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Vorbemerkung

Im September 2016 erteilte die Wirtschafts- und Innovationsforderung Salzgitter GmbH (WIS) in
Zusammenarbeit mit der Stadt Salzgitter der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
mbH, Koln, den Auftrag zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes. Ziel der Analyse ist es, vor dem Hintergrund der bisherigen Einzelhandelsentwicklung in den
Innenstadten und Ortschaften sowie vorliegender Anfragen fiir Erweiterungs- und Ansiedlungs-
vorhaben in der Stadt Salzgitter ein Konzept zur Sicherung und Weiterentwicklung der Versor-
gungsstrukturen zu erarbeiten. Darliber hinaus sind im Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen 2016 fiir den Einzelhandel wesentliche landesplanerische Vorgaben aktualisiert worden
und nun auf kommunaler Ebene umzusetzen. Unter Berlicksichtigung der Nachfrage- und Ange-
botssituation des Einzelhandels in der Stadt Salzgitter werden im vorliegenden kommunalen Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept die Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel sowie Ziele
und Grundsatze fiir die planungsrechtliche Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel
aufgezeigt.

Fir die Erarbeitung der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes standen der
GMA Daten der WIS bzw. der Stadt Salzgitter, des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen
Landesamtes Niedersachsen sowie von MB Research zur Verfligung. Darliber hinaus erfolgten
von November 2016 bis Marz 2017 eine Bestandsaufnahme des Einzelhandels im Stadtgebiet,
telefonische Haushaltsbefragungen (zeitgleich mit einer Onlinebefragung) und Einzelhandlerbe-
fragungen im Stadtgebiet sowie Passantenbefragungen in den beiden Innenstadten Lebenstedt
und Bad. Die Ergebnisse wurden in vier Sitzungen in einem projektbegleitendem Arbeitskreis,
bestehend aus Vertretern des Auftraggebers und der Stadt, aus Politik und Verwaltung, des Re-
gionalverbandes Braunschweig, der Industrie- und Handelskammer, des Einzelhandelsverbandes
sowie Ortlicher Gewerbetreibender, diskutiert und abgestimmt. Die GMA bedankt sich bei allen
Beteiligten fiur die konstruktive Mitarbeit.

Im Februar / Méarz 2019 fand eine Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des Fort-
schreibungsberichtes statt. Die hierbei eingegangen Stellungnahmen wurden gesichtet, kom-
mentiert und —wo notwendig — entsprechende Hinweise und Erganzungen im vorliegenden End-
bericht eingefiigt.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung fiir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der
Stadt Salzgitter und stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch den Rat der Stadt dar.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 27.06.2019
KO/RLD-aw
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Vor dem Hintergrund der bisherigen Einzelhandelsentwicklung in den Innenstadten und Ort-
schaften, vorliegender Anfragen fiir Erweiterungs- / Ansiedlungsvorhaben sowie nicht zuletzt auf-
grund der veranderten landesplanerischen Rahmenbedingungen und Anforderungen der Recht-
sprechung an Einzelhandelskonzepte hat die Wirtschafts- und Innovationsférderung Salzgitter
GmbH (WIS) in Zusammenarbeit mit der Stadt eine Fortschreibung ihres kommunalen Einzelhan-
delskonzeptes beauftragt. Grundlegende Entwicklungsstrategien und Steuerungsleitlinien stam-
men aus dem Jahr 2006, wesentliche Kennzahlen des Einzelhandels wurden im Jahr 2011 fort-

geschrieben.?

Aufbauend auf einer Bestandsanalyse sowie verschiedenen weiteren primarstatistischen Unter-
suchungen (v. a. Befragungen) ist ein Konzept zur Sicherung und Weiterentwicklung der Versor-
gungsstrukturen zu erarbeiten, welches neben einer Bewertung der Angebots- und Nachfragesi-
tuation die Entwicklungsmoglichkeiten fir den Einzelhandel, Empfehlungen fir stadtebauliche
MaRnahmen, Vorschlage fir eine eventuelle Neuabgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
und zur Entwicklung einer Sortimentsliste sowie Vorgaben fiir die planungsrechtliche Steuerung

der Einzelhandelsentwicklung aufzeigt.
Vor diesem Hintergrund umfasst der vorliegende Bericht im Wesentlichen folgende Inhalte:

Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Stand-

ortentwicklung im Einzelhandel

Y 4 Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Salzgitter und sei-
ner Entwicklung seit 2006, Darstellung erganzender Angebote in den zentralen Berei-

chen und ausgewahlten wesentlichen Versorgungsstandorten
Analyse der gegenwartigen und kiinftigen Nachfragesituation
Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes

Zielsetzungen fir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Salzgitter (inkl. branchen-

und standortbezogenen Entwicklungspotenzialen)

Y 4 Aktualisierung der Sortimentsliste (Sortimentskonzept)

CIMA, Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir das Oberzentrum Salzgitter, Juni 2006.

CIMA, Kennzahlen des Einzelhandels der Stadt Salzgitter — Aktualisierung und Fortschreibung 2011, Okto-
ber 2011.

10
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7 Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstiger Stand-

ortlagen (z. B. Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte) (Standortkonzept)

7 Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur, differenziert nach Ortschaf-

ten bzw. Teilrdumen der Stadt (Nahversorgungskonzept)

7 Erarbeitung von Steuerungsempfehlungen bzw. Grundsatze zur planungsrechtlichen

Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

GMA-Darstellung 2017

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteue-

rung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und Sorti-
mentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sorti-
mentskonzept (sog. ,Sortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Ein-
stufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar.
Mit Hilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen
Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versor-

gungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert wird.

GMAZSX
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Die Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation

in der Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermdoglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-

dungswirkung gegeniiber Dritten dar.

Durch einen Beschluss des Rates der Stadt Salzgitter wird diese informelle Planungsgrundlage
zu einem Entwicklungskonzept gemafR} § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) und ist damit

im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Im begriindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes
abweichen. Dies mindert jedoch das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und stellt letztlich

seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

Wesentliche Aspekte der Einzelhandelssteuerung sind der Schutz und die Starkung zentraler
Versorgungsbereiche® im Sinne eines allgemeinen Planungsziels, den Einzelhandel im Gemein-
degebiet — insbesondere zur Forderung der angestrebten Struktur der gemeindlichen Versor-
gungszentren — zu steuern. Dabei ist von einem realitatsnahen MaRstab auszugehen, der nicht
nach theoretischen Moglichkeiten fragt, sondern die konkreten Gegebenheiten im Plangebiet zu-
grunde legt und auf dieser Grundlage die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in
den Blick nimmt. Durch die Konzentration zentrenpragender Einzelhandelsbetriebe innerhalb der
definierten zentralen Versorgungsbereiche kénnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt
jedoch die Ermittlung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente voraus, die im Rahmen

des Einzelhandelskonzeptes festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten konnen diese fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primadrstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-
wertet wurde. Darliber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des statistischen

Bundesamtes, des statistischen Landesamtes Niedersachsen sowie der WIS bzw. Stadt Salzgitter

vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13

GMASX
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zur Verfligung. Nachfolgend werden die im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Gutach-

tens durchgefiihrten primarstatistischen Erhebungen in Kiirze vorgestellt.

3.1 Bestandserhebungen

Die Angebotssituation wurde durch eine flaichendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsfla-
chen* aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Salzgitteraner Stadtgebiet erfasst. Die Bestands-
erhebung des Einzelhandels® wurde zwischen den Monaten November 2016 und Marz 2017
durchgefiihrt. Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der GMA-Branchensystematik (38 Sorti-
mentsgruppen). Fiir die Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzel-

nen Sortimente den in Tabelle 1 aufgefiihrten Branchen zugeordnet.

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Branche Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Getranke,
Spirituosen, Tabak

Nahrungs- und
Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf

Blicher, Schreib- und
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung,
Mobel

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie- / Apotheker- / Sanitatswaren
Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Blicher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Biiroartikel (inkl. Biroma-
schinen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwa-
ren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hiite, Sport (Bekleidung, Schuhe)

Elektrohaushaltsgerate, Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und
Smartphones), Unterhaltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speicher-
medien, Foto), Informationstechnologie (Computer, Drucker etc.)

Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mdbel (inkl. Matratzen),
inkl. Gartenmébel, Badmdbel, Spiegel, Kiichenmébel / -einrichtung, An-
tiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtextilien (Haus-, Tischwasche,
Bettwasche, Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sanitar,
Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor, -bekleidung, Sport-
gerdte (Fahrrader, Camping, u. a.), Musikalien, Waffen, Gebrauchtwa-
ren, Second-Hand, Miinzen, Stempel, Briefmarken, Nahmaschinen usw.

GMA-Darstellung 2017

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Ver-
kaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieflich
der Flachen fiir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflaiche auch Pfandrdume (ohne Flache
hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehéren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005).

Iu

Dabei ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstof-
fen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.
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Dariber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zuordnung

der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:
Y 4 zentrale Lagen: Lagen innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein wohnsiedlungsrdumlicher Zusammenhang mit der ndheren

Umgebung besteht in mehrere Himmelsrichtungen)

Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem
Wohngebietsbezug (ein wohnsiedlungsraumlicher Zusammenhang mit der ndheren

Umgebung besteht in maximal einer Himmelsrichtung)

Erganzend wurden in den Bereichen mit Zentrumsansatzen bzw. verdichteter Nutzungsstruktu-

ren auch (private) Dienstleistungseinrichtungen sowie gastronomische und 6ffentliche Einrich-

tungen erfasst. Hier erfolgte eine Aufnahme mit Zuordnung zu nachfolgenden Kategorien:

Dienstleistungen, z. B.

6

= Dentallabor Fahrschule Versicherung

= Allgemeinarzt Reisebiiro Bausparkasse

= Zahnarzt Friseur Krankenkasse

"  Facharzt Kosmetikstudio Fotograf

" Massagepraxis Nagelstudio Energie- / Wasserver-
= Ergotherapie Sonnenstudio sorgung

= Krankenhaus Tattoostudio OPNV-Servicestelle

= Altenheim Textil-Reinigung Presse-Servicestelle /

= Rechtsanwalt Waschsalon -niederlassung

= Notar Anderungsschneiderei Post

= Architekt Schuh- / Schliisseldienst Postagentur

= Ingenieur Copy Shop Packstation

= Makler Refill-Station Bestattungsinstitut

= Steuerberater Bank EDV-Dienstleistungen

= Werbeagentur Sparkasse Haus- und Grundstucks-

= Personalservice EC-Automat verwaltung
Gastronomie / Hotellerie, z. B.

=  Restaurant Diskothek Hotel

= Café Club Pension

= Eiscafé Bar Systemgastronomie

= Kneipe Imbiss Lieferservice

Erfassung der Adressdaten ohne Nutzflachen.
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Freizeit / Kultur, z. B.

=  Stadttheater

= Kleinkunstbihne

= Veranstaltungshalle
®  Stadtmuseum

® Industriemuseum

= Ausstellungsraume
= Galerie

= Kino

Fitness-Studio
Kegelbahn
Bowling-Center
Schwimmbad
Tennis-Center
Jugendzentrum
Internet- / Telecafé

Offentliche Einrichtungen / soziale Infrastruktur, z. B.

= Rathaus
= Arbeitsamt

Bildungseinrichtungen, z. B.

= Grundschule

=  Hauptschule

"  Gymnasium

= Berufsschule o. a.
= Nachhilfe

Handwerk / Gewerbe, z. B.

= Elektroinstallation
= Sanitdrinstallation

Finanzamt
Gericht

Kindergarten
Fachhochschule
Universitat
Musikschule

Schreiner
Glaser

GMASX
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Callshop
Spielhalle
Wettbiiro
Videothek
Kulturzentrum
Kirche
Gemeindehaus

Polizei
Feuerwehr

Bildungsinstitut
Volkshochschule
Stadtbibliothek
Stadtteilbibliothek
Tanzschule

Maler
Druckerei

Neben den genutzten Einheiten (z. B. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung) wurden dabei
auch leerstehende Ladeneinheiten in einer fortschreibungsfahigen Datei erfasst. Die Ergebnisse
der Kartierungen dienen u. a. als wichtige Grundlage der sachgerechten Abgrenzung der zentra-

len Versorgungsbereiche.
3.2 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Salzgitteraner Stadtgebiet
analysiert und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den zentralen Lagen. Die Analyse
der stadtebaulichen Situation stellt im Zusammenwirken mit den vorhandenen Nutzungen einen
unerldsslichen Arbeitsschritt flr eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-

che einer Kommune dar.
3.3 Befragungen

Zur Darstellung der Kaufkraftstréme, zur Einschatzung der Einkaufs- und Verbrauchergewohnhei-

ten sowie zur Bewertung des Einzelhandelsstandortes Stadt Salzgitter wurden
Y 4 eine telefonische Haushaltsbefragung,

Y 4 eine Onlinebefragung,

Y 4 eine Einzelhdndlerbefragung sowie

Y 4

eine mindliche Passantenbefragung
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in der Stadt Salzgitter durchgefiihrt. Die Befragungsergebnisse dienen zur Anreicherung der
gutachterlichen Aussagen und verbessern den Informationsgehalt des Konzeptes. Die telefo-
nische Haushaltsbefragung wurde mittels eines Fragebogens bei rd. 600 Personen bzw.
Haushalten in der Stadt Salzgitter durchgefiihrt. Zeitgleich wurde der Fragebogen auch online
Uber die Homepages der WIS sowie der Stadt Salzgitter interessierten Blirgerinnen und Bur-
gern zur Verflgung gestellt und durch Pressemitteilungen angekiindigt. Die miindliche Pas-
santenbefragung erfolgte in den beiden Innenstadten Lebenstedt und Bad an mehreren Frei-

tagen und Samstagen im Juni 2017.

Dariber hinaus erfolgte eine Befragung der ortlichen Einzelhandler im April und Mai 2017 in
Form eines schriftlichen Fragebogens.” Ergdnzend wurden auch persénliche Expertengespriche
mit Vertretern von Interessenverbanden — nicht nur in Salzgitter (z. B. Industrie- und Handels-
kammer, Einzelhandelsverband, bereits in Salzgitter tatige Investoren / Projektentwickler) — Wer-

begemeinschaften und lokalen Gewerbetreibenden durchgefiihrt.
3.4 Projektbegleitender Arbeitskreis

Um die Fortschreibung maoglichst transparent zu halten und einen breiten Konsens tiber zentrale
Strategien und MaRnahmen der Einzelhandels- und Standortentwicklung herbeizufiihren, fand
eine moderierte Form der Erarbeitung statt. Flr die Fortschreibung des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes wurde ein projektbegleitender Arbeitskreis, bestehend aus Vertretern des Auf-
traggebers und der Stadt Salzgitter, aus Politik und Verwaltung, des Regionverbandes Braun-
schweig®, der Industrie- und Handelskammer, des Einzelhandelsverbandes sowie értlicher Ge-
werbetreibender, eingerichtet. Zudem hatte die interessierte Offentlichkeit die Moglichkeit, sich
im Rahmen einer Auftaktveranstaltung im Mérz 2017 (iber die Erarbeitung des Einzelhandelsent-

wicklungskonzeptes zu informieren.

4. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

4.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ein planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung
im Einzelhandel gesteuert werden kann; dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grund-

legend zu unterscheiden:

Dieser war auch online iber die Homepages der WIS bzw. Stadt Salzgitter aufrufbar.

ehem. Zweckverband GroRraum Braunschweig.
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4.1.1 Gebiete mit Bebauungspldnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
MaRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdriicklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils

allgemein als Gewerbebetriebe —in allen Baugebieten vorgesehen:

Y 4 Sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten, in Dorf-, Misch-, Ge-
werbe- und Industriegebieten sowie neuerdings auch in sog. urbanen Gebieten® (§§ 4

bis 9 BauNVO),

Y 4 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kdnnen sie als Ausnahme zuge-
lassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Flr EinzelhandelsgroRRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen sind aufSer in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Re-

gelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

Y 4 Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (iber 800 m? Verkaufsflache)

dann:

Y 4 Liegen nicht nur unwesentliche Auswirkungen, z. B. auf die Versorgung der Bevolke-
rung im Einzugsbereich oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde oder in anderen Gemeinden, vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder
Sondergebiet zuldssig (die Regelvermutung fiir potenzielle Auswirkungen liegt vor,

wenn die Geschossflache 1.200 m? tiberschreitet).
4.1.2 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart
der naheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB
darfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann

vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

Vorschrift eingefligt durch das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/5 2/EU im Stadtebaurecht und
zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), in Kraft getreten
am 13.05.2017.
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Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfiillen einer
Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stddtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu ermoglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche insbesondere
dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitats-

erhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die Mdéglichkeit ge-
schaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen

werden konnen.
4.1.3 Besonderes Stidtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stddten und Gemeinden
die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder EntwicklungsmaRnahmen die besonde-
ren Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebie-
ten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade auch
im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB
stellen verschiedene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch
deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt. Neben diesen Rechtstatbestan-
den sind insbesondere die moglichen Férderungen fir baulich-investive MalRnahmen und auch
die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Programme der stadtebaulichen
Erneuerung sind Fordermoglichkeiten geschaffen, die gerade auch an private Grundstiickseigen-
tlimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesubstanz weitergegeben werden

konnen.

Der Einzelhandel mit einer Verkaufsfliche unter 800 m? bedarf . d. R. keiner planungsrechtlichen
Steuerung wie der groRflichige Einzelhandel.!® Die Zulassigkeit ist in Abhidngigkeit vom Gebiets-

typ in der BauNVO geregelt.
4.2 Landesplanung

Landesplanerische Vorgaben zur Standortsteuerung des groRflachigen Einzelhandels in Nieder-
sachsen sind im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) dargelegt. Nach

Durchfiihrung eines vereinfachten Anderungsverfahrens hat das Kabinett am 04. Juli 2017 die

10 GemaR § 11 Abs. 3 kdnnen im Einzelfall jedoch auch Auswirkungen bereits bei einer Geschossflache von

weniger als 1.200 m? (800 m? Verkaufsfliche) vorliegen. Hierbei ist insbesondere die Gliederung und
GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betreibers zu beriicksichtigen.
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Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen beschlos-
sen und ist am Tage nach ihrer Veroffentlichung im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungs-

blatt am 14. Juli 2017 in Kraft getreten.

Das LROP-VO definiert in Kapitel 2.3 Vorgaben zur ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des

Einzelhandels”:

»Grundsatz 01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Ein-
richtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Um-
fang und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

Ziel 02 Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zulassig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgrofRprojekte gelten Einkaufszen-
tren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieflich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils fiir sich nicht
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroRRprojekt ausgehen oder ausge-
hen kénnen (Agglomerationen)

Ziel 03 [...] In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgroRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzent-
ralen Verflechtungsbereich gemaR Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenz-
raum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

[Grundsatz] In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgrofRprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den maRgebli-
chen Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch
mittel- und oberzentral). [Ziel] Der maRgebliche Kongruenzraum gemal Satz 3 ist von
der unteren Landesplanungsbehdrde unter Beriicksichtigung insbesondere

= der zentralortlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benachbar-
ter Zentraler Orte,

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
= von grenziiberschreitenden Verflechtungen und

= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzel-
handelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maRgebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhandelsgrofprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, ins-
besondere Nahrungs- / Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimente
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sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Be-
kleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Maobel.

Die Trager der Regionalplanung kénnen in den Regionalen Raumordnungsprogram-
men im Einzelfall Standorte flr EinzelhandelsgroRprojekte mit aperiodischem Kernsor-
timent aullerhalb des kongruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- o-
der Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist, dass den Grundsatzen und Zielen zur
Entwicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen wird wie bei
einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.

Ziel 04 Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).

Ziel 05 Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot).
Diese Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein. Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hun-
dert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Kon-
zeptes ausnahmsweise auch aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang
mit Wohnbebauung zulassig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten
Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Er-
halt gewachsener baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wert-
volles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unbe-
rihrt.

