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1 Auftrag

Auftrag:
B Erarbeitung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir das
Oberzentrum Salzgitter

B Prifung von 20 potenziellen Einzelhandelsentwicklungsstandorten im
Stadtgebiet

Auftraggeber:
B WIS Wirtschafts- und Innovationsférderung Salzgitter GmbH

Analysezeitraum:
B Januar bis Juni 2006

Untersuchungsdesign:

B Beurteilung der aktuellen Einzelhandelssituation im Oberzentrum Salzgitter:
Hier interessieren sowohl quantitative Aspekte als auch qualitative
Einschatzungen der Gutachter.

B Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes in den Innenstadten von
Salzgitter-Lebenstedt und Salzgitter-Bad

Abgrenzung der Innenstadte von Salzgitter-Lebenstedt und Salzgitter-Bad
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet

Berechnung von Szenarien fir die zuklnftige Handelsentwicklung
(Erhdhung der Kaufk raftbindung, Steigerung der Einzelhandelszentralitat,
etc.)

B Verkaufsflachenpotenziale bis 2015

B Hinweise zur Erganzung des Einzelhandelsangebotes, tragfahiger,
betriebswirtschaftlich sinnvoller Verkaufsflachen

‘ CIMA

B Stellungnahme zu 20 moéglichen Entwicklungsstandorten im Stadtgebiet

B Erarbeitung eines abgestimmten Branchen- und Standortkonzeptes fiir das
Oberzentrum Salzgitter und die definierten Zentren im Stadtgebiet

Ableitung einer Salzgitteraner Liste der zentrenrelevanten Sortimente
Empfehlungen zur Optimierung der Nahversorgung

Expertengesprache

Begleitender Arbeitskreis

Aufgabenstellung und Ziele:

B Vorbereitung einer Entscheidungsgrundlage fiur die weiteren Anfragen bzgl.
Einzelhandelsansiedlungen in Salzgitter

B Erarbeitung des Zielkonzeptes fur den Einzelhandel 2015 mit der Leitfrage:

B Welche Umsatzsteigerungen sind fir das Jahr 2015 unter
Berucksichtigung des erschliel3baren Marktgebietes mit welchen
Strategien und fiir welche Standorte im Stadtgebiet mdglich und
vertraglich?

B Ziel: Konsens iber Ziele und MaBnahmen in der Einzelhandelsentwicklung

Vorbemerkung zur Methodik:

Die Berechnung der Umsétze im Einzelhandel in Salzgitter erfolgt auf der Basis
der Flachenproduktivitaten fur das Jahr 2006 (Umsatz je qm Verkaufsflache
p.a.) fur insgesamt 33 Branchen. Diese Flachenproduktivititen werden vom
Institut fur Handelsforschung (IfH), K&lIn, durch Betriebsvergleiche ermittelt und
von der BBE-Handelsberatung, Minchen, jahrlich durch aktuelle
Forschungsergebnisse und eine Vielzahl von einzelbetrieblichen Beratungen
durch die CIMA und BBE aktualisiert. In das vorliegende Gutachten sind in
entscheidendem Umfang originare, einzelbetriebliche Daten eingeflossen.

CIMA GmbH m Glashittenweg 34 m 23568 Liibeck m Telefon: 0451-389 68 O m cima.luebeck@cima.de m www.cima.de 7
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2 Einzelhandelsstandort: Oberzentrum Salzgitter

2.1 Das Marktgebiet Salzgitter

Das Oberzentrum Salzgitter liegt im Siden des Oberzentrums Braunschweig.
Die Anbindung an die Stadt Braunschweig ist Gber die A 39 sowie die A 395
optimal gestaltet. In Kiirze wird die Stadt Salzgitter weiterhin an die Regio Bahn
des Zweckverbandes GroRraum Braunschweig angeschlossen werden. Der
Haltepunkt der Regio Bahn wiirde in der Innenstadt von Lebenstedt entstehen.
Die Realisierung der Regio Bahn wirde eine weitere direkte Verbindung in die
Braunschweiger Innenstadt schaffen, die in erster Linie eine weitere
Abwanderung der Kunden aus Salzgitter erwarten lasst.

Die Stadt Hildesheim im Westen von Salzgitter ist Uber die B 6 und A 7 zu
erreichen. Der Einzelhandelsstandort Hildesheim wird mit der Entstehung eines
innerstadtischen Shopping-Centers zusétzlich an Anziehungskraft fir die
Kunden gewinnen kénnen.

Uber die B6 oder A 395 ist die Stadt Goslar im Siiden schnell zu erreichen.
Insbesondere der Einzelhandelsstandort BaRgeige wird u.E. einen Teil der
Kaufkraft aus den sudlichen Stadtteilen der Stadt Salzgitter generieren kénnen.

Auf Grund dieser Nahe zu den genannten Wetthewerbsstandorten kann das
Marktgebiet der Stadt Salzgitter keine raumlich gro3e Ausdehnung erzielen.
Der Einflussbereich des Einzelhandelsstandortes Lebenstedt wird im Osten
durch das Mittelzentrum Wolfenbittel und im Norden durch das Oberzentrum
Braunschweig begrenzt. Auch der Einzelhandelsstandort Salzgitter-Bad kann
seinen Einflussbereich nur schwer ausweiten.

Abb. 1. Marktgebiet des Oberzentrums Salzgitter
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2.2 Sozio6konomische Rahmendaten

Abb. 2: Soziobkonomische Rahmenbedingungen Salzgitter

Soziobkonomische Rahmendaten der Stadt Salzgitter im Vergleich

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen der Stadt Salzgitter sind aus

Vergleichsgrinden den

Angaben des Landes Niedersachsen

gegenubergestellt.

Das Land Niedersachsen und die Stadt Salzgitter verzeichnen einen
Ruckgang der Bevolkerung. In der Stadt Salzgitter sank die Einwohnerzahl
in den letzten Jahren um ca. 2 %, dagegen féllt der Riickgang im Land
Niedersachsen (ca. 0,2 %) geringer aus.

Der negative Trend der Einwohnerentwicklung zeichnet sich ebenso bei der

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Salzgitter ab
(- 4,5 %).

Der bereits festgestellte negative Trend bei den riicklaufigen Zahlen der
Einwohner und Beschaftigten lasst sich ebenfalls im Pendlersaldo finden.

Die Arbeitslosenquoten der Stadt Salzgitter liegen deutlich héher als der
Durchschnittswert fir das Land Niedersachsen.

Indikatoren Stadt Salzgitter | Niedersachsen
Bevolkerungsentwicklung 30.06.2003 110.312 7.988.820
30.06.2004 109.320 8.001.671
30.06.2005 108.340 8.005.927
+/- in % 2003 - 2005 -1,79 0,21
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K1001411; Stand: 22.02.2006
Entwicklung der 30.06.2002 48.364 2.411.598
sozialversicherungspflichtig 30.06.2003 47.741 2.376.123
Beschaftigten 30.06.2004 46.183 2.340.735
+/- in % 2002 - 2004 -4,51 -2,94
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K70A0311; Stand: 22.02.2006
Einpendler 30.06.2002 23.110 1.361.679
Auspendler 30.06.2002 10.607 1.484.140
Saldo 12.503 -122.461
Einpendler 30.06.2003 23.267 1.356.237
Auspendler 30.06.2003 10.546 1.472.555
Saldo 12.721 -116.318
Einpendler 30.06.2004 22.760 1.349.468
Auspendler 30.06.2004 10.475 1.463.478
Saldo 12.285 -114.010
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K70A2021; Stand: 22.02.2006
Arbeitslosenquoten 2002 12,6 10,2
im Jahresdurchschnitt 2003 13,0 10,7
2004 13,2 10,6
+/- in % 2002 - 2004 0,6 0,4

Fazit:

Die Rahmenbedingungen fur die Entwicklung der Nachfrageplattform in
Salzgitter sind
untersuchten Parameter riicklaufige Entwicklungen zeigen.

im Ergebnis als negativ einzuschatzen, da die

Quelle: Landesarbeitsamt Niedersachsen-Bremen

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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CIMA
. ) . ) Abb. 3: Nachfragepotenzial in der Stadt Salzgitter
2.3 Nachfragesituation in der Stadt Salzgitter
Die Berechnung des Nachfragepotenzials® der Stadt Salzgitter erfolgt auf der Nachfragepotenzial Salzgitter 2006
Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahlen (108.340) und der jeweiligen Stadt Salzaitter i
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (98,5 %). Es wird ein Ausgabesatz CIMA Warengruppen a M?OZ% ern
pro Kopf im Einzelhandel von 5.045 € fur das Jahr 2006 zu Grunde gelegt, der _ i
an das Niveau der jeweiligen Kommune mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer Periodischer Bedarf 2914
angepasst wird. Lebensmittel und Reformwaren 219,8
Gesundheits- und Korperpflege 62,0
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,
Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Salzgitter entspricht Zeitschriften) : 9,5
4.969 € im Jahr 2006. Wie die Kaufkraftkennziffer, liegt auch der statistische ;erkls‘?(';‘"‘:hevr\/‘?w:”'”Sgesamt ii’g
. . . ekleidung, Wasche )
Ausgabesatz pro Kopf der Stadt Salzgitter leicht unter dem Bundesdurchschnitt. Schuhe, Lederwaren 13.9
Uhren, Schmuck, Optik 10,8
In der Stadt Salzgitter steht ein Nachfragepotenzial von _ —
Medien und Technik insgesamt 63,0
Biicher, Schreibwaren 16,0
540,4 Mio. € Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehd), Neue Medien 47,0
zur Verfugung. Spiel. Sport, Hobby insaesamt 20.1
Sportartikel 10,2
Spielwaren 4,3
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 55
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
(gehobener Haushaltsbedarf) 6,4
Einrichtungsbedarf 38,6
Méobel, Antiquitaten 28,3
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 10,4
Baumarktspezifische Sortimente 52,1
SUMME 540,4
EINWOHNER 108.340
! Die Ausgaben (in €) der Einwohner der Stadt Salzgitter, die dem Einzelhandel zur Verf tigung Quelle: CIMA GmbH 2006
stehen (statistischer Wert) Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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24  Angebotssituation in der Stadt Salzgitter

Abb. 4: Anzahl der Betriebe und Verkaufsflache in der Stadt Salzgitter

Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im Oberzentrum Salzgitter

Anzahl der Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe Betriebe flache in m2 Mio. €
Periodischer Bedarf 368 51.451 278,3
Lebensmittel, Reformwaren 242 42.201 222 4
Gesundheits- und Kérperpflege 56 7.365 48,4
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,
Zeitschriften, etc.) 70 1.885, 7.4
Aperiodischer Bedarf insgesamt 308 113.464 2521
Personlicher Bedarf insgesamt 114 21.359 68,8
Bekleidung, Wéasche 69 14.969 45,7
Schuhe, Lederwaren 16 4.550 14,3
Uhren, Schmuck, Optik 29 1.840 8,8
Medien und Technik insgesamt 59 12.035 50,2
Bicher, Schreibwaren 17 2.120 8,9
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 42 9.915 41,4
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 23 4.865 12,4
Sportartikel 7 1.400 4,9
Spielwaren 10 1.805 3,8
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 6 1.660, 3.8
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 16 1.730) 4,6
Einrichtunasbedarf 45 28.125 42,2
Mobel, Antiquitaten 28 19.420 24,7
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 17 8.705 17,5
Baumarktspezifische Sortimente 51 45.350 73,8
Einzelhandel insgesamt 676 164.915 530,4

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Folgende Aussagen koénnen zur Betriebs- und Branchenstruktur des
Einzelhandels in Salzgitter getroffen werden:

Die Stadt Salzgitter verfugt Gber eine Gesamtverkaufsflache von 164.915
gm.

Es wurden 676 Einzelhandelsbetriebe erfasst.

Der von der CIMA errechnete Einzelhandelsumsatz liegt bei 530,4 Mio. €
(brutto/a).

Im Durchschnitt wird in den Betrieben in Salzgitter je gm Verkaufsflache ein
Jahresumsatz von 3.216 € erwirtschaftet.

CIMA GmbH m Glashittenweg 34 m 23568 Liibeck m Telefon: 0451-389 68 O m cima.luebeck@cima.de m www.cima.de 11
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Kaufkraftstromanalyse Die Ergebnisse des Kaufkraftstromanalyse fur Salzgitter:

Im Folgenden sollen nun die Kaufkraftstrome zwischen der Stadt Salzgitter und

den umliegenden Stadten und Gemeinden betrachtet werden. Bedeutsam ist ) ) ) ) ) o

hierbei die Darstellung der Kaufkraftabflisse und Kaufkraftzufliisse. m  Die Kaufkraftabflisse von 111,7 Mio. € vermindern die Kautkraft, die im
Einzelhandel der Stadt gebunden werden kann entsprechend.

Das Nachfragepotenzial in Salzgitter belauft sich auf 540,4 Mio. €.

B Die Kaufkraftzuflisse belaufen sich auf 101,7 Mio. €. Die Zuflisse werden
Abb. 5: Kaufkraftstromanalyse fiir die Stadt Salzgitter insbesondere durch Einkaufsfahrten aus dem Umland generiert.

B Aus diesen Kaufkraftstromen ergibt sich der tatsachlich in Salzgitter erzielte
Kaufkraftstromanalyse fiir das Oberzentrum Salzgitter Umsatz von 530,4 Mio. €.

(in Mio. €)
5001
400+
3001
w
) i Fazit:
< 200
f=
"~ 1004
Im Ergebnis verfigt das Oberzentrum Salzgitter Uber eine negative
0 T T Kaufkraftbilanz.  Insgesamt flieBen 112 Mio. € in andere
100 — Einzelhandelsstandorte ab. Gleichzeitig kénnen jedoch auch 102 Mio. €
des Einzelhandelsumsatzes durch Kaufkraftzuflisse von auf3erhalb
-200 i
Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz in Salzgitter generlert werden.
Salzgitter
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitét eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitdt einen Wert von Uber 100 % einnimmt, so flie3t per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse Ubersteigt. Liegt die
Zentralitdt unter 100 %, so «istieren Abflisse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kdnnen.

Je groRer die Zentralitéat eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft auf die
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

CIMA GmbH m Glashittenweg 34 m 23568 Liibeck m Telefon: 0451-389 68 O m cima.luebeck@cima.de m www.cima.de 13
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Abb. 6: Umsatz, Nachfragevolumen und Zentralitat in der Stadt Salzgitter

Umsatz, Nachfragevolumen und Handelszentralitat im Oberzentrum Salzgitter

. Nachfrage- Handels-
Umsatzin s
Mio. € volumen zentralitat
CIMA Warengruppe 0. in Mio. € in %
Periodischer Bedarf 278,3 291,4 96
Lebensmittel, Reformwaren 222,4 219,8 101
Gesundheits- und Korperpflege 48,4 62,0 78
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,
Zeitschriften,etc.) 7.4 9,5 78
Aperiodischer Bedarf insgesamt 2521 2491 101
Personlicher Bedarf insgesamt 68,8 68,9 100
Bekleidung, Wéasche 45,7 44,3 103
Schuhe, Lederwaren 14,3 13,9 103
Uhren, Schmuck, Optik 8,8 10,8 82
Medien und Technik insgesamt 50,2 63,0 80
Biicher, Schreibwaren 8,9 16,0 55
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 41,4 47,0 88
Foto, PC und Zubehdr, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 12,4 20,1 62
Sportartikel 4,9 10,2 48
Spielwaren 3,8 4,3 88
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 3,8 5,5 68
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 4,6 6,4 72
Einrichtungsbedarf 42,2 38,6 109
Maobel, Antiquitaten 24,7 28,3 87
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 17,5 10,4 169
Baumarktspezifische Sortimente 73,8 52,1 142
Einzelhandel insgesamt 530,4 540,4 98

CIMA GmbH 2006
CIMA GmbH 2006

Quelle:
Bearbeitung:

Lebensmittel:

Der Zentralitatswert von 101 % macht deutlich, dass in dieser Branche die
Kaufkraftabfliisse durch die Kaufkraftzufliisse ausgeglichen werden kénnen.

Gesundheits- und Kérperpflege:

Der  geringe Zentralitatswert  deutet in dieser Branche  auf
Ansiedlungspotenziale hin, da per Saldo rd. ein Viertel der Kaufkraft abflief3t.
Die vorhandenen Betriebe (z.B. Drogerien) koénnen die Kaufkraft nicht
entsprechend halten.

Aperiodischer Bedarf:

Zum Teil liegen hier nur geringe Handelszentralitdten vor, da insbesondere die
Mittelzentren Goslar und Wolfenbuttel sowie das Oberzentrum Braunschweig in
diesen Branchen Kaufkraft aus Salzgitter abziehen.

Die Innenstadtrelevanten Branchen Bekleidung/ Wasche und Schuhe/
Lederwaren erreichen eine Einzelhandelszentralitat von 103 %. Hier wird
bereits deutlich, dass in den Innenstadten Lebenstedt und Bad keine
ausreichende Angebotsmasse und Angebotsvielfalt vorherrscht. In diesen
Branchen sollten mit Prioritdt Ansiedlungen vorangetrieben werden (u.a. durch
Schaffung moderner Ladeneinheiten, etc.). Gleichzeitig bedarf es jedoch auch
hier einer intensivierten Bestandspflege, um die traditionellen Einzelhandler in
der nach wie vor schwierigen konjunkturellen Lage halten zu kénnen.

Hohe Zentralitaten werden in der Branche der baumarktspezifischen Sortimente
(142 %) und der Branche Gardinen, Teppiche, Heimtextilien (169 %) erreicht.
Diese Branchen profitieren durch die gro3flachigen Fachmarkte im Stadtgebiet
von Salzgitter.
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Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung (in %) beschreibt den Teil des Nachfragepotenzials in
Salzgitter und seinem Marktgebiet, der tatsachlich vor Ort gebunden wird.

Abb. 7: Kaufkraftbindungsquoten in % (insgesamt 79 %)

Einzelhandel insgesamt
Lebensmittel, Reformwaren 90,0
Baumarktspezifische Sortimente
Bekleidung/Wéasche

Schuhe, Lederwaren

Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik
Mdébel, Antiquitaten

Uhren, Schmuck, Optik

Gesundheits- und Kérperpflege
ubriger periodischer Bedarf

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien

Glas, Porzellan, Hausrat

Spiel, Sport, Hobby insgesamt , Angaben in %

Bucher, Schreibwaren

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

428,7 Mio. € (79 %) des Nachfragepotenzials der Einwohner von Salzgitter
kénnen im Einzelhandel der Stadt gebunden werden. 111,7 Mio. € (21%)
flieBen in umliegende Konkurrenzstandorte sowie in den Versandhandel und
sonstige Bringdienste ab.

B Die hochste Bindung wird im periodischen Bedarf in der Branche
Lebensmittel und Reformwaren (90 %) erzielt.

B Die Bindungsquote von 80 % des Nachfragepotenzials erscheint vor allem
in den innenstadtrelevanten Branchen Bekleidung/ Wéasche und Schuhe/
Lederwaren ausbaubar und ist insgesamt als gering zu bewerten.

B Die Sammelbranche Spiel und Sport erreicht ebenso lediglich eine
Bindungsquote von 55 %.

B Nur 50 % der Nachfrage kann in der Branche Biicher/ Schreibwaren in
Salzgitter gebunden werden. Dieser Wert zeigt Handlungsbedarf auf.
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Kaufkraftzuflisse B Der grofdte Anteil der insgesamt 101,7 Mio. € an Kaufkraftzuflissen wirdin
die Branche der baumarktspezifischen Sortimente (29,6 Mio. €) generiert.
Abb. 8: Kaufkraftzuflisse in Mio. € (insgesamt 101,7 Mio. €) Hier profitieren die grof3flachigen Baumarkte im Stadtgebiet (zweimal OB,

Praktiker, Bahr) vorrangig.

B Weitere 24,6 Mio. € werden in der Branche Lebensmittel, Reformwaren von
AuBRen generiert. Auch hier sind es die Verbrauchermarkte und SB-
Warenhauser an verkehrlich gut erreichbaren Standorten (Real in Thiede,
Wal-Mart in Lebenstedt, Wal-Mart in Bad), die Kaufkraftzufliisse aus dem
Marktgebiet gewinnen kénnen.

Baumarktspezifische Sortimente
Lebensmittel, Reformwaren
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien
Bekleidung/Wasche

Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik

B Die Branche Gardinen, Teppiche, Heimtextilien (u.a. Teppich Doméane
Haste) erzielt Kaufkraftzufliisse von rd. 11 Mio. €.

Gesundheits- und Korperpflege
Mobel, Antiquitaten
B Von den Zuflissen profitiert ebenfalls die Branche Bekleidung/Wé&sche
(10,3 Mio. €) und Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik (8,5 Mio. €). Der
Elektrofachmarkt Mega Company in nicht integrierter Lage in Salzgitter-
Lebenstedt kann die Zuflisse maRgeblich erzielen.

Schuhe, Lederwaren
Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Uhren, Schmuck, Optik

Biicher, Schreibwaren

B Die Zflisse aus den umliegenden Gemeinden und Stadtenin den
sonstigen Branchen sind sehr gering und zeigen Entwicklungspotenziale
auf.

ubriger periodischer Bedarf Angaben in Mio. €

Glas, Porzellan, Hausrat

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Kaufkraftabflisse

Abb. 9: Kaufkraftabfliisse in Mio. € (insgesamt 111,7 Mio. €)

Lebensmittel, Reformwaren
Gesundheits- und Korperpflege
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik
Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Bekleidung/Wasche

Mobel, Antiquitaten

Biicher, Schreibwaren
Baumarktspezifische Sortimente
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien
Uhren, Schmuck, Optik

tbriger periodischer Bedarf
Schuhe, Lederwaren

Glas, Porzellan, Hausrat

22,0

Angaben in Mio. €

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

30
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‘ CIMA

Die grofiten Kaufkraftabflisse verzeichnet der Einzelhandel von Salzgitter
in der Branche Lebensmittel/Reformwaren (22,0 Mio. €). Dies ist
insbesondere den Berufspendlermn geschuldet, die einen gro3en Anteil ihrer
Versorgungseinkaufe auf dem Arbeitsweg tatigen.

Auch die Branche Gesundheits- und Korperpflege verzeichnet deutliche
Abflisse (18,6 Mio. €).

Die bedeutenden Innenstadtbranchen Bekleidung/ Wasche und Blicher/
Schreibwaren missen ebenfalls deutliche Kaufkraftabfliisse verzeichnen.
Hier liegen die Potenziale insbesondere in den Innenstadten von
Lebenstedt und Bad, um zukunftig mehr Kaufkraft am Ort zu binden. Hier
geht es vor allem um die Besetzung von Angebotsliicken in Form
unterreprasentierter Marken und Sortimentsniveaus, um das Angebot zu
komplettieren.

Trotz des groR3flachigen Elektrofachmarktes MegaCompany in Salzgitter-
Lebenstedt flieRen 14,1 Mio. € aus dieser Branche ab.

Die weiteren Kaufkraftabfliisse geben Hinweise auf Angebotsliicken oder
mangelnde Kaufkraftbindungsquoten im Einzelhandelsbestand von
Salzgitter.

Ziel sollte es sein, eine hdhere Bindung in den Branchen zu erzielen, in
denen bislang Zentralitatsliicken, bzw. hohe Kaufkraftabfliisse in Salzgitter
vorliegen. Diese Angebotsliicken sollten nachfragegerecht geschlossen
werden, damit zuklnftig mehr Zielgruppen adaquate Angebote vorfinden.

CIMA GmbH m Glashiittenweg 34 m 23568 Lubeck m Telefon: 0451-389 68 O m cima.luebeck@cima.de m www.cima.de
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Abb.10: Datenubersicht der Stadt Salzgitter

Oberzentrum Salzgitter
Verkaufsflache in gm 164.915
Umsatz in Mio. € 530,4
Flachenproduktivitat in € / gm 3.216
Nachfragepotenzial in Mio. € 540,4
Zentralitéat in % 98,1
Zentralitat periodisch in % 95,5
Zentralitat aperiodisch in % 101,2
Einwohner am 30.06.2005 108.340
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,52
im periodischen Bedarf 0,47
im aperiodischen Bedarf 1,05
Umsatz je Einwohner in € 4.896
Anzahl Betriebe 676
Anzahl Leerstande 150
Verhaltnis Voll-Leer in % 22,2
Kaufkraftkennziffer in % 98,5
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Fazit:

Insgesamt kann das Oberzentrum Salzgitter keine ausreichende
Einzelhandelszentralitat (98,1 %) erzielen. Zudem muss festgestellt werden,
dass die Zentralitat mafgeblich durch die grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebe in den AuBenbereichen gepragt ist. Hohe Zentralitaten
werden lediglich in den baumarktspezifischen Sortimenten und der
Sammelbranche Gardinen, Teppiche, Heimtextilien generiert. Die
zentrenrelevanten Branchen kdnnen heute keine ausreichende Attraktivitat
entfalten.

