallen (s.
Kapitel 4.2). Aus diesem Grund sind vorhabenbedingte Marktaufgaben
nicht zu erwarten (s. Kapitel 4.3). Ein nennenswerter Rickgang der Zent-
ralitat in den umliegenden zentralen Orten in Nachbarkommunen ist nicht
zu erwarten, so dass auch diesbeziglich eine wesentliche Beeintrdchtigung
der ausgeglichenen Versorgungsstrukturen nicht zu erwarten ist.

= Dies gilt auch im Hinblick auf die weiteren Warengruppen, insofern die in
Kapitel 4.4 abgeleiteten VKF-Empfehlungen eingehalten werden (auf-
grund der herangezogenen Prdmisse ,max. Umsatzumverteilungen inner-
halb Wolfsburgs von 7 % sowie maximale Kaufkraftabschépfung an der
Gesamtnachfrage Wolfsburgs von 10 %").
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Somit ist das Planvorhaben kongruent zum Beeintrdchtigungsverbot.

Das Planvorhaben kongruent zu den relevanten Zielen und Grundsdtzen der
LROP-VO Niedersachsen 2017.

4.5.2 Regionalplanerische Vorgaben (RROP Braunschweig 2008)

Das fur die Stadt Wolfsburg relevante Regionale Raumordnungsprogramm fir
den GroBraum Braunschweig aus dem Jahr 2008" beinhaltet folgende regional-
planerische Ziele, welche im Zuge des Vorhabens zu bericksichtigen sind:

= ,Die Funktionsfdhigkeit und Nutzungsvielfalt der Zentren von Gemeinden,
Stadten, Stadt- und Ortsteilen ist durch eine ausgeglichene Einzelhandels-
entwicklung unter Beachtung der zentralortlichen Funktionen und der
Nahversorgungsstrukturen interkommmunal zu sichern, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.” [2.1 (1)]

= ,Die Nahversorgungsstruktur als wesentliches Element kormmunaler Da-
seinsvorsorge ist in den zentralen Standorten, leistungsfdhigen Ortsteilen
in den Gemeinden und Stadtteilzentren der Stadte (integrierte Versor-
gungsstandorte) bedarfsgerecht zu modernisieren, zu sichern und zu ent-
wickeln." [2.1(2)]

= ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstand-
orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch
neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).” [2.1 (3)]

= Verkaufsflache und Warensortiment von Einzelhandelsgro3projekten
mUssen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungs-
bereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).
Der Umfang neuer Fldchen bestimmt sich auch aus den vorhandenen Ver-
sorgungseinrichtungen, der innergemeindlichen Zentrenstruktur sowie
dem jeweiligen Verkaufsfldchenbesatz im Einzugsbereich.” [2.1 (4)]

= ,Die Raumvertrdaglichkeit eines Vorhabens wird Uber die mittlere Verkaufs-
flachendichte im Einzugsbereich bzw. Nahversorgungsbereich ermittelt.
Die mittlere Verkaufsflachendichte wird auf Branchen bezogen und der je-
weiligen Zentralitdtsstufe entsprechend aus dem aktuellen Verkaufsfla-
chenbesatz im GroBraum Braunschweig sowie unter Verwendung landes-
weiter Vergleichszahlen bestimmt. Wird durch das Vorhaben die mittlere
Verkaufsflachendichte im Einzugsbereich Uberschritten, ist die Raumver-
trdglichkeit durch ein geeignetes Marktgutachten und entsprechender
Umsatzumverteilungsprognosen nachzuweisen.” [2.1 (5)]

= ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte von Uberdértlicher Bedeutung sind nur in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes

2 Vgl. Zweckverband GroBraum Braunschweig 2008.
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bzw. seiner integrierten Versorgungsstandorte zuldssig (Konzentrations-
gebot)." [2.1(6)]

«Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrele-
vant sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig
(Integrationsgebot). Diese Fldchen miUssen in das Netz des offentlichen
Personennahverkehrs eingebunden sein.” [2.1 (7)]

«Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind ab einer Verkaufsfldche von 800 m?
interkommunal abzustimmen (Abstimmungsgebot).” [2.1 (11)]

Einordnung:

Das Planvorhaben dient der Sicherung und Starkung einer Hauptlage des

Hauptzentrums im Oberzentrum Wolfsburg.

Das Warenangebot entspricht in seiner Ausprdagung und empfohlenen Di-
mensionierung der Versorgungsfunktion der Stadt Wolfsburg (Kongruenz-
gebot).

Eine Beeintrdachtigung von Umlandkommunen ist durch das Vorhaben mit
den abgeleiteten VKF-Empfehlungen nicht zu erwarten (s. Kapitel 4.3 und
4.4) (Beeintrachtigungsverbot).

Die Raumvertrdglichkeit des Vorhabens wird um Zuge der vorliegenden
Analyse bestdtigt.

Der Prifstandort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches HZ Innenstadt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt
Wolfsburg und ist an den OPNV angeschlossen (Konzentrationsgebot und
Integrationsgebot).

Das Vorhaben ist interkommunal abzustimmen (Abstimmungsgebot).

Das Planvorhaben kongruent zu den relevanten Zielen des RROP Braunschweig
2008.
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Zusammenfassung der
Ergebnisse

Die Stadt Wolfsburg entwickelt sich dynamisch, sodass Areale im Innenstadtbe-
reich aktiviert werden und durch Umsetzung neuer Wohnquartiere ein stetiges
Wachstum gegeben ist. Dieser Dynamik soll auch die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche nicht nachstehen.