Ziel 06 Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch auRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreich-
baren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zu-
lassig,

a. wenn die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betragt oder

b. wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines groRReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der
als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fir das zentrenrele-
vante Randsortiment auf das gepriifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt bleibt.

Ziel 07 Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstim-
mungsgebot). [Grundsatz] Zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame
Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandels-
konzepte erstellt werden. [...]

Ziel 08 Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroRRpro-
jekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

[..]

Ziel 10 Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue Einzel-
handelsgroBprojekte, deren Sortimente auf mind. 90 vom Hundert der Verkaufsflache
periodische Sortimente sind, auch zuldssig, wenn
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4.3

= sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungsprogramm
als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung festgelegt
sind,

= sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrachti-
gungsverbot) entsprechen,

= sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbe-
bauung liegen und

= ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes 4
nicht Gberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung dirfen die
Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und sind im
Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder Samtgemeinde festzulegen. [Grund-
satz] Sie sollen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.
[Ziel] Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fiir jeden dieser Standorte einen
zu versorgenden Bereich festlegen.”

Regionalplanung

Flir das Stadtgebiet Salzgitter trifft das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den GrolRraum

Braunschweig 2008 (RROP) weitergehende textliche und zeichnerische Festlegungen:

»(9) EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind
auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen in den regional bedeutsamen Einzel-
handelsentwicklungsschwerpunkten zuldssig und auf diese zu konzentrieren.

Als regional bedeutsame Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte sind festgelegt:
[...]

Salzgitter-Lebenstedt, John-F.-Kennedy-StraRle,

Salzgitter-Lebenstedt, Konrad-Adenauer-Stralie,

Salzgitter-Bad, Braunschweiger Stralle

Salzgitter-Thiede, Schaferwiese

[...]*

Mit Stand August 2018 liegt nunmehr die Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes

(REHK) fuir den GroRraum Braunschweig vor. Neben einer Angebots- und Nachfrageanalyse gibt

das REHK einen absatzwirtschaftlichen Transparenzrahmen zur zukiinftigen Verkaufsflachenent-

wicklung in der Region, schreibt die Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung fort und

leitet sog. Kongruenzraume fiir den periodischen und aperiodischen Bedarf ab. Letzteres stellt

11

Zweckverband GroRRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008. Das Regionale
Raumordnungsprogramm wird aktuell fortgeschrieben. Die darin festgelegten Ziele und Grundsatze sind
durch die Stadt Salzgitter bei ihrer Einzelhandelssteuerung zu beachten bzw. zu berticksichtigen; der
Zweckverband GroRraum Braunschweig heiflt jetzt Regionalverband GroRraum Braunschweig.
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eine Aufgabe dar, die das LROP der Regionalplanung aufgibt. Ferner schreibt es die regionale Sor-
timentsliste fort und erstellt Mindeststandards fiir die Beurteilung von groRflachigen Einzelhan-
delsvorhaben. Nahere Informationen, in welcher Form die Ergebnisse des REHK in die Fortschrei-

bung des RROP einflieRen, liegen der GMA aktuell nicht vor.

5. Wesentliche Strukturdaten der Stadt Salzgitter

Die kreisfreie Stadt Salzgitter grenzt im Nordosten an die kreisfreie Stadt Braunschweig, im
Osten und Westen an den Landkreis Wolfenbuttel, im Siiden an den Landkreis Goslar, im
Nordwesten an den Landkreis Hildesheim sowie im Norden an den Landkreis Peine. Im Lan-
des-Raumordnungsprogramm Niedersachsen wird der Stadt Salzgitter die Funktion eines
Oberzentrums in einem gemeinsamen oberzentralen Verbund mit den benachbarten Ober-
zentren Braunschweig (ca. 24 km norddéstlich) und Wolfsburg (ca. 52 km norddstlich) und in
enger raumlicher Verflechtung zum Mittelzentrum Wolfenbuttel (ca. 17 km 6stlich) zugewie-
sen. Weitere relevante Zentren im Umland sind das Oberzentrum Hildesheim rd. 32 km west-
lich sowie die Mittelzentren Goslar (ca. 19 km siidlich von Bad) und Peine (ca. 25 km nérdlich

von Lebenstedt). Die Entfernung zur Landeshauptstadt Hannover betrigt rd. 64 km.*2

In der Stadt Salzgitter leben derzeit in 31 Stadtteilen rund 106.889 Einwohner.® Siedlungs-
strukturell setzt sich die Stadt aus 31 Stadtteilen, die zu sieben Ortschaften zusammengefasst
sind. Bevolkerungsstarkster Stadtteil ist dabei Lebenstedt mit etwa 42% bzw. 45.120 Einwoh-
nern. Im sidlichen Stadtteil Bad leben etwa 20 % bzw. 21.330 Einwohner und Thiede im
Nordosten der Stadt verzeichnet einen Anteil an der Gesamtbevolkerung von etwa 10 % bzw.
ca. 10.900 Einwohner. Gebhardshagen als viertgroRter Stadtteil verzeichnet aktuell einen Be-
volkerungsanteil von ca. 7 % bzw. 7.000 Einwohner. Auf die librigen Stadtteile entfallen mit

zwischen 175 in Hohenrode und 3.300 in Lichtenberg deutlich weniger Einwohner.

Betrachtet man die Einwohnerentwicklung zwischen 2006 und 2016, lasst sich ein konstan-
tes Bevolkerungsniveau (< + 0,1 %) feststellen. Fir das Bundesland Niedersachsen insgesamt
trat in der Dekade zwischen 2005 und 2015 ein Riickgang der Bevélkerung von etwa 0,8 %
ein. Die Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2025 fallt mit ca. + 3,3 % positiv fiir die Stadt
Salzgitter aus und liegt damit nur leicht unter der Vorausberechnung fiir das Bundesland Nie-

dersachsen (ca. + 3,5 %).

2 Quelle: Entfernungen gemal Salzgitter, Statistisches Jahrbuch 2014.

13 Stadt Salzgitter, Referat flir Wirtschafts-, Verbands- und Europaangelegenheiten, Statistik , Stand Juni

2017, nur Hauptwohnsitze.

14 Es liegen noch keine Bevolkerungsdaten flr das Land Niedersachsen zum Stichtag 31.12.2016 vor.
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Tabelle 2: Entwicklung der Einwohnerzahlen in der Stadt Salzgitter nach Stadtteilen
Stadtteil Einwohner Einwohner Verdnderung
31.12.2006" 31.12.2016"° 2006 — 2016
absolut in% absolut in% absolut in%

Ortschaft Nord 45.707 43,1 47.358 44,6 +1.651 +3,6
Bruchmachtersen 794 0,7 778 0,7 -16 -2,0
Engelnstedt 830 0,8 779 0,7 -51 -6,1
Lebenstedt 42.505 40,1 44.354 41,8 +1.849 +4,4
Salder 1.578 1,5 1.447 1,4 -131 -8,3
Ortschaft Nordost 12.428 11,7 12.523 11,8 +95 +0,8
Beddingen 518 0,5 455 0,4 -63 -12,2
Sauingen 461 0,4 416 0,4 -45 -9,8
Thiede 10.582 10,0 10.862 10,2 +280 +2,6
Ufingen 867 0,8 790 0,7 -77 -8,9
Ortschaft Nordwest 5.481 52 5.562 5,2 +81 +1,5
Lesse 1.215 1,1 1.129 1,1 -86 -7,1
Lichtenberg 3.340 3,1 3.347 3,2 +7 +0,2
Osterlinde 432 0,4 421 0,4 -11 -2,5
Reppner 494 0,5 665 0,6 +171 +34,6
Ortschaft Ost 3.889 3,7 3.497 3,3 -392 -10,1
Bleckenstedt 690 0,7 656 0,6 -34 -4,9
Dritte 451 0,4 412 0,4 -39 -8,6
Hallendorf 1.676 1,6 1.632 1,5 -44 -2,6
Immendorf 460 0,4 411 0,4 -49 -10,7
Watenstedt 612 0,6 386 0,4 -226 -36,9
Ortschaft Siid 25.132 23,7 24.747 23,3 -385 -1,5
Bad 21.619 20,4 21.346 20,1 -273 -1,3
Gitter 782 0,7 774 0,7 -8 -1,0
GroR Mahner 644 0,6 524 0,5 -120 -18,6
Hohenrode 179 0,2 175 0,2 -4 -2,2
Ringelheim 1.908 1,8 1.928 1,8 +20 +1,0
Ortschaft Siidost 4.000 3,8 3.618 3,4 -382 -9,6
Barum 914 0,9 725 0,7 -189 -20,7
Beinum 570 0,5 503 0,5 -67 -11,8
Flachstockheim 1.092 1,0 1.015 1,0 -77 -7,1
Lobmachtersen 858 0,8 863 0,8 +5 +0,6
Ohlendorf 566 0,5 512 0,5 -54 -9,5
Ortschaft West 9.440 8,9 8.800 8,3 - 640 -6,8
Calbecht 287 0,3 310 0,3 +23 +8,0
Engerode 262 0,2 228 0,2 -34 -13,0
Gebhardshagen 7.758 7,3 7.008 6,6 - 750 -9,7
Heerte 1.133 1,1 1.254 1,2 +121 +10,7
insgesamt 106.077 100,0 106.105 100,0 +28 <+0,1

1 Quelle: Stadt Salzgitter, Statistisches Jahrbuch 2006, nur Hauptwohnsitze.

16 Quelle: Stadt Salzgitter: Arbeitsmarkt, Bevolkerung und Umwelt, Monatsbericht 12 / 2016.
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Bei einer Gesamtfliche von ca. 224 km? weist die Stadt Salzgitter eine fiir eine GroRstadt ver-
gleichsweise geringe Einwohnerdichte von nur ca. 477 Einwohnern je km? auf. Dies ist insbeson-
dere auf den hohen Anteil von Vegetations- bzw. Landwirtschaftsflachen (ca. 69 %) zuriickzufiih-
ren, wahrend Siedlungsflachen lediglich ca. 21 % des Stadtgebietes einnehmen. Die Ubrige Flache
entfallt auf Verkehrsflichen (7 — 8 %) und auf Gewasserflichen (2 — 3 %).1” Auch die z. T. groRen
Entfernungen zwischen den einzelnen Stadtteilen verdeutlichen dies. So betragt die Entfernung
zwischen den Kernstadten Lebenstedt und Bad ca. 14 km sowie zwischen der Kernstadt Le-
benstedt und dem Stadtteil Thiede ca. 13 km. Wenngleich die Kernstadte Lebenstedt und Bad
wesentliche Versorgungsfunktionen wahrnehmen, bedingen die groRen raumlichen Entfernun-

gen eine z. T. eher dezentrale Anordnung v. a. der Angebote zur Grundversorgung.

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist im Wesentlichen durch die durch das nérdliche Stadtge-
biet verlaufende A 39 (Anschlussstellen Lichtenberg, Lebenstedt-Sid, Watenstedt, Le-
benstedt-Nord, Thiede) sichergestellt. In nordsidlicher Richtung verlaufend befindet sich
Ostlich der Stadt die A 395, im Westen verlauft in ca. 15 km Entfernung die A 7 (Hamburg —
Hannover —Kassel). Beide Bundesautobahnen verfiigen (iber eine Anschlussstelle an die A 39
und sichern somit eine groRrdaumige liberregionale Erreichbarkeit. Im stidlichen Stadtgebiet
verlaufen ferner die BundesstraRen B 6 und B 248. AuBRerdem verfligt Salzgitter lGber einen
Anschluss an das regionale Schienennetz, wobei allerdings nur die Bahnhofe in Bad und Rin-
gelheim Durchgangsbahnhofe darstellen, wahrend der Bahnhof in Lebenstedt ein Kopfbahn-
hof ist. Eine Umsteigemdoglichkeit zum Fernverkehr besteht im nahgelegenen Braunschweig,
welches innerhalb von etwa 25 Minuten Fahrzeit erreicht werden kann. Innerorts verkehren
verschiedene Buslinien und ermdoglichen eine Erreichbarkeit aller Salzgitteraner Stadtteile
mit dem OPNV, wobei das Liniennetz insbesondere auf die beiden gréRten Stadtteile Le-

benstedt und Bad ausgerichtet ist.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort betrug Mitte 2016 in
der Stadt Salzgitter 46.798 Personen. In Bezug auf die Sozial- und Beschéftigtenstruktur
weist die Stadt Salzgitter seit dem Jahr 2006 einen leichten Anstieg der Beschaftigtenzahlen
auf (+ 3,6 %).'® Salzgitter ist ein bedeutender Industriestandort, unter anderem haben die
Salzgitter AG, VW-Werk Salzgitter, Alstom oder MAN ihren Sitz in der Stadt. Zudem kommen
verschiedene Logistikunternehmen und Dienstleistungsfirmen, welche eine Vielzahl an Ar-
beitsplatzen schaffen. Aus diesem Grund verzeichnet die Stadt einen positiven Pendlersaldo
von 10.290 Personen.' Die Arbeitslosenquote (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)
liegt mit ca. 10,5 % vergleichsweise hoch, wobei diese jedoch vor dem Hintergrund des posi-
tiven Pendlersaldos in Teilen zu relativieren ist. Anders als zum Beispiel das benachbarte

e Quelle: Entfernungen gemald Salzgitter, Statistisches Jahrbuch 2014.

Bundesagentur fir Arbeit, Stichtag: 30.06.2016.
Bundesagentur fur Arbeit, Stichtag: 30.06.2016.
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Braunschweig zeichnet sich Salzgitter durch im Bundesvergleich sehr glinstige Lebenshal-

tungskosten aus und wird daher auch als Wohnstandort geschatzt.

Nicht zuletzt spielt auch der Tourismus in Salzgitter eine gewisse Rolle, wobei v. a. Geschéfts-

reisen im Vordergrund stehen. Im Jahr 2014 wurden in Salzgitter ca. 46.100 Gasteankinfte

und insgesamt knapp 136.000 Ubernachtungen gezihlt, sodass im Durchschnitt 3,0 Uber-

nachtungen zu Buche stehen. Gegeniliber dem Jahr 2004 konnten die Gasteankiinfte somit

um 19 — 20 % und die Zahl der Ubernachtungen sogar im 76 — 77 % zulegen und liegen damit

beide etwa wieder auf dem Niveau von 1994.%°

Ubersicht 1:  Strukturdaten der Stadt Salzgitter
Merkmal Daten
Einwohner Gesamt (Juni 2017)* 106.889
Bisherige Einwohnerentwicklung
- Stadt Salzgitter (2006 — 2016)* +0,0%
- Land Niedersachsen (2005 — 2015)? -0,8%
Einwohnerprognose? 2015 -2025
- Stadt Salzgitter +3,3%
- Land Niedersachsen +3,5%

Zentralortliche Funktion

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau 20163
- Stadt Salzgitter
- Land Niedersachsen

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort 30.06.2016*

Beschaftigtenentwicklung 2006 — 2016*
- Stadt Salzgitter

Pendlersaldo (30.06.2016)*

Arbeitslosenquote Juni 2017°

Oberzentrum im oberzentralen Verbund mit
Braunschweig und Wolfsburg in engem raumli-
chen Zusammenhang mit dem Mittelzentrum
Wolfenbiittel

Bundesdurchschnitt = 100

- leicht unterdurchschnittlich (95,6)

- durchschnittlich (99,5)

ca. 46.798

- leicht zunehmend (+ 3,6 %)
+10.290
(24.377 Einpendler — 14.087 Auspendler)

- Stadt Salzgitter 10,5 %
- Land Niedersachsen 5,6%
! Stadt Salzgitter
2 Landesamt fur Statistik Niedersachsen
3 MB Research 2016
4 Bundesagentur fur Arbeit, Nirnberg
5 Stadt Salzgitter, Referat flir Wirtschafts-, Verbands- und Europaangelegenheiten, Statistik

GMA-Zusammenstellung 2017

20

Quelle: Stadt Salzgitter, Statistisches Jahrbuch der Stadt Salzgitter 2015.
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Karte 1: Lage der Stadt Salzgitter und zentral6rtliche Funktion
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Il. Wesentliche Ergebnisse der Befragungen#

1. Einzelhandelsbefragung

Zur Untermauerung des Konzeptes und friihzeitigen Einbindung aller Akteure wurde im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung im April und Mai 2017 eine schriftliche Einzelhandlerbefragung

durchgefiihrt. Insgesamt nahmen 43 Betriebe teil.

Der Fragebogen enthielt neben grundséatzlichen Fragen zum Betrieb auch Fragen zur Situation
und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Salzgitter. Nachfolgend werden zunachst nur die
Daten zu den befragten Betrieben (z. B. betriebliche Entwicklung) dargestellt; die Auswertung der
Fragen zur Bewertung der Einzelhandelssituation in der Stadt Salzgitter erfolgt in Kapitel 4., Seite

41, in einer vergleichenden Gegeniberstellung mit den Ergebnissen der Haushaltsbefragung.

Die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Salzgitter ist stark durch mittelstandische, inhabergefiihrte
Betriebe gepragt. Von den 482 im Stadtgebiet erfassten Einzelhandelsbetrieben sind knapp drei
Viertel inhabergefiihrt. Etwas mehr als ein Drittel der befragten Betriebe hat sich vor mehr als 50
Jahren in der Stadt Salzgitter angesiedelt, was auf eine gewisse Bestandigkeit des Einzelhandels-
besatzes der Stadt hindeutet. 14 % der befragten Betriebe haben Salzgitter in den letzten 10 Jah-

ren als Standort gewahilt.

Die befragten Betriebe machten unter anderem Angaben zur Einschatzung ihrer bisherigen und
zukiinftigen Geschaftsentwicklung. Demnach tGberwiegt der Anteil der Befragten, die mit der Ge-
schaftsentwicklung der vergangenen fiinf Jahre zufrieden waren, den Anteil der Befragten, die
mit der Entwicklung im gleichen Zeitraum unzufrieden waren (35 % gegenliber 26 %). 40 % der
Handler bewertet die Geschaftsentwicklung der letzten fiinf Jahre als ambivalent. Als Griinde fir
eine positive Entwicklung wurden insbesondere InvestitionsmaRnahmen, Gewinnung von Neu-
kunden sowie viele Stammkunden genannt. Im Gegensatz dazu wurden als Griinde fiir eine ne-
gative Entwicklung vor allem die zunehmenden Einkdufe im Internet, die Altersstruktur der Be-
volkerung sowie die SchlieBung anderer Geschafte im Standortumfeld angefiihrt. In Summe ist
jedoch eine tendenziell positive Einschatzung ablesbar, die sich mit Blick auf die Zukunft etwas
relativiert. Im Hinblick auf die Einschatzung der zukiinftigen Geschéaftsentwicklung zeigen die be-
fragten Handler in der Stadt Salzgitter eine negativere Grundstimmung. Etwa 40 % der Befragten
erwarten eine tendenziell riicklaufige Entwicklung, rd. 31 % gehen von einer konstanten Entwick-
lung auf dem Niveau der Vorjahre aus und immerhin ca. 29 % der Befragten blicken positiv oder

sehr positiv in die Zukunft.

2 Fir eine ausfihrliche Betrachtung der Ergebnisse der Befragung siehe Anhang.
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Abbildung 2:  Zufriedenheit mit der Geschaftsentwicklung (letzte 5 Jahre) und Erwar-
tung an die Geschaftsentwicklung (nachste 5 Jahre)

31% 40%

ndchste 5 Jahre

W sehr zufrieden / sehr positiv m zufrieden [ eher positiv m teils teils / konstant unzufrieden / eher negativ

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung 2017, n = 43.