Die Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in Salzgitter sind insgesamt
als negativ zu bewerten. Dem Oberzentrum Salzgitter mit sinkendem
Bevdlkerungspotenzial, erheblichen Zentralitatslicken und einer hohen
Leerstandsquote stehen z.B. mit Braunschweig, Hildersheim und Goslar
Wettbewerber gegenuber, die heute bereits in erheblichen Malle Kaufkraft
aus Salzgitter abziehen und zukunftig ihre Starken erheblich ausbauen
werden. Dies trifft sowohl fir den dortigen groRflachigen Einzelhandel als
auch fur die Innenstéadte zu.

Die Chance fiir Salzgitter liegt dabei insbesondere im Ausbau der Angebote
in den Stadtteile Lebenstedt und Bad. Die Umsetzung der innerstadtischen
Entwicklungsflachen  dlrften zeigen, wohin die Entwicklung des
Einzelhandelsstandortes Salzgitter insgesamt geht.
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3 Zentrenkonzept fur das Oberzentrum Salzgitter

3.1 Klassifizierung der Zentren

s Al-Zentrum: Salzgitter-Lebenstedt

m A2-Zentrum: Salzgitter-Bad
s B-Zentrum (Stadtteilzentrum): Salzgitter-Thiede

s C-Zentrum (Nahversorgungszentrum): Salzgitter-
Gebhardshagen
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3.2 Al-Zentrum Salzgitter-Lebenstedt

3.2.1 Die Einzelhandelssituation im Al-Zentrum Salzgitter-
Lebenstedt

Der Stadtteil Salzgitter-Lebenstedt zahlt heute rd. 43.000 Einwohner.

Insgesamt weist Salzgitter-Lebenstedt eine Verkaufsflache von 74.726 gm auf.
Davon entfallen 17.671 gm auf den periodischen Bedarf, entsprechend nur rd.
24 %.

Der Umsatz, der im Einzelhandel von Lebenstedt erzielt wird, betragt insgesamt
224 Mio. €. Setzt man den erzielten Umsatz im Einzelhandel mit dem
einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzial der Einwohner ins Verhaltnis
ergibt sich daraus die Einzelhandelszentralitat von 104 % fur den Stadtteil
Salzgitter-Lebenstedt.

Die Innenstadt von Salzgitter-Lebenstedt umfasst einen stédtebaulich
einheitlichen Bereich? (In den Blumentriften, Chemnitzer Stral’e, Albert-
Schweitzer-StraRe, Berliner Platz). Die City Tor Passage und die Stadt
Passage bilden zwei Einzelhandelsschwerpunkte in der Innenstadt. Die gréf3ten
Magneten sind das Textilkaufhaus C&A (3.000 gm Verkaufsflache) und das
Elka-Kaufhaus (1.100 gm Verkaufsflache). Insgesamt kann die Innenstadt von
Salzgitter nur einen Anteil an der Verkaufsflache von 23 % vorweisen.

Rd. 57.400 gm Verkaufsflache befinden sich in Salzgitter-Lebenstedt auRerhalb
der Innenstadt. Davon entfallen rd. 21.000 gm Verkaufsflache auf die
baumarktspezifischen Sortimente, u.a. sind die Bauméarkte Bahr und Praktiker
in Salzgitter-Lebenstedt ansé&ssig. Wiederum mehr als 10.000 gm
Verkaufsflache sind in der Warengruppe Einrichtungsbedarf erfasst.

2 Abgrenzung der Innenstadt siehe Kapitel 3.2.2

‘ CIMA

Im Bereich der Nahversorgung ist der Verbrauchermarkt Wal-Mart (4.500 gm
Verkaufsflache) der groRte Anbieter. Weitere 13 Nahversorger sind in
Salzgitter-Lebenstedt vorhanden. Teilweise sind die Nahversorger auf kleinen
Flachen ansassig und kénnen keine modernen, marktgerechten Strukturen
vorweisen.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fir das Oberzentrum Salzgitter (Endbericht vom 07. Juni 2006)

Abb.11: Angebot und Nachfrage im Al-Zentrum Salzgitter-Lebenstedt

Al-Zentrum Salzgitter-Lebenstedt

Nachfrage- Handels-

Anzahl der Verkaufs- Umsatzin volumen zentralitat
CIMA Warengruppe Betriebe flache in m2 Mio. € in Mio. € in %
Periodischer Bedarf 138 17.671 91,8 114,8 80,0
Lebensmittel, Reformwaren 89 13.746 66,3 87,3 75,9
Gesundheits- und Kérperpflege 24 3.195 22,4 24,6 91,0
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,
Zeitschriften, etc.) 25 730 3.1 29 109.1
Aperiodischer Bedarf insgesamt 146 57.055 132.2 08.9 133.7
Personlicher Bedarf insgesamt 58 11.110 34,6 27,4 126,4
Bekleidung, Wasche 35 7.440 21,6 17,6 122,7
Schuhe, Lederwaren 7 2.525 7,8 5,5 141,3
Uhren, Schmuck, Optik 16 1.145 52 4,3 1226
Medien und Technik insgesamt 29 7.920 33,8 25,0 135,4
Bicher, Schreibwaren 6 1.065 4,2 6,4 66,2
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 23 6.855 29,6 18,6 158,9
Foto, PC und Zubehdr, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 13 3.185 8.3 8.0 104,2
Sportartikel 4 1.160 4,1 4,1 100,3
Spielwaren 6 965 2,0 1,7 115,5
Hobbybedarf (Fahrréder, Musikalien, etc.) 3 1.060 2.3 2.2 102.8
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 4 395 1,0 2,5 37,9
Einrichtungsbedarf 18 12.225 18,7 15,3 121,6
Mobel, Antiquitaten 11 7.530 9,2 11,2 81,9
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 7 4.695 9.5 4.1 230.1
Baumarktspezifische Sortimente 24 22.220 35.8] 20.7 173.3
Einzelhandel insgesamt 284 74.726 224,0 213,7 1048

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Anzahl der Betriebe:

Gesamtverkaufsflache:

Einzelhandelsumsatz:

Nachfragevolumen:

Einzelhandelszentralitat:

74.726 qm.

213,7 Mio. €

CIMA

224,0 Mio. € (brutto/a).
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Abb.12: Datenubersicht Al-Zentrum Salzgitter-Lebenstedt

Salzgitter-Lebenstedt
Verkaufsflache in gm 74.726
Umsatz in Mio. € 224.,0
Flachenproduktivitat in € / gm 2.998
Nachfragepotenzial in Mio. € 213,7
Zentralitat in % 104,8
Zentralitat periodisch in % 80,0
Zentralitat aperiodisch in % 133,7
Einwohner am 30.06.2005 43.018
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,74
im periodischen Bedarf 0,41
im aperiodischen Bedarf 1,33
Umsatz je Einwohner in € 5.207
Anzahl Betriebe 284
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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3.2.2 Innenstadtabgrenzung des Al-Zentrum Salzgitter-
Lebenstedt Anzahl der Betriebe: 116 (41 %)

Abb.13: Innenstadtabgrenzung Salzgitter-Lebenstedt

Gesamtverkaufsflache: 17.320 gm (23 %)

Einzelhandelsumsatz: 58,7 Mio. € (26 %)

Stadtebauliche Abgrenzung der Innenstadt
Einzelhandelsrelevante Abgrenzung der Innenstadt
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fir das Oberzentrum Salzgitter (Endbericht vom 07. Juni 2006)

Abb.14: Anteile der Verkaufsflache der Innenstadt von Salzgitter-Lebenstedt an
den zentrenrelevanten Sortimenten

Uhren, Schmuck
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Wasche, Strimpfe
Biicher
Lederwaren
Bekleidung
Hausrat, Geschenkartikel,Glas-Porzellan-Keramik
Foto, Film
Schuhe
Sportartikel
Schreibwaren

Spielwaren

Heimtextilien, Kurzwaren

Unterhaltungselektronik ‘Angaben in %

Musikinstrumente | 0,0

M innenstadt ®AuRenbereiche

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

CIMA
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fir das Oberzentrum Salzgitter (Endbericht vom 07. Juni 2006)

3.2.3 Malnahmen zur Entwicklung der Innenstadt von

Salzgitter-Lebenstedt

Erhdhung der Kaufkraftbindung/ Verminderung des Kaufkraftabflusses
(im Wettbewerb zu den Konkurrenzstandorten Braunschweig, Goslar,
Hildesheim, Hannover, etc.)

Erhéhung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt auf 40 bis 50 %
(heute 23 %)

Frequenzen generieren Uber den Erlebniseinkauf
Ansiedlung weiterer Einzelhandelbetriebe

Schaffung von weiteren groRR3flachigen, innerstadtischen
Entwicklungsmdglichkeiten (iber 500 gm VKF)

Realisierung des Entwicklungsstandortes 1 (City-Carée) mit erster Prioritét
Prufung: Zusammenlegung kleiner Verkaufsflachen

Erh6hung der Passantenfrequenz in den Hauptgeschéfts- und Nebenlagen
Neubesetzung von Leerstanden

Erganzung des vorhandenen Angebotes durch geeignete Branchen
Profilierung und Scharfung des Angebotes

Optimierung des Branchenmix und qualitative Aufwertung der Sortimente

Sicherung/ Entwicklung attraktiver Dienstleistungs - und
Freizeiteinrichtungen (u.a. Gastronomie, Events, Kino)

Gestalterische Aufwertung der Innenstadt (z.B. Bepflanzung, Méblierung,
Beleuchtung, etc.)

Professionalisierung des Innenstadtmarketings

Vermarktung der Stérken: gute verkehrliche Erreichbarkeit, ausreichend
kostenlose Stellplatze

Weitest gehende Vereinheitlichung der Offnungszeiten

‘ CIMA

B Beispiele fur Serviceleistungen (um sich von den Fachmarktstandorten

abzusetzen):

B Parkplatze: Kundenfreundliche Parkraumbewirtschaftung sowie
Frauenparkplatze etc.

Kinderspielecken, Kinderbetreuung
Terminvereinbarung fiir Beratung

Coupons fiir Waren, kleine Geschenke oder Serviceleistungen
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fir das Oberzentrum Salzgitter (Endbericht vom 07. Juni 2006)

3.2.4 Nahversorgungssituation  und
zentralen
Lebenstedt

Abgrenzung  der
Versorgungsbereiche in Salzgitter-

Zur Darstellung der Nahversorgungssituation in Salzgitter-Lebenstedt werden
nachfolgend auch die umliegenden Stadtteile mit in die Betrachtung
aufgenommen. Der Stadtteil Lebenstedt Ubernimmt neben der Versorgung der
Lebenstedter Bevdlkerung auch die Versorgungsaufgabe der Einwohner in den
umliegenden kleineren, peripheren Stadtteile. Diese verfligen zumeist Uber
keine oder nur unzureichende Nahversorgungsstrukturen und werden
entsprechend einen Grof3teil ihrer Versorgungseinkdufe in Lebenstedt
erledigen.

Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in Salzgitter-Lebenstedt sind die
Versorgungsstandorte an den verkehrlich gut erreichbaren AufRRenstandorten,
u.a. der Verbrauchermarkt Wal-Mart an der Konrad-Adenauer-Stae, der
Lebensmittelvollsortimenter Minimal an der Ludwig-Erhard-Stral3e und der Aldi-
Lebensmitteldiscounter im Gewerbegebiet entlang der Peiner Stral3e.

Ein Uberregionales Einzugsgebiet wird ebenso der neue Aldi Standort in
Salzgitter-Salder entfalten koénnen. Der Lebensmitteldiscounter wird einen
modernen, leistungsféahigen Markt in verkehrlich gut erreichbarer Lage eroffnen.
Der Penny Lebensmitteldiscounter am Fachmarktstandort an der Theodor-
Heuss-StralRe profitiert neben der optimalen verkehrlichen Erreichbarkeit von
den Synergieeffekten mit den angrenzenden grof¥flachigen
Einzelhandelsbetrieben (OBI, Mdbel Boss, Hammer, Thomas Philipps, etc.).

Der weitere Nahversorgungsbestand kann teilweise nur kleine Verkaufsflachen
und veraltete Strukturen vorweisen. Insbesondere die Nahversorger in den
zentralen Versorgungsbereichen konnen keine marktgerechten, modernen
Strukturen vorhalten.

‘ CIMA

Der heutige Nahversorgungsbestand in Salzgitter-Lebenstedt und auch den
angrenzenden Stadtteilen sollte unbedingt gepflegt und gefdrdert werden. Ein
vorrangiges Ziel der Stadtentwicklungspolitik sollte daher die Scherung der
Nahversorgung sein.

Aufgabe der Nahversorgung ist das Angebot von Waren fur den kurzfristigen
(periodischen) Bedarf bereitzustellen (siehe Kapitel 6.1 Methodik). Dazu
gehoren

Lebensmittel,
Reformwaren,
Apotheken (Arzneimittel),

Drogerieartikel sowie

(Schnitt-) Blumen.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fir das Oberzentrum Salzgitter (Endbericht vom 07. Juni 2006)

Abb.15: Versorgungsbereich SaIzgitter—Mitte
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Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA
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Abb.16: Nahversorgungsbestand in Salzgitter-Mitte (Lebenstedt) Folgende Aussagen kdnnen zum Nahversorgungsbestand in Salzgitter-Mitte
gemacht werden:

In Salzgitter-Mitte wurden 21 Nahversorgungsbetriebe erfasst.
Die Gesamtverkaufsflache der Nahversorger umfasst 15.600 gm.

Der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt bei ca. 81 Mio. €.

Die Verkaufsflache der Nahversorger je Einwohner (54.682) erreicht nur
0,29 gm je EW.
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Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Abb.17: Nahversorgungssituation in Salzgitter-Mitte (Lebenstedt) Wie die nebenstehende Abbildung zeigt ist Salzgitter-Mitte insgesamt in weiten
’ Y Lo Lt Teilen versorgt.

! / | e

Im Nordosten von Salzgitter-Lebenstedt kann heute keine ausreichende
Naversorgung der Bevolkerung sichergestellt werden. An der Ludwig-Erhard-
Stral3e entsteht kurzfristig ein neuer Lidl-Lebensmitteldiscounter, der einen Teil
der Versorgungsliicke schlieRen kann. Dennoch sollte die Stadt Salzgitter
versuchen die Versorgung der Einwohner im Nordosten von Lebenstedt und im
Stadtteil Engelnstedt zu verbessern.

Eine weitere Versorgungsliicke kann im Sidwesten von Salzgitter-Lebenstedt
ausgemacht werden. Auch in diesem Bereich sollte die
Nahversorgungssituation optimiert werden (Vd. Entwicklungsstandorte 1 und
8).

Der Siden des Stadtteiles Salder, wie auch der Norden vom Fredenberg
(Lebenstedt) kénnen ebenso keine ausreichende Nahversorgung darstellen.
Aufgrund der geringen Einwohnerzahlen in den peripheren Stadtteilen wird es
der Stadt Salzgitter hier jedoch nur schwer gelingen Neuansiedlungen
voranzutreiben.
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Quelle: _ " CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006 500 m NahverSO rg un g S rad | us

CIMA GmbH m Glashittenweg 34 m 23568 Libeck m Telefon: 0451-389 68 O m cima.luebeck@cima.de m www.cima.de 29
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Abb.18: Zentrale Versorgungsbereiche in Salzgitter-Mitte (Lebenstedt)3
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Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

3 Zur Methodik der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche vgl. Kapitel 6.2

CIMA
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Zentraler Versorgungsbereich 1: Wildkamp

- - Einzelhandel '
"% mm Dienstleistung
| EE Gastronomie ¢
B | eerstand §‘t 3

I8 NTAS A, 2%

ZVB Wildkamp

Einzelhandel: 7

Dienstleistung: 3

Gastronomie: 1

[Leerstand:

Gesamt

Verkaufsflache: 550 m?

GrolRter NP (VKF:

Nahversorger: 360 m?)
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Der Zentrale Versorgungsbereich Wildkamp weist eine gute Erreichbarkeit fir
FuRganger, Radfahrer, MIV und OPNV auf.

Insbesondere im Eingangsbereich sollte eine Fassadenneugestaltung
vorgenommen werden, um so die Attraktivitdt des Bereiches zu steigern. Die
Begriinung des Innenbereiches kdnnte u.E. weiterhin zur Attraktivierung des
zentralen Versorgungsbereiches und zur Aufenthaltsqualitat beitragen. Ein
neues Spielgerist mit einer Rutsche wie auch eine Tischtennisplatte sind im
Zentrum des zentralen Versorgungsbereiches aufgestellt.

Stellplatze sind entlang des Wildkamp und des Kranichdamm vorhanden.

Der Nahversorger in diesem Zentralen Versorgungsbereich ist der
Lebensmitteldiscounter NP. Neben gastronomischen Einrichtungen, einem
Friseur, einer Apotheke, einem Fachhandel fir Horgerate sind Arzte, ein
Kindergarten und eine Kirche am Standort vorhanden.

Stadt Salzgitter sollte eine Erweiterung und Modernisierung des
Lebensmitteldiscounters im zentralen Versorgungsbereich, zur Sicherung
der wohnortnahen Versorgung, nachhaltig unterstitzen.
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Zentraler Versorgungsbereich 2: Reppnersche Stral3e

Abb.20: Zentraler Versorgungsbereich 2: Reppnersche Stral3e
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Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Der zentrale Versorgungsbereich Reppnersche Strale kann keine
stadtebauliche Einheit darstellen. Der Lebensmittelollsortimenter Minimal ist
durch den Kreuzungsbereich Reppnersche StralRe/ Ludwig-Erhard-Stral3e von
den Ubrigen Betrieben getrennt. Die barrierefreie Erreichbarkeit des zentralen
Versorgungsbereiches wird aus diesem Grund sowohl fiir FuRgénger, als auch
den MIV erschwert.

Stellplatze sind sowohl entlang der Reppnerschen Stral3e als auch auf dem
Kundenparkplatz des Vollsortimenters vorhanden.

Der Lebensmittelwllsortimenter Minimal ist der gré3te Nahversorger in diesem
Zentralen Versorgungsbereich. Der Lebensmitteldiscounter Penny (rd. 360 gm
Verkaufsflache) entspricht weder den Anforderungen der Betreiber noch den
der Kunden an einen leistungsfahigen Discounter. Hier sollte es ein vorrangiges
Ziel der Stadtentwicklung sein, den Lebensmitteldiscounter im zenralen
Versorgungsbereich zu halten.

Weiterhin sind ein Minimal-Getrankemarkt, ein Spiele-Center, ein Kiosk, eine
Anderungsschneiderei, ein Arzt und eine Versicherungsagentur an der
Reppnerschen Stral’e ansassig.

Stadt Salzgitter sollte eine Erweiterung und Modernisierung des
Lebensmitteldiscounters im zentralen Versorgungsbereich, zur Sicherung
der wohnortnahen Versorgung, nachhaltig unterstitzen.
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Zentraler Versorgungsbereich 3: Berliner Stral3e

Abb.21: Zentraler Versorgungsbereich 3: Berliner Stral3e
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Der zentralen Versorgungsbereich Berliner Stral3e ist der flachenmaRig grofte
abgegrenzte Versorgungsbereich in Salzgitter. Die Erreichbarkeit ist sowohl fir
FuRgéanger, den MIV als auch den OPNV als gut zu bewerten.

‘ CIMA

ZVB Berliner StralRe
Einzelhandel: 25
Dienstleistung: 22
Gastronomie: 5
Leerstand: 4
Gesamt
Verkaufsflache: 3.950 m?
GroRter Plus (VKF:
Nahversorger: 600 m2)
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Stellplatze sind seitlich entlang der Berliner Stral3e ausreichend verfugbar. Da
die Berliner Stralle innerhalb von Salzgitter eine Verbindungsfunktion
Ubernimmt, ist diese stark befahren. Zur Sicherheit der Fuf3ganger ist im
nordlichen Bereich der Berliner StraBe eine Verkehrsinsel auf der StraRe
installiert worden. Weitere Querungshilfen im Verlauf der StraRe wirden die
Sicherheit der Ful3ganger erhéhen.

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsgewerbe ist in Wohnh&usern entlang
der Berliner Stral3e integriert. Zu den grof3ten Einzelhdndlern zahlen der
Lebensmitteldiscounter Plus, der Getrankehandel Trink-Gut und der
Drogeriediscounter Schlecker. In diesem Bereich von Salzgitter-Lebenstedt st
der Anteil an ausléndischen Einwohnern verhaltnismafig hoch, so dass hier
auch gréR3ere, turkische und russische Nahversorger aufzufinden sind.

Neben weiterem Einzelhandel (Apotheke, Unterhaltungslektronik Fachgeschatt,
Sonderpostenmarkt, Geschenkartikel, Lebensmittelhandwerk, etc.) sind im
Bereich der Dienstleistung u.a. Fahrschulen, Reisebiros, Sportwettbiros,
Gastronomie und medizinische Versorgung vorzufinden.

Stadt Salzgitter sollte eine Erweiterung und Modernisierung des
Lebensmitteldiscounters im zentralen Versorgungsbereich, zur Sicherung
der wohnortnahen Versorgung, nachhaltig unterstitzen.
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Zentraler Versorgungsbereich 4. Gesemannstrale

Abb.22: Zentraler Versorgungsbereich 4: Gesemannstral3e
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Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Die fulllaufige  Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches
Gesemannstrale ist aus den umliegenden Wohngebieten als sehr gut zu
bewerten. Das Angebot an Stellplatzen entlang der GesemannstralRe/
NeiRBestraRe und Banater Weg ist jedoch nicht ausreichend, so dass die
verkehrliche Erreichbarkeit fir den PKW-Kunden nicht optimal umgesetzt ist.
Um die Stellplatzvakanz zu entscharfen, sollte das bereits zeitlich begrenzte
Parken von zwei auf eine Stunde reduziert werden.

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsgewerbe befindet sich im Erdgeschoss
von Wohnbebauung. Zur Erh6hung der Aufenthaltsqualitat sollten die Fassaden
neu gestaltet werden, die Grinflachen starker gepflegt und die Sauberkeit mehr
gewahrt werden. Ein Sichtschutz fur die Sammelglascontainer kénnte weiterhin
zur Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungsbereiches beitragen.

Einziger = Nahversorger im  zentralen Versorgungsbereich ist der
Lebensmitteldiscounter Penny. Mit rd. 280 gm Verkaufsflache entspricht der
Markt weder den Anforderungen der Betreiber noch den der Kunden an einen
leistungsfahigen Discounter.

Das Einzelhandelsangebot wird weiterhin durch einen Qto- und Quelle-Shop,
den Drogeriediscounter Schlecker, ein Geschaft mit Geschenkartikeln und
Schreibwaren, einen Floristen und Betriebe des Lebensmittelhandwerks
dargestellt. Erganzend sind Arzte und gastronomische Angebote vorzufinden.

Auch hier sollte die Stadt Salzgitter jede Moéglichkeit zur nachhaltigen
Standortverbesserungen des Nahversorgers unterstitzen und die
Absicherung der wohnortnahen Versorgung gewahrleisten.
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Zentraler Versorgungsbereich 5: Stormstral3e

Abb.23: Zentraler Versorgungsbereich 5: Stormstral3e
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Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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‘ CIMA

Der zentrale Versorgungsbereich Stormstral3e weist eine gute Erreichbarkeit fur
FuRgénger und Radfahrer aus den sudlich angrenzenden Wohnbereichen von
Salzgitter-Lebenstedt auf. Auch mittels OPNV ist der zentrale
Versorgungsbereich gut zu erreichen. Aufgrund der geringen Stellplatzanzahl
und der EinbahnstralBenregelung im Bereich Stormstrale und Schillerstraflle
kann der Versorgungsstandort fiir den MIV keine gute Erreichbarkeit vorweisen.

Stellplatze sind entlang der SchillstraRe nur in begrenzter Anzahl vorhanden,
zudem werden diese auch von der Bewohnern der umliegenden Wohngebiete
genutzt. Das Stellplatzangebot sollte nach Mdglichkeit ausgeweitet bzw. zeitlich
begrenzt werden.

Der zentrale Versorgungsbereich ist stadtebaulich einheitlich um einen
zentralen Innenhof gestaltet. Die Spielgerate und Sitzmdglichkeiten im Innenhof
tragen mafgeblich zur Aufenthaltsqualitéat bei, so dass wir empfehlen diese in
regelmaRigen Abstadnden instandzuhalten. Eine Neugestaltung der Fassaden
und eine starkere Pflege der Begriinung wirden zusatzlich zur Steigerung der
Attraktivitat beitragen.

Der Lebensmitteldiscounter NP ist als Nahversorger im zentralen
Versorgungsbereich Stormstralle ansassig. Auch dieser Betrieb kann keine
leistungsfahige Verkaufsflachenstruktur vorweisen.

Daruber hinaus befinden sich weiterer Einzelhandel (Backerei, Apotheke,
Geschenkartikel), Dienstleister (Friseur, Sportwettenbdiro,
Krankengymnastikpraxis) und gastronomisches Angebot im zentralen
Versorgungsbereich.