In diesem Zusammenhang ist die Revitalisierung inkl. Neubau des Standortes
Schillergalerie in unmittelbarer rdumlicher Nahe zur City Galerie geplant. Die Auf-
stellung des erforderlichen Bebauungsplans soll im Bereich Einzelhandelsentwick-
lung durch eine entsprechende Vertrdglichkeitsanalyse begleitet werden.

Konkret ist eine Mixed-Use-Immobilie mit einer Nutzungsmischung aus Einzelhan-
del (vorwiegend EG), Wohn- und BiUronutzungen, weiteren Dienstleistungsnut-
zungen sowie gastronomischen Angeboten geplant. Die Einzelhandelsnutzungen
werden jeweils vom &6ffentlichen StraBenraum zugdnglich sein, sodass keine Mall
geplant ist.

Der Vorhabenstandort befindet sich gemdaB EHZK Wolfsburg 2023 innerhalb der
Hauptlage des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innenstadt Wolfs-
burg. Der Standort ist gem. rechtskré&ftigem B-Plan Nr. 3/75-1710 A-D als Kern-
gebiet ausgewiesen und soll auch kinftig Kerngebiet bleiben.

Angestrebt wird eine sowohl konzept-, als auch landesplanerisch und stadtebau-
lich vertrdagliche Verkaufsflachenempfehlung fir das B-Plangebiet. Vor diesem
Hintergrund ist es Aufgabe der vorliegenden Auswirkungsanalyse, der Trdgerin
der Bauleitplanung vor Ort moglichst konkrete Empfehlungen fir einen stdadte-
baulich und raumordnerisch vertrdaglichen Nutzungsumfang im Hinblick auf die
Sortimentsbereiche und Sortimente nach Warengruppen des EHZK Wolfsburg
2023 zu liefern.

Am Vorhabenstandort sind derzeit mehrere Anbieter vorhanden, welche in Teilen
auch als Mieter innerhalb der neu zu errichtenden Immobilie vorgesehen sind. Dies
gilt insbesondere fUr die beiden Magnetbetriebe H&M und Mdller. Insbesondere
der H&M wird dabei perspektivisch eine wesentliche Verkaufsflachenerweiterung
erfahren (um bis zu ca. 1.110 m? VKF). Im Rahmen der Ableitung von angemesse-
nen sortimentsspezifischen VKF-Obergrenzen wurde daher detailliert geprift, ob
eine modgliche Erweiterung der GVKF des ansdssigen H&M-Marktes (zuziglich
weiterer moglicher VKF im Hauptsortiment des H&M-Marktes (Bekleidung))
stadtebaulich vertrdglich i. S. d. Normenkette § 1 Abs. 6 Nr. 4, § 2 Abs. 2, § 1 Abs.
4 BauGB ist.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
(unter Berucksichtigung des Regionale Einzelhandelskonzept (REHK) fUr den
GroBraum Braunschweig 2018) folgende Punkte untersucht und entsprechende
VKF-Empfehlungen nach Warengruppen abgeleitet:
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Tabelle 7: Fazit: Einordnung und VKF-Empfehlung nach Warengruppen

stddtebaulich Konformitdt zu...
vertrdglich EHZK Wolfs- LROP-VO Nie- RROP Braun-
Abgeleitete VKF- (i. S. d. burg 2023  dersachsen schweig 2008
Warengruppe Empfehlung Normenkette 2017
in m? §1Abs. 6 Nr.
4,82Abs.2, 8§
1Abs. 4
BauGB)
Kurzfristiger Bedarfsbereich
Nahrungs- und Genussmittel 5.200
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apothe- 1,000 / / / /
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 700
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 450
Mittelfristiger Bedarfsbereich
Bekleidung 4.950
Schuhe/Lederwaren 800
Pflanzen/Gartenbedarf* 1.500
Baumarktsortiment i. e. S.* 3.500 / / / /
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 850
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 350
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 800
Langfristiger Bedarfsbereich
Medizinische und orthopdadische Arti- 200
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 500

und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche 400
Mé&bel* 4.500 / / / /

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 500
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 800
Uhren/Schmuck 50
Sonstiges 250
Gesamt 7.700**

Quelle: Eigene Darstellung; Werte gerundet; *Warengruppe ohne hervorgehobene Innenstadtrelevanz, daher nur untergeordnet zu emp-
fehlen; ** entspricht nicht der Summer der Einzelsortimente (Pool-Lésung).

Unter BerUcksichtigung der aufgefUhrten, untersuchten Verkaufsflachenempfeh-
lungen in den jeweiligen Sortimentsbereichen und Sortimenten ist die projektierte
Ansiedlung mehrerer Anbieter mit einem ausgewogenen Betriebstypenmix grund-
sdtzlich als realisierbar und stddtebaulich vertrdglich zu bewerten.

Angesichts der hier als absatzwirtschaftlich und stddtebaulich vertrdglich zu
bewertenden GréBenordnung ist das Vorhaben in den einzelnen Sorti-
mentsausprdgungen sowohl zu den Vorgaben des EHZK Wolfsburg 2023, den
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Zielen und Grundsatzen der LROP-VO 2017 und dem RROP GrofBraum Braun-
schweig 2008 kongruent.

Das Planvorhaben ist mit den aufgefUhrten sortimentsspezifischen Verkaufs-
flachenempfehlungen als vertrdglich i. S. der Normenkette § 1 Abs. 6 Nr. 4, § 2
Abs. 2, § 1 Abs. 4 BauGB, sowie der Vorgaben und Ziele der Kommunal-, Regio-
nal- und Landesplanung zu bewerten.
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