Bei der Frage nach der Bewertung der Entwicklung der Attraktivitat der City Lebenstedt bzw. der
Innenstadt Salzgitter-Bad zeigt sich ein kontrares Bild. Wahrend die Halfte der Handler der Mei-
nung ist, dass sich die Attraktivitdt der City Lebenstedt in den letzten fiinf Jahren erhéht hat, sind
ebenfalls 50 % der Gesamtteilnehmer der Meinung, dass sich die Situation in der Innenstadt Bad
im gleichen Zeitraum verschlechtert hat. Lediglich 11% der befragten Betriebe sehen eine Steige-
rung der Attraktivitat in der Innenstadt Bad (vgl. Abbildung 3). Als Griinde fiir die positive Ent-
wicklung in der City Lebenstedt nannten die Handler das Vorhandensein von mehr Geschéften
und Filialisten, welche haufig auch einen Einkaufsmagnet darstellen (z. B. H&M) sowie das Gast-
ronomieangebot. Das negative Empfinden bezliglich der Attraktivitatsentwicklung in der Innen-
stadt Bad begriindeten die befragten Betriebe durch die hohe Anzahl an Leerstanden bzw. Min-
dernutzungen sowie den Riickzug von Filialisten und altersbedingte SchlieBungen.

Abbildung 3: Bewertung der Verdnderung der Attraktivitdt der Innenstadte (letzte 5
Jahre)

e
Innenstadt Bad - 34% 50%

o hat sich verbessert ist unverdndert hat sich verschlechtert

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung 2017, n = 43.

Nicht zuletzt wurden die Einzelhandler auch nach ihren derzeitigen Online-Aktivitdten gefragt.
Von den 43 teilnehmenden Einzelhandelsbetrieben verfligen 23 (ca. 53 %) liber eine eigene
Homepage bzw. 19 sind (iber die zentrale Homepage im Verbund mit anderen Filialen des Unter-
nehmens im Internet vertreten. Uber eine sog. ,Visitenkarte” auf der Homepage der jeweiligen
Werbegemeinschaft verfligen flnf der befragten Betriebe, vier haben einen eigenen Social Me-

dia Auftritt. EIf Betriebe hingegen haben keine eigene Internetprasenz.
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2. Haushaltsbefragung

Mit Hilfe von telefonischen Haushaltsbefragungen, die im April und Mai 2017 im Stadtgebiet Salz-
gitter durchgefiihrt wurden, wurden zudem Erkenntnisse zum Einkaufsverhalten der Biirgerin-
nen und Blrger sowie zu Salzgitter als Einzelhandelsstandort gewonnen. Dabei konnten auch
Meinungen und Anregungen zur Situation des Einzelhandels, zur Stadtbildgestaltung und zur Ver-
kehrs- und Parkplatzsituation in der Stadt Salzgitter allgemein und in den beiden Innenstadten
Lebenstedt und Bad abgegeben werden. Einwohner, die telefonisch nicht befragt wurden, hatten
im gleichen Zeitraum online Uber die Internetseiten der Stadt Salzgitter sowie der WIS die Mog-
lichkeit, den Fragebogen auszufiillen sowie Kritik, Wiinsche, Vorstellungen und Anregungen zum
Einzelhandel in Salzgitter zu duRern. Insgesamt haben sich im Rahmen der telefonischen Haus-

haltsbefragung 604 Personen und im Rahmen der Onlinebefragung 199 Personen beteiligt.
2.1 Einkaufshaufigkeit in Salzgitter und in den Innenstadten

Im Rahmen der Haushaltsbefragung (telefonisch / online) wurde zunachst die Einkaufshaufigkeit

in der Gesamtstadt Salzgitter und in den beiden Innenstadten Lebenstedt und Bad ermittelt.

Von den befragten Salzgitteranern kaufen etwa 91 % mindestens einmal pro Woche im Stadtge-
biet ein, davon 14 % sogar taglich, und sind somit als ,Stammkunden” zu bezeichnen. Lediglich
4 % der Befragten der Gesamtstadt besuchen das Stadtgebiet seltener oder nie fiir einen Einkauf.
Auf Ortschaftsebene ist festzuhalten, dass insbesondere Befragte aus den Ortschaften Ost und
Nordost eher in Richtung Braunschweig und Wolfenbittel orientiert sind und das Stadtgebiet
Salzgitter seltener fiir einen Einkauf besuchen als Befragte aus den lbrigen Ortschaften (vgl. Ab-
bildung 4). Etwa ein Drittel aus diesen Ortschaften nutzt das Angebot des Stadtgebietes Salzgitter
weniger als einmal wochentlich oder sogar seltener. In den Stadtteilen Bad und Lebenstedt da-

gegen sind nahezu alle Befragten als Stammkunden zu bezeichnen.

Abbildung 4:  Einkaufshaufigkeit in der Stadt Salzgitter

ST Lebenstedt 81%

{ibrige OS Nord 90% 6% 3%

05 Nordwest 72% 6%
osost | 58% 18% 16% 3%

05 Nordost 57% 16% 18%
0S West 72% 7% 296 7%
05 Siidost “ 70% 3% 5% 5&;
ST Bad 13% 85% 2%
brige OS Siid 78% 3%
gesamt “ T7% 4% 3%
m taglich mindestens einmal wochentlich mindestens einmal monatlich seltener W nie

ST = Stadtteil, OS = Ortschaft; GMA-Haushaltsbefragung 2017, in % der Befragten, n = 803
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Betrachtet man die Altersstruktur, so wird deutlich, dass Befragte Uber 65 Jahre zu iber 90 %
mindestens einmal wdchentlich bzw. taglich im Stadtgebiet Salzgitter einkaufen. Auffallig ist im
Gegensatz dazu, dass insbesondere bei der jungen Altersgruppe bis 25 Jahre die Einkaufshaufig-
keit deutlich geringer ausfallt. Nur knapp lber die Halfte kauft taglich oder mindestens einmal

wochentlich im Stadtgebiet ein.

Die City Lebenstedt wird von ca. 53 % der Befragten mindestens einmal wdchentlich zum Einkauf
aufgesucht, davon insbesondere aus dem Stadtteil Lebenstedt (91 %) und aus den Ortschaften
Nordwest (79 %), Ost (69 %), Nord (librige Stadtteile ohne Lebenstedt, 67 %), Nordost (61 %) und
West (37 %). Aus den siidlichen Ortschaften Siid und Stidost sind nur ca. 4 —5 % der Befragten als
Stammkunden zu bezeichnen, jedoch wird die City Lebenstedt von ca. 21 % der Teilnehmer min-
destens einmal im Monat aufgesucht. Mit Blick auf die Altersstruktur ergibt sich, dass mehr als
die Halfte der Uber 65-jahrigen die City Lebenstedt mindestens einmal wéchentlich fiir einen Ein-
kauf besuchen (vgl. Abbildung 5). Ein umgekehrtes Bild ergibt sich bei den unter 25-jahrigen: nur
etwa ein Drittel der Befragten besucht die City mindestens einmal wdchentlich zum Einkauf. Ins-

gesamt besuchen rund ein Drittel der Befragten die City Lebenstedt nur selten, 14 % davon nie.

Abbildung 5:  Einkaufshadufigkeit in der City Lebenstedt

unter 25 Jahre m 28% 36% 22% 8%
25 bis unter 45 H 40% 22% 23% . 11%
45 bis unter 65 m 48% 18% 15% 15%
65 Jahre und ilter | 63% 9% 11% | 1595
Gesait % 49% 17% 16% 14%
| téglich mindestens einmal wéchentlich mindestens einmal monatlich seltener M nie

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, in % der Befragten, n = 803

Bei der Betrachtung der Einkaufshdufigkeit in der Innenstadt Bad fallt auf, dass insgesamt nur
knapp ein Drittel der Befragten aus der Stadt Salzgitter mindestens einmal wdchentlich oder tag-
lich die Innenstadt zum Einkauf aufsucht, wahrend 40 % diese nie zum Einkauf nutzen. Insbeson-
dere die Ortschaften Siid und Stidost sind stark auf die Innenstadt Bad ausgerichtet (85 % Stamm-
kundenanteil), wahrend der Anteil der Befragten aus den tbrigen Ortschaften, die diese mindes-
tens einmal monatlich aufsucht, mit 21 % etwa gleich hoch wie in der City Lebenstedt ausfallt. Im
Gegensatz zu der Einkaufshaufigkeit in der City Lebenstedt geben hier 65% der liber 65-jahrigen

an, die Innenstadt nur selten oder gréRtenteils nie fiir einen Einkauf zu besuchen.
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Abbildung 6: Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt Bad

unter 25 Jahre

22% 19% 19% 36%

45 bis unter 65 32% 13% 19% 34%

65 Jahre und dlter

29% 5% 9% 56%

gesamt

b
25 bis unter 45 a 25% 16% 21% 35%

29% 12% 17% 40%
m taglich mindestens einmal wéchentlich mindestens einmal monatlich seltener M nie

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, in % der Befragten, n = 803
2.2 Griinde fiir und gegen einen Einkauf in den Innenstadten

Die Einkaufshaufigkeit an einem bestimmten Ort ist abhangig von objektiven Standortrahmen-
bedingungen in Verbindung mit den subjektiv empfundenen Vor- und Nachteilen des Einkaufsor-
tes. Diese wurden mit der Frage nach Griinden fiir oder gegen einen Einkauf in den beiden Innen-

stadten in der Stadt Salzgitter ermittelt:

Y 4 Fir einen Einkauf in der City Lebenstedt sind aus Sicht der Befragten in erster Linie die
Kopplungsmoglichkeiten (45 %) und das Angebot allgemein (41 %) ausschlaggebend.
Knapp die Halfte der Befragten (48 %) sieht keine Griinde gegen einen Einkauf in der

City, auch wenn mehr als jeder Flinfte (22 %) mit dem Angebot unzufrieden ist.

J Auch fir die Innenstadt Bad sprechen aus Sicht der Befragten insbesondere das vor-
handene Angebot und die Kopplungsméglichkeiten fiir einen Einkauf, auch wenn der
Anteil mit jeweils 26 % geringer als in Lebenstedt ausfallt. Ein gleich hoher Anteil pra-

feriert die Innenstadt Bad zudem v. a. aufgrund der raumlichen Ndhe zum Wohnort.
2.3 Einkaufsorientierung nach Warengruppen

In der Regel weist das raumliche Einkaufsverhalten der Verbraucher fiir die einzelnen Sortimente
deutliche Unterschiede auf. Giter des kurzfristigen Bedarfs werden i. d. R. in kurzen Zeitabstan-
den nachgefragt. Sie sind mit den in Niedersachsen als periodisch bezeichneten Sortimenten na-
hezu deckungsgleich. Es ist festzuhalten, dass die Verbraucher bei Gitern des kurzfristigen Be-
darfs eher auf das Angebot am Wohnort zurlickgreifen, wahrend mit zunehmender Langlebigkeit
und Spezialisierung der Waren eine starkere Orientierung auf gréBere — auch weiter entfernt lie-
gende — Einkaufsorte feststellbar ist. Um die Einkaufsorientierung der Befragten zu untersuchen,
wurde im Rahmen der Haushaltsbefragung (telefonisch / online) nach dem jeweiligen Hauptein-

kaufsort fur ausgewahlte Sortimente gefragt. Bei der Bewertung der Ergebnisse ist zu beachten,

2 Fir eine detaillierte Auflistung der Griinde flir und gegen einen Einkauf in den beiden Innenstadten siehe

Anhang.
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dass die Nennungen der Einkaufsorte nicht darauf schlieBen lassen, dass die Befragten aus-

schlieflich dort einkaufen; die Antworten sind vielmehr von folgenden Faktoren abhdngig:

Einzelhandelsversorgung am Wohnort,

Ausstattung groRerer Einkaufsorte im Umfeld,
individueller Bedarf und Anspruch des Befragten,
Verkehrsverbindungen und Mobilitat des Befragten,

Arbeitsort,

N N N N NN

spontanes Erinnerungsvermaogen.
2.3.1 Kurzfristiger Bedarf

Im kurzfristigen Bedarf zeigt sich im Allgemeinen bei Nahrungs- und Genussmitteln eine starke
Einkaufsorientierung auf den Wohnort. In Salzgitter wurde im Rahmen der Haushaltsbefragung
differenziert nach den vorhandenen Lebensmittelstandorten gefragt. Ein sehr hoher Anteil von
98 % der Befragten tdtigt nach eigenen Angaben den Lebensmitteleinkauf vorwiegend in der
Stadt Salzgitter, darunter v. a. in Lebenstedt und Bad. Diese Zahl stellt einen kaum steigerbaren
Wert dar, wenn man beriicksichtigt, dass aufgrund von Pendler- und personlicher Beziehungen

ein gewisser Teil der Kaufkraft dauerhaft an andere Standorte aufRerhalb des Stadtgebietes flielit.

Je nach Wohnort der Befragten differenziert auch die Einkaufsorientierung ins Umland. Eine sehr
geringe Einkaufsorientierung ins Umland weisen beispielsweise Bewohner der Ortschaften Nord
und Sid auf, in denen der Grofteil der Lebensmittelangebote liegt. Fir die Ortschaft Nordwest
fallt auf, dass 61 % der Bewohner ebenfalls im Stadtteil Lebenstedt einkauft und etwa ein Drittel
der Bewohner vorwiegend den einzigen Lebensmittelmarkt in Nordwest (Netto Lichtenberg) auf-
sucht. Bewohner der Ortschaft Nordost weisen hingegen eine starke Orientierung auf den Stadt-
teil Thiede auf, die Angebote in Lebenstedt spielen nur fiir jeden vierten Befragten eine Rolle.
Aufgrund der Nahe zu Wolfenbuttel und Braunschweig haben Lebensmittelmarkte aufSerhalb der
Stadt Salzgitter fiir 6 % der Befragten eine Bedeutung, in der Ortschaft Ost ohne eigenen Lebens-
mittelmarkt sind es sogar 40 %. In der Ortschaft Stidost nutzen 20 % der Bewohner das Angebot
vor Ort (NP Flachstockheim), wahrend rd. 70 % in den Stadtteil Bad fahren. In der Ortschaft West
spielen Angebote im eigenen Stadtteil und in Lebenstedt / Salder gleichermaRen eine Rolle (je-

weils rd. 41 %), gefolgt von Bad (13 %).
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Abbildung 7:  Einkaufsorientierung bei der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

— ]!

0OS Nordwest 61% 33% .
0S Ost

0S Nordost
0S West

OS Siidost
ST Bad

W Lebenstedt iibrige Ortschaft Nord ® Bad iibrige Ortschaft Siid

m Nord-Ost m Ost m Siid-Ost = West
Nord-West W benachbarte Stadte © sonstige Lebensmittelmarkte
Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, in % der Befragten, n = 803

Karte 2: Kaufkraftstrome bei der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in der
Stadt Salzgitter
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, n = 803; RegioGraph16, GMA-Bearbeitung 2017
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Im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren ist eine starke Einkaufsorientierung (etwa die
Halfte der Befragten) auf die City Lebenstedt zu beobachten, wobei diese insbesondere von den
Einwohnern in Lebenstedt und der Ubrigen Ortschaft Nord sowie der Ortschaft Ost ausgelibt
wird. Die Innenstadt Bad spielt bei diesem Sortiment fiir 19 % der Befragten eine Rolle. Insgesamt
zeigt sich eine untergeordnete Einkaufsorientierung auf benachbarte Stadte und somit geringe

Kaufkraftabflisse.

Fir Apothekerwaren suchen 42 % der Befragten bevorzugt die City Lebenstedt und 18 % der
Befragten bevorzugt die Innenstadt Bad auf. Auch die Quartiere und Stadtteile auRerhalb der
Zentren in Lebenstedt und Bad weisen viele Apotheken auf, sodass diese Stadtteile eine hohe
Einkaufsorientierung auf sich vereinen konnen. Auch fiir dieses Sortiment ist davon auszugehen,
dass die Kaufkraft fast ausschlieBlich wohnortnah, d. h. innerhalb der Stadt Salzgitter, ausgege-

ben wird.

Beim Sortimentsbereich zoologischer Bedarf und Tiernahrung orientieren sich 24 % der Befrag-
ten auf den Standort Lebenstedt und 9 % der Befragten auf den Standort Bad. 53 % der Befragten

haben bei diesem Sortiment keinen Bedarf.

Die ermittelten Umfragewerte verdeutlichen, dass sowohl bei Nahrungs- / Genussmittel als auch
den Gbrigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs eine hohe Einkaufsorientierung auf den

Salzgitteraner Einzelhandel besteht und es nur geringe Kaufkraftabflisse ins Umland gibt.

Abbildung 8: Einkaufsorientierung bei den librigen Warengruppen des kurzfristigen Be-
darfs

D{OEerie- f SR 1% &% I []I
zoologischer Bedarf / Tiernahrung 9% I H. 53%

u City Lebenstedt sonstiges Lebenstedt ®m Innenstadt Bad sonstiges Bad B Thiede
u Gebhardshagen sonstige Stadtteile  ® Braunschweig Goslar Hannover
m sonstiger Ort ® Internet / Versand kein Bedarf

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, in % der Befragten, n = 803; RegioGraph16, GMA-Bearbeitung 2017
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Karte 3: Kaufkraftstrome bei den iibrigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs in der Stadt Salzgitter

| ins Internet: 2% [

e[ = : % : G | kein Bedarf: 7 %

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, n = 803; RegioGraph16, GMA-Bearbeitung 2017
2.3.2 Mittelfristiger Bedarf

Bei den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs ist der Wettbewerb zu den umliegenden Ein-
kaufsstadten erwartungsgemal deutlich starker ausgepragt; umliegende Einkaufsziele wie
Braunschweig und Goslar, aber auch das Internet treten hier starker in Erscheinung (vgl. Abbil-
dung 9). Insbesondere bei Schuhe / Lederwaren werden jedoch aufgrund der vergleichsweise
guten Ausstattung auch Salzgitteraner Angebote wahrgenommen, ca. 58 % der Befragten kaufen

diese Sortimente iberwiegend vor Ort, dabei vor allem in der City Lebenstedt (40 %), ein.
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Abbildung 9: Einkaufsorientierung bei den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs

- [ B - -
Schreib- und Spielwaren “5" I .. . 31%
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m sonstiger Ort ® Internet f Versand = kein Bedarf

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, in % der Befragten, n = 803; RegioGraph16, GMA-Bearbeitung 2017

Karte 4: Kaufkraftstrome bei den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs
in der Stadt Salzgitter
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, n = 803; RegioGraph16, GMA-Bearbeitung 2017

Im Sortimentsbereich Bekleidung wird die City Lebenstedt von rd. 31 % und die Innenstadt Bad
von rd. 5 % der Befragten erwahnt. 36 % der Blirgerinnen und Birger bevorzugen das Angebot

im naheliegenden Oberzentrum Braunschweig. Mit Marktanteilen von 24 % bei Biichern, 16 %
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bei Bekleidung und 12 % bei Schuhen / Lederwaren wird auch der Onlinehandel stark frequen-
tiert, wobei die Werte noch leicht unter den bundesdurchschnittlichen Marktanteilen des Online-

handels in diesen Segmenten liegen.