Die Stadt Salzgitter sollte den Lebensmitteldiscounter im zentralen
Versorgungsbereich unterstitzen und starken, zur Sicherung der
wohnortnahen Versorgung. Die Ansiedlung von weiterem Einzelhandel
(z.B. Drogerie) wiirden das Einzelhandelsangebot aufwerten und die
Attraktivitat des zentralen Versorgungshbereiches insgesamt steigern.
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Zentraler Versorgungsbereich 7: Am Schoélkegraben

Abb.24: Zentraler Versorgungsbereich 7: Am Schélkegraben

ZVB Am Schélkegraben
Einzelhandel: 19
Dienstleistung: 21
Gastronomie: 5
Leerstand: 5
Gesamt

Verkaufsflache: 1.220 m2
Grolter NP (VKF:
Nahversorger: 250 m?)

Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Die Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches Am Scholkegraben ist
insgesamt als gut zu bewerten.

Stellplatze sind sowohl entlang der StraBe Am Schélkegraben als auch auf
einem separaten Parkplatz im sudlichen Bereich (Ecke Swindonstralie)
ausreichend vorhanden.

Der Lebensmitteldiscounter Aldi hat erst vor kurzer Zeit seinen Standort an der
SwindonstralRe aufgegeben und ist in den Stadtteil Salder umgesiedelt. Einziger
Nahversorger im zentralen Versorgungsbereich Am Schélkegraben ist seither
der Lebensmitteldiscounter NP. Die Verkaufsflache des NP Marktes liegt bei
nur 250 gm und somit deutlich unter den betriebswirtschaftlich sinnvollen
Betriebsgrofien.

Weiterhin sind Einzelhandelsbetriebe fiir Kinderbekleidung, Freizeit- und
Bastelbedarf, Bio-Lebensmittelprodukte und Lebensmittelhandwerk sowie ein
Quelle-Shop, eine Buchhandlung und ein Fachgeschaft fir Elektroartikel im
zentralen Versorgungsbereich vorhanden. Das Dienstleistungsangebot wird
durch einen Friseure, ein Reisebiiro, eine Fahrschule, Versicherungen, Arzte
etc. gepragt. Gastronomische Einrichtungen ergdnzen das Angebot.

Auch hier sollte die Stadt Salzgitter jede Moglichkeit zur nachhaltigen
Standortverbesserungen des Nahversorgers unterstutzen.
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Zentraler Versorgungsbereich 8: Gaul3stralie

Abb.25: Zentraler Versorgungsbereich 8: Gaul3stral3e
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Einzelhandel: 11

Dienstleistung: 11

Gastronomie: 2

Leerstand:

Gesamt

Verkaufsflache: 2.265 m?

GrofRRter Minimal &

Nahversorger: Mix Markt

(VKF: je 900
m?2)

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Der zentrale Versorgungsbereich Gauf3strale ist fuBlaufig gut zu erreichen.
Eine Ful3gangerbricke Uber den Kurt-Schumacher-Ring verbindet den
zentralen Versorgungsbereich mit den westlich angrenzenden Wohnbereichen.

Stellplatze fur den PKW-Kunden sind entlang der Gauf3stral3e vorhanden sowie
auf einem Parkplatz im Zentrum des Versorgungsbereiches. Die Zufahrt zum
Parkplatz und die angebotenen Stellplatze sind jedoch als beengt zu bewerten.

Der Gebaudekomplex des zentralen Versorgungsbereiches bedarf u.E. einer
Neugestaltung/ Renovierung, um die stadtebauliche Attraktivitat des Bereichs
zu steigern. Insbesondere die Uberdachten Bereiche sollten saniert werden
(abbrockelnder Bauputz, Schimmel), um so die gefiihlte Sicherheit des Kunden
zu steigern. Ein Sichtschutz fur die Sammelmullcontainer kdnnte weiterhin zur
Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungsbereiches beitragen.

Zwei Nahversorger sind im zenralen Versorgungsbereich Gaul3stralRe
vorhanden (Lebensmittelwllsortimenter Minimal, Mix-Markt). Das Angebot im
periodischen Bedarf wird durch den Drogeriediscountmarkt Schlecker,
Apotheke, Betriebe des Lebensmittelhandwerks und ein Blumengeschaft
erganzt. Im Innenbereich des zentralen Versorgungsbereiches wird zweimal
wochentlich ein Wochenmarkt betrieben.

Stadt Salzgitter sollte eine Erweiterung und Modernisierung des
Lebensmittelvollsortimenters im zentralen Versorgungsbereich, zur
Sicherung der wohnortnahen Versorgung, nachhaltig unterstitzen. Eine
weitere KernmalRhahme zur Attraktivierung des zentralen
Versorgungshbereiches Gaullstralle sollte die dringend erforderliche
Sanierung der Gebaude sein.

CIMA GmbH m Glashittenweg 34 m 23568 Libeck m Telefon: 0451-389 68 O m cima.luebeck@cima.de m www.cima.de 37



Einzelhandelsentwicklungskonzept fir das Oberzentrum Salzgitter (Endbericht vom 07. Juni 2006)

3.3 A2-Zentrum Salzgitter-Bad

3.3.1 Die Einzelhandelssituation im A2-Zentrum Salzgitter-
Bad

Der Stadtteil Salzgitter-Bad hat insgesamt ca. 22.100 Einwohner.

Insgesamt sind 174 Einzelhandelsbetriebe in Salzgitter-Bad mit einer
Gesamtverkaufsflache von 40.689 gm ansassig.

Der Gesamtumsatz, der in Salzgitter-Bad erzielt wird, liegt bei insgesamt 139
Mio. €. 60 % des Gesamtumsatzes wird im periodischen Bedarf generiert. Die
Handelszentralitat von Salzgitter-Bad liegt bei 127 %. Der periodische Bedarf
erreicht eine Zentralitat von 141 %, der aperiodische Bedarf weist insgesamt
eine Zentralitat von ca. 110 % auf.

Insbesondere die grof3flachigen Nahversorgungsbetriebe Wal-Mart im
Gewerbegebiet an der PorschestraBe (5.000 gm Verkaufsflache) und der
Edeka-Markt (4.500 gm Verkaufsflache) im Fachmarktzentrum An der Erzbahn
erhdhen die Einzelhandelszentralitdit im periodischen Bedarf. Hohe
Zentralitaten werden weiterhin in den Branchen des personlichen Bedarfs
(Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Uhren/ Schmuck, Optik) erzielt.
Auch diese Branchen profitieren maRgeblich durch die Betriebe im
Fachmarktzentrum An der Erzbahn.

Die Innenstadt von Salzgitter-Bad umfasst die stadtebaulich attraktive Altstadt”

(Vorsalzer StraRe, MarktstralRe, Klesmerplatz, Marktplatz, Schitzenplatz, etc).
Aufgrund der Kkleinteiligen Geb&ude kann die Innenstadt von Salzgitter-Bad
keine marktgerechten und modernen Ladenlokale vorhalten. Die groR3ten
Magneten sind das Fachgeschaft fir Haushalts- und Kichenartikel Loffler (600

4 Abgrenzung der Innenstadt siehe Kapitel 3.3.2

‘ CIMA

gm Verkaufsflache), das Bekleidungsgeschaft Hempel (ca. 360 gm
Verklaufsflache) und der Textildiscounter Kik (280 gm Verkaufsflache).
Insgesamt kann die Innenstadt von Salzgitter-Bad nur einen Anteil an der
Verkaufsflache von 23 % vorweisen. Zudem wurden in der Innenstadt eine
Vielzahl von Leerstanden (insgesamt 13) erfasst. Der Einzelhandelsbesatz wird
immer wieder von anderen Nutzungen wie Wohnen, Dienstleistung oder
Schnell-Gastronomie unterbrochen.

Rd. 31.270 gm Verkaufsflache befinden sich in Salzgitter-Bad auf3erhalb der
Innenstadt. Davon entfallen rd. 13.700 gm Verkaufsflache auf den periodischen
Bedarf. Insgesamt sind 12 Nahversorger in Salzgitter-Bad vorhanden. In den
letzten Jahren wurden die Nahversorgungsstrukturen (Verkaufsflache,
Ladenlokal) in Salzgitter-Bad deutlich modernisiert.
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CIMA

AbDb.26: Angebot und Nachfrage im A2-Zentrum Salzgitter-Bad

A2-Zentrum Salzgitter-Bad

Nachfrage- Handels-

Anzahl der | Verkaufs- Umsatz in volumen zentralitat
CIMA Warengruppe Betriebe flache in m2 Mio. € in Mio. € in %
Periodischer Bedarf 87 15.985 82,9 58,7 1411
Lebensmittel, Reformwaren 55 12.895 66,8 44,8 149,2
Gesundheits- und Korperpflege 17 2.690 14,7 12,6 116,3
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,
Zeitschriften, etc.) 15 400 14 1,3 106,4
Aperiodischer Bedarf insgesamt 87 24.704 55,6 50,7 109.7
Personlicher Bedarf insgesamt 41 6.689 221 14,0 157,8
Bekleidung, Wésche 26 4.949 15,6 9,0 172,9
Schuhe, Lederwaren 6 1.255 41 2,8 143,9
Uhren, Schmuck, Optik 9 485 25 2,2 113,6
Medien und Technik insgesamt 16 2.080 8,1 12,8 63,5
Bucher, Schreibwaren 5 610 2,6 3,3 80,2
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 11 1.470 55 9,6 57,8
Foto, PC und Zubehér, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3 680 1,6 4,1 39,3
Sportartikel 0 0 0,0 2,1 0,0
Spielwaren 2 470 1,1 0,9 121,4
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 1 210 0,5 1,1 48,6
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 5 920 25 1,3 191,8
Einrichtungsbedarf 10 4.250 6,4 7,9 81,2
Mobel, Antiquitaten 4 3.350 4,6 5,8 79,5
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 6 900 1,8 2,1 85,9
Baumarktspezifische Sortimente 12 10.085 14,8 10,6 140,0
Einzelhandel insgesamt 174 40.689 138,5 109,44 126,6

CIMA GmbH 2006
CIMA GmbH 2006

Quelle:
Bearbeitung:

Anzahl der Betriebe:

Gesamtverkaufsflache:

Einzelhandelsumsatz:

Nachfragevolumen:

Einzelhandelszentralitat:

174

40.689 qm

138,5 Mio. € (brutto/a).

109,4 Mio. €

126,6 %
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Abb.27: Datenubersicht A2-Zentrum Salzgitter-Bad

Salzgitter-Bad
Verkaufsflache in gm 40.689
Umsatz in Mio. € 138,5
Flachenproduktivitat in € / gm 3.403
Nachfragepotenzial in Mio. € 109,4
Zentralitat in % 126,6
Zentralitat periodisch in % 1411
Zentralitét aperiodisch in % 109,7
Einwohner am 30.06.2005 22.056
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,84
im periodischen Bedarf 0,72
im aperiodischen Bedarf 1,12
Umsatz je Einwohner in € 6.278
Anzahl| Betriebe 174
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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3.3.2 Innenstadtabgrenzung des A2-Zentrum Salzgitter-Bad

Anzahl der Betriebe: 90 (52 %)

Abb.28: Innenstadtabgrenzung Salzgitter-Bad

Gesamtverkaufsflache: 9.420 gqm (23 %)

Einzelhandelsumsatz: 34,6 Mio. € (25 %)

Stadtebauliche Abgrenzung der Innenstadt
Einzelhandelsrelevante Abgrenzung der Innenstadt
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CIMA

Abb.29: Anteile der Verkaufsflache der Innenstadt von Salzgitter-Bad an den
zentrenrelevanten Sortimenten

Uhren, Schmuck

Bicher

Hausrat, Geschenkartikel,Glas-Porzellan-Keramik
Optik

Wasche, Strimpfe

Lederwaren

Foto, Film

Spielwaren
Bekleidung
Schreibwaren
Schuhe

Heimtextilien, Kurzwaren

Unterhaltungselektronik
Sportartikel

Musikinstrumente

Minnenstadt B AuBenbereichel

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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B Beispiele fiir Serviceleistungen (um sich von den Fachmarktstandorten

3.3.3 Malnahmen zur Entwicklung der Innenstadt von abzusetzen):

Salzgitter-Bad ) . : .
B Parkplatze: Kundenfreundliche Parkraumbewirtschaftung sowie

Frauenparkpléatze etc.

B Erhohung der Kaufkraftbindung/ Verminderung des Kaufkraftabflusses
(im Wettbewerb zu den Konkurrenzstandorten Goslar, Wolfenbiittel, ' )
Braunschweig, Hildesheim, Hannover, etc.) B Terminvereinbarung fir Beratung

B Erhohung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt auf mindestens 40 bis ®m  Coupons fiir Waren, kleine Geschenke oder Serviceleistungen
50 % (heute 23 %)

B Realisierung des Entwicklungsstandortes 12 (Altstadt-Center) mit erster
Prioritat

Kinderspielecken, Kinderbetreuung

B Frequenzen in der Innenstadt auch Uber Versorgungseinkaufe (Altstadt-
Center) generieren

Einzelhandelsbestand in der Innenstadt sichern und ausbauen
Profilierung und Schéarfung des Angebotes

Leerstéande verhindern bzw. wieder besetzen

GroRere Verkaufsflachen/ Ladenlokale schaffen

Prufung: Zusammenlegung kleiner Verkaufsflachen

Ansiedlung weiterer Einzelhandelbetriebe

Gestalterische Aufwertung der Innenstadt (z.B. Bepflanzung, Méblierung,
Beleuchtung, etc.)

Professionalisierung des Innenstadtmarketings
Weitest gehende Vereinheitlichung der Offnungszeiten

B Vermarktung der Starken: gute verkehrliche Erreichbarkeit, ausreichend
kostenlose Stellplatze, attraktive Altstadt, Uberschaubarkeit
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3.3.4 Nahversorgungssituation und  Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche in Salzgitter-Bad

Auch der Stadtteil Salzgitter-Bad erfillt neben der Versorgung der eigenen
Bevdlkerung auch die Versorgungsaufgabe der Einwohner in den umliegenden
kleineren, peripheren Stadtteilen. Diese verfligen zumeist tber keine oder nur
unzureichende Nahversorgungsstrukturen und werden entsprechend einen
Grol3teil ihrer Versorgungseinkaufe in Bad erledigen.

Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in Salzgitter-Bad sind die
Versorgungsstandorte ~ Wal-Mart an der Porschestrale und das
Fachmarktzentrum An der Erzbahn. Hier sind neben dem Edeka
Verbrauchermarkt, die Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Penny ansassig.
Die Versorgungsstandorte profitieren neben der optimalen verkehrlichen
Erreichbarkeit von den  Synergieeffekten mit den ergdnzenden
Einzelhandelsbetrieben.

Insgesamt kann der Nahversorgungsbestand in Salzgitter-Bad in weiteren
Teilen moderne Strukturen vorweisen. In den letzten Jahren wurden eine Reihe
von Altstandorten aufgegeben und neue Flachen im Stadtteilgebiet entwickelt.
Dabei féllt jedoch auf, dass die neuen Standorte insbesondere am
Innenstadtrand realisiert wurden, wahrend in den bevdlkerungsstarken
Wohngebieten  deutliche  Versorgungslicken bestehen, bzw. keine
marktgerechten, veraltete Strukturen vorzufinden sind.

Ein vorrangiges Ziel der Stadtentwicklungspolitik sollte daher in Salzgitter-Bad
eine flachendeckende Absicherung der Nahversorgung im sudlichen
Stadtteilgebiet sein.

‘ CIMA

Aufgabe der Nahversorgung ist das Angebot von Waren fur den kurzfristigen
(periodischen) Bedarf Dbereitzustellen (siehe Kapitel 6.1 Methodik). Dazu
gehoren

Lebensmittel,
Reformwaren,
Apotheken (Arzneimittel),
Drogerieartikel sowie
(Schnitt-) Blumen.
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CIMA

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Abb.31: Nahversorgungsbestand in Salzgitter-Bad
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Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Folgende Aussagen kdnnen zum Nahversorgungsbestand in Salzgitter-Bad
gemacht werden:

In Salzgitter-Bad (Ringelheim) wurden 13 Nahversorgungsbetriebe erfasst.
Die Gesamtverkaufsflache der Nahversorger umfasst ca. 15.700 gm.

Der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt bei rd. 72 Mio. €.

Die Verkaufsflache der Nahversorger je Einwohner (27.871) erreicht einen
guten Wert von 0,56 gm je EW.
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Abb.32: Nahversorgungssituation in Salzgitter-Bad
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Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Anhand der nebenstehende Abbildung wird deutlich, dass der sudliche
Stadtteilbereich von Salzgitter-Bad keine ausreichende Versorgung der
Einwohner sicherstellen kann. Hier sollte die Stadt Salzgitter versuchen die
Versorgung der Einwohner im Siden von Bad und fir die sidlich
angrenzenden perripheren Stadtteilen Grol3 Mahner, Gitter, Hohenrode zu
verbessern.

Der Stadtteilkern ist dagegen ausreichend versorgt. Hier wird jedoch auch
deutlich, dass bereits eine deutlich Uberschneidung der Nahversorgungsradien
vorliegt. Mit der Entwicklung des Altstadt-Centers (Vgl. Entwickungsflache 12/
siehe Seite 128) wird die Nahversorgung in der Innenstadt von Salzgitter-Bad
zusatzlich gestarkt.

In Ringelheim ist ein Edeka Neukauf in integrierter Lage im direkten Ortskern
ansassig. Dieser Betrieb nimmt eine wichtige Versorgungsaufgabe fir das
westliche Stadtgebiet von Salzgitter wahr und sollte unbedingt in seinem
Bestand unterstitzt und gestarkt werden.

Die sonstigen Stadtteile, die dem Versorgungsbereich Salzgitter-Bad
zugerechnet werden, kénnen keine ausreichende Nahversorgung darstellen.
Aufgrund der geringen Einwohnerzahlen in den peripheren Stadtteilen werden
hier nur schwer Neuansiedlungen gelingen.

500 m Nahversorgungsradius
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Abb.33: Zentrale Versorgungsbereiche in Salzgitter-Bad
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Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

CIMA
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Zentraler Versorgungsbereich 9: Burgundenstralle

Abb.34: Zentraler Versorgungsbereich 9: BurgundenstralRe
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Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Die Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches Burgundenstral3e wird
durch den Kreuzungbereich von vier Stral3en erschwert.

Stellplatze sind sowohl entlang der Burgundenstralle, als auch auf den
Kundenparkplatzen der Lebensmitteldiscounter Penny und NP vorhanden.
Weitere Parkplatze befinden sich zusatzlich auf dem Martin-Luther-Platz im
Norden des zentralen Versorgungsbereiches.

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsgewerbe ist im Erdgeschoss von
Wohnhausern anéassig. Der Lebensmitteldiscounter Plus im sidlichen Bereich
der Burgundenstrafle kann eine moderne und leistungsfahige Flache fir den
Kunden vorhalten, wahrend der NP -Markt lediglich eine Verkaufsflache von 300
gm hat. Weitere Einzelhandelsbetriebe sind ein Optiker, ein Facheinzelhandel
fur Kinderbekleidung, ein Quelle-Shop und diverse Betriebe des periodischen
Bedarfs (u.a. Apotheken, Backerei, Fleischerei, Zeitschriftenkiosk,
Blumenladen).

Neben gastronomischen Einrichtungen sind eine Reihe erganzender
Dienstleistungsbetriebe vorzufinden (u.a. Medizinische Baderpraxis, Zahnarzt,
Augenarzt, Fahrschule, Friseure, Sportwettbiiros).

Stadt Salzgitter sollte eine Erweiterung und Modernisierung der
Nahversorgungsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich, zur Sicherung
der wohnortnahen Versorgung, nachhaltig unterstitzen.
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Zentraler Versorgungsbereich 11: Friedrich-Ebert-Stralle

Abb.35: Zentraler Versorgungsbereich 11: Friedrich-Ebert-StraRe
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Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Der zentrale Versorgungsbereich Friedrich-Ebert-Straf3e ist sowohl fir
FuRganger, Radfahrer, MIV als auch mit dem OPNV gut zu erreichen.

Stellplatze sind entlang der Friedrich-Ebert-StraRe in ausreichender Form
vorhanden, der Kundenparkplatz des Lebensmittelollsortimenters Rewe bietet
weitere Parkmaoglichkeiten.

Der Frequenzbringer des zentralen Versorgungsbereiches st der
Vollsortimenter Rewe. Darlber hinaus befinden sich im zentralen
Versorgungsbereich eine Apotheke, eine Béckerei, eine Fahrschule, ein Friseur
und ein Gastronomiebetrieb.

Die Verkaufsflache des Rewe-Marktes (400 gm) entspricht weder den
Anforderungen der Betreiber noch der Kunden an einen leistungsfahigen und
modernen Vollsortimenter.

Die Nahversorgung ist im siidostlichen Bereich von Salzgitter-Bad bereits heute
nicht sichergestellt (vgl. Nahversorgungssituation in Salzgitter-Bad), so dass die
Stadt  Salzgitter den Erhalt des Vollsortimenters im  zentralen
Versorgungsbereich, zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung, nachhaltig
unterstiitzen und pflegen sollte.

Stadt Salzgitter sollte eine Erweiterung und Modernisierung des
Lebensmittelvollsortimenters im zentralen Versorgungsbereich, zur
Sicherung der wohnortnahen Versorgung, nachhaltig unterstitzen.
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Zentraler Versorgungsbereich 12: Ziester

Abb.36: Zentraler Versorgungsbereich 12: Ziester
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Der zentrale Versorgungsbereich Ziester ist der kleinste abgegegrenzte
Versorgungsbereich in Salzgitter-Bad.

Der sudliche Bereich des Stadtteiles Salzgitter-Bad ist in erster Linie von
Wohngebieten durchzogen. Dennoch musste gerade fir diesen Bereich eine
deutliche Unterversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs festgestellt werden.
Aus diesem Grund genief3t auch der kleinteilige Einzelhandelsstandort Ziester
eine besondere Bedeutung.

Frequenzbringer  des  zentralen Versorgungsbereiches  sind der
Lebensmitteldiscounter NP (300 gm  Verkaufsflache) und der
Drogeriediscounter Schlecker (100 gm Verkaufsflache). Dienstleistung und
Gastronomie erganzt das Einzelhandelsangebot, dennoch sind hier kaum
Kundenfrequenzen auszumachen.

Der zentrale Versorgungsbereich ist in einen mehrgeschossigen
Wohngebaudekomplex integriert. Die Erreichbarkeit fir den PKW-Kunden ist
als schwierig zu bewerten. Parkmaoglichkeiten bestehen nur auf den Stellplatzen
der Wohnanlagen.

Die Verbindung zum zentralen Versorgungsbereich besteht (ber einen
Treppenaufgang, so dass auch die fuBlaufige Erreichbarkeit nur eingeschrankt
vorhanden ist.

Der zentrale Versorgungsbereich ist stadtebaulich einheitich um einen
zentralen Innenhof gestaltet. Spielgeréte oder Sitzmdglichkeiten wirden die
Aufenthaltsqualitat deutlich erhéhen kénnen. Eine Neugestaltung der Fassaden
und eine starkere Pflege der Begrinung wirden zusatzlich zur Steigerung der
Attraktivitat beitragen.

Zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung im Siden von Salzgitter-
Bad sollte der Lebensmitteldiscounter gestarkt werden.
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3.4 B-Zentrum Salzgitter-Thiede

3.4.1 Die Einzelhandelssituation im B-Zentrum Salzgitter-
Thiede

Der Stadtteil Salzgitter-Thiede hat insgesamt ca. 10.100 Einwohner.

Insgesamt sind 55 Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Thiede ansassig mit einer
Gesamtverkaufsflache von 12.215 gm. Davon entfallen insgesamt 53 % (6.405
gm) auf den periodischen Bedarf.

Das B-Zentrum Salzgitter-Thiede liegt im Nordosten des Stadtgebietes und
grenzt an das benachbarte Oberzentrum Braunschweig. Die direkte Anbindung
an die A39 macht Salzgitter-Thiede zu einem Uberregional bedeutsamen
Standort. Der Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich im Westen von Thiede
an der Schéaferwiese. Knapp 80 % der Gesamtverkaufsflache (9.440 gm
Verkaufsflache) sind an der Schéaferwiese ansassig. Der Standort wird
mafgeblich durch das SB-Warenhaus Real gepragt.

Der erzielte Umsatz in Salzgitter-Thiede liegt bei insgesamt 55 Mio. €. Mehr als
die Halfte des Umsatzes (69 %) wird im periodischen Bedarf erzielt. Setzt man
den erzielten Umsatz im Einzelhandel zum einzelhandelsrelevanten
Nachfragepotenzial der Einwohner ins Verhdltnis, ergibt sich eine
Einzelhandelszentralitdt von 103 % fir den Stadtteil Salzgitter-Thiede. In der
Branche Lebensmittel/ Reformwaren liegt die Einzelhandelszentralitat sogar bei
154 %.

Hauptfrequenzbringer am Fachmarktstandort Schaferwiese ist das SB-
Warenhaus Real mit einer Verkaufsflache von rd. 5.000 gm. Auf Grund der
optimalen Erreichbarkeit des Standortes aus dem sudlichen Stadtgebiet sowie
dem nordlichen Umland uber die A 39, kann der Standort eine bedeutende
Anziehungskraft entfalten. Der Bekleidungsfachmarkt Adler (1.600 gm
Verkaufsflache) ist als weiterer grol3flachiger Betrieb an der Schaferwiese

‘ CIMA

ansassig. Die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl sind als erganzende
Nahversorger ebenso vorhanden.

