Einzelhandelsentwicklungskonzept

(Im Rat beschlossene Fassung)

1. Zielsetzung

2.

3.

4.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde vom Rat der Stadt Peine am 22.11.2000
beschlossen. Es verfolgt das Ziel, eine tragfahige, nachhaltige Handelsentwicklung im
Gesamtstadtgebiet zu sichern. Damit soll einerseits die gewachsene Innenstadt und ihre
Handelsstrukturen geférdert, andererseits eine umfassende, nachfragegerechte
Gesamtversorgung gewabhrleistet werden. Hierfur soll eine arbeitsteilige Angebotsstruktur
fur die zentrale Innenstadt, fur groRR3flachige Angebote in Sondergebietsstandorten sowie
fur wohnortnahe Versorgungseinrichtungen entwickelt werden.

Grundlagen

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf dem Gutachten der GWH Dr.
Lademann und Partner aus dem Jahr 1999 sowie auf den Ergebnissen der
Abstimmungsprozesse mit der IHK Braunschweig, mit dem Einzelhandelsverband, dem
Werbe-Interessen-Ring und der Kaufmannsgilde.

Definition der Sortimente

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente
Bekleidung Mobel
Schuhe Elektrogerate (braune und weil3e Ware)
Spielwaren Bau- und Gartenbedarf
Uhren / Schmuck Bodenbelage / Tapeten
Photo / Optik Lampen, Leuchten
Schreibwaren und Biroartikel Campingartikel / Fahrrader
Nahrungsmittel (Tagesbedarf) Kfz-Zubehor
Drogerie-, Parfumerieartikel Kfz | Zweirader
Sportartikel Biro-, Informationstechnik
Blcher Nahrungsmittel (Gro3einkauf)
Hausrat, Glas, Porzellan
Bild- und Tontrager
Lederwaren
Geschenkartikel

Gebietsabgrenzungen fir die Innenstadt und fir S ondergebiete im Gewerbegebiet

Peine-Nord

Zentrenrelevante Sortimente sind in dem unter Ziffer 4.1 dargestellten Innenstadtbereich
zulassig.

Nicht zentrenrelevante Sortimente sind dariber hinaus auch in den unter Ziffer 4.2
dargestellten Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 zulassig.
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4.2 Gebietsabgrenzung der Sondergebiete fur gro3flachigen Einzelhandel



5. Expansionsrahmen und Entwicklungsperspektive

5.0

Die Tabelle enthéalt einen Orientierungsrahmen, der stadtebaulich sinnvolle und zentren-

vertragliche Ansiedlungen aufzeigt. Zur Verbesserung des Strukturgefliges kann dieser
Flachenrahmen unter Abwagung der Vor- und Nachteile sowie der Vertraglichkeit jedoch
mafdvoll Gberschritten werden, z. B. durch die Ansiedlung eines SB-Warenhauses in den
Sondergebieten. Der Expansionsrahmen fir Einzelhandelsansiedlungen und Erweite-
rungen sollte nach Einschatzung der GWH Dr. Lademann & Partner auf folgende Nut-

zungen entfallen:

Expansionsrahmen fir den Einzelhandel der Stadt Pei

ne bis 2008 (m?)

Periodischer | Personlicher | Einrichtungs- Freizeit- Sonstiger Gesamt
Bedarf Bedarf bedarf bedarf Bedarf
Bestand Mai/Juni 1999 23.650 14.350 20.500 29.250 750 88.500
Netto-Expansions-
rahmen bis 2008 3.000 - 4.000 | 4.000 -5.000 | 5.000-6.000 | 6.000 -8.000 0 18.000 -
23.000
Brutto-Expansions-
rahmen bis 2008 (s.0.) 28.000 20.000 27.000 38.000 1.000 114.000

Bemerkungen

Kapazitaten zur

ausreichende

ausreichende

Potential fur

ausreichende
Potentiale zur
Profilierung der

Versorgungsab | Potentiale zur Potentiale fur Innenstadterga
sicherung Profilierung der | Erganzungen in nzungen
neuer Peiner der Innenstadt; (Sport-, Spiel-, Peiner
Wohngebiete Innenstadt Mobel Birobedarf); Innenstadt
evtl.
Erweiterung
Baumarkt

Aus dem Gutachten werden folgende Empfehlungen fir das Einzelhandelskonzept

Ubernommen:

5.1 Innenstadt

+ Ansiedlung von leistungsfahigen, sogkraftigen Magnetbetrieben in der Peiner Innenstadt

mit insgesamt 3.000 - 4.000 m2 Verkaufsflache (ca. 2.000 m2 VK als Mindestgréf3en-
ordnung). Diese Ankerbetriebe sollten vorrangig im Bereich der Achse Bahnhofstral3e/
Bahnhof oder auf der Brache des VW-Schmidt-Gelandes errichtet werden.

Arrondierung des Innenstadtbereichs durch Betriebe mittlerer GréRRenordnung im
Bekleidungs- und Schuhbereich.