Insgesamt ist die Versorgungsbedeutung in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs fiir ein
Oberzentrum als unterdurchschnittlich einzustufen. Dies ist maligeblich auf die rdumliche Nahe
von Salzgitter zum leistungsstarken Einzelhandel in Braunschweig sowie zu weiteren Oberzentren

mit entsprechender Reichweite (Hildesheim, Hannover, Wolfsburg) zuriickzufiihren.
2.3.3 Langfristiger Bedarf

Der langfristige Bedarfsgiiterbereich umfasst die Waren, die i. d. R. nur aperiodisch, d. h. in gro-
Ren Zeitabstanden, angeschafft werden und eine hohe Lebensdauer aufweisen. Die Versorgungs-
bedeutung der Stadt Salzgitter fiir die eigene Wohnbevélkerung ist in diesen Warengruppen
ebenfalls Uberwiegend mittelmaRig ausgepragt (vgl. Abbildung 10). Einzig in dem Segment Bau- /
Heimwerkerbedarf wurde eine vergleichsweise hohe Einkaufsorientierung auf Standorte inner-
halb Salzgitters ermittelt, weniger als 10 % der Befragten tatigen ihren Einkauf hier auRerhalb des
Stadtgebiets. Auch im Bereich Fahrrader und Zubehor sind geringe Kaufkraftabfliisse zu verzeich-
nen. Die Warengruppe Elektro, Medien, Foto wird zwar zum einen am haufigsten im Internet
erworben (rd. 17 %), zum anderen fragen etwa 39 % der Befragten dieses Sortiment in Salzgitter
und hier insbesondere in Lebenstedt nach. Das Sortiment Mobel / Kiichen, Einrichtung verzeich-
net dagegen die starkste Einkaufsorientierung ins Umland (64 %), alleine 42 % der Befragten fah-

ren hierzu nach Braunschweig.

Die hochsten Kaufkraftabfliisse sind im langfristigen Bedarfsbereich — dahnlich wie im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich — gegeniiber Braunschweig zu verzeichnen. Dem Onlinehandel kommt bei
Elektrowaren mit 17 %, bei Uhren / Schmuck mit 11 % und Heimtextilien mit 10 % ebenfalls eine
nennenswerte Bedeutung zu, jedoch liegen diese Werte groStenteils unter den durchschnittli-

chen Marktanteilen des Onlinehandels in Deutschland.

Insgesamt kaufen etwa 43 % der Befragten mindestens einmal monatlich oder haufiger im Inter-
net ein. Ein Drittel gab an, das Internet nie zu Einkaufszwecken zu nutzen, davon insbesondere
altere Altersgruppen lber 65 Jahren (ca. 73 %). Am haufigsten kaufen unter 25-Jdhrige im Inter-
net ein. Knapp 70 % der Befragten dieser Altersgruppe gaben an, mindestens einmal wochentlich
online einzukaufen, 13 % sogar taglich. Demnach kommt dem Onlinehandel als Konkurrenz ge-
genilber dem stationdren Handel in Salzgitter langfristig betrachtet eine erhebliche Bedeutung

ZU.
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Abbildung 10: Einkaufsorientierung bei den Warengruppen des langfristigen Bedarfs
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, in % der Befragten, n = 803; RegioGraph16, GMA-Bearbeitung 2017

Karte 5: Kaufkraftstrome bei den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs in
der Stadt Salzgitter
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, n = 803; RegioGraph16, GMA-Bearbeitung 2017
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2.3.4 Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit Ausnahme der Waren des kurzfristigen Bedarfs und
bei Bau- und Heimwerkerbedarf in nahezu allen Warengruppen Abwanderungstendenzen von

Kaufkraft aus der Stadt Salzgitter bestehen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich ist insbesondere das Oberzentrum Braunschweig als Wettbe-
werbsstandort zu nennen, in dem 36 % der Befragten Bekleidung einkaufen. Einen Bedeutungs-
verlust erfahrt das Sortiment Blicher durch den Onlinehandel, da 24 % der Befragten diese be-
vorzugt im Internet bestellen. Im langfristigen Bedarf wird die Minderausstattung des Oberzen-
trums Salzgitters im Mobel- und Einrichtungsbereich deutlich, da knapp zwei Drittel der Befrag-

ten diese Sortimente auBerhalb des eigenen Wohnortes einkaufen.

Bei fast allen Warengruppen zeigt sich die hohe Ausstrahlungskraft des benachbarten, groReren
Oberzentrums Braunschweig und — in abgeschwachtem MaRe — der Mittelzentren Wolfenbiittel
und Goslar. Aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit der Einkaufsstatten im Umland ent-
scheiden die Kunden je nach Einkaufsbedirfnis, welchen Ort sie aufsuchen. In den Sortimenten
des mittelfristigen und i. d. R. zentrenpragenden Bedarfsbereichs (v.a. Blcher, Bekleidung,
Schuhe / Lederwaren) sowie in einigen Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereichs konnten

darlber hinaus z. T. h6here Umsatzanteile durch den Onlinehandel festgestellt werden.

3. Passantenbefragung

Zur Einschatzung der Reichweite sowie zur Abfrage der Meinung der Besucherinnen und Besu-
cher der beiden Innenstadte in der Stadt Salzgitter erfolgte im Juni und Juli 2017 eine Befragung

in der City Lebenstedt und der Innenstadt Bad.?® Insgesamt wurden 544 Interviews durchgefiihrt.

Von den befragten Besucherinnen und Besuchern wohnen 464 bzw. rd. 85 % im Stadtgebiet Salz-
gitter, wobei der Anteil in den beiden Innenstadten variiert. So betrug der Anteil der Salzgittera-

ner Blrgerinnen und Biirger an allen befragten Besucherinnen und Besuchern...
Y 4 in der City Lebenstedt ca. 82 — 83 % und
Y 4 in der Innenstadt Bad ca. 89 — 90 %.

Die mit Abstand hochsten Kundenanteile (ca. 51 % bzw. 66 %) erreichen die Innenstadte bei
Einwohnern des jeweils eigenen Stadtteils, gefolgt von den angrenzenden Stadtteilen und
Ortschaften. Jedoch spielt die jeweils andere Innenstadt fiir Bewohner des Stadtteils Bad und
Lebenstedt fir immerhin ca. 3 % bzw. 7 % der Einwohner eine Rolle. Die auswartigen Kunden

verteilen sich auf eine Vielzahl unterschiedlicher Herkunftsorte, wobei die City Lebenstedt

Die Befragung fand in der City Lebenstedt an folgenden Tagen statt:
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v. a. fir Einwohner der Stadt Braunschweig (ca. 2 — 3 % Kundenanteil) sowie der Landkreise
Peine, Gifhorn, Hildesheim und Wolfenbittel eine (untergeordnete) Versorgungsbedeutung
einnimmt. Die Innenstadt Bad spricht zudem neben dem Landkreis Wolfenbiittel, dessen Ge-
meinden westlich und 6stlich an die Stadt Salzgitter angrenzen, auch in untergeordnetem
MaRe Einwohner des Landkreises Goslar an. Fiir die Innenstadt Bad ist bereits festzustellen,
dass ihre Ausstrahlung — im Gegensatz zur City Lebenstedt — nicht das gesamte Stadtgebiet
erreicht, sondern im Wesentlichen das silidliche Stadtgebiet und unmittelbar angrenzende

Kommunen der Landkreise Wolfenbittel und Goslar.

Zu bericksichtigen ist, dass die Befragungen in den Innenstidten stattfanden. An anderen
Standorten, die das Marktgebiet des Einzelhandels maRgeblich mitpragen (z. B. dezentrale
Standorte in Lebenstedt an der Peiner Stralle und John-F.-Kennedy-StralRe, Fachmarktstan-

dorte in Thiede, Schaferwiese und Bad, An der Erzbahn) wurde nicht befragt.

Differenziert nach den einzelnen Befragungsstandorten zeigt sich folgendes Bild:

Tabelle 3: Kundenanteile - City Lebenstedt und Innenstadt Bad im Vergleich
City Lebenstedt Innenstadt Bad
Wohnort EW* Kunden- Wohnort EW* Kunden-

anteil in % anteil in %
Stadt Salzgitter 106.105 82,7 Stadt Salzgitter 106.105 89,9
davon: Lebenstedt 44,354 50,9 davon: Bad 21.346 65,7
davon: Bruchmachtersen 778 6,9 davon: Lebenstedt 44.354 7,1
davon: Lichtenberg 3.347 4,6 davon: Beinum 503 4,0
davon: Engelnstedt 779 4,0 davon: GroRR Mahner 524 3,0
davon: Gebhardshagen 7.008 3,5 davon: Barum 725 2,0
davon: Bad 21.346 2,9 davon: Ringelheim 1.928 2,0
davon: Heerte 1.254 1,7 davon: Engerode 228 1,0
davon: Hallendorf 1.632 1,2 davon: Calbecht 310 1,0
davon: Salder 1.447 1,2 davon: Ohlendorf 512 1,0
davon: Thiede 10.862 1,2 davon: Flachstockheim 1.015 1,0
davon: Ufingen 790 1,2 davon: Gebhardshagen 7.008 1,0
davon: Ubrige Stadtteile 12.508 3,5 davon: Lobmachtersen 863 1,0
Auswartige - 17,3 Auswartige - 10,1
davon: Braunschweig 251.364 2,3 davon: LK Wolfenbiittel 120.981 3,0
davon: LK Peine 132.320 2,3 davon: LK Goslar 139.791 1,0
davon: LK Gifhorn 174.205 1,2 davon: LK Gifhorn 174.205 1,0
davon: LK Hildesheim 277.055 1,2 - - -
davon: LK Wolfenbittel 120.981 0,6 - - -
davon: sonstige - 9,8 davon: sonstige / k. A. - 5,0
insgesamt - 100,0 insgesamt - 100,0

* = Einwohner; Quelle: GMA-Kundenwohnorterhebung 06-07 / 2017; Rundungsdifferenzen maoglich
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Die City Lebenstedt wird von 57 % der Befragten flir den Einkauf aufgesucht, 44 % nannten
Bummeln als Grund. Ein Gastronomiebesuch ist fiir 22 % der Befragten, Arbeiten bzw. Schule
fir 19 % und Dienstleistungen flir 17 % ein Motiv flr den Innenstadtbesuch. Nicht zuletzt
spielen auch der Behordenbesuch fiir 15 % und der Wochenmarkt fiir 8 % der Innenstadtbe-

sucher eine Rolle.

In der Innenstadt Bad ist ebenfalls der Einkauf fiir 53 % der Befragten das Hauptmotiv, gefolgt
von Bummeln (43 %). Ein Gastronomiebetrieb wird von 25 %, Dienstleistungen von 24 % der
Befragten in der Innenstadt Bad aufgesucht. Demgegeniiber spielen Arbeit bzw. Schule
(17 %), der Behordenbesuch (12 %) sowie der Wochenmarkt (2 %) eine geringere Rolle als in

Lebenstedt.

Bei der Frage nach der wahrgenommenen Veranderung schneiden die beiden Innenstadte
unterschiedlich ab. Flir 36 % der befragten Innenstadtbesucher in Lebenstedt hat sich die City
Lebenstedt in den vergangenen fiinf Jahren positiv entwickelt, in Bad sahen dies nur 13 % so.
Als Griinde werden in Lebenstedt insbesondere die hohere Anzahl an Geschaften bzw. mehr
Angebote (35 % bzw. 23 % der Antworten) sowie die optischen Verbesserungen (19 %) ge-

nannt, in Bad v. a. die optische Gestaltung der Innenstadt (23 %).

13 % der Befragten und damit ein ebenso hoher Anteil wie bei der positiven Wahrnehmung
hat in Bad eine Verschlechterung der Innenstadt wahrgenommen, in Lebenstedt sind es 9 %.
Mit groBem Abstand wird in Bad die Zunahme von Leerstanden (67 % der Antworten) ge-
nannt, in Lebenstedt missfallt die Veranderung des Publikums (50 %).

Abbildung 11: Bewertung der Verdnderung der Attraktivitdt der Innenstadte durch die
befragten Innenstadtbesucher (letzte 5 Jahre)

City Lebenstedt 37% 54% 9%

Innenstadt Bad m 74% 13%

® hat sich verbessert ist unverandert  ® hat sich verschlechtert

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung 2017, n = 544.

4. Bewertung des Einzelhandelsstandortes Stadt Salzgitter

Im Rahmen der Haushaltsbefragung (telefonisch / online), der Passantenbefragung und der Ein-
zelhandelsbefragung beschaftigte sich ein Fragenblock mit der Bewertung der Einzelhandelssitu-
ation in Salzgitter. Des Weiteren wurden mégliche MaRBnahmen zur Attraktivitatssteigerung (sei-
tens der Stadt bzw. der Einzelhadndler) sowie gewlinschte Angebotsergdnzungen in Salzgitter ab-
gefragt. Nachfolgend werden Ergebnisse z. T. in einer vergleichenden Gegenlberstellung von

Haushalts-, Passanten- und Einzelhandelsbefragung dargestellt.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Die Geschafte und Einkaufsmoglichkeiten wurden anhand vorgegebener Kriterien einer Bewer-
tung unterzogen, um die Zufriedenheit der Verbraucher mit der Qualitdt des Salzgitteraner Ein-
zelhandelsangebotes zu ermitteln und diese Ergebnisse mit der Selbsteinschatzung durch den
ortlichen Einzelhandel zu vergleichen. Den Befragten stand jeweils eine Bewertungsskala von 1 =

sehr gut bis 5 = mangelhaft zur Verfigung.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung lassen z. T. groRere Unterschiede bei der Bewertung der
Geschafte und Einkaufsmdglichkeiten zwischen der City Lebenstedt und der Innenstadt Bad er-

kennen (vgl. nachfolgende Ausfiihrungen).
4.1 Bewertung der Geschafte und Einkaufsmaéglichkeiten
4.1.1 City Lebenstedt

In der City Lebenstedt schneiden bei der Haushaltsbefragung die Auswahl in den Geschaften
(Note 2,8) sowie Aufenthaltsqualitdt und Einkaufsatmosphare (jeweils 2,7) am schlechtesten ab.
Bestnoten verteilt die Mehrzahl der Befragten fir die Barrierefreiheit (1,7) sowie Moblierung /
Begriinung (2,1) und Ubersichtlichkeit / Orientierung (2,2). Insgesamt fallt der Notendurchschnitt

mit Bewertungen fast durchgéngig besser als die Note 2,5 positiv aus.

Im Gegensatz dazu bewerteten die Passanten die City Lebenstedt etwas schlechter. Besonders
kritisiert wurde auch hier die Einkaufsatmosphare (Note 3,6), am besten schnitt die Freundlich-

keit der Bedienung (2,5) ab.

Deutlich kritischer schauen die Handler auf die City Lebenstedt. Aufenthaltsqualitat (3,7) und Ein-
kaufsatmosphare (3,5) werden am schlechtestens bewertet, die einzigen Noten unter 3,0 werden
an die Barrierefreiheit (2,7) sowie Freundlichkeit der Bedienung und Ubersichtlichkeit / Orientie-
rung (jeweils 2,9) vergeben.

Abbildung 12: Bewertung der Geschafte und Einkaufsmaoglichkeiten in der City Le-
benstedt (Schulnoten)
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, GMA-Passantenbefragung 2017, GMA-Handlerbefragung 2017
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4.1.2 Innenstadt Bad

Die Geschéfte und Einkaufsmoglichkeiten in der Innenstadt Bad werden insgesamt tendenziell
etwas besser bewertet als in der City Lebenstedt, wobei es deutliche Unterschiede gibt. Wahrend
v. a. insbesondere die Auswahl in den Geschaften von Passanten und Handlern deutlich schlech-
ter als in Lebenstedt bewertet werden (Noten 3,1 bzw. 3,9), von den Handlern zudem auch die
Ladeno6ffnungszeiten (3,4), schneiden die Aspekte Einkaufsatmosphére und Sicherheit unter allen
Befragten besser ab. Die groRte Differenz zur City Lebenstedt weisen hier die Noten der Passan-
ten auf, die bereits heute als Kundinnen und Kunden des Einzelhandels in Bad angesehen werden

kénnen. Dies spricht dafiir, dass dieser Aspekt von den Besuchern in Bad besonders geschatzt wird.

Auffallig ist, dass sowohl Handler als auch Passanten und Haushalte im Durchschnitt der Auswabhl
in den Geschéften in der Innenstadt Bad die schlechteste Note geben. Wahrend die Haushalte
diese mit 2,9 bewerten, vergeben die Handler eine ganze Note schlechter (3,9). Insgesamt treten

auch hier die Einzelhandler als kritischste Gruppe auf.

Die im Rahmen der Haushaltsbefragung befragten Salzgitteraner hingegen vergeben ebenso wie
far die City Lebenstedt im Durchschnitt die besten Noten. Besonders positiv werden dabei die
Freundlichkeit der Bedienung (2,1) sowie die qualifizierte Beratung / Service (2,2) bewertet. Stad-
tebauliche Aspekte wie Ubersichtlichkeit / Orientierung (2,2) sowie Sauberkeit / Sicherheit und

Barrierefreiheit (jeweils 2,3) schneiden ebenfalls gut ab.

Etwas kritischer zeigen sich die Passanten. Neben der schon angesprochenen Kritik an der Aus-
wabhl in den Geschaften werden Aufenthaltsqualitat (2,8) sowie Erscheinungsbild, Einkaufsat-
mosphare, Sauberkeit und Barrierefreiheit (jeweils 2,7) als verbesserungswiirdig gesehen. Best-

noten werden an die Kategorien Méblierung / Begriinung und Sicherheit (jeweils 2,4) vergeben.

Abbildung 13: Bewertung der Geschafte und Einkaufsmaoglichkeiten in der Innenstadt
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, GMA-Passantenbefragung 2017, GMA-Handlerbefragung 2017
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4.2 Erganzungswiinsche und VerbesserungsmafBnahmen

Alle Teilnehmer wurden zudem nach Verbesserungsvorschlagen fiir den Einzelhandel in den je-
weiligen Innenstadten gefragt. Einen GroRteil der Nennungen entfallen auf einzelhandelsbezo-
gene sowie stadtgestalterische Themen. Auffillig ist, dass sich die Haushalte im Rahmen der Be-
fragung v. a. mehr einzelhandlerische Angebote wiinschen, wahrend die Handler und die in den
Innenstadten angetroffenen Kunden mehrheitlich stadtgestalterische Themen ansprechen. Die

getroffenen Anmerkungen werden nachstehend fiir die drei Befragungen thematisch gegliedert.
4.2.1 City Lebenstedt
Im Vordergrund der Vorschldge fir MaRnahmen in der City Lebenstedt stehen v. a.

Y 4 mehr Einzelhandelsangebote allgemein, v. a. des Bekleidungssegments (inkl. Sportbe-

kleidung und —schuhe)
Y 4 mehr Cafés mit AuRengastronomie, v. a. am Monument und Begriinung allgemein

Y 4 kostenglinstigeres Parken.