Hohe Zentralitaten werden weiterhin in den Branchen des persénlichen Bedarfs
Bekleidung/ Wasche und Schuhe/ Lederwaren erzielt. Auch diese Branchen
profitieren einzig durch die Betriebe im Fachmarktzentrum Schéaferwiese.

In Salzgitter-Thiede besteht ein deutliches Ungleichgewicht zwischen dem
Anteil der Verkaufsflache an der Schéferwiese und dem weiteren
Stadtteilgebiet. Nur 20 % der Verkaufsflache von Thiede sind aul3erhalb des
Fachmarktstandortes Schéaferwiese Uber das Stadtteilgebiet verteilt ansassig.

Sonstige Betriebe des periodischen Bedarfs sind die Lebensmitteldiscounter
Penny und Netto in Thiede sowie der kleine ,Tante Emma“ Laden Marktplatz an
der Langen Hecke. Insgesamt zwei zentrale Versorgungsbereiche mit Waren
des taglichen Bedarfs und kleinteiligen Fachgeschaften konnten in Salzgitter-
Thiede ausgemacht werden. Die Kundenfrequenzen sind in den
Versorgungsbereichen jedoch nur sehr gering.
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Abb.37: Angebot und Nachfrage im B-Zentrum Salzgitter-Thiede

B-Zentrum Salzgitter-Thiede

Nachfrage- Handels-

Anzahl der | Verkaufs- Umsatzin volumen zentralitat
CIMA Warengruppe Betriebe flache in m2 Mio. € in Mio. € in %
Periodischer Bedarf 36 6.405 37,8 28,4 133,2
Lebensmittel, Reformwaren 24 5.540 334 21,7 154,3
Gesundheits- und Korperpflege 3 560 34 6,1 56,0
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,
Zeitschriften, etc.) 9 305 10 0,6 160,9
Aperiodischer Bedarf insgesamt 19 5.810 16.9 24.5 68.8
Personlicher Bedarf insgesamt 7 2.820 91 6,8 134,0
Bekleidung, Wasche 3 2.000 6,4 4,4 145,5
Schuhe, Lederwaren 2 720 2,2 1,4 164,1
Uhren, Schmuck, Optik 2 100 0,5 1,1 48,0
Medien und Technik insgesamt 2 920 3,9 6,2 63,6
Buicher, Schreibwaren 1 250 1,2 1,6 76,1
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 1 670 2,7 4,6 59,3
Foto, PC und Zubehér, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2 540 14 2,0 70,3
Sportartikel 2 190 0,6 1,0 60,9
Spielwaren 0 200 0,4 0,4 95,1
Hobbybedarf (Fahrréader, Musikalien, etc.) 0 150 04 0,5 68,6
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 2 250 0,7 0,6 114,9
Einrichtungsbedarf 2 390 0,6 3,8 14,6
Mébel, Antiquitaten 1 300 0,4 2,8 13,5
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 1 90 0,2 1,0 17,6
Baumarktspezifische Sortimente 4 890 1,2 5,1 22,7
Einzelhandel insgesamt 55 12.215 54,7 52,9 103,4

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Anzahl der Betriebe:

Gesamtverkaufsflache:

Einzelhandelsumsatz:

Nachfragevolumen:

Einzelhandelszentralitat:

52,9 Mio. €

‘ CIMA

54,7 Mio. € (brutto/a).
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Abb.38: Datenubersicht B-Zentrum Salzgitter-Thiede

Salzgitter-Thiede
Verkaufsflache in gm 12.215
Umsatz in Mio. € 54,7
Flachenproduktivitat in € / gm 4.478
Nachfragepotenzial in Mio. € 52,9
Zentralitat in % 103,4
Zentralitat periodisch in % 133,2
Zentralitat aperiodisch in % 68,8
Einwohner am 30.06.2005 10.677
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,14
im periodischen Bedarf 0,60
im aperiodischen Bedarf 0,54
Umsatz je Einwohner in € 5.123
Anzahl Betriebe 55
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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3.4.2 Nahversorgungssituation und  Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche in Salzgitter-Thiede

Die Nahversorgung in Salzgitter-Thiede ist durch ein deutliches
Ungleichgewicht zwischen den vorhandenen Nahversorgungsstandorten
gepragt. Der Versorgungsstandort des SB-Warenhauses Real an der
Schéferwiese profitiert neben der optimalen verkehrlichen Erreichbarkeit von
den Synergieeffekten mit den ergéanzenden Einzelhandelsbetrieben (u.a. die
Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi). Insgesamt kann der
Einzelhandelsstandort Schéaferwiese einen Anteil von 65 % an der
Gesamtverkaufsflache der nahversorgungsrelevanten Sortimente in Thiede
vorweisen.

Der Standort Schéferweise entfaltet an einem verkehrsorientierten Standort ein
Uberregionales Einzugsgebiet und erflllt neben der Versorgung der Einwohner
von Thiede auch die Versorgungsaufgabe der Einwohner in den umliegenden
kleineren, peripheren Stadtteilen. Diese verfligen zumeist Uiber keine oder nur
unzureichende Nahversorgungsstrukturen und werden entsprechend einen
Grofteil ihrer Versorgungseinkdufe am Standort Schéaferweise in Salzgitter-
Thiede erledigen.

Der sonstige Nahversorgungseinzelhandel kann nur kleine Verkaufsflachen
vorweisen. Insbesondere die Nahversorger in den zentralen
Versorgungsbereichen kdnnen keine marktgerechten, modernen Strukturen
vorhalten.

Der momentane Nahversorgungsbestand in Salzgitter-Thiede und auch den
angrenzenden Stadtteilen sollte unbedingt gepflegt und geférdert werden. Ein
vorrangiges Ziel der Stadtentwicklungspolitik sollte daher die Scherung der
Nahversorgung sein.

Insgesamt sind in den bevélkerungsstarken Wohngebieten von Salzgitter-
Thiede im Ortskern und im Siiden deutliche Versorgungsliicken vorzufinden.

‘ CIMA

Ein vorrangiges Ziel der Stadtentwicklungspolitik sollte daher in Salzgitter-
Thiede eine flachendeckende Absicherung der Nahversorgung sein.

Aufgabe der Nahversorgung ist das Angebot von Waren fiir den kurzfristigen
(periodischen) Bedarf bereitzustellen (siehe Kapitel 6.1 Methodik). Dazu
gehoren

Lebensmittel,

Reformwaren,

|

|

B Apotheken (Arzneimittel),
B Drogerieartikel sowie

[

(Schnitt-) Blumen.
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Abb.39: Versorgungsbereich Salzgitter-Thiede
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Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Abb.40: Nahversorgungsbestand in Salzgitter-Thiede Folgende Aussagen kdnnen zum Nahversorgungsbestand in Salzgitter-Thiede
gemacht werden:

In Salzgitter-Thiede wurden 5 Nahversorgungsbetriebe erfasst.
Die Gesamtverkaufsflache der Nahversorger umfasst ca. 7.700 gm.

Der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt bei rd. 38 Mio. €.

Die Verkaufsflache der Nahversorger je Einwohner (13.688) erreicht einen
guten Wert von 0,56 gm je EW.

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Abb.41: Nahversorgungssituation in Salzgitter-Thiede Die nebenstehende Abbildung verdeutlicht, dass die Nahversogungssituation in
Salzgitter-Thiede keine ausreichende Versorgung der Bewohner darstellen
kann. Insbesondere die wohnortnahe Nahversorgung ist in Salzgitter-Thiede
nicht sichergestellt.

Das Fachmarktzentrum an der Schéaferwiese im Westen von Thiede bildet mit
dem SB-Warenhaus Real und den Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl einen
Starken Versorgungspol im Stadtteil. Den Versorgern kann am Standort jedoch
keine Nahversorgungsaufgabe zugesprochen werden, da das
Einwohnerpotenzial im 500 m Radius nur sehr gering ist. Die Markte sind
mafgeblich auf den PKW-Kunden orientiert.

Fir die fuBlaufige Versorgung kann Thiede jedoch in weiten Teilen des
Stadtteilgebietes keine Nahversorger bereitstellen. Hier sollte die Stadt
Salzgitter auf stadteplanerischer Ebene versuchen die Versorgung der
Einwohner im Ortskern und im Suden zu sichern.

Die Lebensmitteldiscounter Penny und Netto sind in integrierter Lage im
Siudosten von Thiede ansassig. Die Betriebe nehmen eine wichtige
Versorgungsaufgabe fiur das sudostliche Stadtteilgebiet wahr und sollten
unbedingt in ihrem Bestand unterstitzt und gestarkt werden.

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

500 m Nahversorgungsradius
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Abb.42: Zentrale Versorgungsbereiche in Salzgitter-Thiede
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Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Zentraler Versorgungsbereich 13: Lange Hecke

Abb.43: Zentraler Versorgungsbereich 13: Lange Hecke
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Der zentrale Versorgungsbereich Lange Hecke in Salzgitter-Thiede kann nur
wenige Einzelhandelsbetriebe und eine nur sehr geringe Verkaufsflache
vorhalten. Die integrierte Lage in den alten Wohngebieten von Salzgitter-Thiede

sollte den Bereich dennoch als schitzenswert und bedeutsam fir die
wohnortnahe Versorgung der Bewohner hervorheben.

Als Nahversorger ist der ,Marktplatz® mit ca. 100 gm Verkaufsflache im
zentralen Versorgungsbereich ansassig. Das Angebot im periodischen Bedarf

wird durch eine Fleischerei, eine Backerei, den Drogeriefachmarkt Schlecker
und einen Blumenladen erganzt.

Auch die Branchen des aperiodischen Bedarfs sind mit dem Sport Shop (60 gm
Verkaufsflache) im zentralen Versorgungsbereich vertreten.

Gastronomische Angebote sind ebenso vorhanden wie auch zahlreiche
Dienstleister (z.B. Spielothek, Videothek, Bestattungen, Versicherung).

Die Nahversorgungssituation ist in diesem Bereich von Salzgitter-Thiede
nicht ausreichend sichergestellt (vgl. Nahversorgungssituation in
Salzgitter-Thiede), so dass die Stadt Salzgitter den Erhalt des zentralen

Versorgungsbereich, zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung,
nachhaltig unterstitzen und pflegen sollte.
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Zentraler Versorgungsbereich 14: Panscheberg

Abb.44: Zentraler Versorgungsbereich 14: Panscheberg
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Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Der Zentrale Versorgungsbereich Panscheberg kann keine stadtebauliche
Einheit darstellen. Der Lebensmitteldiscounter Penny ist durch die
Hauptverbindungsachse Panscheberg (L615) von den {brigen Betrieben
getrennt. Die barrierefreie Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches
wird aus diesem Grund sowohl fur Ful3ganger, als auch den MIV erschwert.

Die Anzahl an Stellplatze ist ebenfalls nicht ausreichend. Das Kiichenhaus
Goes und der Lebensmitteldiscounter Penny kdnnen nur sehr beengte
Kundenparkplatze vorhalten.

Der Lebensmitteldiscounter Penny ist der einzige Nahversorger in diesem
zentralen  Versorgungsbereich. Seitens der Betreiber besteht ein
Erweiterungswunsch.

Weiterhin sind eine Backerei, ein Blumengeschaft und Geschenkartikel im
zentralen Versorgungsbereich Panscheberg ansassig. Die vorhandenen
Dienstleistungsunternehmen  (Reinigung, Friseur, Schneiderei) kénnen
zusatzliche Frequenzen fir den zentralen Versorgungshbereich generieren.

Hier sollte es ein vorrangiges Ziel der Stadtentwicklung sein, den
Lebensmitteldiscounter im zentralen Versorgungsbereich zu halten und
Erweiterungsmaoglichkeiten zu schaffen.
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3.5 C-Zentrum Salzgitter-Gebhardshagen

3.5.1 Die Einzelhandelssituation im C-Zentrum Salzgitter-
Gebhardshagen

In Salzgitter-Gebhardshagen leben knapp 7.850 Einwohner.

Im C-Zentrum Salzgitter-Gebhardshagen wurden 55 Einzelhandelsbetriebe
erfasst. Der Gesamtumsatz, der in Gebhardshagen erzielt wird, liegt bei
insgesamt 29,4 Mio. €. 66 % des Gesamtumsatzes wird im periodischen Bedarf
generiert.

Die Handelszentralitat des Stadtteiles Gebhardshagen liegt bei 76 %. Der
periodische Bedarf erreicht eine Zentralitat von 101,5 %. Weiterhin erzielt die
Branche Mo6bel und Antiquitdten eine hohe Zentralitat (181 %), diese wird zum
einen durch das Mdobelgeschéft Glick (ca. 2.000 gm Verkaufsflache) an der
Gustedter StraRe erzielt als auch durch ein Antiquitdtengeschaft im Ortskern.

Weitere Betriebe des aperiodischen Bedarfs sind entlang des Hardweg, Am
Fuchsloch, und Am Kappeberg vorhanden.

Im Bereich der Nahversorgung ist der Vollsortimenter Minimal (ca. 800 gm
Verkaufsflache) der gro3te Anbieter. Weitere 3 Lebensmitteldiscounter sind in
Salzgitter-Gebhardshagen vorhanden. Teilweise sind die Nahversorger auf
kleinen Flachen anséassig und konnen keine modernen, marktgerechten
Strukturen vorweisen.

Insgesamt zwei zentrale Versorgungsbereiche mit Waren des taglichen Bedarfs
und kleinteiligen Fachgeschaften wurden in Salzgitter-Gebhardshagen
abgegrenzt.
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CIMA
Abb.45: Angebot und Nachfrage im C-Zentrum Salzgitter-Gebhardshagen
C-Centrum Salzgitter-Gebhardshagen
Nachfrage- | Handels- Anzahl der Betriebe: 55
Anzahl der Verkaufs- Umsatz in volumen zentralitat
CIMA Warengruppe Betriebe flache in m2 Mio. € in Mio. € in % Gesamtverkaufsflache: 8.910 gm
Periodischer Bedarf 28 3.280 19,4 20,9 92,8
Lebensmittel, Reformwaren 16 2.860 16,2 15,9 101,5 . ) .
Gesundheits- und Korperpflege 5 290 25 45 56.4 Einzelhandelsumsatz: 29,4 Mio. € (brutto/a).
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,
Zeitschriften, etc.) 7 130 0,7 0,4 149,8 Nachfragevolumen: 38.9 Mio. €
Aperiodischer Bedarf insgesamt 27 5.630 10.0 180 557
Personlicher Bedarf insgesamt 6 280 1,3 5,0 25,9 . _—
. 0
Bekleidung, Wische 3 120 05 32 16,9 Einzelhandelszentralitat: 75,6 %
Schuhe, Lederwaren 1 50 0,2 1,0 15,9
Uhren, Schmuck, Optik 2 110 0,6 0,8 75,6
Medien und Technik insgesamt 8 360 1,6 4,6 35,4
Biicher, Schreibwaren 3 110 0,5 1,2 40,1
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 5 250 11 3,4 33,8
Foto, PC und Zubehdr, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2 150 0,4 15 27,3
Sportartikel 0 0 0,0 0,7 0,0
Spielwaren 1 30 0,1 0,3 19,4
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 1 120 0.3 0.4 83.6
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 2 95 0,2 0,5 51,2
Einrichtunasbedarf 4 2.940 3,8 2,8 136,5
Mobel, Antiquitaten 3 2.880 3,7 2,0 180,6
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 1 60 0,1 0,7 16,0
Baumarktspezifische Sortimente 5 1.805 2,7 3,8 71,4
Einzelhandel insgesamt 55 8.910 29.4 38,9 75,6
Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Abb.46: Datenubersicht C-Zentrum Salzgitter-Gebhardshagen

Salzgitter-Gebhardshagen
Verkaufsflache in gm 8.910
Umsatz in Mio. € 294
Flachenproduktivitat in € / gm 3.301
Nachfragepotenzial in Mio. € 38,9
Zentralitat in % 75,6
Zentralitat periodisch in % 92,8
Zentralitat aperiodisch in % 55,7
Einwohner am 30.06.2005 7.847
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,14
im periodischen Bedarf 0,42
im aperiodischen Bedarf 0,72
Umsatz je Einwohner in € 3.748
Anzahl Betriebe 55
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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3.5.2 Nahversorgungssituation und  Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche in Salzgitter-
Gebhardshagen

Salzgitter-Gebahrdshagen liegt rdumlich zwischen den AZentren Salzgitter-
Bad und Salzgitter-Lebenstedt und kann entsprechend nur ein
eingeschrankteres Marktgebiet entfalten.

Neben der Versorgung der eigenen Bevdlkerung nimmt der Einzelhandel von
Gebhardshagen die Versorgungsaufgabe der Bewohner der unmittelbar
benachbarten Stadtteile wahr.

Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in Salzgitter-Gebhardshagen
sind der Lebensmittelvollsortimenter Minimal und die Lebensmitteldiscounter in
den zentralen Versorgungsbereichen Aldi, NP und Plus.

Die Nahversorgungsbetriebe kénnen nur kleine Verkaufsflachen und veraltete
Strukturen vorweisen. Insbesondere die Nahversorger in den zentralen
Versorgungsbereichen kénnen keine marktgerechten, modernen Strukturen
vorhalten. Der momentane Nahversorgungsbestand sollte unbedingt gepflegt
und gefordert werden, um die flachendeckende Versorgung der Einwohner in
Gebhardshagen erhalten zu kénnen.

Neuansiedlungen, Umsiedlungen und Betriebserweiterungen, die der
Nahversorgung dienen, missen eine Versorgungsfunktion der angrenzenden
Wohngebiete tbernehmen. Im Falle von konkreten Planvorhaben sollte die
Vertraglichkeit fur den bestehenden Nahversorgungsbestand nachgewiesen
werden.

‘ CIMA

Aufgabe der Nahversorgung ist das Angebot von Waren fur den kurzfristigen
(periodischen) Bedarf bereitzustellen (siehe Kapitel 6.1 Methodik). Dazu
gehoren

Lebensmittel,
Reformwaren,
Apotheken (Arzneimittel),
Drogerieartikel sowie
(Schnitt-) Blumen.
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Abb.47: Vers orgungsbereich Salzgitter-Gebhardshagen

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Abb.48: Nahversorgungsbestand in Salzgitter-Gebhardshagen
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‘ CIMA

Folgende Aussagen konnen zum Nahversorgungsbestand in Salzgitter-

Gebhardshagen gemacht werden:
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Abb.49: Nahversorgungssituation in Salzgitter-Gebhardshagen
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Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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‘ CIMA

Wie die nebenstehende Abbildung aufzeigt, koénnen in Salzgitter-

Gebhardshagen keine Versorgungsliicken ausgemacht werden.

Insgesamt 4 Nahversorger kénnen die Versorgungsaufgabe darstellen. Die
Nahversorger kénnen jedoch teilweise keine leistungsfahigen und modernen
Ladeneinheiten vorweisen, so dass hier mittelfristig MalRnahmen zur

Modernisierung des Nahversorgungsangbotes in Salzgitter-Gebhardshagen
notig sein werden.

Die Stadt Salzgitter sollte versuchen die fuBBlaufige Versorgung in
Gebhardshagen zu erhalten und zu sichern.
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Abb.50: Zentrale Versorgungsbereiche in Salzgitter-Gebhardshagen

B

Salzg |tter - Gebhardshagen
15. ZV Hagenmarkt
186. Z‘uf Sonnenbergweg

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

CIMA
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Zentraler Versorgungsbereich 15: Hagenmarkt

Abb.51: Zentraler Versorgungsbereich 15: Hagenmarkt
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GrolRter NP (VKF:
Nahversorger: 500 m?)
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Der zentrale Versorgungsbereich Hagenmarkt im Ortskern von Gebhardshagen
ist in einem einheitlich geplanten Geb&udekomplex integriert. Der rickwartig
gelegene Hagenmarkt dient als Parkplatz. Weitere Stellplatze befinden sich im
sudlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereiches. Insgesamt erscheint
der Einzelhandelsstandort am Hagenmarkt veraltet und renovierungsbedurftig.
Leider mussten vier Leerstdnde erfasst werden.

Zwei Nahversorger sind im zentralen Versorgungsbhereich Hagenmarkt in
Salzgitter-Gebhardshagen vorhanden. Der Lebensmitteldiscounter NP mit einer
Verkaufsflache von rd. 500 gm ist der grofite Einzelhandelsbetrieb. Der
Lebensmitteldiscounter Plus (400 gm Verkaufsflache) ist ebenfalls zentral im
Versorgungsbereich am Hagenmarkt ansassig.

Der Schlecker Drogeriefachmarkt, Backereien sowie eine Apotheke und diverse
Fachgeschafte des aperiodischen Bedarfs (Computerbedarf, Modeleisenbahn-
Artikel, etc.) ergdnzen das Einzelhandelsangebot.

Ein weiterer wichtiger Frequenzbringer ist im zentralen Versorgungsbereich
Hagenmarkt der Dienstleitungssektor (Post, Fahrschule, Friseur, Arzte).

KernmalBnahme sollte die Sicherung der wohnortnahen Versorgung im
zentralen Versorgungsbereich Hagenmarkt sein.
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Zentraler Versorgungsbereich 16: Sonnenbergweg

Abb.52: Zentraler Versorgungsbereich 16: Sonnenbergweg
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Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Die fulBlaufige Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches
Sonnenbergweg ist aus den umliegenden Wohngebieten als sehr gut zu
bewerten. Das Angebot an Stellplatzen entlang des Sonnenbergweg und des
Hardeweg ist jedoch nicht ausreichend, so dass die verkehrliche Erreichbarkeit
fur den PKW-Kunden nicht optimal umgesetzt ist. Um die Stellplatzsituation zu
entscharfen, ist Parkzeit bereits auf eine Stunde begrenzt.

Dem zentralen Versorgungsbereich Sonnenbergweg kann eine hohe
Aufenthaltsqualitdt zusgesprochen werden. Das Einzelhandelsangebot kann
einen guten Branchenmix darstellen und ebenso eine ansprechende Laden-
und Schaufenstergestaltung.

Einziger Nahversorger im  Zentralen Versorgungsbereich ist der
Lebensmitteldiscounter Aldi. Mit rd. 560 gm Verkaufsflache und der
unzureichenden Parkplatzsituation entspricht der Markt nicht den
Anforderungen an einen leistungsfahigen Discounter.

Das Einzelhandelsangebot wird durch eine Apotheke, eine Buchhandlung,
einen Optiker, ein Blumengeschéaft, einen Zeitungskiosk sowie Fachhandel fir
Geschenkartikel, Unterhaltungselektronik und Computerbedarf zusatzlich
erganzt.

Weiterhin findet der Kunde im Versorgungsbereich gastronomische Angebote,
ein Reisebiro, das Deutsche Rote Kreuz und Arzte.