Die flachenseitigen Obergrenzen sind von der Méglichkeit der Gewinnung und der
Dimensionierung des Magnetbetriebs abhéngig. Die Flachenobergrenze zusatzlicher
Ansiedlungen im Schuheinzelhandel bis 2008 betragt 700 bis 800 m? Verkaufsflache.

Die nachgeordneten Sortimentsbereiche im Perstnlichen Bedarf ermdglichen eine
gezielte Profilierung der Peiner Innenstadt.

Zusatzlich sind Erweiterungen bzw. kleinflachige Ergédnzungen in den Sortimenten
mdoglich, die vorrangig zur Abrundung des Innenstadtangebotes genutzt werden sollten.



Nachrichtlicher Hinweis:

Die GWH Dr. Lademann & Partner sah zum Untersuchungszeitpunkt (07/1999) zu den beiden letztgenannten
Punkten die folgenden konkreten Entwicklungschancen:

Lederwaren/Geschenkartikel ca. 250 m2 VK
Uhren/Schmuck/Metallwaren ca. 100 m2 VK
Parfiimeriewaren ca. 100 m2 VK
Spielwaren ca. 500 m2 VK
Biicher/Zeitschriften ca. 200 m2 VK
Papier/Biiro/Schreibwaren knapp 300 m2 VK
Foto/Film/Optik ca. 150 m2 VK

5.2 Sondergebiete

Zur Profilierung der Sondergebietsstandorte PE-Nord kann ein leistungsfahiger
Verbrauchermarkt bzw. ein SB-Warenhaus (4.000 m2 Gesamtverkaufsflache) zur
Verbesserung der Agglomerationswirkung erganzt werden (siehe auch Ziffer 6). Diese
Ansiedlung ist zusétzlich dem in Ziffer 5.0 dargestellten Expansionsrahmen mdglich.

Ansiedlung eines Mdébelfachmarktes in einer (rechnerischen) Grof3enordnung von etwa
5.000 m2 Verkaufsflache (einschl. Randsortimente) oder eines Anbieters z. B. im Bereich
Design bzw. Design/Licht (Themenkonzept), der den zur Verfigung stehenden Spielraum
ausnutzt- aber nicht Uberschreitet. Sollte dies nicht méglich sein, muften die Vor- und
Nachteile sowie die Vertraglichkeit einer maRvollen Uberschreitung des aufgezeigten
Rahmens abgewogen werden, die fiir eine Ansiedlung eines Mobelfachmarktes in
ausreichender Dimensionierung zu erwarten waren.

Der Expansionsrahmen im Do-it-Yourself-Bereich zzgl. des Gartenbedarfs laf3t vorrangig
die Erweiterung bestehender Bau- und Heimwerkerméarkte um eine Gré3enordnung von
maximal 4.000 m2 Verkaufsflache (zzgl. Gartenbedarf) zu.

Im Bereich Elektro/Musikalien/Computer besteht bis zum Jahr 2008 ein Flachenspiel-
raum von insgesamt etwa 700 bis 800 m2 Verkaufsflache, vorrangig fir die markt-
gerechte Erweiterung der bestehenden Betriebe bis zu einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 2.000 m2.

5.3 Sonstige Lagen

Im Periodischen Bedarf ist im Zuge der Ausweitung der Wohngebiete im Stadtgebiet die
qualifizierte Absicherung der Nahversorgung Uber leistungsfahige Betriebe (z. B. Ver-
brauchermarkte) mdglich. Dabei sollte die Obergrenze von insgesamt etwa 4.000 m2
Verkaufsflache bis zum Jahr 2008 nicht tberschritten werden.




6. Verkaufsflachenbegrenzung

6.0 In den Sondergebieten sind ausgehend vom Gutachten der GWH Dr. Lademann und
Partner (1999) zulassig

1) ein SB Warenhaus 4.000 m2 VKF,

sowie innerhalb des Expansionsrahmens gemal Ziffer 5.0

2) Mobel, Design, Leuchten 5.000 m2 VKF,
3) Baumarkt 5.000 m2 VKF,
4) Elektrogerate 2.000 m2 VKF und

5) Sonstige nicht zentrenrelevante
Sortimente geméan 3.0 3.000 m2 VKF

6.1 In den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 sind zuléssig, gro3flachige Einzelhandels-
betriebe mit den unter Ziffer 3 genannten nichtzentrenrelevanten Sortimenten.
Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem unter Ziffer 5.0 und Ziffer
6.0 genannten sortimentsbezogenen Expansionsrahmen.

6.2 In den Sondergebieten dirfen Rand- und Freisortimente 10% der Verkaufsfliche des
Einzelhandelsbetriebes nicht Uberschreiten. Flr einzelne Warengruppen darf 2,5% der
Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes nicht Uberschritten werden. Je Einzelhan-
delsbetrieb ist innerhalb der Gesamtverkaufsflache eine Verkaufsflache von 200 m2 fur
zeitlich befristete Sonderaktionen ausnahmsweise zulassig.

In dem unter Ziffer 6.0 Nr. 1 genannten SB-Warenhaus sind als Ausnahme bis zu 900 m2
Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente zul&assig.