Tabelle 4: Verbesserungsvorschlage fiir den Einkaufsstandort City Lebenstedt
Anzahl Nennungen bzw. Anregungen, Haushalts- Online- Passanten-  Handler-
maogliche VerbesserungsmaBnahmen befragung = befragung befragung befragung
Einzelhandel 375 158 20 7
allgemein 195 89 19 1
mehr Geschafte / Auswahl allgemein 115 49 14 -
mehr Qualitat / weniger Billigladen 27 27 1 1
einheitliche / langere Offnungszeiten 26 2 4 -
Kauf- / Warenhaus 23 3 - -
Modernisierung / Sanierung der Geschafte 4 8 - -
kurzfristiger Bedarf 26 17 - -
Fischladen 16 - - -
weiterer Lebensmittelmarkt 9 9 - -
Blumen, zoologischer Bedarf - 6 - -
sonstige 1 2 - -
mittelfristiger Bedarf 121 41 - 6

Bekleidung (v. a. allgemein, Kinder- und -

Herrenbekleidung) 89 24 2
Sportbekleidung und -schuhe 19 10 - 2
Schuhe, Lederwaren 10 4 - 2
Blicher, Schreib- und Spielwaren 3 3 - -
langfristiger Bedarf 33 11 1 -
Haushaltswaren, Heimtextilien, Geschenk- 7 9 i i

artikel

GMASX
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gesamt
560
304
178
56
32
26
12
43
16
18
6

3
168

115

31
16

45

36
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Anzahl Nennungen bzw. Anregungen, Haushalts- Online- Passanten-  Handler-

mogliche VerbesserungsmaRnahmen befragung befragung befragung befragung gesamt
Mobel 2 1 - - 3
Sonstige

mehr Cafés (mit AuBengastronomie) 2
mehr Gastronomie allgemein 8 18 - 1 27
weniger Imbisse - 5 4 1 10
Discothek / Bar 1

mehr Begriinung, bessere Aufenthalts-

qualitat

E::iﬁ:ggzi)tuation (mehr und glinstigere 0 12 12 5 69
Leerstand verringern 26 7 2 3 38
Egzzt:gt;:'\aggder FuBgingerzone / Anderung 2 5 ) 1 )8
Sauberkeit, mehr Mulleimer 16 10 6 - 32
bessere Stadtbildgestaltung allgemein 13 20 - - 33
mehr 6ffentliche Toiletten 12 - 2 1 15
Verkehrssituation allgemein 8 3 - 1 12
mehr Sitzgelegenheiten 6 6 3 - 15
?;é;_rg::gﬁ;::; fir Kinder und Jugendliche 6 5 18 5 )8
Baustellen verringern 5 - 6 - 11
Sicherheit verbessern 4 5 8 1 18
OPNV verbessern 2 4 - -

weniger Wettbiros und Spielcasinos - 2 2 - 4
Weihnachtsmarkt verbessern

(groRer, bessere Dekoration) i i i 2 2
sonstiges (v.a. Taubenproblematik, Markt, 4 12 15 3 34

Fahrradstellplatze)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, GMA-Einzelhandelsbefragung 2017, GMA-Passantenbefragung 2017, An-
zahl der Nennungen, Mehrfachnennungen moglich

4.2.2 Innenstadt Bad

Bei der Frage nach Verbesserungsvorschldgen in der Innenstadt Bad wurde der Fokus von den

Befragten insbesondere auf einzelhandelsbezogene sowie verkehrliche Themen gelenkt:

J ein vielfaltigeres Angebot und mehr Auswahl im Einzelhandel allgemein, auch hier v. a.

im Bekleidungssegment wird gewiinscht
Y 4 Anzahl und Kosten der Parkplatze in der Innenstadt Bad

Y 4 Belebung und Attraktivitat der FuRgangerzone und Gestaltung der Platze.
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Tabelle 5: Verbesserungsvorschlage fiir den Einkaufsstandort Innenstadt Bad

Anzahl Nennungen bzw. Anregungen,
mogliche VerbesserungsmaRnahmen

allgemein

vielfaltigeres Angebot / mehr Auswahl
mehr Qualitat / weniger Billigladen

Einkaufszentrum, Kaufhaus

bessere Offnungszeiten
sonstiges

kurzfristiger Bedarf
Drogerie
Lebensmittelmarkt
mittelfristiger Bedarf
Bekleidung

Schuhe und Sportartikel
Schreib- und Spielwaren
langfristiger Bedarf

Elektromarkt

Haushaltswaren, Geschenkartikel

Baumarkt

Sonstige

mehr Gastronomie allgemein

Café / Biergarten mit AuRenflache

Fastfood-Restaurant

Sonstiges

mehr und giinstigere Parkplatze

FuBgingerzone beleben (z. B. Offnung Pkw)

Leerstande beheben

mehr Begriinung

bessere Stadtbildgestaltung allgemein (v. a.
Sauberkeit & Gebdudesanierung)

mehr Veranstaltungen und Aktionen
Ubersichtlichkeit und Struktur verbessern

Verkehrssituation allgemein

mehr Sitzgelegenheiten

Sauberkeit erhohen, mehr Mulleimer

Sonstiges (z. B. offener Wasserlauf)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, GMA-Einzelhandelsbefragung 2017, GMA-Passantenbefragung 2017, An-
zahl der Nennungen, Mehrfachnennungen maglich

Haushalts-

befragung befragung befragung befragung

6

Online-

Passanten-

Handler-
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gesamt

134 37 72 249
103 18 61 4 186
16 14 - 2 32
10 2 8 - 20
5 3 2 - 10
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4 6 - - 10

3 1 - - 4

1 5 - - 6
87 33 - 5 125
73 29 - 3 105
11 3 - 2 16
3 1 - - 4
33 9 - 1 43
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I11. Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Salzgitter

Zwischen November 2016 und Marz 2017 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Erhebung des Ein-
zelhandelsbestandes in der Stadt Salzgitter durchgefiihrt (vgl. Tabelle 6). Zum Zeitpunkt der Er-

hebungen gab es in der Stadt Salzgitter insgesamt:

Y 4 482 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks

Y 4 ca. 148.450 m? Verkaufsflache

J ca. 482,4 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

Y 4 188 Betriebe (= ca. 39 % aller Betriebe)?*

Y 4 ca. 49.120 m? Verkaufsfliche (= ca. 33 % der Gesamtverkaufsfliche)®
J ca. 221,4 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 46 % des Gesamtumsatzes)?®
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

Y 4 294 Betriebe (= ca. 61 % aller Betriebe)

Y 4 ca. 99.330 m? Verkaufsflache (= ca. 67 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 261,0 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 54 % des Gesamtumsatzes).

24 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

s bereinigte Werte, Umsatze und Verkaufsflaichen und der Mehrbranchenunternehmen wurden den jewei-

ligen Branchen zugeordnet.

26 bereinigte Werte, Umséatze und Verkaufsflachen und der Mehrbranchenunternehmen wurden den jewei-

ligen Branchen zugeordnet.

GMASX
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Tabelle 6: Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Salzgitter)
Branche Betriebe* Verkaufsflache** Umsatz** (brutto)
abs. in% in m? in% in Mio. € in%

Nahrungs- und Genussmittel 188 39 49.120 33 221,4 46
Gesundheit, Kérperpflege 46 10 7.680 5 42,4 9
Blumen, zool. Bedarf 20 4 2.775 2 10,1 2
kurzfristiger Bedarf insgesamt 254 53 59.575 40 273,9 57
Bicher, Schreib- / Spielwaren 24 5 2.260 2 12,4 3
Bekleidung, Schuhe, Sport 66 14 21.135 14 63,0 13
mittelfristiger Bedarf insgesamt 920 19 23.395 16 75,4 16
Elektrowaren, Medien, Foto 29 6 6.790 5 31,9 7
Hausrat, Einrichtung, Mobel 33 7 21.000 14 26,1 5
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 17 4 30.805 21 55,0 11
Optik / Uhren, Schmuck 33 7 1.765 1 10,3 2
sonstige Sortimente*** 26 5 5.120 3 9,8 2
langfristiger Bedarf insgesamt 138 29 65.480 44 133,1 28
Nichtlebensmittel (Nonfood) insgesamt 294 61 99.330 67 261,0 54
Einzelhandel insgesamt 482 100 148.450 100 482,4 100

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

*E bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Lebensmittelmarkte, Bau- / Heimwerkermarkt) wurden den jeweiligen Branchen

zugeordnet

HrE sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen 11/2016 bis 03/2017 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

GMASX
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2. Einzelhandelsbestand in den Salzgitteraner Ortschaften

Differenziert man nach den einzelnen Stadtteilen in Salzgitter, ist der Verkaufsflichenschwer-
punkt im Stadtteil Lebenstedt, gefolgt vom Stadtteil Bad, zu finden. Insgesamt ist in Lebenstedt
rund die Hélfte der Einzelhandelsbetriebe sowie der gesamtstadtischen Verkaufsflache verortet
(bzw. knapp zwei Drittel der Verkaufsflache inkl. Fredenberg, vgl. Tabelle 7). Die drittgrofte Be-
deutung kommt dem Stadtteil Thiede mit ca. 12.000 m? Verkaufsfliche bzw. etwa 7 % der Be-
triebe und etwa 8 % der Verkaufsflache zu. Deutlich weniger Betriebe (ca. 6 %) sind in Geb-
hardshagen mit lediglich weniger als 2 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache ansassig. Auf das
Ubrige Stadtgebiet entfallen etwa 8 % der Betriebe (bzw. knapp 12 % inkl. der Anbieter in Freden-
berg), die iber ca. 3 % (bzw. ca. 18 % inklusive der Anbieter in Fredenberg) der gesamtstadtischen
Verkaufsflache verfligen, was auf verhaltnismaRig groRe Betriebe in dezentraler Lage in Freden-

berg zuriickzufiihren ist. In zahlreichen Stadtteilen ist kein Einzelhandelsangebot vorhanden.

Tabelle 7: Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen
Betriebe Verkaufsflache* Umsatz*
Stadtteil (brutto)
abs. in% in m? in% in Mio. € in%
Lebenstedt (in Klammern 244 50,6 94.560 63,7 280,3 58,1
ohne Fredenberg)** (226) (46,9) (72.350) (48,7) (230,4) (47,8)
Bad 140 29,0 34.985 23,6 118,2 24,5
Thiede 32 6,6 12.000 8,1 52,3 10,8
Gebhardshagen 28 5,8 2.480 1,7 10,0 2,1
Zcr’] ”;lt;gr:nizarit::le 38 7,9 4.425 3,0 21,6 4,5
Fredenberg)** (56) (11,6) (26.635) (17,9) (71,5) (14,8)
Salzgitter gesamt 482 100,0 148.450 100,0 482,4 100,0

bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflichen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den je-
weiligen Branchen zugeordnet.

Die Siedlung Fredenberg ist laut amtlicher Statistik dem Stadtteil Lebenstedt zuzuordnen, weist jedoch aufgrund
der siedlungsraumlich getrennten Lage westlich des Bachlaufs der Fuhse den Charakter eines eigenstandigen
Stadtteils auf. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept 2006 wies Fredenberg unter dem Ubrigen Stadtgebiet
aus, weshalb aus Griinden der Vergleichbarkeit mit 2006 auch die Werte fiir Lebenstedt ohne bzw. fiir die sons-
tigen Stadtteile mit Fredenberg in Klammern erganzt werden.

GMA-Erhebungen 11/2016 bis 03/2017 (ca. Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

3. Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in Salzgitter seit 2006

Die zwischen November 2016 und Mérz 2017 im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels-

entwicklungskonzeptes durchgefiihrte Erhebung des Einzelhandels im Salzgitteraner Stadtgebiet

GMASX
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ermoglicht eine vergleichende Betrachtung und Bewertung mit den Einzelhandelsdaten aus dem

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Salzgitter der CIMA aus dem Jahr 2006%.

Da diesem Gutachten jedoch z. T. eine andere Branchensystematik zugrunde liegt, ist eine Ver-

gleichbarkeit fiir manche Sortimente nur begrenzt gegeben. Dennoch wurde versucht, eine Ver-

gleichbarkeit herzustellen:

V' 4

Waren im Jahr 2006 im Stadtgebiet noch knapp 165.000 m? Gesamtverkaufsfliche
vorhanden, waren es im Jahr 2016 noch ca. 148.500 m?2. Dies entspricht einem Riick-
gangvon ca. 11 % in zehn Jahren. Zum einen ist dies auf die betriebsbedingte Insolvenz
von Praktiker / Max Bahr im Bau- / Heimwerkersegment, die Schlecker-Pleite im Be-
reich Gesundheit / Kérperpflege sowie die betriebsbedingte Insolvenz von ProMarkt
im Bereich Elektrowaren zurlickzufihren. Auch im Mobelsegment gab es in diesem
Zeitraum Rickzige einzelner Anbieter. Unter methodischen Gesichtspunkten ist anzu-
merken, dass Baustoffhandler und Holzhandlungen, die sich in erster Linie an gewerb-
liche Kunden richten oder nicht tGber Verkaufsflichen im engeren Sinne verfiigen, in

der GMA-Systematik nicht zum Einzelhandel gezahlt werden.

Abbildung 14: Entwicklung der Verkaufsflichen in m? nach Branchen seit 2006

iibriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften etc.) 2
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Quelle: CIMA 2006, 2011; GMA-Erhebungen 2016 / 2017

27

CIMA, Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Salzgitter, 2006; eine Vergleichbarkeit mit der Fort-
schreibung wesentlicher Kennziffern des Einzelhandels in der Stadt Salzgitter (CIMA, Wesentliche Einzel-
handelskennziffern in der Stadt Salzgitter, 2011) ist hingegen nur begrenzt moglich, da die Darstellung des
Einzelhandelsbestandes lediglich fiir die einzelnen Ortschaften sowie die beiden Innenstadte Lebenstedt
und Bad hinsichtlich der Gesamtverkaufsflache erfolgte.
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Der Umsatz wurde im Jahr 2006 von der CIMA mit ca. 530 Mio. € angegeben und lag
damit rund 10 % Gber dem aktuell berechneten Wert. Auch hier sind die Rickgange
insbesondere auf die drei 0. g. Branchen zu beziehen, jedoch fanden Umsatzriickgdnge
auch in weiteren Branchen mit typisch mittelzentraler Versorgungsbedeutung (z. B.
Elektrowaren, Biicher) statt, wo es ebenfalls zu einigen Marktbereinigungen kam, nicht

zuletzt auch aufgrund von Marktanteilsverlusten an den Onlinehandel.

Differenziert nach Stadtteilen ist festzustellen, dass Verkaufsflachenriickgdnge in allen
Stadtteilen zu beobachten waren, jedoch in unterschiedlicher GréRenordnung (vgl. Ab-

bildung 15).

Wihrend in Lebenstedt die Verkaufsfliche um ca. 2.400 m? zuriickging (ca. - 3 %), be-
trug der Verkaufsflichenriickgang im Stadtteil Bad ca. 5.700 m? (ca. - 13 %). Zu erkl3-
ren ist dies in erster Linie mit Verkaufsflachenriickgdngen aulRerhalb der Innenstadt.
Wahrend hier gro¥flachige Anbieter weggefallen sind, konnten die zentralen Versor-
gungsbereiche / Innenstidte in den Stadtteilen Lebenstedt und Bad noch deutliche
Verkaufsflaichengewinne verzeichnen (vgl. Abbildung 16). Diese betrugen in der Innen-
stadt Lebenstedt ca. 12.700 m? (+ ca. 60 %), hervorgerufen insbesondere durch die Re-
alisierung des Einkaufszentrums City-Carree sowie die Entwicklung von Geschaftshau-
sern mit mittel- bis groRflachigen Angeboten in den Blumentriften. In der Innenstadt
Bad ist im gleichen Zeitraum ein Verkaufsflichenzuwachs von ca. 6.100 m? (+ ca. 65 %)

zu verzeichnen, der insbesondere auf das Fachmarktzentrum Am Pfingstanger entfallt.

Im Stadtteil Thiede liegt die Verkaufsflaichenausstattung nur geringfligig unter dem
Wert von 2006 (- ca. 200 m? bzw. rd. 2 %). Demgegeniiber war im Stadtteil Geb-
hardshagen ein sehr nennenswerter Verkaufsflachenriickgang in Héhe von ca. 6.400
m? (ca. - 65 %) zu verzeichnen, der auf den Riickzug des Lebensmitteldiscountmarktes
Aldi am Sonnenbergweg, die SchlieBung eines grol¥flachigen Polstermbbelanbieters in
dezentraler Standortlage, die betriebsbedingte Insolvenz von Schlecker sowie die

SchlieBung diverser kleinflachiger Betriebe zuriickzufiihren ist.

Der Verkaufsflachenriickgang im iibrigen Stadtgebiet liegt mit ca. 1.700 m? (ca. - 6 %)
wiederum auf einem geringen Niveau, verdeutlicht jedoch die Konzentrationstenden-
zen der vergangenen Dekade. Einzelne Stadtteile konnten sogar Verkaufsflachenzu-
wachse verzeichnen, z. B. Flachstockheim mit der Ansiedlung des Anbieters NP. Eine
weitergehende Differenzierung nach einzelnen Ortschaften bzw. Stadtteilen ist jedoch

nicht moglich, da im alten Einzelhandelskonzept keine Unterscheidung erfolgte.
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Abbildung 15: Verkaufsflichen in m? nach Stadtteilen und Entwicklung seit 2006
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Quellen: CIMA 2006, 2011; GMA-Erhebungen 2016 / 2017

Abbildung 16: Verkaufsflichen in m? in den Innenstidten und Entwicklung seit 2006
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4, Nachfragesituation
4.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Salzgitter

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsplatzes Salzgitter stellt eine wesentliche
Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfiigung stehenden
Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Ein-
kauf tiberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung des Markt-

gebietes der Stadt Salzgitter wurden folgende Kriterien herangezogen:
Y 4 Angebotssituation in der Stadt Salzgitter
Y 4 Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland

Y 4 Ergebnisse der Handlerbefragung, der telefonischen Haushalts- und Onlinebefragung

sowie der Passantenbefragung (siehe Kapitel Il., Seite 27 ff. und Anhang)
Y 4 siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Salzgitter und im Umland

Y 4 verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Salzgitter und im Umland und die

damit zusammenhangenden Zeit-Distanz-Werte.

Vor dem Hintergrund der Angebotssituation in der Stadt Salzgitter und der regionalen Wettbe-
werbssituation (v. a. Braunschweig) ist davon auszugehen, dass sich die Versorgungsbedeutung
im Wesentlichen auf das Stadtgebiet Salzgitter sowie die angrenzenden Kommunen bezieht. Im
Rahmen der GMA-Passantenbefragung wurde in den Innenstddten ein Anteil auswartiger Kun-
den von ca. 10 — 11 % in Lebenstedt sowie ca. 3 — 4 % in Bad angetroffen.?® Dariiber hinaus gibt
es weitere oberzentrale Einrichtungen in der Stadt Salzgitter in den zentralen Stadtteilen Le-
benstedt und Bad (z. B. Bau- und Heimwerkermarkte) sowie im nordostlichen Stadtteil Thiede

(v. a. real SB-Warenhaus), die das Marktgebiet der Stadt Salzgitter mitpragen.

28 vgl. Kapitel II., Seite 27 ff.
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Karte 6: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Salzgitter
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Vor diesem Hintergrund lasst sich fiir den Einzelhandel der Stadt Salzgitter folgendes Marktgebiet

abgrenzen:?°

Tabelle 8: Marktgebiet der Stadt Salzgitter
Zone Administrative Einheit Einwohner
I Stadt Salzgitter 106.112
Il Vechelde 16.738
Il Lengede 12.900
Il Sohlde 7.796
Il Samtgemeinde Baddeckenstedt 10.574
Il Samtgemeinde Lutter am Barenberge 4.046
Il Liebenburg 8.059
Il Einheitsgemeinde Schladen-Werla 8.789
Il Einheitsgemeinde Oderwald 6.866
1l Zone |l gesamt 75.768
] Stadt Wolfenbiittel 52.269
1l Stadt Braunschweig 251.364
1] Zone lll gesamt 303.633
- liberortliches Marktgebiet gesamt 379.401
- Marktgebiet gesamt 485.513

Quellen: Stadt Salzgitter (Stand: 31.12.2016), Statistisches Landesamt Niedersachsen, Stand: 31.12.2015
GMA-Darstellung 2017

4.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in der Stadt Salzgitter

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbevol-

kerung in Deutschland derzeit bei ca. 5.570 €.

Davon entfallen auf

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.2.035€p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca.3.535€p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die lokalen Kaufkraftko-
effizienten zu beriicksichtigen. Fiir die einzelnen Stadtteile in der Stadt Salzgitter® liegen diese

zwischen 91,3 und 94,7 und damit unter dem Bundesdurchschnitt.3! Fiir die umliegenden Stidte

29 Quellen Einwohnerzahlen: Statistisches Landesamt Niedersachen, Stand: 31.12.2015.

30 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2016 auf Postleitzahlebene (Stadt Salzgit-

ter) bzw. auf Gemeindeebene (liberdrtliches Marktgebiet).

31 Werte Uber 100,0 deuten auf einen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kaufkraftniveau, Werte

unter 100,0 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.
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und Gemeinden variieren die Kaufkraftkoeffizienten zwischen 83,4 in Lutter am Barenberge und

106,3 in der Stadt Braunschweig.