Auch hier sollte die Stadt Salzgitter jede Mdglichkeit zur nachhaltigen
Standortverbesserungen des Nahversorgers unterstitzen.
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CIMA
3.6 Die wichtigsten Kennzahlen der Zentren im Uberblick
Abb.53: Datenlibersicht

Salzgitter-Lebenstedt Salzgitter-Bad Salzgitter-Thiede Salzgitter-Gebardshagen
Verkaufsflache in gm 74.726 JVerkaufsflache in gm 40.689 |Verkaufsflache in gm 12.215 QVerkaufsflache in gm 8.910
Umsatz in Mio. € 224,0 jUmsatz in Mio. € 138,5 JUmsatz in Mio. € 54,7 Umsatz in Mio. € 29,4
Flachenproduktivitat in € / gm 2.998 JFlachenproduktivitat in € / gm 3.403 |Flachenproduktivitat in € / gm 4.478 JFlachenproduktivitat in € / gm 3.301
Nachfragepotenzial in Mio. € 213,7 INachfragepotenzial in Mio. € 109,4 |Nachfragepotenzial in Mio. € 52,9 INachfragepotenzial in Mio. € 38,9
Zentralitat in % 104,8 | Zentralitat in % 126,6 |Zentralitat in % 103,4 |Zentralitat in % 75,6
Zentralitét periodisch in % 80,0 | Zentralitat periodisch in % 141,1 |Zentralitat periodisch in % 133,2 JZentralitat periodisch in % 92,8
Zentralitat aperiodisch in % 133,7 JZentralitat aperiodisch in % 109,7 |Zentralitat aperiodisch in % 68,8 |Zentralitat aperiodisch in % 55,7
Einwohner am 30.06.2005 43.018 JEinwohner am 30.06.2005 22.056 JEinwohner am 30.06.2005 10.677 JEinwohner am 30.06.2005 7.847
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,74 |Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,84 |Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,14 JVerkaufsflache je Einwohner in gm 1,14
im periodischen Bedarf 0,41 im periodischen Bedarf 0,72 im periodischen Bedarf 0,60 im periodischen Bedarf 0,42
im aperiodischen Bedarf 1,33 im aperiodischen Bedarf 1,12 im aperiodischen Bedarf 0,54 im aperiodischen Bedarf 0,72
Umsatz je Einwohner in € 5.207 JUmsatz je Einwohner in € 6.278 JUmsatz je Einwohner in € 5.123 JUmsatz je Einwohner in € 3.748
Anzahl Betriebe 284 JAnzahl Betriebe 174 |Anzahl Betriebe 55 JAnzahl Betriebe 55

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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4  Zielkonzept Einzelhandel 2015

4.1  Ziele und Strategien

B Konzentration auf die definierten Zentren

B Lebenstedt, Bad, Thiede und Gebhardshagen

Starkung der vorhandenen Zentren, keine neuen Zentren ausweisen
Funktionserhalt der Zentren

Starkung der Innenstédte durch die Ansiedlung von Einzelhandelsflachen

Ansiedlung der zentrenrelevanten Sortimente nur in den Innenstadten

Vertragliche Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels auf3erhalb der
Innenstadte

B Sinnvoller Ausbau der Nahversorgung

B Erhohung der Kaufkraftbindung in Salzgitter (Zuriickgewinnung von
Kaufkraftabflissen)

B Erhohung der Kaufkraftzuflisse nach Salzgitter
B Durch Steigerung der Attraktivitat bestehender Zentren
B Durch vertraglichen Ausbau der Handelsangebote

B Fir die Bevdlkerung im Umland steht die Gesamtattraktivitat der
Innenstadte im Fokus

‘ CIMA
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4.2 Entwicklungspotenziale fur das Al-Zentrum Salzgitter-

Lebenstedt Optimistische Prognose 2015: 42.206 Einwohner (- 1,9 %)
Status quo Prognose 2015: 39.680 Einwohner (- 7,8 %)
Abb.54: Bevolkerungsprognose 2015 fir Salzgitter-Lebenstedt5 Pessimistische Prognose 2015: 39.484 Einwohner (- 8,2 %)

Einwohner heute: 43.018 °

Bevilkerungsprognose S7.1 ebenstedt
20042015

44000

42000 \
41000 \
40000 \

38000 —T T —
2004 2008 2008 0 2010 2042 2014

= ptimistizch
Pessimistizch
Status Quo

Anmerkung: Basis der Berechnungen ist die durchschnittliche Veranderung der letzten drei Jahre 2002 — 2004
(Sterblichkeit, Wanderung, Geburtenentwicklung, Wohnbaulandprogramm)

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

® Zur Methodik der Berechnung der Bevélkerungsprognose vgl. Kap. 6.3
® Quelle: Angaben der Stadt Salzgitter September 2005
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Abb.55: Entwicklung des Nachfragepotenzials 2015 fur Salzgitter-Lebenstedt

Nachfragepotenzial heute: 213,7 Mio. € Optimistische Prognose 2015: 209,6 Mio. € (- 1,9 %)
Status quo Prognose 2015: 197,1 Mio. € (- 7,8 %)
Pessimistische Prognose 2015: 196,1 Mio. € (- 8,2 %)
Nachfragepotentiale SZ-Lebenstedt
2004-2015
220,0
2 2100 T~ —
w \ ——— Optimistisch
é 205,0 \ Pessimistisch
£ 200,0 \ Status Quo
195,0
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2004 2006 2008 2010 2012 2014
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Das maximale Entwicklungspotenzial fur das Al-Zentrum Salzgitter-Lebenstedt
ist auf Basis der Einwohnerprognose 2015 (status-quo-Prognose 39.680
Einwohner) berechnet worden. Entsprechend der ricklaufigen
Einwohnerzahlen (- 7,8 %) sinkt das einzelhandelsrelevante
Nachfragepotenzial.

Zuséatzliche Umsatze kann der Einzelhandel nur Uber eine starkere
Kaufkraftbindung der eigenen Bevdlkerung (Enwohner Lebenstedt) generieren
sowie Uber eine Steigerung der Kaufkraftzuflisse aus dem weiteren Stadtgebiet
Salzgitters und aus dem Marktgebiet des Oberzentrums.

Abb.56: Entwicklungspotenzial 2015 Salzgitter-Lebenstedt

224,0 Mio. € 248,7 Mio. € Maximal Umsatzsteigerung: 24,7 Mio. €
|  Zuflisse aus
dem Umland
56’ o
49,0 Zuflisse aus
dem sonstigen
Stadtgebiet
15 i
\1 Kaufkraftbindung
2006 2015
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Fur das Al-Zentrum Salzgitter-Lebenstedt gehen wir von einer maximalen
Umsatzsteigerung im Einzelhandel von 24,7 Mio. € aus.

Steigerung der Kaufkraftbindung: 13,6 Mio. € (+ 8 %)

B Erhohung der Kaufkraftzuflisse aus dem sonstigen Stadtgebiet: 7,5 Mio. €
(+ 13 %)

B Erhohung der Zuflisse aus dem Umland: 3,6 Mio. € (+ 15 %)
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AbDb.57: Verkaufsflachenpotenzial 2015 Salzgitter-Lebenstedt

Szenario 2015: Verkaufsflachenpotenzial in Salzqitter-Lebenstedt

Verkaufsflache 2006 | max. Erweiterung| Verkaufsflache 2015
Parameter . . . .

ingm im normal-case maximal in gm

Verkaufsflache insgesamt 74.726 ] +11.500 - 12.500 87.000
periodischer Bedarf 17.671 + 2.500 - 3.000 20.500
aperiodischer Bedarf 57.055 +9.000 - 9.500 66.500
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Das Verkaufsflachenpotenzial fur Salzgitter-Lebenstedt leitet sich aus der
maximalen Umsatzsteigerung ab. Entsprechend den allgemeinen Trends gehen
wir auch in Salzgitter-Lebenstedt von sinkenden Flachenproduktivitaten aus:

Flachenproduktivitat 2006 in Salzgitter-Lebenstedt:
B im periodischen Bedarf 5.196 €/ gm VK

B im aperiodischen Bedarf ~ 2.317 €/ gm VK

Flachenproduktivitat 2015 in Salzgitter Lebenstedt:
-5%
B im periodischen Bedarf 4.900 €/ gm VK

B im aperiodischen Bedarf ~ 2.200 €/ gm VK

Das maximale Verkaufsflachenpotenzial fir den Stadtteil Salzgitter-Lebenstedt
liegt zwischen 11.500 gm und 12.500 gm.

‘ CIMA
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Entwicklungsstrategien fir das Al-Zentrum Salzgitter-Lebenstedt:

Frequenzen generieren lber den Erlebniseinkauf
Entwicklung des City-Careé: Erlebniseinkauf
Ansiedlung weiterer Einzelhandelbetriebe

Aufwertung der &fentlichen Raume

Professionalisierung des Innenstadtmarketings

‘ CIMA
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4.3 Entwicklungspotenziale fir das A2-Zentrum Salzgitter-

Bad

Abb.58: Bevolkerungsprognose 2015 fur Salzgitter-Bad

Einwohner heute: 22.056

Optimistische Prognose 2015:
Status quo Prognose 2015:

‘ CIMA

21.691 Einwohner (- 1,7 %)
20.357 Einwohner (- 7,7 %)

Bevilkerungsprognose SZ-Bad
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20500

EDDDD T T T T T T T T T T T
2004 20Ok 2008 Z0M0 212 2014

Anmerkung: Basis der Berechnungen ist die durchschnittliche Verdanderung der letzten drei Jahre 2002 — 2004
(Sterblichkeit, Wanderung, Geburtenentwicklung, Wohnbaulandprogramm)

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

" Quelle: Angaben der Stadt Salzgitter September 2005

Pessimistische Prognose 2015:

20.292 Einwohner (- 8,0 %)
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Abb.59: Entwicklung des Nachfragepotenzials 2015 fur Salzgitter-Bad

Nachfragepotenzial heute: 109,4 Mio. €

‘ CIMA

Optimistische Prognose 2015: 107,6 Mio. € (- 1,6 %)
Status quo Prognose 2015: 101,0 Mio. € (- 7,7 %)

Nachfragepotentiale SZ-Bad
2004-2015
112,0
110,0 \
2 108,0 —
w \ —— Opitimistisch
-‘2—3 106,0 \ Pessimistisch
I= 104,0 \ Status Quo
102,0 \
100,0 T T T T T T T T T T T
2004 2006 2008 2010 2012 2014
Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Pessimistische Prognose 2015: 100,7 Mio. € (- 8,0 %)
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Das maximale Entwicklungspotenzial fur das A2-Zentrum Salzgitter-Bad ist auf
Basis der Einwohnerprognose 2015 (status-quo-Prognose 20.357 Einwohner)
berechnet worden. Entsprechend der ricklaufigen Einwohnerzahlen ¢ 7,7 %)
sinkt das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial.

Zuséatzliche Umséatze kann der Einzelhandel nur Uber eine starkere
Kaufkraftbindung der eigenen Bevélkerung (Einwohner Bad) generieren sowie
Uber eine Steigerung der Kaufkraftzuflisse aus dem weiteren Stadtgebiet
Salzgitters und aus dem Marktgebiet des Oberzentrums.

Abb.60: Entwicklungspotenzial 2015 Salzgitter-Bad

138,5 Mio. € 151,4 Mio. € Maximal Umsatzsteigerung: 12,9 Mio. €
— |  Zuflusse aus
dem Umland
I Zufliisse aus
39,0 dem sonstigen
i Stadtgebiet

82
\1 Kaufkraftbindung

Einwohner 2015: 20.357

2006 2015

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Fur das A2-Zentrum Salzgitter-Bad gehen wir von einer maximalen
Umsatzsteigerung im Einzelhandel von 12,9 Mio. € aus.

Steigerung der Kaufkraftbindung: 3,9 Mio. € (+ 5 %)

B Erhohung der Kaufkraftzufliisse aus dem sonstigen Stadtgebiet: 5,2 Mio. €
(+ 12 %)

B Erhohung der Zuflisse aus dem Umland: 3,8 Mio. € (+ 18 %)
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Abb.61: Verkaufsflachenpotenzial 2015 Salzgitter-Bad

Szenario 2015: Verkaufsflachenpotenzial in Salzaitter-Bad

Verkaufsflache 2006 |max. Erweiterung| Verkaufsflache 2015
Parameter ) . . .

ingm im normal-case maximal in gm

Verkaufsflache insgesamt 40.689 + 6.500 - 7.500 48.000
periodischer Bedarf 15.985 +2.000 - 2.500 18.500
aperiodischer Bedarf 24.704 +4.500 - 5.000 29.500
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Das Verkaufsflachenpotenzial fir Salzgitter-Bad leitet sich aus der maximalen
Umsatzsteigerung ab. Entsprechend den allgemeinen Trends und der
fundierten Kenntnis des Salzgitteraner Einzelhandels seit mehreren Jahren,
gehen wir auch in Salzgitter-Bad von sinkenden Flachenproduktivitéaten aus:

Flachenproduktivitat 2006 in Salzgitter-Bad:
B im periodischen Bedarf 5.183 €/ gm VK

B im aperiodischen Bedarf ~ 2.252 €/ gm VK

Flachenproduktivitat 2015 in Salzgitter-Bad:
-7%
B im periodischen Bedarf 4.800 €/ gm VK

B im aperiodischen Bedarf ~ 2.100 €/ gm VK

Das maximale Verkaufsflachenpotenzial fir den Stadtteil Salzgitter-Bad liegt
zwischen 6.500 gm und 7.500 gm.

‘ CIMA
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CIMA

Entwicklungsstrategien fir das A2-Zentrum Salzgitter-Bad:

B Frequenzen in der Innenstadt auch Uber Versorgungseinkaufe
(Altstadt-Center) generieren

Einzelhandelsbestand in der Innenstadt sichern und ausbauen
Leerstande verhindern bzw. wieder besetzen
GroRRere Verkaufsflachen/ Ladenlokale schaffen

Gestaltung und Aufwertung der 6ffentliche Raume

Professionalisierung des Innenstadtmarketings
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44  Entwicklungspotenziale fiir das B-Zentrum Salzgitter- Optimistische Prognose 2015: 10.647 Einwohner (- 0,3 %)
Thiede Status quo Prognose 2015: 10.536 Einwohner (- 1,3 %)

Pessimistische Prognose 2015: 10.121 Einwohner (- 5,2 %)

Abb.62: Bevolkerungsprognose 2015 fur Salzgitter-Thiede

Einwohner heute: 10.677 °

Bevilkerungsprognose SZ-Thiede
20042015

11000

10800 /\\

10600 —_—_——-—_—‘\\ —

= ptimistizch
Pessimistizch
10400 \

Status Guo

10200

1 I:II:II:IEI T T T T T T T T T T
2004 2006 20053 2010 202 2014

Anmerkung: Basis der Berechnungen ist die durchschnittliche Veranderung der letzten drei Jahre 2002 — 2004
(Sterblichkeit, Wanderung, Geburtenentwicklung, Wohnbaulandprogramm)

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

8 Quelle: Angaben der Stadt Salzgitter September 2005
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Abb.63: Entwicklung des Nachfragepotenzials 2015 fur Salzgitter-Thiede

Nachfragepotenzial heute: 52,9 Mio. €

Optimistische Prognose 2015:
Status quo Prognose 2015:

‘ CIMA

52,8 Mio. € (- 0,2 %)
52,2 Mio. € (- 1,3 %)

Pessimistische Prognose 2015:

Nachfragepotentiale SZ-Thiede
2004-2015
55,0
54,0
= 53,0
w /\ | [— optimistisch
o
= 52.0 Status Quo
c \ Pessimistisch
51,0 \
50,0 T T T T T T T T T T T
2004 2006 2008 2010 2012 2014
Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

50,2 Mio. € (- 5,5 %)
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Das maximale Entwicklungspotenzial fir das B-Zentrum Salzgitter-Thiede ist
auf Basis der Einwohnerprognose 2015 (status-quo-Prognose 10.536
Einwohner) berechnet worden. Entsprechend der ricklaufigen
Einwohnerzahlen - 1,3 %) sinkt  das einzelhandelsrelevante
Nachfragepotenzial.

Zuséatzliche Umsatze kann der Einzelhandel nur Uber eine starkere
Kaufkraftbindung der eigenen Bevdlkerung (Einwohner Thiede) generieren
sowie Uber eine Steigerung der Kaufkraftzuflisse aus dem weiteren Stadtgebiet
Salzgitters und aus dem Marktgebiet des Oberzentrums.

Abb.64: Entwicklungspotenzial 2015 Salzgitter-Thiede

54,7 Mio. € 61,4 Mio. €

] Zuflusse aus
dem Umland

Zufllisse aus
dem sonstigen
Stadtgebiet

Kaufkraftbindung

Einwohner 2015: 10.536

2006 2015

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Maximal Umsatzsteigerung: 6,7 Mio. €

‘ CIMA

Fir das B-Zentrum Salzgitter-Thiede gehen wir von einer maximalen
Umsatzsteigerung im Einzelhandel von 6,7 Mio. € aus.

Steigerung der Kaufkraftbindung: 3,8 Mio. € (+ 11 %)

B Erhohung der Kaufkraftzufliisse aus dem sonstigen Stadtgebiet: 2,1 Mio. €
(+ 12 %)

B Erhohung der Zuflisse aus dem Umland: 0,9 Mio. € (+ 11 %)
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Abb.65: Verkaufsflachenpotenzial 2015 Salzgitter-Thiede

Szenario 2015: Verkaufsflachenpotenzial in Salzgitter-Thiede
Verkaufsflache 2006 | max. Erweiterung | Verkaufsflache 2015
Parameter ; . . .
ingm im normal-case maximal in gm

Verkaufsflache insgesamt 12.215 + 1.500 - 2.500 14.500
periodischer Bedarf 6.405 + 500 - 1.000 7.500
aperiodischer Bedarf 5.810 + 1.000 - 1.500 7.000
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Das Verkaufsflachenpotenzial fur Salzgitter-Thiede leitet sich aus der
maximalen Umsatzsteigerung ab. Entsprechend den allgemeinen Trends und
dem wachsenden Fachmarktangebot in Salzgitter-Thiede gehen wir auch hier
von sinkenden Flachenproduktivitaten aus:

Flachenproduktivitat 2006 in Salzgitter-Thiede:
B im periodischen Bedarf 5.904 €/ gm VK

B im aperiodischen Bedarf ~ 2.907 €/ gm VK

Flachenproduktivitat 2015 in Salzgitter-Thiede
-3%
B im periodischen Bedarf 5.700 €/ gm VK

B im aperiodischen Bedarf ~ 2.800 €/ gm VK

Das maximale Verkaufsflachenpotenzial fiir den Stadtteil Salzgitter-Thiede liegt
zwischen 1.500 gm und 2.500 gm.

‘ CIMA
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CIMA
Entwicklungsstrategien fiir das B-Zentrum Salzgitter-Thiede:
B Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Nahversorgung
B Sanierung der 6ffentliche Raume in den zentralen
Versorgungsbereichen
88
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4.5 EntWiCklungSpOtenZiaIe fur das C-Zentrum Salzgitter' Opt|m|st|sche Prognose 2015: 7.695 Einwohner (_ 1’9 %)
Gebhardshagen Status quo Prognose 2015: 7.234 Einwohner (- 7,8 %)
Pessimistische Prognose 2015: 7.199 Einwohner (- 8,3 %)

Abb.66: Bevolkerungsprognose 2015 fiir Salzgitter-Gebhardshagen

Einwohner heute: 7.847 °

Bevdlkerungsprognose SZ-Gebhardshagen
2004-2015

a0ao

7800 \\“‘\\K\_‘\
7600 \

——ptitniztizch
Pezsimistizch
7400 \ Status Quo
7200

?I:IDD T T T T T T T T T T T
2004 2008 2008 2010 2012 2014

Anmerkung: Basis der Berechnungen ist die durchschnittliche Veréanderung der letzten drei Jahre 2002 — 2004
(Sterblichkeit, Wanderung, Geburtenentwicklung, Wohnbaulandprogramm)

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

® Quelle: Angaben der Stadt Salzgitter September 2005
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Abb.67: Entwicklung des Nachfragepotenzials 2015 fir Salzgitter-

Gebhardshagen

Nachfragepotenzial heute: 38,9 Mio. €

Optimistische Prognose 2015:
Status quo Prognhose 2015:

‘ CIMA

38,1 Mio. € (- 2,1 %)
35,9 Mio. € (- 7,7 %)

Pessimistische Prognose 2015:

Nachfragepotentiale SZ-Gehardshagen
2004-2015

40,0

39]0 \

o \
T 38,0 \ Optimistisch
" \ Pessimistisch
S 37,0 \ Status Quo
£

36,0 ~

35,0 T T T T T T T T T T T

2004 2006 2008 2010 2012 2014
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

35,7 Mio. € (- 8,2 %)
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Das maximale Entwicklungspotenzial fir das C-Zentrum Salzgitter-
Gebhardshagen ist auf Basis der Einwohnerprognose 2015 (status-quo-
Prognose 7.234 Einwohner) berechnet worden. Entsprechend der riicklaufigen
Einwohnerzahlen - 7,8 %) sinkt  das einzelhandelsrelevante
Nachfragepotenzial.

Zuséatzliche Umsatze kann der Einzelhandel nur Uber eine starkere
Kaufkraftbindung der eigenen Bevilkerung (Einwohner Gebhardshagen)
generieren sowie Uber eine Steigerung der Kaufkraftzufliisse aus dem weiteren
Stadtgebiet Salzgitters und aus dem Marktgebiet des Oberzentrums.

Abb.68: Entwicklungspotenzial 2015 Salzgitter-Gebhardshagen

29,4 Mio. € 32,3 Mio. € Maximal Umsatzsteigerung: 2,9 Mio. €
Zuflisse aus
dem Umland

8,1
7,3
Zuflisse aus
dem Stadtgebiet
19 1
Kaufkraftbindung
' ' Einwohner 2015: 7.234
2006 2015
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Fir das C-Zentrum Salzgitter-Gebhardshagen gehen wir von einer maximalen
Umsatzsteigerung im Einzelhandel von 2,9 Mio. € aus.

B Steigerung der Kaufkraftbindung: 1,8 Mio. € (+ 8 %)

B Erhohung der Kaufkraftzuflisse aus dem sonstigen Stadtgebiet: 0,8 Mio. €
(+ 10 %)

B Erhohung der Zuflisse aus dem Umland: 0,3 Mio. € (+ 12 %)
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Abb.69: Verkaufsflachenpotenzial 2015 Salzgitter-Gebhardshagen

Szenario 2015: Verkaufsflachenpotenzial in Salzgitter-Gebhardshagen

Verkaufsflache 2006 in] max. Erweiterung | Verkaufsflache 2015
Parameter . ) .

qm im normal-case maximal in gm

Verkaufsfldche insgesamt 8.910 +1.000 - 2.000 10.500
periodischer Bedarf 3280 +500-1.000 4.000
aperiodischer Bedarf 5.630 + 500 - 1.000 6.500
Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Das Verkaufsflachenpotenzial fir Salzgitter-Gebhardshagen leitet sich aus der
maximalen Umsatzsteigerung ab. Entsprechend den Trends im Stadtgebiet von
Salzgitter und der allgemeinen Entwicklung in Deutschland gehen wir auch in

Salzgitter-Gebhardshagen von sinkenden Flachenproduktivitaten aus:

Flachenproduktivitdt 2006 in Salzgitter-Gebhardshagen:
B im periodischen Bedarf 5.902 €/ gm VK

B im aperiodischen Bedarf  1.785 €/ gm VK

Flachenproduktivitat 2015 in Salzgitter-Gebhardshagen:
-5%

B im periodischen Bedarf 5.600 €/ gm VK

B im aperiodischen Bedarf ~ 1.700 €/ gm VK

Das maximale Verkaufsflachenpotenzial fir den Stadtteil
Gebhardshagen liegt zwischen 1000 gm und 2.000 gm.

Salzgitter-

‘ CIMA
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Entwicklungsstrategien fur das C-Zentrum Salzgitter-Gebhardshagen:

Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Nahversorgung

Der Einzelhandelsbestand in den zentralen Versorgungsbereichen
sollte durch qualitative Malinahmen gestarkt werden

B Sanierung der 6ffentliche Raume insbesondere in den zentralen
Versorgungsbereichen
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4.6

Salzgitter insgesamt

Entwicklungspotenziale fiir das Oberzentrum

Abb.70: Bevdlkerungsprognose 2015 fir das Oberzentrum Salzgitter

Einwohner heute: 108.340 *°

‘ CIMA

Optimistische Prognose 2015: 105.284 Einwohner (- 2,8 %)
Status gquo Prognose 2015: 99.411 Einwohner (- 8.2 %)
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Anmerkung: Basis der Berechnungen ist die durchschnittliche Veranderung der letzten drei Jahre 2002 — 2004
(Sterblichkeit, Wanderung, Geburtenentwicklung, Wohnbaulandprogramm)

Quelle:

Bearbeitung:

CIMA GmbH 2006
CIMA GmbH 2006

19 Quelle: Statistischen Landesamt Niedersachsen (30.06.2005)

Pessimistische Prognose 2015: 98.493 Einwohner (- 9,1 %)
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Szenario fur das Oberzentrum Salzgitter

Heute
Verkaufsflache: 164.915 m®
Zuflisse (Umland): 101,7 Mio. €
Kaufkraftbindung: 428,7 Mio. €
VK je EW: 1,5m2je EW

Einzelhandelszentralitat: 98,1 %

Max. Entwicklung im

normal-case*

+23.460 m”

+ 8,7 Mio. €

+ 23,3 Mio. €

+ 0,4 m2je EW
+ 6,3 %Punkte

* Einwohner 2015: 99.411

Max. Entwicklung

best-case*

+29.460 m?

+ 9,5 %-Punkte

* Einwohner 2015: 105.284

‘ CIMA
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5 Einzelhandelsentwicklungskonzept fur das
Oberzentrum Salzgitter

5.1  Strategische Ausrichtung

Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion Salzgitters

Positionierung als Einzelhandelsstandort im starken Wettbewerbsumfeld
(Braunschweig, Goslar, Hildesheim, Hannover)

B Ausbau der kritischen Angebotsmasse der Innenstadte auf ca. 40 — 50 %
(Lebenstedt und Bad heute: 23 %)

Sicherung/ Starkung der qualitativen Funktionsvielfalt der Innenstadte
Handel, Wohnen, Freizeit, Dienstleistungen, Gastronomie, Events etc.

Schaffung moderner Marketingstrukturen in privat-offentlicher Partnerschaft

guantitative und qualitative Sicherung und Starkung der Nahversorgung
innerhalb der Gesamtstadt Salzgitters

B Schaffung moderner, vertraglicher Strukturen im grof3flachigen
Einzelhandel in der Gesamtstadt Salzgitter

‘ CIMA

Das Potenzial fur die Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe in Salzgitter
ist begrenzt

Entscheidungen sollten zugunsten einer langfristig tragfahigen Losung
getroffen werden

Entwicklung im grof3flachigen Einzelhandel:

B Angebotsdefizite abbauen (primar in den Branchen Mébel,
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik, ggf. Spiel und Sport)

B Prifung der Ansiedlung eines zentrenvertraglichen Outletcenters

Wann ist ein Standort fir die Ansiedlung von Einzelhandel geeignet?