6.3 In den Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 3 kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden:

1) Café, Gastronomie, Kinderbetreuung und Freizeitangebote, die dem
Einzelhandelsbetrieb zugeordnet sind,

2) Service- und Gastronomieeinrichtungen im Sinne von Raststatten und
Fastfood-Versorgung sowie autobahnnahe Dienstleistungen,

3) Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebs-
inhaber oder Betriebsleiter,

4) Betriebe und Anlagen, die im GE zulassig sind.



7. Sonstige Beschrénkungen in den anderen Gebieten und Sicherstellung der
wohnortnahen Versorqung

1. In den Gewerbe- und Industriegebieten werden folgende Nutzungen ausgeschlossen:

- Einzelhandelsbetriebe, mit Ausnahme von Kiosken
- Discotheken, Kinos und Vergniigungsstatten.

2. In den Gewerbe- und Industriegebieten sind ausnahmsweise Verkaufs- und/oder Aus-
stellungsflachen zul&ssig, die im unmittelbaren Zusammenhang mit der am Standort
erfolgten Herstellung oder Weiterverarbeitung von Waren und Giitern stehen und von
untergeordneter Gréf3e sind. Sie missen in eine mit der gewerblichen Funktion,
Weiterverarbeitung oder Dienstleistung in Zusammenhang stehende bauliche Anlage
integriert sein.

3. In den Gewerbe- und Industriegebieten ist ausnahmsweise Kraftfahrzeugeinzelhandel
zulassig.

4. In den Ortschaften sind die gemaR Baunutzungsverordnung zulassigen Laden und
Einzelhandelsbetriebe zur wohnortnahen Versorgung zuléssig.



8. Begleitende MaRRnahmen

Das Gutachten der GWH Dr. Lademann und Partner enthélt eine Reihe von
Empfehlungen an Dritte, zum Teil private Akteure, um den Einkaufsort Peine zu starken
und attraktiver zu machen. Die Vorschlage, Hinweise und auch die Adressaten sind im
folgenden aufgelistet.

MalRnahmen anderer 6rtlicher Akteure
MalRnahme Einzelschritt/Bemerkung Beteiligte
Neukonzeption des * Marketing-Gesamtkonzept » Marketing Experte,
City-Centers Eigentimer
» Bauliches Konzept * wie oben
Ansiedlung eines » Vorstellung von Investoren * Investoren
Magnetbetriebs City |«  Priifung geeigneter Investoren
Grundstucke
* Baumalinahme » Eigentimer
Vernetzen des * Prufen geeigneter * Investoren
Bahnhofs mit der Grundstucke
Innenstadt * Umnutzungen, » Eigentimer
Baumal3nahmen
Vernetzen von » Eiscafé in der Brickenrampe |¢ Investor
Marktkauf und
Innenstadt
Vernetzen der * Prifen geeigneter * Investoren
Querachsen Grundstticke und Gebaude
e Umnutzungen, » Eigentimer
Baumal3nahmen
Vernetzen von * Gemeinschaftswerbung * Geschaftsinhaber
Marktplatz und oder Feste
Hagenmarkt
Verlagern des Verlagerung in den Bereich Eigentimer
Baustoffhandels Celler | GE-Nord, Ansiedlung von
Stral3e Dienstleistungsbetrieben
WIR stéarken Werbe- und Interessenring WIR
starken und kommunikativen
Auftritt verbessern
Stadtleitbild Diskussion im Rahmen des Arbeitskreis Stadtmarketing
Stadtmarketings

Die Verwaltung stellt fir die Umsetzung durch private Akteure auf Wunsch administrative
Hilfestellung zur Verfugung.



9. Bauleitplanung

Begleitend zum Einzelhandelsentwicklungskonzept wird ein Anderungsverfahren fur
bestehende Bebauungspléane der Stadtgebiet Peine durchgefihrt.

Anderung und Erganzung der textlichen Festsetzungen

Bestandteil des Bebauungsplans ist das vom Rat der Stadt Peine am 22.11.2000
beschlossene Einzelhandelsentwicklungskonzept in der aktuellen Fassung (Anlage).

* In den Gewerbe- und Industriegebieten werden folgende Nutzungen ausgeschlos-
sen:

- Einzelhandelsbetriebe, mit Ausnahme von Kiosken
- Discotheken, Kinos und Vergniigungsstétten.

¢ In den Gewerbe- und Industriegebieten sind ausnahmsweise Verkaufs- und/oder
Ausstellungsflachen zuldssig, die im unmittelbaren Zusammenhang mit der am
Standort erfolgten Herstellung oder Weiterverarbeitung von Waren und Gutern
stehen und von untergeordneter Grol3e sind. Sie miissen in eine mit der gewerbli-
chen Funktion, Weiterverarbeitung oder Dienstleistung in Zusammenhang stehende
bauliche Anlage integriert sein.

* In den Gewerbe- und Industriegebieten ist ausnahmsweise Kraftfahrzeugeinzel-
handel zul&assig.

Fur kinftige neue Bebauungsplane wird diese textliche Festsetzung jeweils direkt
bertcksichtigt.