Unter Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich
far die Stadt Salzgitter ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 565,1
Mio. € und flr das gesamte Marktgebiet von rd. 2,7 Mrd. €. Zu bericksichtigen ist dabei, dass die
Kaufkraft der Bevolkerung fiir periodische Sortimente im tGberdértlichen Marktgebiet gar nicht und
die Kaufkraft der Bevolkerung fiir aperiodische Sortimente in Zone Il nur teilweise bei der mogli-

chen Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Salzgitter angerechnet werden kann.
Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert, verteilt sich das Kaufkraftvolumen im Markt-
gebiet der Stadt Salzgitter wie in nachfolgender Tabelle dargestellt:

Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Salzgitteraner Ein-
zelhandels in Mio. €

Branche Stadt Zone Il zonem  Markigebiet
Salzgitter insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 206,4 152,7* 650,3* 1.009,4*
Gesundheit, Korperpflege 41,1 30,4* 129,4* 200,9*
Blumen, zoologischer Bedarf 14,1 10,4* 44,4%* 68,9*
kurzfristiger Bedarf insgesamt 261,6 193,5% 824,1* 1.279,1
Biicher, Schreib- / Spielwaren 26,6 19,7 83,7** 130,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 70,7 52,3 222,7%* 345,7
mittelfristiger Bedarf insgesamt 97,3 72,0 306,4** 475,7
Elektrowaren, Medien, Foto 54,5 40,3 171,6** 266,4
Hausrat, Einrichtung, Mobel 61,5 45,5 193,6** 300,6
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 50,0 37,0 157,5%* 244,5
Optik / Uhren, Schmuck 11,9 8,8 37,4** 58,1
Sonstige Sortimente*** 28,3 20,9 89,2%* 138,4
langfristiger Bedarf insgesamt 206,2 152,5 649,3** 1.008,0
Nichtlebensmittel insgesamt 358,7 265,3 1.129,5%* 1.753,5
Einzelhandel insgesamt 565,1 418,0 1.779,8** 2.762,9

* Die Kaufkraft fir periodische Sortimente bzw. diese Warengruppen im liberdrtlichen Marktgebiet darf bei

der moglichen Entwicklung des Salzgitteraner Einzelhandels nicht beriicksichtigt werden

*E Die Kaufkraft fiir aperiodische Sortimente bzw. diese Warengruppen in Zone |l darf bei der méglichen
Entwicklung des Salzgitteraner Einzelhandels nur teilweise bericksichtigt werden

*¥*¥%  sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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4.3 Kaufkraftstrome

Bei der Berechnung der Kaufkraftstrome wird ermittelt, welcher Anteil der Kaufkraft der Wohn-
bevolkerung durch den Salzgitteraner Einzelhandel vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbindung),
wie viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte3? auRerhalb des Stadtgebietes flieRt (Kaufkraftab-
fluss) und wie hoch der Umsatz des Einzelhandels in der Stadt Salzgitter mit auswartigen Kunden

ist (Kaufkraftzufluss).

Zur Ermittlung der Kaufkraftbewegungen konnte auch auf die Ergebnisse der Haushalts- / On-
line-, Passanten- und Einzelhandelsbefragungen zuriickgegriffen werden (vgl. auch Kapitel II.,
Seite 27 ff.).

Durch Gegenuberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevolkerung der Stadt Salzgitter
mit dem Kaufkraftpotenzial in Salzgitter lasst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die Wohn-

bevolkerung ermitteln.

Far den Einzelhandel der Stadt Salzgitter insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar:

ca. 406,2 Mio. € Umsatz mit der Wohnbevolkerung in Salzgitter
+ ca. 76,2 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 482,4 Mio. € Gesamtumsatz des Einzelhandels in der Stadt Salzgitter

ca. 406,2 Mio. € Umsatz Wohnbevolkerung : ca. 565,1 Mio. € Kaufkraft Wohnbevolkerung

= ca. 72 % Kaufkraftbindung.

Abbildung 17: Kaufkraftstrombilanz in der Stadt Salzgitter
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GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

32 inkl. Online- und Versandhandel.
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Der Einzelhandel in der Stadt Salzgitter bindet gegenwartig ca. 72 % der vorhandenen Kaufkraft,

d. h. ca. 28 % der ortlichen Kaufkraft flieBt an andere Einkaufsorte aulRerhalb des Stadtgebietes

ab. Demgegeniiber kann der Einzelhandel in der Stadt Salzgitter einen Umsatzanteil von etwa

15-16 % (ca. 76,2 Mio. €) verbuchen, der auf auswartige Kunden entfallt.

Bei den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch jedoch groRe Unterschiede (vgl.
Abbildung 18):

V'

Die hochste bzw. beste Kaufkraftbindungsquote wird im kurzfristigen Bedarfsbereich
und hier insbesondere im Nahrungs- und Genussmittelsektor erreicht (ca. 98 %), ge-
folgt von Gesundheit / Kérperpflege (ca. 89 %). Die nahezu vollstindige Kaufkraftbin-
dung bei Nahrungs- und Genussmitteln verdeutlicht die quantitativ grundsatzlich gute
Ausstattung. Diese Quote ist kaum noch steigerbar, da ein Teil der Einwohner aufgrund
von Pendlerbeziehungen o. a. naturgemal an anderen Standorten einkauft. Auch die
Kaufkraftbindungsquote bei Gesundheit / Korperpflege ist als gut zu bezeichnen und
ist insbesondere bei den vorhandenen Apotheken und Sanitdtsanbietern hoch. Dem-
gegenliber bestehen bei Drogerie- und Parfimeriewaren noch kleinere Kaufkraftab-
flisse aus der Stadt Salzgitter, obwohl auch die Drogerieabteilungen der Lebensmittel-
markte von der Schlecker-Pleite profitiert haben. Hier ist die Ausstattung mit sechs
Drogeriemarkten noch als (leicht) unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Im Bereich
Pflanzen, zoologischer Bedarf sind Kaufkraftabfliisse sowohl bei Schnittblumen / Pflan-
zen als auch beim zoologischen Bedarf zu verzeichnen, wo diese Sortimente neben
kleinflachigen Blumenanbietern in nur zwei Tierfachmarkten, einem Spezialanbieter
sowie nur auszugsweise (v. a. Tiernahrung) in den Lebensmittel- und Drogeriemarkten

abgedeckt werden.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Kaufkraftbindungsquoten von ca. 42 % bei
Blichern, Schreib- und Spielwaren sowie ca. 60 % bei Bekleidung, Schuhe, Sport er-
reicht. Insbesondere bei Blichern, Schreib- und Spielwaren sind hohe Kaufkraftabfllisse
in andere Oberzentren und teilweise ins Internet festzustellen. Dagegen ist im Bereich
Bekleidung und Schuhe ein noch guter, fiir ein Oberzentrum jedoch eher unterdurch-
schnittlicher Betriebstypenmix aus Kaufhausern, Fachmarkten und Fachgeschéaften
vorhanden, wahrend die Kaufkraft insbesondere im Sportsegment mangels Angeboten
in gréRerem Umfang abwandert. Grundsatzlich stellen die Kaufkraftbindungsquoten

in diesen Warengruppen noch steigerbare Werte dar.

Sehr unterschiedliche Kaufkraftbindungsquoten werden im langfristigen Bedarfsbe-
reich erzielt, wo sich die Werte zwischen 31 und 82 % bewegen. Wahrend die Kauf-
kraftbindung im Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf mit 82 % gut ist, erreicht der

Kaufkraftabfluss bei Hausrat, Mobeln und Einrichtungsbedarf mit ca. 40,6 Mio. € bzw.
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68 % den hochsten Wert (Kaufkraftbindungsquote nur ca. 34 %). Hier macht sich be-

merkbar, dass — trotz eines Mobeldiscounters sowie einiger Fachmarkte und Fachge-

schafte im Stadtgebiet — ein groReres Mobelhaus (Mdbelvollsortimenter) fehlt, ob-

wohl die Stadt Salzgitter marktseitig die Standortrahmenbedingungen fir einen gro-

Reren Mobelanbieter aufweist. Hier diirfte der meiste Teil der Kaufkraft an die attrak-

tiven Angebotsstandorte in Braunschweig, Wolfenbittel und Wolfsburg abfliefen

(u. a. XXXLutz, IKEA, Porta, Mémax, Poco, Mébelhof Adersheim, Mébel Buhl*3).

Abbildung 18: Kaufkraftzu- und -abfliisse in der Stadt Salzgitter in Mio. € und Kaufkraft-

bindungsquoten in %
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5. Ausgewahlte Versorgungskennziffern

5.1 Ausstattungskennziffern
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Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten An-

gaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der Stadt

Salzgitter.

Hierzu ist anzumerken, dass dieser Kennziffernvergleich lediglich einen Anhaltspunkt zur Bewer-

tung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kann. Es handelt sich hierbei zunachst

um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Rickschlisse auf

die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst.

33

Der Anbieter Buhl in Wolfsburg wurde aktuell von der XXXLutz-Gruppe Gibernommen.

59



Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018

Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu ergdnzen, in der — differenziert
nach Branchen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat
des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die
Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld beriicksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung er-

folgt in Kapitel IV., Seite 63 ff.

Der Vergleich der Verkaufsflichenausstattung in Salzgitter mit den umliegenden — mit Aus-
nahme von Hildesheim, das eine vergleichbare Einwohnerausstattung aufweist — einwohnerstar-
keren Oberzentren zeigt, dass in der Stadt Salzgitter eine vergleichsweise unterdurchschnittliche
Verkaufsflichenausstattung besteht.3* Wahrend die Verkaufsflichenausstattung bei Nahrungs-
und Genussmitteln noch durchschnittlich ist, liegt die Verkaufsflichenausstattung bei Nichtle-
bensmitteln deutlich unter dem Vergleichsniveau.

Abbildung 19: Relative Verkaufsflaichenausstattung der Stadt Salzgitter im Vergleich mit
umliegenden Oberzentren

Verkaufsflache in rn2 je Einwohner . periodischer Bedarf - aperiodischer Bedarf
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* periodischer Bedarf: nur die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit / Kérperpflege

Quelle: GMA-Erhebung 2016 / 2017; kommunale Einzelhandelskonzept der jeweiligen Stadte (in Klammern: Jahr
der Erstellung / Veroffentlichung)

Hier macht sich insbesondere das Fehlen groRerer Anbieter in einzelnen Warengruppen des mit-

tel- und langfristigen Bedarfsbereichs bemerkbar, die aktuell in der Stadt Salzgitter nicht vertre-

ten sind (z. B. Mobelhaus). Demgegeniiber wird das Angebot in den anderen Oberzentren in der

34 Die hier zugrunde gelegten Daten basieren zum einen auf den jeweiligen kommunalen Einzelhandelskon-

zepten, die bis ins Jahr 2009 zurlickreichen, und zum Teil auf anderen Erhebungssystematiken (z. B. be-
reinigte / unbereinigte Verkaufsflichen in Mehrbranchenunternehmen). Aus diesem Grunde ist eine di-
rekte Vergleichbarkeit nicht gegeben, sondern die Darstellung liefert nur Anhaltswerte.
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Region bei Nichtlebensmitteln auch stark durch flachenintensive Angebotsformen gepragt, so-
dass zwischen den einzelnen Oberzentren zum Teil sehr groRe Unterschiede beim direkten Ver-

gleich der Verkaufsflachenausstattung bestehen.

5.2 Zentralitdtskennziffer

t3° von 85 zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kauf-

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralita
kraftvolumen in Salzgitter insgesamt weniger Umsatze getéatigt werden, d. h. dass per Saldo die
Kaufkraftabflisse aus dem Salzgitteraner Stadtgebiet die -zufliisse Gberwiegen (vgl. Abbildung
20). Dies hat auch die Berechnung der Kaufkraftstrome in der Stadt Salzgitter (vgl. Kapitel 4.3,
Seite 57 ff.) gezeigt. Damit ist die Zentralitat gegentiber 2006 um 13 Punkte (2006: 98) und ge-
geniber 2011 um 10 Punkte (2011: 95) gesunken. Hier macht sich neben den vollzogenen Be-
triebsschliefungen in den vergangenen Jahren auch die Abwanderung von Kaufkraft in den Onli-

nehandel bemerkbar.

Abbildung 20: Einzelhandelszentralitat der Stadt Salzgitter

120 ~

60 -
47

- I -

40

20 A

Zentralitit

=

o 3 8

' |

] |
—  F
a2

4 |

I ¢

|

|

|

|

I :

. |

|

I : |

|

& |

|

|

] |

I

|

|

] |

] |

. |

J I

- I -

-

b - - 1] = ~ o = o5 ~ 2 o w
SE & 3 4 = 2 = 3 E £ &
2 o = % " E E] = El = E @ £
g E B a £y 5 9 = 33 = £ ]
24 ] T ] & = g = gﬂ.l ] = -
535 a A =2 w5 : L 9 £ v 5 e
= = 8 a 9 c 8 =0 Ec & @ o
£ 5 0 - ] ca @ i) ] <
20 - g £z 3" §€ o= It g ) =

£ i 3 3 : g s8 5 E £

&= @ = £ B o -~ £ w

o =2 @ b ] @ 2 ]

€ o @ ] T = v

5 = B

g o]

L]

100 = ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation; GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, gerundet)

Angesichts der bereits dargestellten rdumlichen Lage der Stadt Salzgitter in Nachbarschaft zu
mehreren attraktiven Oberzentren (v. a. Braunschweig) und Mittelzentren (v. a. Wolfenbiittel,
Goslar) mit ausgepragten Versorgungsstrukturen im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

werden in einigen Sortimenten des Nichtlebensmittelsektors nur vergleichsweise geringe Zent-

» Die Einzelhandelszentralitat stellt den in 2016 getétigten Einzelhandelsumsatz der in 2016 vorhandenen

einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber. Werte tiber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen Aus-
strahlungsliberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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ralitdtswerte erreicht. So ist z. B. im Bereich Hausrat, Einrichtung, Mobel ein erheblicher Kauf-
kraftabfluss nach Braunschweig mit einem umfassenden Angebot an Mobelhdusern festzuhal-
ten. Im Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (110) sowie im Nahrungs- und Genussmittelseg-
ment (107) ist der Zentralitatswert am hochsten. In den Gbrigen Warengruppen sind grundsatz-
lich noch Steigerungsmoglichkeiten gegeben, wobei dies selbstverstdndlich vor dem Hintergrund
zu sehen ist, dass auch perspektivisch eine vollstandige Kaufkraftbindung nicht erreichbar ist, son-
dern es in erster Linie um die Sicherung und um die gezielte Ergdnzung des vorhandenen Ange-

bots gehen muss (vgl. auch nachfolgende Ausfiihrungen in Kapitel IV., Seite 63 ff.).
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IV. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Salzgitter

1. Besonderheiten der Stadt Salzgitter als Einzelhandelsstandort

Im Vergleich mit den anderen Oberzentren in Niedersachsen® sind die Rahmenbedingungen fiir

den Einzelhandel in der Stadt Salzgitter durch folgende Besonderheiten gekennzeichnet:

Y 4 Hinsichtlich ihrer Einwohnerzahl rangiert die Stadt Salzgitter als Oberzentrum mit ca.
106.100 Personen nach Hannover (ca. 532.000 Einwohner), Braunschweig (ca. 251.000
Einwohner), Oldenburg (ca. 164.000 Einwohner), Osnabriick (ca. 162.000 Einwohner),
Wolfsburg (ca. 124.000 Einwohner) und Goéttingen (ca. 119.000 Einwohner) auf dem
siebten Platz der groten Stadte Niedersachsens. Von den weiteren Oberzentren in
Niedersachsen weisen vier geringere Einwohnerzahlen als Salzgitter auf (Hildesheim:
ca. 102.000 Einwohner, Wilhelmshaven: ca. 76.000 Einwohner, Lineburg: ca. 75.000

Einwohner, Celle: ca. 70.000 Einwohner).

Y 4 Eng mit der Einwohnerzahl verbunden ist das ,,innere” Nachfragepotenzial fiir den Ein-
zelhandel in der Stadt Salzgitter. Starke Pendlerverflechtungen, v. a. mit dem benach-
barten Oberzentrum Braunschweig, sowie dem weiteren Umland bedeuten auf der ei-
nen Seite Kaufkraftzufiihrungseffekte, die angesichts eines positiven Pendlersaldos
von ca. 10.290 Beschaftigten nicht unerheblich ausfallen dirften. Auf der anderen
Seite bedeutet gerade die Nahe zu dem deutlich einwohnerstarkeren und im Einzel-
handelssegment in zahlreichen Branchen besser ausgestatteten Braunschweig, dass
derzeit ein wesentlicher Teil der Kaufkraft aus Salzgitter abflieRt und somit Potenzi-

ale zur Riickholung dieser Kaufkraft vorhanden sind (s. auch Befragungsergebnisse).

Y 4 Die durchschnittliche Entfernung zu den beiden nachstgelegenen Oberzentren Braun-
schweig (ca. 24 km) und Hildesheim (ca. 32 km) betragt etwa 28 Kilometer, wahrend
andere Oberzentren in Niedersachsen durchschnittlich etwa 52 Kilometer von den je-
weils benachbarten beiden Oberzentren entfernt liegen und damit auf ein viel gréRe-
res Umland reflektieren konnen als Salzgitter. In stidlicher Richtung stellt der Harz eine
natiirliche topographische Grenze dar. Andererseits ergeben sich aufgrund der raum-
lichen Ndhe zu den anderen Oberzentren Braunschweig sowie Wolfsburg innerhalb
des oberzentralen Verbundes und in enger Verflechtung mit dem Mittelzentrum Wol-
fenbittel intensive Austauschbeziehungen, die dem stationaren Einzelhandel in Salz-

gitter zugutekommen kdnnen.

36 Braunschweig, Celle, Goéttingen, Hannover, Hildesheim, Lineburg, Oldenburg, Osnabriick, Wilhelms-

haven, Wolfsburg.
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Y 4 AuRerhalb des oberzentralen Verbundes strahlt der ortliche Einzelhandel auf umlie-
gende Kommunen mit eher niedriger Einwohnerdichte und zudem sehr unterschied-
lichem Kaufkraftniveau aus. Wahrend in nordlicher Richtung tendenziell Gberdurch-
schnittliche Pro-Kopf-Kaufkraftvolumina vorhanden sind, ist in stidlicher Richtung ein
deutliches Gefille zu beobachten. Dieser Okonomie folgt auch die Einwohnerentwick-
lung: Wahrend fiir den Stiden sowohl in der Vergangenheit als auch zukiinftig mit Ein-
wohnerriickgangen (s. Kapitel 1., 5. Seite 22 ff. und IV., 2., Seite 66) zu rechnen ist,
nimmt die Einwohnerzahl und damit auch die Potenzialbasis im Norden zu. Dieser Um-
stand ist bei der Entwicklung der beiden Zentren Lebenstedt und Bad zu beriicksichti-
gen. Gleichzeitig bedeuten die sehr unterschiedlichen Kaufkraftniveaus, dass der Ein-
zelhandel am Standort Salzgitter auf eine sehr heterogene Kundschaft trifft, was eine

adaquate Zielgruppenansprache tendenziell erschwert.

Y 4 Aufgrund des leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus haben in der Vergan-
genheit — auch groRtenteils dem bundesweiten Trend folgend — zahlreiche Discounter
ihre Expansion innerhalb des Stadtgebietes vorangetrieben, sodass heute ein im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt Gberdurchschnittliches Angebot eher niedrigpreisiger
Betriebsformen in der Stadt vorhanden ist (vgl. auch Kapitel lll., Seite 47 ff.), wahrend
mittel- und hochpreisige Anbieter bei einem Engagement in der Region bislang den
Fokus in erster Linie auf die Stadt Braunschweig legen. Sowohl vor dem Hintergrund
der zahlreichen Einpendler als auch aufgrund der im Bundesdurchschnitt geringen Le-
benshaltungskosten (und einem damit einhergehenden hoheren verfiigbaren Einkom-
men) dirften jedoch auch in Salzgitter Potenziale fiir qualitdtsvolleren Einzelhandel
vorhanden sein, der teilweise schon im Stadtgebiet vertreten ist. Dennoch sollte sich
die Einzelhandlerschaft in Salzgitter nicht mit dem Braunschweiger Einzelhandel mes-

sen wollen, sondern Uber eine eigene Kunden- und Zielgruppenansprache profilieren.