Nahversorgungsstandorte missen eine Nahversorgungsfunktion fur die
Bewohner umliegender Wohnbereiche Gbernehmen

Erweiterungen und Neuansiedlungen diirfen keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf bestehende Strukturen (zentrale
Versorgungsbereiche) zur Folge haben

Entwicklungen in der Innenstadt sollten den Einzelhandel quantitativ
erganzen und qualitativ aufwerten

GroR¥flachige Einzelhandelsansiedlungen (nicht-zentrenrelevante
Branchen) sollten funktional und stadtebaulich in die Umgebung passen
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CIMA
5.2 Branchenkonzept
Abb.71: Liste der nahversorgungsrelevanten-, zentrenrelevanten- und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente in Salzgitter
Zentrenrelevante Branchen Nicht-zentrenrelevante Branchen
B Bekleidung B Mobel,
B Wasche B Heimtextilien, Kurzwaren,
B Schuhe B GroRelektro (weilze Ware), Beleuchtung,
B Lederwaren Bl Tapeten,
W Sportartikel B Bodenbelége, Teppiche, Raumausstattung
| Buche_r B Farben, Lacke
| Schrelbwaren B Baustoffe, Baumarktartikel
B Spielwaren B Sanitarwaren
B Hausrat, Glas-Porzellan-Keramik B Werkzeuge, Eisenwaren
| Geschgnkartikel B Autozubehor, Reifen
| Fot(_), Film B Biromaschinen, Organisation
B Optik B Zoobedarf
B Uhren und Schmuck B Gartenbedarf
B Unterhaltungselektronik ]
B Musikinstrumente
Nahversorgungsrelevante Branchen
B Lebensmittel
B Reformwaren
B Drogerieartikel
B Parfumerieartikel
B Schnittblumen
B Zeitschriften
Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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CIMA

Abb.72: Niedrige Zentralitaten mit Ansiedlungspotenzial

Einzelhandel insgesamt

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 169,0
Baumarktspezifische Sortimente
Bekleidung/Wasche

Schuhe, Lederwaren

Lebensmittel, Reformwaren
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik
Mdbel, Antiquitaten

Uhren, Schmuck, Optik

Gesundheits- und Kérperpflege

Ubriger periodischer Bedarf

Glas, Porzellan, Hausrat

Spiel, Sport, Hobby insgesamt

Angaben in %

Bicher, Schreibwaren

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Das Branchenkonzept fiur das Oberzentrum Salzgitter soll aufzeigen, in
welchen Branchen noch Ansiedlungspotenziale, bzw. Ansiedlungschancen
bestehen. Das Ziel soll dabei weiterhin die Steigerung der Kaufkraftbindung der
eigenen Einwohner sowie eine Erhéhung der Kaufkraftzuflisse aus dem
Umland des Oberzentrums sein.

Die vorangegangenen Analysekapitel haben sowohl aufgezeigt, in welchen
Branchen es der Stadt Salzgitter heute nicht gelingt die Kaufkraft der Bewohner
im Stadtgebiet zu binden, als auch parallel die Entwicklungspotenziale fur den
Einzelhandel bis zum Jahr 2015 hergeleitet und bewertet.

In den umliegenden Mittel- und Oberzentren sind diverse groR3flachige
Planvorhaben bereits konkret bzw. in der Umsetzung, so dass weitere
Kaufkraftabflisse aus Salzgitter mittelfristig zu erwarten sind.

Braunschweig: Schloss Arkaden
Hildesheim: 1-2 Shopping Center
Goslar: Kaiser Galerie

Wolfsburg: Designer Outlet Center

Hannover: ECE Shopping-Center

Vor allem vor dem Hintergrund der zu geringen ,kritischen Angebotsmasse* in
den Innenstadten von Salzgitter-Lebenstedt und Salzgitter-Bad werden
entsprechende Angebote in den umliegenden Mittel- und Oberzentren verstarkt
in Anspruch genommen.

Aufgrund der Klassifizierung als Oberzentrum muss es das oberste Ziel der
Stadtentwicklung sein, neben dem Angebot im kurzfristigen und mittelfristigen
Bedarf, auch Angebote der gehobenen Bedarfsbereiche bereitzustellen.

‘ CIMA
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5.2.1 Periodischer Bedarf/ Nahversorgung

Die branchenspezifischen Angebotslicken im periodischen Bedarf werden
anhand der Zentralitdtswerte deutlich:

B | ebensmittel/Reformwaren 101 %
B Gesundheits- und Koérperpflege sowie 78 %
m  Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften, etc.) 78 %

Die Zentralititswerte machen deutlich, dass hier heute per Saldo
Kaufkraftabfliisse/ bzw. nur sehr geringe Kaufkraftzfliisse zu verzeichnen sind.

Die niedrigen Zentralitaten werden in der Stadt Salzgitter in erster Linie durch
Flachendefizite in den kleinen Stadtteilen begriindet, knapp 25.000 Einwohner
(ca. 25 %) leben auBerhalb der vier Zentren (Al-Zentrum Lebenstedt, A2-
Zentrum Bad, B-Zentrum Thiede, C-Zentrum Gebhardshagen). Die
Nahversorgungssituation ist in einigen Stadtteilen heute nur unzureichend bis
gar nicht sichergestellt.

Im periodischen Bedarf ergibt sich ein Umsatzpotenzial von 13,1 Mio. €, das
heute per Saldo (Kaufkraftabflisse-Kaufkraftzufliisse) abflief3t.

Die Verkaufsflache je Einwohner im periodischen Bedarf liegt in der Stadt
Salzgitter bei 0,47 gm je Einwohner. 1

1 Der Zwec kverband Grofsraum Braunschweig hat aus der Perspektive der Raumordnung fir
Grundzentren einen Schwellenwert von 0,5 gm je Einwohner als eine Entwicklungsgrole
angenommen, ab dem faktisch keine Kaufkraftabflisse zu erwarten sind.

‘ CIMA

Im Schwerpunkt sollten Ansiedlungen im periodischen Bedarf in den zentralen
Versorgungsbereiche (auch die Innenstadte) erfolgen. Weiterhin sollten solche
Standorte oder Stadtteile entwickelt werden, die heute unterversorgt sind.

Der nachfolgende  Vergleich der  Verkaufsflachenausstattung mit
Nahversorgungseinzelhandel deutlich, wo eine Verbesserung und Starkung der
Nahversorgung als notwendig erachtet wird.

Abb.73: Nahversorgungsdichte in Salzgitter im Uberblick

Salzgitter- Salzgitter- Salzgitter- Salzgitter-

Mitte Bad Thiede Gebhardshagen
Nahversorgungsdichte 0,16 m2 je 0,19 m2je 0,20 m? je 0,13 m? je
Lebensmitteldiscounter Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner
Nahversorgungsdichte 0,15 m? je 0,37 m?je 0,37 m? je 0,07 m? je
Vollsortimenter Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner
Nahversorgungsdichte [ 0,29 m?je 0,56 m? je 0,56 m? je 0,20 m? je
insgesamt Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner

Quelle: CIMA GmbH 2006

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Betrachtung der Nahversorgungsdichte in den Zentren der Stadt Salzgitter
macht deutlich, dass sowohl in Salzgitter-Mitte und Salzgitter-Gebhardshagen
guantitative Versorgungsdefizite bestehen, wahrend Salzgitter-Bad und
Salzgitter-Thiede keine rechnerischen Flachendefizite im Bereich Nahversrgung
haben.
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Das Nahversorgungsangebot wird jedoch heute durch Lebensmitteldiscounter
bestimmt. Hier sollte bei Neuansiedlungen gezielt versucht werden, den
qualitativen  Angebotsmix  zwischen  Lebensmittelvollversorgung  und
Lebensmitteldiscount zu verbessern.

Ein weiterer wichtiger Aspekt sollte die Sicherung der wohnortnahen
Versorgung sein. Trotz der hohen Flachenausstattung in Salzgitter-Thiede ist
dort die wohngebietsnahe Versorgung nur kaum sichergestellt.

‘ CIMA
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5.2.2 Aperiodischer Bedarf

Die branchenspezifischen Angebotslicken im aperiodischen Bedarf werden
ebenfalls anhand der Zentralitatswerte deutlich:

B Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC, Medien 88 %
B Spielwaren 88 %
B Mobel, Antiquitaten 87 %
B Uhren, Schmuck, Optik 82 %
B Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 72 %
B Hobbybedarf 68 %
B Bicher, Schreibwaren 55 %
B Sportartikel 48 %

Die Zentralitatswerte machen deutlich, dass hier per Saldo teilweise deutliche
Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen sind.

Betriebswirtschaftlich  sinnvolle  Ansiedlungspotenziale fir  grofflachige
Fachmarkte bestehen dennoch nur in den folgenden Branchen:

B Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik
B Mobel

B Spiel und Sport

‘ CIMA

Entwicklungsschwerpunkt fur Ansiedlungen sollten die Innenstadte von
Salzgitter-Lebenstedt und Salzgitter-Bad sein. Ansiedlungen von sonstigem
grof3flachigem Einzelhandel (aperiodische Branchen) sollten nur in den
definierten Zentren (Lebenstedt, Bad, Gebhardshagen und Thiede) genehmigt
werden.

Einen weiteren Entwicklungsschwerpunkt stellen die zentralen
Versorgungsbereiche dar (16 zentrale Versorgungsbereiche). Hier sollten
jedoch aperiodische Branchen nur mit max. 500 gm je Einzelhandelsbetrieb
zugelassen werden.

Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente

B Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente im Hauptsortiment ausschlieRRlich
in der Innenstadt und in den zentralen Versorgungsbereichen

B Zentrenrelevante Sortimente (als Randsortimente) in grof3flachigen
Ansiedlungen auf3erhalb der Innenstadt/ der Zentralen
Versorgungsbereiche:

B Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 5 % der
Gesamtflache

B Beschrankung der Einzelsortimente (zentrenrelevante Randsortimente)
auf max. 100 gm Verkaufsflache
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5.3  Entwicklungsstrategien

1. Entwicklung der Innenstadte und ZVB
Entwicklung und Qualifizierung
(erste Prioritat)

2. Vertragliche Entwicklung des
grof¥flachigen Einzelhandels aufRerhalb
der Innenstadte

3. Sinnvoller Ausbau der Nahversorgung

Entwicklungsstrategien fur das Oberzentrum Salzgitter
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‘ CIMA

1. Entwicklung der Innenstadte und ZVB
Entwicklung und Qualifizierung
(erste Prioritat)

2. Vertragliche Entwicklung des
grol3flachigen Einzelhandels aul3erhalb
der Innenstadte

Die definierten Innenstadte Lebenstedt und Bad haben einen quantitativen
Aufholbedarf und daher Entwicklungsprioritéat

Entwicklung der Innenstadte auch qualitatiy um sich vom
Fachmarktangebot abzusetzen

Ansiedlung von weiteren Frequenzbringern in den Innenstadten
Projektentwicklung an den Innenstadtstandorten:

B City-Carée (Flache 1) in Lebenstedt

B Altstadt Center (Flache 12) in Bad

Fur die Bevélkerung im Umland steht die Gesamtattraktivitat der
Innenstadte von Lebenstedt und Bad im Fokus

B Funktionalitat
B Angepasste Qualitat

B stadtebauliche Gestaltung

Keine weitere Entwicklung von zentrenrelevanten Sortimenten als
Kernsortiment auf den Aul3enstandorten zulassen

Entwicklung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind in der Innenstadt
und den Aul3enstandorten moglich

Konsolidierung und Modernisierung der bestehenden Flachen Konrad-
Adenauer-Stral3e (Lebenstedt), PorschestraRe (Bad) und Schéaferwiese
(Thiede)

zentrenrelevanten Randsortimente sollten zukinftige nach folgenden
Kriterien an AulRenstandorten genehmigt werden:

B Anteil der zentrenrelevanten Sortimente sollte 5 % der
Gesamtverkaufsflache nicht Gberschreiten

keine Einzelbranche sollte mehr als 100 gm VK erreichen

B Der Bestandsschutz muss gewahrleistet werden (u.a. Nachnutzung
vorhandener Standorte)
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3. Sinnvoller Ausbau der Nahversorgung

Sicherung bestehender Nahversorger

Optimierung der Standortbedingungen fiir die Nahversorgung in den
Wohngebieten vornehmen

B Keine Ansiedlung von Nahversorgern ohne ,Nahversorgungsfunktion®
zulassen

B Neuansiedlungen oder Umsiedlungs- und Erweiterungsvorhaben im
Stadtgebiet von Salzgitter sollten keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen fur die zentralen Versorgungsbereiche zur Folge haben

B Mittel- bis langfristig Schaffung von zentralen Nahversorgungszentren fir
die kleinen Ortsteile

B Mittelfristig Entwicklung von alternativen Versorgungsformen fir die kleinen
Ortsteile
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54 Bewertung der Planvorhaben und Entwicklungsflachen

Abb.74: Planvorhaben und Entwicklungsflachen im Oberzentrum Salzgitter

e Ty TRREGREESS s Planvorhaben und Entwicklungsflachen

" s & im Oberzentrum Salzgitter:

W - 9in Salzgitter-Lebenstedt

o A - 1in Salzgitter-Lichtenberg SL-
BT =S . _ _ Mitte
L. 7a e - 1in Salzgitter-Salder

—_—
s - 6in Salzgitter-Bad
- 3in Salzgitter-Thiede
3 ~ ! Anmerkung: Eine Entwicklungsfliche im Norden von Salzgitter-Salder ist im Verlauf der

Bearbeitung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes realisiert worden. Die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters wird umgesetzt. Ebenso eine Entwicklung in Salzgitter-Bad an der

o -”' <t dt‘-s-l ter 2006 Erzbahn ist bereits abgeschlossen. Die Einzelhandelsbetriebe sind in den Bestand mit

uelle: adt Salzgitter aufgenommen.

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006 Entsprechend ist die Zahl der Planvorhaben und Entwicklungsfiachen um zwei Standorte
reduziert.
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2 Die Bewertung eines Planvorhabens oder einer Entwicklungsflache
Ist i.d.R. nicht allein auf den abgegrenzten Bereich bezogen,
sondern bezieht sich immer auch auf die benachbarten,
angrenzenden Bereiche.
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5.4.1 Standortkonzept Salzgitter-Mitte

Abb.75: Planvorhaben und Entwicklungsflachen in Salzgitter-Mitte

-_-w* ,:.,Lﬂ_/ i.,, / 4 ;H- L A4 e
N s Salzgltter Mrtte
2 e s e _

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA
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5.4.1.1 Entwicklung der Innenstadt und ZVB

1. Entwicklung der Innenstadte und ZVB
Entwicklung und Qualifizierung
(erste Prioritat)

Standort 1: City Carée
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Entwicklungsflache 1: City Carée

Abb.76: Entwicklungsflache 1

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Entwicklungsflache 1 umfasst das ehemalige Apollo Center am
Innenstadtrand von Salzgitter-Lebenstedt. Lediglich der KIK Textilfachmarkt ist
in der Immobilie des Apollo Center noch ansassig. Die weiteren Ladenlokale
stehen leer.

Nach aktuellen Planungen der Stadt soll die Entwicklungsflache 1 komplett neu
gestaltet werden. Das Apollo Center soll dem Neubau des Einkaufszentrums
City-Carée weichen. Insgesamt 16.000 gm Verkaufsflache sollen hier neu
entstehen. Die Flache ist im Bebauungsplan als Kerngebiet festgesetzt. Die
geplante Eréffnung des Einkaufszentrums ist bereits fiir 2007 geplant.

‘ CIMA

Als  Ankermieter stehen zum heutigen Zeitpunkt (Juni 2006) ein
Verbrauchermarkt mit 4.500 gm Verkaufsflache und ein Lebensmitteldiscounter
(1.000 gm Verkaufsflache), ein Drogeriediscounter (1.000 gm Verkaufsflache)
sowie ein Textildiscounter fest.

Die geplanten Ansiedlung des Verbrauchermarktes im City-Carée steht im
Konflikt mit der Erweiterung des bestehenden Verbrauchermarktes an der
Konrad-Adenauer-StraRe (Entwicklungsflache 2).

Der Standort des Projektvorhabens liegt innerhalb der definierten Innenstadt
Lebenstedts. Es handelt sich beim Standort um eine integrierte Standortlage,
die trotz der direkten hnenstadtanbindung eine hohe Verkehrsgunst aufweist.
Der Standort verfugt somit Uber eine gute lokale und Uberregionale
Erreichbarkeit.

Durch die Ansiedlung eines modernen Einkaufszentrums wirde eine Liicke im
Betriebstypenmix der Stadt Salzgitter geschlossen, so dass Teile der
Einkaufsfahrten in die bestehenden und geplanten Shopping-Center der Region
ersetzt werden dirften. Dies gilt auch fir Kunden aus dem Umland der Stadt
Salzgitter, die fir den Vorhabenstandort zu gewinnen waren.

Diese Flache bietet die Moglichkeit der Ansiedlung groR3flachiger
Einzelhandelsbetriebe in unmittelbarer Nahe des Haupteinkaufsbereiches und
kann somit den Austausch von Kundenfrequenzen férdern. Bereits bestehender
Einzelhandel in den Blumentriften, etc. kbénnte zudem zusatzliche Umsétze
generieren.

Mit der Entwicklung des City Carée konnte die ,kritische Angebotsmasse“12 der
Innenstadt von Lebenstedt auf 37 % der Gesamtverkaufsflache erhdht werden.

12 Nach empirischen Erkenntnissen der CIMA sollte eine Innenstadt tiber mind. 40 bis 50 % der
Gesamtverkaufsflache verfligen, um fur den Verbraucher ein attraktives Angebot, im Vergleich zu
den AuRenflachen, vorzuhalten.
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Die Entwicklung des City Careé sollte mit Prioritit umgesetzt werden. Die
Innenstadt von Salzgitter-Lebenstedt wiirde insgesamt attraktiver werden
und kénnte in der Gesamtwirkung eine grofRere Magnetkraft erzielen.

111
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5.4.1.2 Entwicklung auRerhalb der Innenstadt

2. Vertragliche Entwicklung des
grofRflachigen Einzelhandels aufRerhalb
der Innenstadte

Standort 2: Konrad-Adenauer-Strafde
Standort 3: GE entlang der Peiner Stralde
Standort 4: Marienbruchstral3e

Standort 5: Theodor-Heuss-Stral3e
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Entwicklungsflache 2: Konrad-Adenauer-Stral3e

Abb.77: Entwicklungsflache 2
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Quelle. Stadt Salzgltter

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Im Bereich der Konrad-Adenauer-Stral3e wird die Erweiterung des vorhandenen
Verbrauchermarktes (ca. 4.500 gm Verkaufsflaiche) auf zukilnftig 5.300 gm
Verkaufsfache diskutiert. Das benachbarte Danische Bettenlager strebt eine
Erweiterung auf 950 gm Verkaufsflache an (heute 320 gm Verkaufsflache).
Ebenfalls am Standort vorhanden ist ein Schuhfachmarkt, der eine neue
Immobilie am Standort errichten und mit einer Verkaufsfliche von 600 gm neu
erdffnen mochte. Eine Erweiterung ist im Bereich des Schuhmarktes nicht
angedacht.

Fur die Entwicklungsflache 2 gibt es keinen Bebauungsplan, der die
Beschrankung von Branchen und VerkaufsflachengréRen ermdglicht.

‘ CIMA

Der Fachmarktstandort sollte als groRRflachiger Einzelhandelsstandort nicht
erweitert werden, sondern lediglich die Moglichkeit zur Modernisierung und
Konsolidierung erhalten. Dies gilt insbesondere fir den Verbrauchermarkt, der
heute eine wettbewerbsfahige Verkaufsflache (ca. 4.500 gn) aufweist. Eine
Ausnahme stellt das Danische Bettenlager, das heute lediglich eine
Verkaufsflache von 320 gm vorhalten kann und somit eine Erweiterung auf bis
zu 950 gm in nicht-zentrenrelevanten Branchen mdoglich erscheint.

Im Sinne des Bestandsschutzes ist der Neubau des Schuhfachmarktes mit
einer Verkaufsfliche von 600 gm am Standort Konrad-Adenauer-Stral3e
moglich, jedoch nicht wiinschenswert, da es sich um ein zentrenrelevantes
Sortiment handelt und das Vorhaben somit gegen das Einzelhandelskonzept
verstoft.

Die Erweiterung des Verbrauchermarktes sollte nicht genehmigt werden, um
den Wettbewerbsdruck zwischen dem Fachmarktstandort in dezentraler Lagen
und der Innenstadt nicht unverhaltnismaRig zu erhdhen. Die Entwicklung der
Innenstadt sollte das vorrangige Ziel der Einzelhandelsentwicklung in
Lebenstedt sein. Jede Verkaufsflachenerweiterung in den Aufenbereichen
wurde die ,ktitische Angebotsmasse” der Innenstadt zusatzlich schwachen und
die Anziehungskraft der AuRenstandorte weiter erhéhen.

Die Modernisierung und Konsolidierung des Verbrauchermarktes sollte
unterstitzt werden. Eine Erweiterung des Marktes sollte nicht genehmigt
werden. Die heutige Verkaufsflachenanteil der zentrenrelevanten
Sortimente sollten im B-Plan festgeschrieben werden. Die Einzelbranchen
sollten zukilnftig eine Verkaufsflache von 100 gm nicht Uberschreiten
durfen.

Die Erweiterung des Danischen Bettenlager kann genehmigt werden. Die
zentrenrelevanten Branchen sollte auf 5 % der Gesamtverkaufsflache
festgeschrieben werden. Auch hier sollten die Einzelbranchen eine
Verkaufsflache von 100 gm nicht Gberschreiten.
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Entwicklungsflache 3: GE entlang der Peiner Stralle

Abb.78: Entwicklungsflache 3

o

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Entwicklungsflache 3 umfasst ein Gebiet entlang der Peiner StraBe im
Osten von Lebenstedt. Teile der markierten Flache sind zum heutigen Zeitpunkt
als Gewerbegebiet ausgewiesen mit einem Ausschluss von
Einzelhandelsansiedlungen.

‘ CIMA

Innerhalb des markierten Gebietes ist heute bereits ein Lebensmitteldiscounter
als Nahversorger angesiedelt. Weiterhin ist ein Baumarkt, ein
Unterhaltungselektronikfachmarkt sowie ein grofl3flachiges Moébelfachgeschaft,
ein Kiichen Studio und ein Blumen- und Pflanzenmarkt vorhanden.

Die Entwicklungsflache 3 liegt an einer HauptverbindungsstraBe (Peiner
Strafl3e) in der Nord-Siid Erstreckung des Stadtgebietes von Salzgitter in nicht-
integrierter Lage. Eine Nahversorgungsfunktion ist in diesem Bereich, auf
Grund der fehlenden Wohnbebauung, nicht vorhanden.

Die Entwicklungsflache 3 sollte mit einem Ausschluss von Einzelhandel
im B-Plan uUberplant werden. Der Standort sollte ausschlief3lich der
Gewerbeentwicklung vorbehalten bleiben.

Die Standorte der bestehenden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe
(Baumarkt, Mébelhaus) sollten als SO-Gebiet festgesetzt werden.
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Entwicklungsflache 4: Marienbruchstralle

Abb.79: Entwicklungsflache 4

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Der Standort 4 grenzt nordlich an das Fachmarktzentrum Marienbruchstralle
an. Das Fachmarktzentrum an der Marienbruchstrale umfasst bereits heute

5.600 gm Verkaufsflache.

‘ CIMA

Die Entwicklung von Einzelhandel am Standort 4 wiirde eine Erweiterung und
Starkung des Fachmarktzentrums bedeuten und den Wettbewerbsdruck auf die
Innenstadt von Salzgitter-Lebenstedt deutlich erhdhen. Eine funktionale
Anbindung an die Innenstadt besteht nicht.

Die Nahversorgungsfunktion ist durch das Fachmarktzentrum
Marienbruchstral3e bereits ausreichend erfiillt und bedarf keiner Erweiterung.

Eine Erweiterung des Fachmarktzentrum héatte zudem negative Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich Berliner StrafRe zur Folge.

Die Entwicklungsflache 4 sollte nicht fir Einzelhandel entwickelt werden,
da ein Konkurrenzstandort zur Innenstadt weiter aufgewertet werden

wirde.
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Entwicklungsflache 5: Theodor-Heuss-StralRe (Leb 124)

Abb.80: Entwicklungsflache 5
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Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Durch den Bebauungsplan Leb 124 liegen fiir die Entwicklungsflache 5die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grof3flachigen
Einzelhandels vor.

Im Bereich der Theodor-Heuss-StraRe sind heute bereits knapp 18.000 gm
Verkaufsflache anséassig. Die groRten Einzelhandelsbetriebe sind ein Baumarkt,
ein Heimtextilfachmarkt, ein Modbelmarkt sowie ein Sonderpostenmarkt. Im

‘ CIMA

Bereich der Nahversorgung ist neben einem Lebensmitteldiscounter, ein
Getrankehandel sowie ein Backer und ein Fleischer vorhanden.

Die Entwicklungsflache 5 ist als nicht-integrierte Gewerbegebietslage zu
bezeichnen. Der Standort erfiillt keine Nahversorgungsfunktion, so dass keine
weiteren Nahversorger angesiedelt werden sollten. Gleiches gilt fir
zentrenrelevante Sortimente.