Y 4 Die Verkehrslage der Stadt Salzgitter ist mit mehreren Autobahnanschliissen an die
A 39 sowie die Uiberregional bedeutsamen B 6 und B 248 als gut zu bezeichnen. Auch
innerhalb des Stadtgebietes sind die Pkw-Fahrzeiten durch gut ausgebaute (Schnell-)
StraBen kurz. Zwar besteht kein direkter Anschluss an Bundesautobahnen von natio-
naler Bedeutung (z. B. A 2 Hannover — Berlin und A 7 Hamburg — Hannover — Kassel,
die einige Kilometer am Stadtgebiet vorbeifiihren), jedoch ist mit der durch das Stadt-
gebiet verlaufenden A 39 (A 7 / Hildesheim — A 2 / Braunschweig — Wolfsburg) eine
grofRraumige Verkehrsachse mit entsprechenden Streukundenpotenzialen vorhanden.
Nicht optimal ist die Anbindung im Schienenverkehr, wo der Kopfbahnhof im einwoh-
nerstarksten Stadtteil Lebenstedt nicht die Erreichbarkeit aus Richtung Stiden, Westen

und Norden aufweist, wie es wiinschenswert ware. Des Weiteren bedingt die raumli-
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che Nahe und teilweise bessere verkehrliche Anbindung der Harzregion, fiir die teil-
weise die Stadt Salzgitter als Oberzentrum de facto Versorgungsfunktionen im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich mit Gbernehmen kdnnte, zum angebotsstarkeren
Oberzentrum Braunschweig, dass Pendler- und Einkaufsverkehre zum Teil an Salzgitter
vorbeilaufen. Damit ist die Partizipation des Einzelhandels in der Stadt Salzgitter an der
Kaufkraft umliegender Kommunen nicht so ausgepragt wie in anderen Oberzentren,

t.3” Dennoch tUbernimmt

auf die das Verkehrsnetz weitgehend alleine ausgerichtet is
der Einzelhandel in Salzgitter auch heute fiir Teile der umliegenden Gemeinden we-

sentliche Versorgungsfunktionen.

Wesentliche, aktuelle Standortanforderungen verschiedener groRflachiger Einzel-
handelsvertriebsformen (z. B. Mdbelhaus, Bau- und Heimwerkermarkt) werden in
Salzgitter erfiillt.® Dennoch konzentrieren sich oberzentrale Einzelhandelsformate auf
die noch verkehrsgiinstiger gelegenen Standorte v. a. in Braunschweig.3® Dementspre-
chend verfiigen Braunschweig und die anderen Oberzentren im ndheren Umkreis Gber
eine deutlich hohere Ausstattung (absolut und je Einwohner) beim mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereich bzw. bei den aperiodischen Sortimenten (vgl. auch Kapitel lIl.,
Seite 47 ff.). Hier ware es wiinschenswert, mit einem entsprechenden Angebot dieser
Entwicklung entgegenwirken zu kénnen, um weitere Kaufkraftabflisse aus dem Stadt-

gebiet Salzgitter zu vermeiden.

Nicht zuletzt ist anzufiihren, dass das Vorhandensein zweier Innenstadte entlang der
oberzentralen Achse (Bad — Gebhardshagen — Lebenstedt — Thiede) kurze Wege fiir
die Bevolkerung beim Einkauf bedeutet. Allerdings ist auch zu beriicksichtigen, dass
sich Handelsunternehmen heute — dem bundesweiten Trend folgend — auf wenige,
aber nachfragestarke Standorte konzentrieren. Die beiden Innenstddte Lebenstedt
und Bad haben sich lange Zeit gleichwertig entwickelt. Mit der Standortwahl vieler Fi-
lialisten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs und der Etablierung eines groRe-
ren Einkaufszentrums in der Innenstadt Lebenstedt (City Carree), wahrend sich groR-
formatige Einzelhandelsangebote aus dem Innenstadtkern in Bad zuriickgezogen ha-
ben (z. B. Karstadt-SchlieBung), wurde diese Entwicklung teilweise zu Lasten der In-
nenstadt Bad durchbrochen. Insofern ergeben sich hier jedoch auch noch in beiden

Innenstadten Nachholbedarfe und Weiterentwicklungsmoglichkeiten.

Die A 395 fuihrt hingegen am Stadtgebiet vorbei nach Braunschweig.

z. B. bendtigen Mdbelvollsortimenter heute tblicherweise 25.000 m? Verkaufsfliche und mehr und be-
vorzugen daher autokundenorientierte Standortlagen mit weiten Einzugsgebieten.

z. B. HansestraRe (IKEA, Hammer, Poco, Porta, Globus); Frankfurter StraRe (real, Fressnapf, Staples, Horn-
bach).
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Wie zu erkennen ist, spielt der stationare Einzelhandel in der Stadt Salzgitter derzeit hinsicht-
lich mancher Sortimente und Betriebstypen nicht die Rolle, die er in Salzgitter als Oberzent-
rum spielen kénnte, und birgt noch zahlreiche Potenziale fiir eine Weiterentwicklung. Insbe-
sondere das vorhandene Kaufkraftpotenzial in der siebtgrofRten Stadt Niedersachsens, die
prinzipiell guten verkehrlichen Rahmenbedingungen und die engen Verflechtungen inner-
halb des starken Wirtschaftsraums GrofBraum Braunschweig sind maRgebliche Faktoren, die
dazu beitragen, dass sich der Einzelhandel am Standort Salzgitter kiinftig positiv weiterent-
wickeln kann. Auch wenn mit der Stadt Braunschweig ein gut ausgestattetes weiteres Ober-
zentrum in unmittelbarer Nachbarschaft liegt, gibt es doch Hinweise darauf, dass der Einzel-

handelsstandort Salzgitter bislang unterschatzt wird.

2. Bevodlkerungsprognose fiir das Marktgebiet bis zum Jahr 2025

Flr den Zeitraum zwischen 2006 und 2016 war — wie in Kapitel 1., 5., Seite 22 ff. dargestellt — fur
die Stadt Salzgitter eine weitgehend konstante Bevoélkerungsentwicklung (< + 0,1 %) zu verzeich-
nen. Bis zum Prognosejahr 2025 ist fiir die Stadt Salzgitter von einem leichten Bevolkerungsan-

stieg im Stadtgebiet um ca. 3,3 % auszugehen.*®

Im Gberortlichen Marktgebiet der Stadt Salzgitter ist ebenfalls mit einem Bevolkerungsanstieg zu
rechnen, der im Wesentlichen auf die Stadte Braunschweig und Wolfenbiittel sowie die beiden
nordlich gelegenen Gemeinden Vechelde und Lengede entfallt. Demgegeniiber ist die Bevolke-
rungsentwicklung in den Gibrigen Gemeinden des liberortlichen Einzugsgebietes riicklaufig. Wah-
rend davon auszugehen ist, dass die Bevolkerung in der Zone Il um ca. 1.800 Personen zuriickge-
hen wird, wird sie in der Zone Ill (Braunschweig, Wolfenbuttel) um ca. 18.800 Einwohner zuneh-

men.*

3. Kaufkraftprognose fiir den Salzgitteraner Einzelhandel bis zum Jahr 2025

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina im Marktgebiet der Stadt Salzgitter bis zum Jahr 2025
steht vor allem in Abhdngigkeit von der zukiinftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabe-
verhaltens, vom Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziobkonomischen Gegebenheiten

im Untersuchungsraum.

Das der GMA-Kaufkraftprognose zugrunde liegende Szenario des Verbraucherverhaltens lasst

sich wie folgt skizzieren:

40 Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, kleinrdumige Bevolkerungsprognose, Basisjahr 2015.

4 Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, kleinraumige Bevolkerungsprognose, Basisjahr 2015.
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Y 4 Die Verbraucher verhalten sich fiir die Dauer des Prognosezeitraums ,normal”, d. h. es
werden keine groReren Veranderungen des aktuellen Ausgabe- und Sparverhaltens er-

wartet.

Y 4 Die Preise fir Dienstleistungen werden schneller ansteigen als die Preise im Einzelhan-
del. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil des Einzelhandels am ver-

fligbaren Einkommen leicht zurlickgehen.

Y 4 Die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel steigen nominal von derzeit ca. € 5.570 auf ca.
€5.680im Jahr 2025.

Y 4 Die Bevolkerungszahl in der Stadt Salzgitter wird perspektivisch noch leicht zunehmen,;
Grundlage fiir die Einschatzung der Bevolkerungszahlim Jahr 2025 ist die Prognose des

Statistischen Landesamtes Niedersachsen.

Tabelle 10: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Salzgitteraner Ein-
zelhandels bis 2025 (Prognose)

Branche 2016 2025 Veranderung
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in%

Stadt Salzgitter 565,1 567,2 +2,1 +0,4%
Gemeinde Vechelde 97,4 106,8 +9,4 +9,7%
Gemeinde Lengede 74,2 78,0 +3,8 +51%
Gemeinde S6hlde 42,4 41,2 -1,2 -2,8%
Samtgemeinde Baddeckenstedt 56,4 53,9 -2,5 -4,4 %
Samtgemeinde Lutter am Bardenberge 21,9 20,0 -1,9 -8,7%
Gemeinde Liebenburg 44,1 38,9 -5,2 -11,8%
Einheitsgemeinde Schladen-Werla 45,4 43,1 -2,3 -51%
Einheitsgemeinde Oderwald 36,0 36,3 +0,3 +0,8%
Zone |l gesamt 417,8 418,2 +04 +0,1%
Stadt Braunschweig 1.477,1 1.589,0 +111,9 +7,6%
Stadt Wolfenbuttel 302,8 320,3 +17,5 +58%
Zone lll gesamt 1.779,9 1.909,3 +129,4 +73%
liberortliches Marktgebiet gesamt 2.197,7 2.327,5 +129,8 +59%
Marktgebiet gesamt 2.762,8 2.894,7 +131,9 +4,8%

GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen) auf Basis der Bevolkerungsprognose
des Statistisches Landesamtes Niedersachsen, Basisjahr 2015

In der Stadt Salzgitter kann unter Verwendung dieser Kriterien im Jahr 2025 mit einem Kaufkraft-
volumen von ca. 567 Mio. € gerechnet werden. Dies entspricht fur das im Jahr 2025 erwartete

Kaufkraftvolumen einem nominalen Anstieg um ca. 2,1 Mio. € (+ 0,4 %).
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Im {iberoértlichen Marktgebiet ist vor dem Hintergrund tendenziell steigender Einwohnerzahlen
ebenfalls ein Anstieg des Kaufkraftvolumens zu erwarten. Hier kann ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftvolumen in Héhe von tiber 2,3 Mrd. € prognostiziert werden, welches etwa 130 Mio. €
Uber dem heutigen Niveau (ca. 2,2 Mio. €) liegt. Von dem Gesamtvolumen entfallen ca. 418

Mio. € auf die Zone Il und ca. 1,9 Mrd. € auf die Zone lIl.

4, Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Im Hinblick auf die aktuelle branchenbezogene Einzelhandelsausstattung sowie maogliche Ent-
wicklungspotenziale sind unter Berlicksichtigung der Einwohner- und Kaufkraftprognose fir die
Stadt Salzgitter und das Marktgebiet die in nachfolgender Ubersicht dargestellten Bewertungen
und Empfehlungen zu treffen. Diese werden nachstehend zunéachst fiir die Gesamtstadt Salzgitter

formuliert:
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Ubersicht 2:  Branchenbezogene Entwicklungspotenziale (Stadt Salzgitter)

Sortiment

Nahrungs- und Ge-
nussmittel

Gesundheit,
Koérperpflege

Blumen,
zoologischer
Bedarf

Aktuelle Ausstattung

quantitativ insgesamt leicht Gberdurchschnittliche Ausstattung, wobei Le-
benstedt, Bad und Thiede (iber eine hohe Ausstattung verfiigen, wahrend
die kleineren Stadtteile z. T. nur gering versorgt sind (s. dazu Kapitel V., 4.,
Seite 150 ff.)

unter qualitativen Gesichtspunkten insgesamt deutliches Ubergewicht
von Discountern gegeniiber Vollsortimentern im Stadtgebiet, zudem ver-
fligen einzelne Anbieter tiber geringe VerkaufsflaichengréRen und sind
nicht mehr zeitgemaR aufgestellt (v. a. NP Gebhardshagen, NP Ringel-
heim, NP Wildkamp, NP Scholkegraben, nahkauf Bad)

quantitativ insgesamt unterdurchschnittliche Ausstattung

aktuell sechs Drogeriefachmérkte im Stadtgebiet ansassig (5 x Rossmann,
1 x dm), nach Schlecker-Pleite jedoch nicht mehr in Gebhardshagen; Er-
gdnzung um je eine Parfiimerie in den Innenstadten Lebenstedt und Bad

insgesamt 31 Apotheken in allen groBeren Ortsteilen (Lebenstedt, Bad,
Thiede, Gebhardshagen, Barum, Fredenberg, Hallendorf, Lichtenberg, Rin-
gelheim) vorhanden

Ergdnzung um etwa ein halbes Dutzend Sanitatshauser mit Schwerpunkt
in den Innenstadten Lebenstedt und Bad

quantitativ deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung bei Blumen, leicht
unterdurchschnittlich bei zoologischem Bedarf

im Bereich Schnittblumen / Zimmerpflanzen zahlreiche kleinflachige Fach-
geschéafte vorhanden

Angebot im zoologischen Bedarf wird aktuell durch zwei Fachmarkte und
einen Kleinanbieter abgedeckt

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Empfehlungen

verbesserte Ausstattung, Modernisierung / Erweiterung
von Markten mit Nachholbedarf mit derzeit deutlich
unter 800 m?2 VK (s. dazu Kapitel V., 4., Seite 150 ff.)

Sicherung der vorhandenen wohnortnahen Versorgung
in den Stadtteilen (v. a. in Gebhardshagen, Ringelheim),
aber auch in wohnsiedlungsrdaumlich integrierten Lagen
im Stadtteil Lebenstedt (z. B. Wildkamp, Scholkegraben)

ggf. Ergdnzung mit weiteren nahversorgungsrelevanten
Sortimenten / -spezialgeschaften

Sicherstellung der OPNV-Anbindung nicht versorgter
Stadtteile an Lebensmittelmarkte

Ansiedlung von ein bis zwei Drogeriemarkten grund-
satzlich noch darstellbar, v. a. nach Schlecker-Pleite, wo-
bei Ansiedlung in Gebhardshagen wiinschenswert ware

Ergdnzung um weitere kleinteilige Anbieter moglich
(z. B. Parfimerie, Sanitdtswaren)

Potenzial fiir weitere Anbieter gegeben (z. B. weiterer
Zoofachmarkt)

Neuaufstellung / Verlagerung veralteter Standorte
(z. B. Fressnapf MarienbruchstralRe)
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Sortiment

Biicher, Schreib-
und Spielwaren

Bekleidung,
Schuhe, Sport

Elektrowaren,
Medien, Foto

Aktuelle Ausstattung

quantitativ insgesamt deutlich unterdurchschnittliche Angebot bei Zeitun-
gen / Zeitschriften, Blichern, Schreibwaren und Spielwaren

Konzentration der Angebote in den Innenstddten Lebenstedt und Bad, Er-
ganzungen mit Kiosken / Zeitungen / Zeitschriften / Schreibwaren / Post
in Fredenberg, Gebhardshagen und Thiede sowie auf den Teilflachen der
Lebensmittelmarkte

ausschlieRlich Betriebe bis zu einer GréRe von 300 m? VK vertreten

quantitativ insgesamt deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung fir ein Oberzentrum

vor dem Hintergrund der polyzentrischen Struktur jedoch vielseitige An-
gebote (Herren-, Damen- und Kindermode, Schuhe, Lederwaren, Braut-
mode) in inhabergefiihrtem und fachmarktorientiertem Besatz vorhan-
den, mit C&A, H&M und woolworth (2 x, Lebenstedt und Fredenberg)
auch vier Kaufhduser vorhanden; zudem Teilflachen in SB-Warenhdusern

Konzentration des Angebotes auf die Innenstadte Lebenstedt und Bad,
wobei Filialisten schwerpunktmaRig in Lebenstedt vertreten sind; jedoch
auch dezentrale Fachmarktstandorte (z. B. An der Erzbahn Bad, Schafer-
wiese Thiede), vereinzelt auch in den kleineren Ortschaften (Flachstdck-
heim, Gebhardshagen, Ringelheim)

quantitativ unterdurchschnittliche Ausstattung

Angebot im Wesentlichen durch die zwei Elektronikfachmarkte Media
Markt (Innenstadt Lebenstedt) und Expert in dezentraler Standortlage ge-
pragt, ergdnzt um zahlreiche kleinflachige Anbieter in Lebenstedt, Bad
und Gebhardshagen

Empfehlungen

Diversifizierung / Erweiterung des Angebotes (in den
Zentren) grundsatzlich moglich

Fehlen einer groReren Buchhandlung und eines groRe-
ren Spielwarenanbieters (aktuell ist mit Spiele Max im
City Carree in Lebenstedt ein neuer Anbieter hinzuge-
treten)

Sicherung, Starkung und Erweiterung des Angebotes in
den zentralen Versorgungsbereichen, v. a. in den Haupt-
zentren, keine weitere Ansiedlung von Fachmarkten mit
diesem innerstadtischen (Leit-) Sortiment in dezentralen
Standortlagen

Ergdanzung v. a. im Bereich Sportbekleidung (und
-schuhe) wiinschenswert, Ansiedlung in einer der bei-
den Innenstadte Lebenstedt und / oder Bad anzustre-
ben

Diversifierung und Ergdnzungen bei Bekleidung und
Schuhe grundsétzlich moéglich; Lenkung auf die zentra-
len Versorgungsbereiche Innenstadt Lebenstedt und In-
nenstadt Bad

Angebotserganzung bzw. Neuansiedlungen mit Spezial-
anbietern grundsatzlich noch darstellbar

Lenkung auf die Innenstadte Lebenstedt und / oder Bad
anzustreben

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

70



Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018

Sortiment

Hausrat,
Einrichtung,
Mobel

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Optik, Uhren /
Schmuck

sonstige Sortimente

GMA-Empfehlungen 2017

Aktuelle Ausstattung

insgesamt deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung in dieser Waren-
gruppe, v. a. im klassischen Mobelsegment, da ein groRerer Anbieter fehlt
(groRter Anbieter aktuell Mébel SB Boss, ca. 3.600 m? VK)

Uibriges Angebot mit Ausnahme der Anbieter Depot, Danisches Bettenla-
ger (2 x) und Matratzen Concord ausschliefRlich inhabergefiihrt gepragt,
mit geringen BetriebsgréoRenstrukturen und damit begrenztem Verkaufs-
flachenangebot

Schwerpunkt der kleinflachigen Anbieter in den Innenstddten, der groRe-
ren Anbieter in dezentralen Standortlagen in Lebenstedt und Bad

insgesamt quantitativ auch nach der Praktiker-Pleite nur leicht unter-
durchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung mit mehreren, groRRtenteils
filialisierten GroRflachenanbietern (v. a. Globus, OBI, Werkers Welt, Ham-
mer, Tedox; im Gartenmarktbereich v. a. Gartencenter Nordharz)

Ergdnzung um Baustoff-, Eisenwaren-, Fliesen-, Sanitdr- und weitere
Pflanzenanbieter, sodass insgesamt gute Ausstattung mit annaherndem
Vollsortiment vorhanden

mit 21 Optikern / Horgerateakustikern sowie einem Dutzend Uhren /
Schmuck-Anbietern unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten
gute Ausstattung vorhanden

eindeutiger Schwerpunkt in den zentralen Versorgungsbereichen Innen-
stadt Lebenstedt und Innenstadt Bad, Ergdnzung um Anbieter in Thiede,
Gebhardshagen und Lesse

quantitativ unterdurchschnittliche Ausstattung, iberdurchschnittlich al-
lenfalls bei Discountern / Sonderpostenmarkten (u. a. MécGeiz, TEDi) und
Second-Hand-Anbietern

z. T. spezialisierte Anbieter vorhanden (z. B. Autoteile, Mlinzen, Angeln),
kein Musikhandel

Empfehlungen

(groRerer) Mobelanbieter wiinschenswert, deutliche
Versorgungslicke und vordringlicher Handlungsbedarf.
Hier liegen entsprechende Planungen zur Ansiedlung
von XXXL und M&max am Standort Eisenhiittenstralle
vor.