Wir sehen weitere Ansiedlungen am Standort Kkritisch, da das
Fachmarktzentrum in nicht-integrierter Lage zuséatzlich gestarkt werden
wirde und die Anziehungskraft auf den Kunden weiter erhdht wirde.

Wir empfehlen zu prifen, ob die Flache als Gewerbegebiet ausgewiesen
werden sollte.
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5.4.1.3 Sinnvoller Ausbau der Nahversorgung

3. Sinnvoller Ausbau der Nahversorgung

Standort 6: Feldstral3e

Standort 7: Ludwig-Erhard-Stral3e
Standort 8: Kattowitzer-Stralde
Standort 9: Erich-Ollenhauer-Strafde
Standort 10: An der Heerstral3e
Standort 11: Museumstral3e
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Entwicklungsflache 6: FeldstralRe

Abb.81: Entwicklungsflache 6

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Entwicklungsflache 6 befindet sich in teil-integrierter Lage am nérdlichen
Stadtrand von Salzgitter-Lebenstedt an der Feldstrale bzw. der LandesstraBe
472. Es besteht die Anfrage auf dieser Flache einen Nahversorger anzusiedeln.

Ein bestehender Lebensmitteldiscounter ist im Kreuzungsbereich Feldstral3e/
Wildkamp anséassig und nimmt die Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden
Wohngebiete bereits heute ausreichend wahr.

‘ CIMA

Die Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers koénnte zudem negative
stédtebauliche Auswirkungen auf den zentrale Versorgungsbereich Wildkamp
zur Folge haben.

\ '| mw= Zv8 wildkamp |

L Nahversorgungsradius_ y

Sowohl der nahe gelegene Lebensmitteldiscounter (Wildkamp/ Feldstral3e), als
auch der Lebensmitteldiscounter im 2ZVB Wildkamp kénnen keine
leistungsfahigen und modernen Verkaufsflachen vorweisen. Den bestehenden
Nahversorgern sollten daher vorrangig die Mdglichkeit zur Modernisierung und
Verkaufsflachenerweiterung zugesprochen werden.

Um eine weitere Schwachung integrierter Versorgungslagen zu
verhindern, sollte auf der Entwicklungsflache 6 kein Einzelhandel
genehmigt werden.
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Entwicklungsflache 7: Ludwig-Erhard-Stralle

Abb.82: Entwicklungsflache 7

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

An der Ludwig-Erhard-Stral3e entsteht ein neuer Lebensmitteldiscounter. Im
Zuge dieser Entwicklung besteht die Frage, ob die angrenzende Flache
ebenfalls fir eine Einzelhandelsentwicklung geeignet ist.

Die Flache ist im Bebauungsplan Leb 135 als Sondergebiet festgesetzt. Laut B-
Plan soll der Schwerpunkt der Einzelhandelsnutzung das Sortiment
Lebensmittel umfassen, um so die wohnortnahe Versorgung der Bewohner zu
gewabhrleisten.

‘ CIMA

Mit der Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters kann die Nahversorgung fur
die sudlich angrenzenden Wohngebiete ausreichend sichergestellt werden.

Der zentralen Versorgungsbereich Reppnersche StralRe, im weiteren Verlauf
der Ludwig-Erhard-Strale kann zudem einen Lebensmittelvollsortimenter und
einen weiteren Lebensmitteldiscounter vorhalten.

Die Entwicklungsflache 7 sollte nicht fur Einzelhandelsnutzungen
genehmigt werden. Die Nahversorgung der Wohnbevélkerung ist
ausreichend sichergestellt. Die Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers
konnte zudem stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungshbereich Reppnersche StralBe zur Folge haben.
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Entwicklungsflache 8: Kattowitzer Strafie

Abb.83: Entwicklungsflache 8
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Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Entwicklungsflache 8 befindet sich im Kreuzungsbereich Kattowitzer

StralBe/ Riesentrapp. Zum heutigen Zeitpunkt befinden sich Parkgaragen auf
der Flache.

Der Bebauungsplan sieht fiir diesen Bereich Wohnen vor, so dass eine
Veradnderung des Bebauungsplanes in ein Sondergebiet Voraussetzung fur die

Ansiedlung eines Nahversorgers ware.

‘ CIMA

Der Standort liegt in integrierter Wohngebietslage mit einer direkten
Versorgungsfunktion fur die umliegenden Wohnbereiche. Zudem ist die
Nahversorgung der westlich umliegenden Wohngebiete heute nicht gesichert
(vgl. Nahversorgungssituation in Salzgitter Lebenstedt), so dass die Ansiedlung
eines Nahversorgers in jedem Fall die Versorgungslage der Bewohner
verbessern wirde.

Die raumliche Nahe der Entwicklungsflaiche 8 zum zentralen
Versorgungsbereich Gesemannstral3e birgt jedoch die Gefahr, dass die
Ansiedlung eines Nahversorgers schadliche Auswirkungen auf den ZVB zur
Folge haben konnte. Hier mussten seitens der Stadt Salzgitter parallel
Aufwertungsmaf3nahmen erfolgen.

Wir empfehlen die Ansiedlung eines Vollsortimenters mit einer
Verkaufsflache von max. 1.200 gqm auf der Entwicklungsflache 8. Der
Lebensmittelvollsortimenter wirde das bestehende
Nahversorgungsangebot im ZVB Gesemannstralie
(Lebensmitteldiscounter) erganzen. Weiterhin kdnnte die Versorgung der
Bewohner im westlichen Stadtgebiet abgesichert und qualitativ
verbessert werden.
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Entwicklungsflache 9: Erich-Ollenhauer-Stra3e

Abb.84: Entwicklungsflache 9
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Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Auf der sldlich angrenzenden Flache der Entwicklungsflache 9 ist heute ein
Lebensmitteldiscounter ansassig. Die Nahversorgung der Einwohner in den
umliegenden  Wohngebieten ist durch den Lebensmitteldiscounter
sichergestellt.

Die Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers hatte u. E. zudem stadtebauliche
Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich Gaul3stralBe. Der dort
eingebundene Vollsortimenter, wie auch die erganzenden
Einzelhandelsbetriebe kénnten durch Umsatzverlagerungen belastet werden.

Die Entwicklungsflache 9 sollte nicht fir eine Einzelhandelsnutzung
genehmigt werden, da keine \ersorgungsliicke besteht und schéadliche
Auswirkungen auf den ZVB Gaulistral3e die Folge sein kdnnten.
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Entwicklungsflache 10: An der Heerstral3e (Lichtenberg)

Abb.85: Entwicklungsflache 10

—

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Entwicklungsflache 10 befindet sich in Salzgitter-Lichtenberg in teil-
integrierter Lage. Der Bebauungsplan Lich 17 setzt die Flache 10 als
Gewerbegebiet ohne Einzelhandelsnutzung fest.

‘ CIMA

Die Nahversorgung der Bewohner von Lichtenberg wird durch einen
Lebensmitteldiscounter und einen Lebensmittelvollsortimenter an der
Burgbergstrale im Ortskern dargestellt. Beide Markte kdnnen keinen
leistungsfahigen und modernen Strukturen vorweisen.

bestehenden
eingeschrankt

Der Standort 10 kann im  Vergleich zu den
Nahversorgungsstandorten in  Lichtenberg nur eine
Nahversorgungsfunktion tbernehmen.

Um die Nahversorgung in Salzgitter-Lichtenberg mittel- bis langfristig
abzusichern, sollte eine Flache in integrierter Lage von Lichtenberg gefunden
werden, die als Verlagerungsflache fur einen der bestehenden Nahversorger
dienen konnte. Die Starkung der Erhalt der integrierten Ortskernlagen sollte das
Ziel einer entsprechenden Ansiedlung sein.

Das Einwohnerpotenzial (3.369) ist in Salzgitter-Lichtenberg fir einen weiteren
Nahversorger nicht ausreichend.

Der B-Plan fur die Entwicklungsflache 10 sollte bestehen bleiben. Der
Standort eignet sich nicht fur die Ansiedlung eines Nahversorgers.
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Entwicklungsflache 11: MuseumstralRe (Salder) Der Standort sollte als Gewerbegebietslage bestehen bleiben,
Einzelhandel sollte im B-Plan ausgeschlossen werden.

Abb.86: Entwicklungsflache 11

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Entwicklungsflache 11 liegt im Ortskern von Salzgitter-Salder an der
Muesumstraf3e. Im B-Plan wird die Flache als Gewerbegebiet festgesetzt.

Nach der Realisierung des neuen Lebensmitteldiscounters im Norden von
Salzgitter-Salder ist die Nachversorgung flr die Einwohner dieses Stadtteiles
sichergestellt. Zudem ist das Einwohnerpotenzial (1.598) fur die Realisierung
eines weiteren Marktes nicht ausreichend.
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5.4.1.4 AbschlieRende Bewertung

Abb 87 Standortkonzept Salzgltter Mltte
e ety i ’ i= LA o Snme R el
Standc:rtkc:nzept Salzgrtter—Mltte I Entwickiung sallte erfolgen

Modermisiesrung und Konsolidierung
Helne weitene Elnzelhandelsenmiddung

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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1. ENTWICKLUNG DER INNENSTADT VON SALZGITTER-LEBENSTEDT

Entwicklung des City Careé (Flache 1) in der Innenstadt

|

2. VERTRAGLICHE ENTWICKLUNG DES GRORFLACHIGEN
EINZELHANDELS AURERHALB DER INNENSTADT IN SALZGITTER-MITTE

Vertragliche Entwicklung des groR3flachigen Einzelhandels
durch die Konsolidierung und Modernisierung der Fachmarkte

an der Konrad-Adenauer-Straf3e (Flache 2)

|

3. SINNVOLLER AUSBAU DER NAHVERSORGUNG IN SALZGITTER-MITTE

Optimierung der Nahversorgung im westlichen Stadtgebiet
durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters (max. 1.200 gm
Verkaufsflache) auf der Flache 8 an der Kattowitzer Strale

11

Konsolidierung und  Modernisierung der bestehenden
Nahversorger im Stadtteil Lichtenberg

‘ CIMA
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5.4.2 Standortkonzept Salzgitter-Bad

Salzgitter-Bad [~ !
7 e

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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5.4.2.1 Entwicklung der Innenstadt und ZVB

1. Entwicklung der Innenstadte und ZVB
Entwicklung und Qualifizierung
(erste Prioritat)

Standort 12: Altstadt-Center
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Entwicklungsflache 12: Altstadt-Center

Abb.89: Entwicklungsflache 12

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Entwicklungsflache 12 umfasst das ehemalige Karstadt Areal und Avacon
Gelande in Salzgitter-Bad. Seit 2000 steht die Immobilie des Karstadt
Gebaudes leer.

Die Stadt Salzgitter ist seit einiger Zeit bemiuht eine Revitalisierung des
ehemaligen Karstadt Areals Am Pfingstanger durch die Ansiedlung von neuen
Einzelhandelsbetrieben zu ermdglichen. Das leerstehende Karstadt Kaufhaus
soll nach aktuellen Planungen des Investors und der Stadt Salzgitter
abgetragen werden und durch neue, moderne Geb&ude ersetzt werden.

‘ CIMA

Insgesamt wird eine Verkaufsflache von rd. 14.700 gm geplant, die einen
Verbrauchermarkt  mit  angrenzendem  Lebensmitteldiscounter,  einen
Drogeriefachmarkt sowie weiterer Fachmarkte beinhaltet. Die Eréffnung des
Altstadt-Centers ist fiir 2007 geplant.

Mit der Entwicklung des Altstadt-Centers kénnte die  kritische
Angebotsmasse“13 der Innenstadt von Bad auf 36 % der Gesamtverkaufsflache
erhdht werden.

Der Standort liegt innerhalb der definierten Innenstadt von Salzgitter-Bad. Das
Angebot im Altstadt-Center konnte den bestehenden Einzelhandel der
Innenstadt von Salzgitter-Bad sinnvoll erganzen.

Diese Flache bietet die Moglichkeit der Ansiedlung groRRflachiger
Einzelhandelsbetriebe in unmittelbarer Nahe des Haupteinkaufsbereiches und
kann somit den Austausch von Kundenfrequenzen férdern. Bereits bestehender
Einzelhandel in der Altstadt von Salzgitter-Bad (insbesondere Schiitzenplatz)
kénnte zudem zusétzliche Frequenzen generieren.

Die Entwicklung des Altstadt-Centers sollte mit Prioritdt umgesetzt
werden. Die Innenstadt von Salzgitter-Bad wiirde insgesamt attraktiver
werden und es kénnten neue wichtige Fequenzen fir die Innenstadt
generiert werden.

13 Nach empirischen Erkenntnissen der CIMA sollte eine Innenstadt tiber mind. 40 bis 50 % der
Gesamtverkaufsflache verfiigen, um fur den Verbraucher ein attraktives Angebot, im Vergleich zu
den AuRenflachen, vorzuhalten.
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5.4.2.2 Entwicklung auRerhalb der Innenstadt

2. Vertragliche Entwicklung des
grof3flachigen Einzelhandels aul3erhalb
der Innenstadte

Standort 13: Braunschweiger Stral3e
Standort 14: Braunschweiger Stral3e
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Entwicklungsflache 13: Braunschweiger Straf3e

Abb.90: Entwicklungsflache 13

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Ein Gartencenter mit einer Verkaufsflache von rd. 1.800 gm ist auf der
Entwicklungsflache 13 anséssig. Das Gartencenter soll auf dem bestehenden
Grundstiick erweitert werden.

Laut Bebauungsplan 86 ist diese Flache als Sondergebiet festgelegt. Die
Verkaufsflache des Gartencenters ist in der schriftlichen Erlauterung des B
Planes auf 1.800 gm beschrankt. Die Randsortimente dirfen eine
Verkaufsflachengroéf3e von 150 gm nicht tberschreiten.

‘ CIMA

Das Gartencenter grenzt an das Fachmarktzentrum An der Erzbahn an und fugt
sich funktional in die Umgebung ein.

Das Gartencenter sollte die Moglichkeit zur Verkaufsflachenerweiterung und
Modernisierung erhalten. Einschréankend sollte die Verkaufsflache der
zentrenrelevanten Sortimente im BPlan auf 5 % der Gesamtverkaufsflache
festgeschrieben werden, Einzelbranchen sollten nicht mehr als 100 gm
Verkaufsflache darstellen dirfen.

Die Erweiterung des Gartencenters sollte unterstutzt werden. Die
Veranderung des B-Planes st erforderlich. Die zentrenrelevanten
Branchen sollte auf 5 % der Gesamtverkaufsflache festgeschrieben
werden. Die Einzelbranchen sollten eine Verkaufsflache von 100 gm nicht
Uberschreiten.
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Entwicklungsflache 14: Braunschweiger Stral3e

Abb.91: Entwicklungsflache 14
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Die Entwicklungsflache 14 ist als Sondergebiet im Bebauungsplan 86
festgesetzt. Laut B-Plan ist fur das Sondergebiet ein Bau- und
Heimwerkermarkt zulassig, dessen Verkaufsflache eine GroRe von insgesamt
5.000 gm nicht Uberschreiten darf (die Verkaufsflache der Randsortimente darf
400 gm nicht tberschreiten).

/]
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Quelle: Stadt Salzgltter

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Entwicklungsflache 14 grenzt wie auch die Entwicklungsflache 13 an das
Fachmarktzentrum An der Erzbahn an und fugt sich funktional in die Umgebung
ein.

‘ CIMA

Sollte fur die Entwicklungsflache 14 die Ansiedlung von nicht-zentrenrelevanten
Fachmarkten angestrebt werden, so wiirde dies den Strategien und Zielen des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes entsprechen.

Zentrenrelevante  Randsortimente  sollten jedoch auf 5 % der
Gesamtverkaufsflache beschrankt werden. Einzelbranchen sollten eine
Verkaufsflache von 100 gm nicht Uberschreiten.

Sollte eine Erweiterung der im B-Plan ausgewiesenen Flache nétig sein, so
ware die kommunale und regionale Vertraglichkeit einer entsprechenden
Entwicklung nachzuweisen.

Die Anderung des Baurechts sollte die Ansiedlung von grofRflachigen,
nicht-zentrenrelevanten Fachmérkten zulassen.
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5.4.2.3 Sinnvoller Ausbau der Nahversorgung

3. Sinnvoller Ausbau der Nahversorgung

Standort 15: Windmuhlenbergstral3e
Standort 16: Gittertor
Standort 17: Hinter dem Salze
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Entwicklungsflache 15: WindmuhlenbergstraRe Die Nahversorgung der Einwohner in den umliegenden Wohngebieten ist in

diesem Bereich von Salzgitter-Bad ausreichend sichergestellt.
Abb.92: Entwicklungsflache 15

Die Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers hatte u. E. zudem stadtebauliche
Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich Friedrich-Ebert-Strafe.

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Entwicklungsflache 15 an der Windmuhlenbergstralle wird heute als
Parkplatz fir das gegentberiegende SMAG Werk genutzt. Auf der Entwicklungsflache 15 sollte keine Einzelhandelsnutzung
genehmigt werden, da keine Versorgungslicke besteht und schadliche

) . . e . . Auswirkungen auf den ZVB Friedrich-Ebert-Stral3e die Folge sein kdnnten.
Der Bebauungsplan 20,1 ist bereits seit 1973 rechtskraftig, der die Flache als

Mischgebiet festsetzt. Da der BPlan unter die Baunutzungsverordnung von
1968 fallt, ware fur diesen Standort auch die Ansiedlung von grofR3flachigem
Einzelhandel moglich.

Aktuell wird die Ansiedlung eines Nahversorgers diskutiert.
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Entwicklungsflache 16: Gittertor
Abb.93: Entwicklungsflache 16

* = T

L
Ty
W
at “' o
e -‘; -
R . - i
g t o & .
Quelle: Stadt Salzgitter

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Entwicklungsflache 16 ist als Gewerbegebietsflache im Bebauungsplan 40
festgesetzt (Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art).

Das Einwohnerpotenzial ist am Standort nur sehr gering, so dass eine
Nahversorgungsfunktion nur eingeschrankt vorhanden ist.

Die Entwicklungsflache 16 sollte nicht fur Nahversorgungseinzelhandel
genehmigt werden, da der Standort keine Nahversorgungsaufgabe
Ubernehmen kdnnte.
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Entwicklungsflache 17: Hinter dem Salze

Abb.94: Entwicklungsflache 17

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Entwicklungsflache 17 befindet sich in integrierter Lage am Innenstadtrand
von Salzgitter-Bad an der StralBe Hinter dem Salze. Der Standort wird heute
gewerblich genutzt. Es besteht die Anfrage einen Lebensmitteldiscounter zu
entwickeln.

Auf der gegeniiberliegenden StraRenseite ist bereits ein Lebensmitteldiscounter
ansassig. Dieser kann die Nahversorgungsaufgabe der umliegenden
Wohngebiete ausreichend wahrnehmen. Die Versorgung der sudlich

‘ CIMA

angrenzenden  Wohnbereiche wird weiterhin  durch den zentralen
Versorgungsbereich Friedrich-Ebert-Stral3e sichergestellt.

Optimale Standortbedingungen fir potenzielle Synergieeffekte zwischen den
Standorten des bestehenden Discounters und der Entwicklungsflache 17 sind
zudem nicht vorhanden, da die viel befahrene Strae Hinter dem Salze die
Flachen trennt und eine Barriere fur die Kunden darstellt.

Die Entwicklung von Einzelhandel sollte am Standort 17 nicht genehmigt
werden sollte, da die Versorgung der Bevdlkerung am Innenstadtrand von
Salzgitter-Bad ausreichend sichergestellt ist (Vgl.
Nahversorgungssituation Salzgitter-Bad).
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5.4.2.4 AbschlieRende Bewertung

V/ fuo: BEH - A

Entwmklung sollte erfolgen
Erweiterung nur im Bestand
Kelne weitere Elnzelhandelsentwmklung .

Quelle:  CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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1. ENTWICKLUNG DER INNENSTADT VON SALZGITTER-BAD

Entwicklung des Altstadt-Centers (Flache 12) in der Innenstadt
mit hdchster Prioritét

|

2. VERTRAGLICHE ENTWICKLUNG DES GRORFLACHIGEN
EINZELHANDELS AURERHALB DER INNENSTADT IN SALZGITTER-BAD

Vertragliche Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels
durch die Erweiterung des Gartencenters (Flache 13)

Genehmigung von nicht-zentrenrelevanten Fachméarkten an
der Braunschweiger Stral3e (Flache 14)

il

3. SINNVOLLER AUSBAU DER NAHVERSORGUNG IN SALZGITTER-BAD

Die Entwicklung weiterer Nahversorgungsstandorte sollte nur in
den Bereichen von Salzgitter-Bad erfolgen, die heute keine
wohnortnahe Versorgung sicherstellen kénnen, da die
Potenziale sehr begrenzt sind

|

‘ CIMA
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CIMA

5.4.3 Standortkonzept Salzgitter-Thiede
Abb.96: Planvorhaben und Entwicklungsflachen in Salzgitter-Thiede
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Quelle: Stadt Salzgitter

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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5.4.3.1 Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels

1. Vertragliche Entwicklung des
grofRflachigen Einzelhandels

Standort 18: Danziger Stral3e
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Entwicklungsflache 18: Danziger StrafRe Die Flache steht im Konflikt zu den Entwicklungsstrategien fir die Gesamtstadt
Salzgitter (Konzentration auf bestehende Zentren). Im Norden von Thiede
Abb.97: Entwicklungsflache 18 wirde ein neuer Einzelhandelsstandort entstehen, der die bestehenden Zentren

in Salzgitter gefahrden kénnte.

Zudem ist Flache 18 im regionalen Einzelhandelskonzept des Zweckverbandes
GrofBraum Braunschweig nicht als Entwicklungsflache fiir grof3flachigen
Einzelhandel vorgesehen und muss daher als sehr konflikttrachtig und ggf.
nicht genehmigungsfahig bewertet werden.

U.E. kann die Entwicklungsflache 18 daher hochstens als mittel- bis langfristige
Entwicklungsreserve betrachtet werden.

Die Entwicklung der Flache ware in diesem Fall ausschlieBlich fir nicht-
zentrenrelevante Branchen denkbar, zentrenrelevante Randsortimente sollte im
B-Plan auf 5 % der Gesamtverkaufsflache begrenzen werden.

Die Vertraglichkeit (kommunal und regional) eines Ansiedlungsvorhabens
misste in jedem Fall nachgewiesen werden.

Quelle: ' Stadt Salzgitter Der Standort ist sowohl kommunal als auch regional sehr konflikttrachtig,
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006 was ggf. gegen eine Genehmigung sprechen kann.

Die Entwicklungsflache 18 befindet sich in Salzgitter-Thiede. Es liegen keine
rechtskraftigen  Bebauungsplane vor. In  der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes soll das Gebiet insgesamt als Sondergebiet festgelegt
werden.

Die Flache erstreckt sich in der nord-sidlichen Ausdehnung zwischen der
Danziger StraRe und der A 39. Im Osten wird die Flache vom Gleitelder Weg
begrenzt sowie im Westen vom Brotweg.

Der Standort liegt in nicht-integrierter Lage im Norden von Salzgitter-Thiede.
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5.4.3.2 Ausbau der Nahversorgung

2. Ausbau der Nahversorgung

Standort 19: Danziger Stral3e
Standort 20: Frankfurter Stral3e
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Entwicklungsflache 19: Danziger StrafRe

Abb.98: Entwicklungsflache 19

SN < : < 23

Quelle: Stadt Salzgitter
Bearbeitung:  CIMA GmbH 200

Die Entwicklungsflache 19 liegt mitten in einem Neubaugebiet.

U.E. dirfte die Grundstiicksflache fiir einen modernen Nahversorger nicht
ausreichen (min. 5.000 gm). Weiterhin waren Nutzungskonflikte durch die direkt
angrenzenden Wohngebaude zu erwarten.

Eine Versorgungslicke besteht in diesem Bereich von Salzgitter-Thiede nicht
(vgl. Nahversorgungssituation Salzgitter-Thiede). Im Gegenteil kdnnten

‘ CIMA

negative stadtebauliche Auswirkungen fur den zentralen Versorgungsbereich
Lange Heck die Folge sein.
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Auf der Entwicklungsflache 19 sollte keine Ansiedlung von
Nahversorgungseinzelhandel genehmigt werden.
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Entwicklungsflache 20: Frankfurter StraRe

Abb.99: Entwicklungsflache 20
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Quelle: Stadt Salzgitter

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

Die Entwicklungsflache 20 befindet sich an der Frankfurter Strafle am
Stadtrand von  Salzgitter-Thiede. Es besteht die Anfrage einen
Lebensmitteldiscounter zu entwickeln.

Ein bestehender Lebensmitteldiscounter ist im zentralen Versorgungsbereich
Panscheberg ansassig und nimmt die Nahversorgungsfunktion fur die
umliegenden Wohngebiete bereits heute ausreichend wahr. Die Ansiedlung
eines weiteren Discounters kdnnte negative stadtebauliche Auswirkungen auf
den zentrale Versorgungsbereich Panscheberg zur Folge haben.

‘ CIMA

Um eine weitere Schwachung der integrierten Versorgungslagen zu
verhindern, sollte auf der Entwicklungsflache 20 in nicht-integrierte Lage
kein Einzelhandel genehmigt werden.
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5.4.3.3 AbschlieRende Bewertung

Abb.100: Standortkonzept Salzgitter-Thiede
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Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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1. VERTRAGLICHE ENTWICKLUNG DES GRORFLACHIGEN
EINZELHANDELS IN SALZGITTER-THIEDE

‘ Flache 18: Kommunal und regionale konflikttrachtige. Ggf.
mittel- bis langfristige Entwicklungsreserve, die fur nicht-

zentrenrelevante Branchen in Frage kdme

2. AUSBAU DER NAHVERSORGUNG IN SALZGITTER-THIEDE

‘ Fiur eine Optimierung der Nahversorgung in Thiede sollte eine
neue Flache gesucht werden

‘ CIMA

CIMA GmbH m Glashiittenweg 34 m 23568 Lubeck m Telefon: 0451-389 68 O m cima.luebeck@cima.de m www.cima.de

145



Einzelhandelsentwicklungskonzept fir das Oberzentrum Salzgitter (Endbericht vom 07. Juni 2006)

CIMA

5,5  Standortkonzept

Entwicklung sollte erfolgen
Abb.101: Standortkonzept fiir das Oberzentrum Salzgitter Erweiterung nur im Bestand
i wt S N e, - SR W= oD 4 - Keine weitere Einzelhandelsentwicklung

Kt =) 1| Mittel- bis langfristige Entwicklungsreserve

(konflikttrachtig)
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‘ CIMA

1. ENTWICKLUNG DER INNENSTADTE IM OBERZENTRUM SALZGITTER

i

Entwicklung des City Carée (Flache 1) in der Innenstadt von
Salzgitter-Lebenstedt

Entwicklung des Altstadt-Centers (Flache 12) in der Innenstadt

von Salzgitter-Bad

2. VERTRAGLICHE ENTWICKLUNG DES GRORFLACHIGEN
EINZELHANDELS AURERHALB DER INNENSTADTE

i1l

Vertragliche Entwicklung des grof¥flachigen Einzelhandels
durch die Konsolidierung und Modernisierung der Fachmarkte
an der Konrad-Adenauer-Strale (Flache 2) in Salzgitter-
Lebenstedt

Vertragliche Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels
durch die Erweiterung des Gartencenters (Flache 13) in
Salzgitter.Bad

Genehmigung von nicht-zentrenrelevanten Fachmarkten an
der Braunschweiger Stral3e (Flache 14) in Salzgitter-Bad

Flache 18: Kommunal und regionale konflikttrachtige. Ggf.
mittel- bis langfristige Entwicklungsreserve, die fir nicht-
zentrenrelevante Branchen in Frage kame

3. SINNVOLLER AUSBAU DER NAHVERSORGUNG IM OBERZENTRUM

SALZGITTER

1111l

Optimierung der Nahversorgung im westlichen Stadtgebiet urch
die Ansiedlung eines kleinen Vollsortimenters auf der Flache 8
an der Kattowitzer StralRe in Salzgitter-Lebenstedt

Konsolidierung und  Modernisierung der  bestehenden
Nahversorger in Salzgitter-Lichtenberg. Es sollte eine neue
Flache in integrierter Lage gesucht werden

Die Entwicklung weiterer Nahversorgungsstandorte in
Salzgitter-Bad sollte nur in den Bereichen erfolgen, die heute
keine wohnortnahe Versorgung sicherstellen kénnen, da die
Potenziale sehr begrenzt sind

Fur eine Optimierung der Nahversorgung in Thiede sollte eine
neue Flache gesucht werden

Mittel- bis langfristig Schaffung von zentralen
Nahversorgungszentren/ oder alternativen Versorgungsformen
fur die kleinen Ortsteile
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6 Anhang

6.1 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels in Salzgitter wurde auf der Basis der wichtigsten
Kennzahlen vorgenommen, die sich meistens auf die Angebots- oder die
Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

In diesem Kapitel sollen die Berechnungsmethode und die Quellen der Zahlen
dargelegt werden.

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgt dber die
Bestandserhebung im Einzelhandel:

B Bestandserhebung im Rahmen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fur
den Zweckverband Groflraum Braunschweig im Frihjahr 2004

B Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes in den Innenstadten von
Salzgitter-Lebenstedt und Salzgitter-Bad sowie den 16 zentralen
Versorgungsbereichen im Stadtgebiet im Januar 2006

B Erfassung von einzelnen Sortimenten im Geschéaft
Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe (,im engeren Sinne*) und Leerstande

Branchenmix (33 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 CIMA
Warengruppen)

B Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
.Regionalisten”, Kaufhauser, Fachmarkte, SB-Warenhauser)

B Bewertung der Nahversorgungsqualitat
Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung

Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente in
den periodischen Bedarf (Lebensmittel, Gesundheits- und Drogeriewaren)
und den aperiodischen Bedarf (mittel- und langfristiger Bedarfsbereich)

Abb.102: Die 33 CIMA-Branchen
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Schnittblumen
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Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA
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Abb.103: Die von der CIMA differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréRen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

Grol¥flachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

Ca. 400 bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits zunehmender Non-
food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist Betriebsgréf3en zwischen ca. 500 und 900 m? Verkaufsflache,
zunehmend zwischen 1.000 und 1.400 m2. Ausgewahltes, spezialisiertes
Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundséatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

Grof¥flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, meist zusammen Uber 8.000 m? Verkaufsflache, periphere Lage,
hohe Anzahl an Stellplatzen.

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und mit zu-
nehmender Flache ansteigender Anteil an Non-food-Abteilungen
(Gebrauchsguter).

‘ CIMA
SB-Warenhaus
Verkaufsflache Giber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen

Lebensmittelabteilung umfangreiche Non-food-Abteilungen, Standort haufig
peripher, grol3es Angebot an eigenen Stellplatzen.

Warenhaus
In der Regel VerkaufsflachengréRe tiber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung,

breites und tiefes Sortiment bei den Non-food-Abteilungen, in der Regel
zentrale Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen tGber 1.000 m2, breites, tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

GroR¥flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach,
oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhauser und
Verbrauchermarkte; gro3es Angebot an eigenen Stellplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und gemeinschaftliche Werbung.

Quelle: CIMA GmbH 2006
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

CIMA GmbH m Glashittenweg 34 m 23568 Libeck m Telefon: 0451-389 68 O m cima.luebeck@cima.de m www.cima.de 149



Einzelhandelsentwicklungskonzept fir das Oberzentrum Salzgitter (Endbericht vom 07. Juni 2006)

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgenden
Methodik und unter Berlicksichtigung der folgenden Quellen:

Aktuelle Einwohnerzahl

B Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in % (Bundesdurch-
schnitt = 100 %)

B Ausgabesatz im Einzelhandel Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(geman statistischer Warenkorb fiir 2005)

2.694 € /[Einwohner p. a.
2.351 € /[Einwohner p. a.
5.045 € /Einwohner p. a.

Periodischer Bedarf:
Aperiodischer Bedarf:

B Ausgabesatz gesamt:

B Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KKZ)

Die Nachfragebindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von den
Einwohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder in
Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flie3t in andere
Einkaufsorte und z.B. in den Versand ab.

‘ CIMA

Die Zusammenfuhrung von Angebot und Nachfrage erfolgt mittels der
Handelszentralitat. Dort wird die Hohe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio.
€) zum Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhéltnis gesetzt und in %
ausgedruckt.

B Umsatz / Nachfrage *100 = Handelszentralitat

Die Handelszentralitat wird fir

B die Gesamtstadt,
B die Sammelbranchen und

B den periodischen / aperiodischen Bedarf

ausgewiesen.
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6.2 Zur Notwendigkeit der Abgrenzung Zentraler
Versorgungsbereiche nach § 34,3 BauGB

Bislang galt fur Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zusammenhang
bebauter Ortsteile, dass sich das Vorhaben lediglich ,nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache [...] in die
Eigenart der niheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist* (8§
34, 1 BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile nicht relevant, ob ein Einzelhandelsvorhaben zentrenrelevante
Sortimente angeboten hat oder nicht. Einziger Bewertungsmalstab war, dass
es sich in die nahere Umgebung einflgte. Dies erschwerte jedoch fir viele
Stadte und Gemeinden die nachhaltige Steuerung einer wohnortnahen
Einzelhandelsversorgung. Hatte zum Beispiel ein grof¥flachiger
Lebensmittelmarkt (iber 800 gm Verkaufsflache) in der Nahe eines Autohauses
oder eines Baumarktes im unbeplanten Innenbereich (8 34-Gebiet) einen
Bauantrag gestellt, bestand bislang aus bauplanungsrechtlicher Sicht keine
Verhinderungsmaoglichkeit  (vgl.: Geyer®, 2005: Neuregelungen fir den
Einzelhandel.” In: Planerin 3_05, Dortmund. S. 14.)

Um Vorhaben dieser Art entgegentreten zu kénnen, trifft die Neuregelung nach
§ 34, 3 BauGB nun die Festsetzung, dass von entsprechenden Vorhaben
.Keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche* n der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden“ ausgehen durfen. Schutzobjekt sind
demnach ein oder mehrere ,Zentrale Versorgungshereiche*.

Demnach stellen sich zunéchst die Fragen:
B Wie definiert man einen ,Zentralen Versorgungsbereich?*

B Was ist unter schadlichen Auswirkungen zu verstehen?

‘ CIMA

.Zentrale Versorgungsbereiche*

Zunéachst scheint es offensichtlich, wo zentrale Einkaufslagen zu finden
sind. Die Innenstadt wird in der Regel als Zentraler Versorgungsbereich
eingestuft, das gleiche gilt fir die Stadtteilzentren. Schwieriger wird es
indes bei der Einordnung von Nahversorgungsstandorten. Zu betonen
bleibt, dass eine Gemeinde mehrere Zentrale Versorgungsbereiche haben
kann, etwa statteilbezogen (vgl.: Berkemann, Halama, 2005:
.Erstkommentierung zum BauGB 2004“, S. 361). Laut bisheriger
Rechtssprechung kénnen sich Zentrale Versorgungsbereiche ergeben aus:

bestehenden Bauleitpléanen, d.h. auf die Darstellung im B-Planen,
insbesondere aber auch auf die Darstellung im Flachennutzungsplan

Raumordnungsplanen/ Regionalplane, die als Ziel der Raumordnung im
Sinne des 8 3, 2 ROG festgelegt werden kénnen.

der Situation vor Ort (d.h. im Wesentlichen aus dem vorhandenen
Einzelhandelsbestand).

Daraus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der
Festlegung nicht bereits vollstandig als Zentraler Versorgungsbereich
entwickelt sein mussen, sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch
bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler
Versorgungsbereich einzustufen ist, legt die CIMA die folgenden
Bewertungsmalfstabe an:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes/ Umfang der
bestehenden Versorgungsfunktion

Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes
Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und rdumlichen Struktur

Stadtebaulich integrierte Lage (nach Mdglichkeit fu3laufige Erreichbarkeit)
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B Um eindeutig zuordnen zu kdénnen, ob einzelne Betriebe oder Grundstiicke

in einem Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit ,schitzenswert”
sind, ist die grundstiicksscharfe Abgrenzung der Zentralen
Versorgungsbereiche notwendig. Kreisférmige Markierungen oder vage
Bezeichnung des jeweiligen Bereiches reichen nicht aus (vgl.: Geyer®,
2005: Neuregelungen fir den Einzelhandel.“ In: Planerin 3_05, Dortmund,
S. 16).

»Schadliche Auswirkungen®
B Bisherige Urteile und Gutachten gehen bei der Bewertung von ,schadlichen

Auswirkungen* auf die Regelungen nach 8 11 BauNVO zuriick. Hierunter
sind Auswirkungen zu verstehen, die sich auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken.
+Auswirkungen [...] sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 Bundes-Immissions schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf
die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt* (vgl. § 11, 3
BauNVO).

Die Rechtsprechung ging bislang bei der Frage, was unter negativen
Auswirkungen im Sinne des § 11,3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus,
dass bei etwa 10% Umsatzverteilungen Auswirkungen anzunehmen sind.
Teilweise wird jedoch bereits bei 7% Umsatzverlagerungen davon
ausgegangen, dass Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche
anzunehmen sind. In neueren Urteilen wird vielfach sogar davon
ausgegangen, dass erst ein prognostizierter Kaufkraftabfluss von etwa 20%
des Einzelhandelsumsatzes schadliche Auswirkungen zur Folge hat (vgl.
Berkemann, Halama, 2005: ,Erstkommentierung zum BauGB 2004“, S.
363).

Bei der Abwéagung bleibt jedoch zu bedenken, dass der Kaufkraftabfluss
nur ein Indiz, im Sinne eines ,Anfangsverdachtes” ist. Gesunde

‘ CIMA

Einzelhandelsstrukturen sind z.B. bezuglich der Vertraglichkeit anders zu
bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading-Down-Effekte*
gekennzeichnet sind. MaRgeblich sind bei Bewertungen letzten Endes
erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei
Umsatzverteilungen ab ca. 7 bis um 10% eintreten kdnnen. Diese
Funktionsverluste kdnnen sich ausdriicken in stadtischen Verédungen und
zu erwartende ,Trading-Down-Effekte“.

»LAuch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstrémen oder ein
unerwinschtes Verkehrsaufkommen kénnen “schadliche” Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche sein“ (vgl.: Berkemann, Halama, 2005:
~Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363).
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6.3  Grundlagen zur Berechnung der Einwohnerprognose
2015

Datengrundlagen fur die Berechnung der Einwohnerentwicklung des
Oberzentrums Salzgitter sind die Einwohnerzahlen des statistischen
Landesamtes Niedersachsen (Stand: 31.12.2004) sowie die Einwohnerzahlen
auf Stadtteilebene aus dem Einwohnermelderegister der Stadt Salzgitter
(Stand: 2005). Die Grundlagenwerte zur Geburtenentwicklung, der Sterblichkeit
und der Wanderungen beruhen ebenfalls auf Daten des statistischen
Landesamtes Niedersachsen.

Status Quo Prognose

Die Durchschnittswerte der Geburtenentwicklung, der Sterblichkeit und der
Wanderungsprozesse in den Jahren 2002 bis 2004 bleiben Uber den
Prognosezeitraum bis 2015 unveréndert.

Optimistische Prognose

Folgende Annahmen werden fir die optimistische Bevoélkerungsprognose zu
Grunde gelegt:

Die Sterbewahrscheinlichkeit sinkt im Vergleich zum Vorjahr jeweils um 0,5
Prozentpunkte. Der Rickgang der Einwohner durch Wanderungen wird jahrlich
um 0,05 Prozentpunkte geringer ausfallen. Die Geburtenzahlen bleiben wei-
terhin konstant (bundesdeutscher Trend).

Die Prognose fiir Salzgitter-Thiede unterscheidet sich in der Entwicklung der
Wanderungsraten: das  Wohnbaulandprogramm  und die  positive
Einwohnerentwicklung in Thiede in den vergangenen Jahren wird bis zum Jahr
2008 zu einem Einwohnerzugewinn von 2,4 Prozentpunkten fihren. In den
Folgejahren wird sich der Zugewinn wieder abschwéachen.

‘ CIMA
Pessimistische Prognose

Die Pessimistische Prognose der Einwohnerentwicklung beruht auf folgenden
Grundlagen:

Die Sterblichkeit steigt jahrlich um 0,5 Prozentpunkte. Auch durch
Wanderungen verliert die Stadt Salzgitter jahrlich 0,05 Prozentprunkte an
Bevolkerung. Ab 2008 nimmt der Einwohnerriickgang durch Wanderungen
kontinuierlich zu. Die Geburtenzahlen bleiben weiterhin konstant.

Fur den Stadtteil Thiede wird von einem Zugewinn an Einwohnern (0,02
Prozentpunkte) durch Wanderungen bis zum Jahr 2008 ausgegangen. Ab 2009
wird sich der Zugewinn wieder abschwéachen.
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6.4 Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel befindet sich seit den 1990er Jahren in einem standigen
Wandel. Fusionen, Aufkaufe und strategische Allianzen beschleunigen den
Wettbewerbs- und Konzentrationsprozess in einem stagnierenden Markt.
Gewinner des Strukturwandels sind vor allem Discounter und Filialisten. Das
Entstehen neuer Formate, das Vermischen der Vertriebskandle und neue
Unternehmen aus dem Ausland, verandern den Markt. Der Lebenszyklus von
Handelskonzepten hat sich deutlich verkirzt. Umso wichtiger ist es, sich den
neuen Herausforderungen zu stellen.

Im Folgenden werden kurz die aktuellen Trends im Einzelhandel beschrieben.
Aufbauend auf einer Darstellung der Entwicklungen der Angebots- und der
Nachfrageseite, erfolgt eine Kurzbetrachtung der bedeutenden Betriebstypen.
Ein besonderes Augenmerk wird auf den Betriebstyp ,Fachmarkt“ gelegt, der in
den letzten Jahren immer mehr an Bedeutung gewonnen hat. AbschlieRend
folgt eine kurze Beschreibung des Standortes Innenstadt.

6.4.1 Umsatzentwicklung und Flachenexpansion

Aufgrund der veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen hat sich der
Umsatz im Einzelhandel in Deutschland seit den 1990 Jahren stetig ricklaufig
entwickelt. Die nebenstehende Abbildung zeigt folgende
Entwicklungsabschnitte:

B Deutlicher Riickgang der Umsatzgewinne im Zeitraum von 1990 bis 1993.

B Von 1994 bis 1998 musste der Einzelhandel weitere leichte
Umsatzriickgange hinnehmen, im Zeitraum von 1998 bis 2001 konnten
diese durch leichte Gewinne ausgeglichen werden. In der
Gesamtbetrachtung des Zeitraum 1994 bis 2001 ist fir den Einzelhandel
folglich per Saldo eine gleich bleibende reale Umsatzentwicklung zu
verzeichnen.

‘ CIMA

B Seit dem Jahr 2002 hat der Einzelhandel in Deutschland absolut betrachtet
wieder mit deutlichen Umsatzriickgéngen zu kampfen.

B Derzeitige Schatzungen gehen davon aus, dass sich der Einzelhandel in
den nachsten Jahren etwas erholen wird. Wie hoch dieser Aufschwung
ausfallen wird und wie sich die bereits vom Bundestag beschlossene
Mehrwertsteuererhéhung fir Januar 2007 auf die einzelhandelrelevante
Nachfrage und die Umsatzentwicklung auswirken wird, bleibt abzuwarten.

Abb.104: Umsatzentwicklung real im Einzelhandel i.e.S. in %
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2005, BBE Handelsberatung Miinchen
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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Im gleichen Betrachtungszeitraum hat in Deutschland ein erhebliches
Flachenwachstum im Einzelhandel eingesetzt. Bundesweit stiegen die
Verkaufsflachen im Einzelhandel von rd. 77 Mio. gm im Jahr 1995 auf rd. 114
Mio. gm im Jahr 2005 an. Das macht einen prozentualen Anstieg von rd. 48%
aus (vgl. Abb.). Von Bedeutung ist dies insbesondere vor dem Hintergrund,
dass ein erheblicher Anteil dieser Flachenzuwéachse auf Neuansiedlungen an
nicht-integrierten Standorten zurlickzufthren ist. Folglich ist an vielen Orten der
Flachenanteil der Einzelhandelsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage
deutlich zuriickgegangen.

Abb.105: Flachenwachstum im Einzelhandel in Mio. gm
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‘ CIMA

Das Ergebnis von Umsatzrickgangen bei gleichzeitigem Flachenwachstum
wird sehr schnell offensichtlich. Sowohl in den Innenstadten als auch in der
Gesamtstadt sind die Flachenproduktivitaten des Einzelhandels in Deutschland
deutlich gesunken.

Abb.106: Entwicklung der Flachenproduktivitat in deutschen Grof3stadten nach
GroRenklassen 1993 bis 2003
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Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006
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6.4.2 Polarisierung der Betriebsformen

Bedingt durch die dargestellten strukturellen Veranderungen im Einzelhandel ist
es zu einer Polarisierung der Betriebsformen gekommen, die durch die
folgenden Merkmale umschrieben werden kann:

B Auf der einen Seite haben sich Betriebsformen herausgebildet, die bei
weitgehender Servicereduktion haufig glinstige Waren auf groRen Flachen
anbieten. Neben Lebensmitteldiscountern wie Aldi, Lidl, Plus und Penny mit
einer sehr geringen Sortimentstiefe, sind das vor allem Fachmarkte wie
Obi, Saturn, lkea oder Deichmann. Diese haben sich zwar auf einige
Produkte spezialisiert, bieten jedoch teilweise ein sehr grof3es
Warensortiment an und decken uber den Verkauf so genannter
Randsortimente gleich mehrere Warengruppen ab. Verbrauchermarkte und
SB-Warenhauser verfiigen innerhalb dieser Betriebstypen-Gruppe tber das
breiteste Warenangebot.

B Auf der anderen Seite des Betriebstypenspektrums haben sich vermehrt
Spezialgeschéafte herausgebildet, die sich auf ein eingeschranktes/
hochwertiges Angebot spezialisiert haben (lokale Wettbewerber oder
Uberregionale Fachgeschafte wie Christ, Esprit, S. Oliver, Douglas). Diesen
Betriebstypen kénnen in der Regel wesentlich bessere Service-Leistungen
bieten. Die klassischen Kaufhauser/ Warenh&user, die in den letzten
Jahren erheblich an Umsatzanteilen verloren haben, versuchen dies in den
letzten Jahren unter anderem durch verschiedene Shop-in-Shop-Konzepte
Zu erreichen.

B Das Ergebnis ist ein ,Markt ohne Mittelklasse”. Auf der einen Seite besteht
der Bedarfskauf (Stichwort: Aldisierung der Markte), gleichzeitig hat sich
der ,Lust-Kauf* in den hochwertigen Geschéaften etabliert.

‘ CIMA

B Die nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung des Umsatzes von
Fachmarkten und anderen Betriebstypen im Zeitraum 2000 bis 2003. Es
wird deutlich, dass die Fachmarkte gegeniber den anderen Betriebstypen
eine deutlich positivere Entwicklung verzeichnen kénnen.

Abb.107: Umsatzentwicklung im Vergleich zum Vorjahr
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6.4.3 Trends und ihre Folgen

Bedingt durch die dargestellten Trends und die allgemein schwierige
wirtschaftliche Lage ist der Anteil des Einzelhandelsumsatzes am privaten
Konsum in den letzten Jahren deutlich zurlckgegangen. Zurzeit ist nicht
absehbar, wann sich dieser Trend umkehren wird.

Abb.108: Anteil des Einzelhandelumsatzes am privaten Konsum
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Bearbeitung:  CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Daraus ergibt sich fur die Unternehmen ein zunehmender Wettbewerbsdruck,
es findet eine Polarisierung sowohl auf der Seite der Anbieter als auch der
Nachfrageseite statt. Die Verbraucher verhalten sich dabei jedoch nicht
konsequent:

B Sie wechseln zwischen den Polen (bei Produkten, Anbietern und
Einkaufsstatten),

entscheiden zunehmend spontan (Spontankaufe) und

entwickeln steigende Anspriiche, aber auch ein verstarktes
Preisbewusstsein.
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6.4.4 Standort Innenstadt

Von diesen Entwicklungen ist insbesondere der Standort Innenstadt als
Einzelhandelzentrum der Stadt betroffen. Neben der Ansiedlung von
Fachmarkten, die weiterhin auch innerstadtische Standorte nachfragen, werden
verstarkt Shopping-Center angesiedelt.

Abb.109: Entwicklung der Shopping-Center in Deutschland
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‘ CIMA

Unter Bertcksichtigung der dargestellten Entwicklungstrends lassen sich aus
Sicht der CIMA fir eine Innenstadt-Standortstrategie die folgenden Punkte
ableiten:

Ausschlaggebend ist die Lagequalitat des Einzelhandelsstandortes.

Es findet eine verstarkte Konzentration auf 1a-Lagen statt, die zunehmend
enger gefasst werden. 1b-Lagen bleiben die ,Verlierer* und kénnen nur
selten von positiven Innenstadtentwicklungen profitieren.

Um im hart umkampfen Wettbewerb bestehen zu kénnen, bedeutet das fir
den innerstadtischen Einzelhandel, dass Standortverdnderungen ggf.
geprift werden missen.

Gefragt sind insbesondere Verkaufsflachen ab einer Gré3e von 500 gm.
Die vertikale Erschliel3ung von Verkaufsflachen Giber mehrere Geschosse
bleibt dabei (abgesehen von grolien Fachmérkten und Warenhausern)
problematisch. Geprift werden, sollte deshalb immer die Méglichkeiten, zur
Einrichtung groR3flachigerer Einheiten und optimalerer Raumzuschnitte.

Um der besonderen Bedeutung gerecht zu werden, sollten neue
Immobilien-Projekte einen Alleinstellungsanspruch erfillen, der unter
anderem durch hochwertige Architektur erzielt werden kann.
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