Entwicklung im Bereich der Spezialanbieter moglich
(z. B. Fachmarkt fiir Kiichen o. &.)

Sicherung und Starkung des bestehenden Angebots

Ergdnzung um weitere Fach- und Spezialanbieter (z. B.
Raiffeisenmarkt, Holz o. 4.) grundsatzlich moglich, je-
doch kein akuter Handlungsbedarf

Diversifizierung / Ergdanzung im Bereich Uhren /
Schmuck in den Innenstadten grundsatzlich noch mog-
lich, jedoch kein akuter Handlungsbedarf

Erganzungen um z. B. Fahrrad- / Sportgerateanbieter,
Autoteile-Fachmarkt o. a. grundsatzlich noch maglich,
jedoch kein akuter Handlungsbedarf

Lenkung weiterer Anbieter mit zentrenrelevanten Sorti-
menten auf zentrale Versorgungsbereiche anzustreben

Fiir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe sollte das Hauptaugenmerk auf die Bestandssicherung und ggf. Modernisierung gelegt werden.
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V. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Salzgitter

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Salzgitter ist die Verabschiedung eines
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurtei-
lung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortpriorita-
ten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen ist. Dabei wer-
den die Zielvorstellungen aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept 2006 im Folgenden lber-

prift und fortgeschrieben bzw. ergénzt, sollten jedoch grundsatzlich ihre Giiltigkeit behalten.

1. Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung werden formuliert:
Y 4 Oberziel: Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Salzgitter

» Erhalt / Sicherung und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbe-

sondere in Branchen mit Handlungsbedarf

= Festigung und Erh6hung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet, soweit moglich in
Branchen des mittel- und langfristigen Bedarfs auch (zuséatzliche) Bindung auswar-

tiger Kunden

=>» Wirtschaftsférderung und Schaffung von Investitionen durch marktorientierte An-

gebotsplanung
Y 4 Ziel 1: Schutz und Starkung der Innenstddte und zentralen Versorgungsbereiche

= Starkung der Innenstddte Lebenstedt und Bad als dominierende Einkaufslagen
durch zielgerichteten Ausbau des Einzelhandelsangebotes sowie erganzender Nut-

zungen

= Starkung der Nahversorgungszentren Wildkamp, Reppnersche Stralle, Berliner
StralRe, Seeviertel*?, Schélkegraben, Fredenberg®®, BurgundenstraRe, Gebhardsha-
gen* und Panscheberg als stidtebaulich integrierte quartiers- und stadtteilbezo-
gene Versorgungszentren durch zielgerichteten Ausbau des Einzelhandelsangebo-

tes (z. B. Verkaufsflaichenerweiterungen kleiner Lebensmittelmarkte)

42 ehem. zentraler Versorgungsbereich GesemannstraRe.

43 ehem. zentraler Versorgungsbereich GaulRstralRe.

a4 ehem. zentraler Versorgungsbereich Hagenmarkt.
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= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung (v. a. Aus-
schluss zentrenrelevanter Kernsortimente an autokundenorientierten Standorten

auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche)

=>» Schutz und die Weiterentwicklung der stadtebaulich integrierten Lagen / zentralen
Versorgungsbereiche mit ihren z. T. historisch gewachsenen Strukturen fordert die
Treffpunktfunktion und lebt wesentlich von den dort ansdssigen Einzelhandelsge-

schaften

=>» entspricht den Vorgaben des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen,
Ziele 04 und 05 (vgl. Kapitel 1., 4.2, Seite 18 ff.)

Y 4 Ziel 2: Sicherung und ggf. Weiterentwicklung von geeigneten Standorten fiir den zen-
trenvertraglichen groBflachigen Einzelhandel (mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-

timenten)

= Sicherung und Starkung der regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungs-
schwerpunkte fir Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (John-F.-
Kennedy-Strae / Theodor-Heuss-StralRe, Konrad-Adenauer-StraRe / Peiner Strale,
Braunschweiger StralRe / An der Erzbahn, Braunschweiger StralRe / Porschestralle,

Schaferwiese, sowie kiinftig EisenhittenstraRe)

= Konzentration der Ansiedlung / Weiterentwicklung von Betrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten auf bereits eingeflihrte Standorte und unmittel-

bar angrenzende Bereiche

=>» an autokundenorientierten Standorten soll der Einzelhandel mit nahversorgungs-
und rein zentrenrelevanten Sortimenten zum Schutz der zentralen Versorgungs-
bereiche und Sonstigen Standorte mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversor-
gung maRvoll begrenzt werden, kann in Branchen mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten jedoch ausgebaut werden, zumal sich diese haufig aufgrund ihres hohen
Flachenverbrauchs in den zumeist kleinteilig strukturierten stadtebaulich inte-

grierten Lagen nicht stadt- und ortsvertraglich unterbringen lassen.

=>» entspricht den Vorgaben des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen,
Ziele 04 und 06

Y 4 Ziel 3: Schutz und stadtebauliche Entwicklung von geeigneten Standorten fiir die
wohnortnahe Versorgung mit Angeboten des periodischen Sortimentsbereiches in-

nerhalb und auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

73



Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018

Erhalt und ggf. Weiterentwicklung der nahversorgungsrelevanten Angebote in den
zentralen Versorgungsbereichen als Frequenzbringer fiir den weiteren nahversor-

gungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel sowie erganzende Nutzungen

Erhalt / bestandssichernde MaRnahmen und ggf. Weiterentwicklung der nahver-
sorgungsrelevanten Angebote an den Sonstigen Standorten mit besonderer Be-
deutung fiir die Nahversorgung aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

(Lichtenberg, Flachstockheim, Ringelheim)

Ausschluss groRfliachigen Einzelhandels / Festsetzung bestehender Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche und der Sonstigen Standorte mit besonderer Bedeutung fiir die Nahver-

sorgung

=>» Stadt der kurzen Wege: Die Nahversorgung soll — auch mit Blick auf demografische

Rahmenbedingungen und immobile Bevoélkerungsgruppen — wohnortnah organi-
siert sein, wesentliche Angebote der Nahversorgung sollen im Idealfall fuBRlaufig
und ansonsten — wo dies nicht méglich ist — mit dem OPNV und dem Pkw auf kur-

zem Wege erreichbar sein

entspricht den Vorgaben des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen,

Ziele 05 und ggf. 10

Neben den o. g. Zielen des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen sind bei Planungen

von EinzelhandelsgroBprojekten in der Stadt Salzgitter auch die Ubrigen Ziele zu beachten (z. B.

Kongruenzgebot).*

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 21):

V'

45

Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-,
rein zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage
flir die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorha-

ben des Einzelhandels innerhalb der Stadt Salzgitter.

Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
griindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser

Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Salzgitter formuliert.

s. LROP-VO Niedersachsen 2017, Kapitel 2.3.
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Abbildung 21: Ziele und Bausteine des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Oberziel: Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Salzgitter
= Ziel 1: Schutz und Starkung der Innenstadte und zentralen Versorgungsbereiche

= Ziel 2: Sicherung und ggf. Weiterentwicklung von geeigneten Standorten fiir den
zentrenvertraglichen groRflachigen Einzelhandel (mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten)

= Ziel 3: Schutz und stadtebauliche Entwicklung von geeigneten Standorten fiir die
wohnortnahe Versorgung mit Angeboten des periodischen Sortimentsbereiches
innerhalb und auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

0 a

Sortimentskonzept Standortkonzept
Einordnung der nahversorgungs- und = Festlegung einer Zentren- und
zentrenrelevanten Sortimente unter Standortstruktur

Bl = Abgrenzung und Definition

= der derzeitigen raumlichen Vertei- zentraler Versorgungsbereiche

v dles Bnsleinictels = Definition sonstiger Standorte mit

= der stadtebaulichen Zielsetzungen Versorgungsbedeutung

= der landesplanerischen Vorgaben

a a

Steuerungsempfehlungen

GMA-Darstellung 2017

Neben diesen beiden wesentlichen Konzeptbausteinen zur Steuerung des v. a. groRflachigen
zentrenrelevanten Einzelhandels zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche trifft das
Nahversorgungskonzept ergianzende Empfehlungen, die Gber die auf die zentralen Versor-
gungsbereiche ,scharf gestellten” Regelungen hinausgehen. Dies geschieht vor dem Hinter-
grund, dass neben dem zentrenrelevanten Einzelhandel in den Zentren auch ein moglichst
flachendeckendes Netz an nahversorgungsrelevantem Einzelhandel gesichert und entwickelt
werden soll, der sowohl in den zentralen Versorgungsbereichen, aber auch auBerhalb dieser

Bereiche wohnungsnah oder wohnortnah vorhanden sein darf bzw. soll.

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandels-

entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweite-
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rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Ange-
botscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentli-
chen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kénnen bzw. zukiinftig zugeord-
net werden sollen und welche Sortimente auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

angesiedelt werden kdnnen bzw. sollen.
2.1 Begriffsdefinition

Zur Einordnung der in der Praxis lblichen Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zunachst eine Definition der Be-

griffe:

Y 4 Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von ei-

Ill

nem besonderen , Gefdhrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen
ist, wenn diese auRerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein die-
ser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerte , Einkaufserlebnis” bzw. eine zuséatzliche Belebung der integrierten

Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

Y 4 Dariber hinaus sind Sortimente zu erwdhnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende und Frequenz erzeugende
Funktionen aufweisen (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korper-
pflegeartikel). Dabei handelt es sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regel-
maRig (taglich bzw. mehrmals die Woche) nachgefragt werden. Infolge dessen sollten
diese Angebote in raumlicher Nahe zu den Wohngebieten bzw. verbrauchernah in
zentralen Versorgungsbereichen lokalisiert werden. Diese Sortimente sind als nahver-
sorgungsrelevant zu bezeichnen. Diese sind eine Teilmenge der zentrenrelevanten

Sortimente.

Y 4 Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten aullerhalb von Zentren keine wesentliche Gefdhrdung fiir die zentralen
Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht auf-
grund ihres groRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz
u. U. sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig grofSteilig und

werden Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.

2.2 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sorti-

mente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten bezlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-

grund folgender Kriterien:
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Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
Flachenbedarf

Bedeutung fiir die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /

Magnetfunktion)
Y 4 stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Salzgitter

Y 4 raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.
Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

Y 4 Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt

/ Ortsmitte beitragen
flr einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen

Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

N N N N

Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt / Ortsmitte aufzeigen (z. B.
Schuhe und Bekleidung).

Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind dariiber hinaus Warengruppen zuzuordnen,

Y 4 die eine Bedeutung fiir die Grundversorgung der Bevolkerung haben

Y 4 die haufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

J bei denen die raumliche Nahe (z. B. fuRlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.
Hingegen kdnnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn
hohe Flachenanspriiche bestehen

die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

eine nur geringe Attraktivitat fir innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mobel)

keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kdnnen

N N N NN

sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.
2.3 Sortimentsliste fiir die Stadt Salzgitter

Die nachfolgende Ubersicht 4 stellt einen Vorschlag zur zukiinftigen Einstufung der Sortimente in
zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Salzgitter dar. Da-
bei ist zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung

des Einzelhandels in Salzgitter orientiert (vgl. Abbildung 22), sondern auch stadtebauliche Zielset-
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zungen sowie die im Landesraumordnungsprogramm? genannten zentrenrelevanten Sorti-
mente beriicksichtigt. So kdnnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflichenschwerpunkt aufweisen,
als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen Versor-
gungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer maRgeblichen Steigerung der Attraktivitat
des Einzelhandelsstandortes beitragen wiirden. Demgegeniiber kdnnen im Einzelfall solche Sor-
timente, die bislang als zentrenrelevant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnis-
sen die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich pragen oder fir die Aufwertung auf-
grund veranderter Anspriiche an die Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverfigbarkeit,
verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realistisch erscheinen, aus der Sortiments-

liste der zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Salzgitter herausgenommen werden.
Abbildung 22: Verteilung der Sortimente in der Stadt Salzgitter nach Lagekategorien
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Drogeriewaren
Apothekerwaren

Blumen

periodische
Sortimente

Zeitungen / Zeitschriften

Sanitatswaren

zoologischer Bedarf

Biicher

Papier-, Blro-, Schreibwaren
Spielwaren

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren
Sportbekleidung und -schuhe
Elektrogroigerate
Elektrokleingerate
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
Mabel, Kuchen, Bettwaren

Sortimente

Kunst, Bilder

Heimtextilien, Gardinen
Lampen / Leuchten

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Teppichbéden, Bodenbelage |
Optik, Horgerateakustik
Uhren / Schmuck
Autozubehor
Sportgrofigerate, Fahrrader
sonstiger Einzelhandel

aperiodische

#Cy Leberstad Bag ¥

GMA-Erhebung und -Darstellung 2017; Einstufung der Sortimente nach neuer Standorthierarchie

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht

zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu

46 Verordnung lber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) Kapitel 2.3; Begriin-

dung zur Verordnung zur Anderung der Verordnung liber das Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen (LROP).
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den aufgeflihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und

um weitere Sortimente erganzbar.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemaR der oben aufgefiihrten Kriterien den zen-

tren-, nahversorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl. Ab-
bildung 22 und Ubersicht 3).

Ubersicht 3:

zentrenrelevante Sortimente

davon nahversorgungsrelevant (= periodisch)

Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhand-

heits- und Korperpflegeartikel inkl. Wasch- und Putz-
mittel)

Apothekerwaren, pharmazeutische Artikel
(Schnitt-)Blumen

Zeitungen / Zeitschriften

davon rein zentrenrelevant (= aperiodisch)

Medizinische, orthopadische Artikel, Sanitatswaren

Bicher, Papier / Biiroorganisation bzw. -bedarf /
Schreibwaren inkl. Schulbedarf, Bastelartikel
Spielwaren

Bekleidung, Wasche (inkl. Baby- und Kinderartikel ohne
Kinderwagen, Kindersitze)

Schuhe, Lederwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne
SportgroRgerate)

Unterhaltungselektronik (TV, HiFi) und Kommunikati-
onselektronik (nur Kleingerate), Elektrohaushaltswaren
(nur Kleingerate), Foto / Film / Video, Fotogerate,
Videokameras, optische Erzeugnisse und Zubehor, Ton-
/ Bildtrager, Computer

tungszubehor (inkl. Glas / Porzellan / Keramik)
Kunst, Kunstgewerbe, Bilderrahmen, Antiquitdten

(Augen-)Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fahrrader und Fahrradzubehdr, Angelartikel, Jagdarti-
kel, Jagdbedarf

Musikalien, Musikinstrumente, Briefmarken

Sortimentsliste fiir die Stadt Salzgitter (zusammenfassende Darstellung)

nicht zentrenrelevante Sortimente*

(= aperiodisch)
= Tiere, Zoobedarf, Tierpflegemittel, Tier-

nahrung

Elektrohaushaltswaren (nur Grof3ge-
rate) / ,,weiBe Ware“**
Blromaschinen (gewerblicher Bedarf
z. B. Kopierer, Bindegerate, Aktenver-
nichter)

Antennen, Satellitenanlagen

Mobel, Kiicheneinrichtung, Biromobel
Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehor, Raumausstattung, Bettwasche
Lampen / Leuchten, Beleuchtungskor-
per

Matratzen, Bettwaren

Teppiche, Teppichbdden, Bodenbeldge
Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf
Baustoffe, Installationsmaterial, Be-
schldge, Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeinrichtungen und -ausstattung, Sa-
nitar, Fliesen, Rollladen, Gitter, Rollos,
Markisen, Holz / Naturhdlzer

Zimmer-, Beet-, Balkonpflanzen, AufRen-
pflanzen, Pflege- und Diingemittel,
Erde, Torf, Gartengerate, Gartenmobel,
Gartenkeramik / PflanzengefiRe, Gar-
tenhduser, Rasenmaher, Zdune
Kinderwagen, Kindersitze

Kfz- / Motorradzubehér, Reifen
SportgroRgerate (ohne Fahrrader und
Fahrradzubehor), Campingartikel,
Boote und Zubehor

Quelle: GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2017, der stadtplanerischen Ab-
sichten sowie der landes- und regionalplanerischen Vorgaben; * = nicht abschlieRende Auflistung

= zentrenrelevant gemafR LROP; _

= zentrenrelevant gemaR LROP und RROP;
abc = andere Einordnung als 2006.

= zentrenrelevant gemaR RROP (wird Uberarbeitet);
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Die Sortimentsliste der Stadt Salzgitter unterscheidet sich in einigen Sortimenten von der Sorti-
mentsliste des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) flir den GroRraum Braunschweig. Dies
ist jedoch unschadlich, da die regionale Sortimentsliste nach Aussagen des Regionalverbandes
GroRraum Braunschweig lediglich Richtcharakter hat, Leitsortimente darstellt und kommunale
Sortimentslisten als Grundlagen fiir die Bauleitplanung einer Stadt im Rahmen der kommunalen

Planungshoheit Vorrang vor der regionalen Liste haben.*’

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant —
nicht zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachenfestset-
zungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rah-
men der Bauleitplanung zentrenrelevante Sortimente an dezentralen / nicht integrierten Stand-

ortlagen ausgeschlossen werden. Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren sind automatisch ausgeschlossen

Y 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen sind zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in
Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem
die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Salzgitter zukiinftig gesteuert werden

kann.

Sowohl im Vergleich zur Sortimentsliste aus dem Jahr 2006 als auch im Vergleich zu der in der
Begriindung zum LROP Niedersachsen 2017 und dem RROP fiir den GrofRraum Braunschweig
2008 enthaltenen Sortimentsliste zeigen sich z. T. Unterschiede bei der Zuordnung zu den nah-
versorgungs-, (rein) zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Daher ist zu den Unter-

schieden bei der Zuordnung auf folgende Punkte gesondert hinzuweisen:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Feinkost und Getrdnke) werden im vorliegenden
Einzelhandelsentwicklungskonzept grundsatzlich als nahversorgungsrelevant einge-
stuft. GemaR LROP Niedersachsen 2017 ist dieses periodische Sortiment hingegen in
der Regel zentrenrelevant. Erst iber die Ausnahmeregelung in Ziel 05 sowie die Rege-
lungen in Ziel 10 wird berticksichtigt, dass Nahrungs- und Genussmittel (iblicherweise
in Betriebstypen angeboten werden, die hinsichtlich ihres Flachenbedarfs sowie sons-
tiger Standortanforderungen (u. a. verkehrliche Erreichbarkeit fiir den Kunden- und

Lieferverkehr) in manchen Fallen nur schwer in zentrale Versorgungsbereiche zu integ-

47 Diese mindlichen Erlauterungen wurden vom Regionalverband GrofRraum Braunschweig am 29.08.2018

im Rahmen eines Abstimmungstermins zu einem EinzelhandelsgroBprojekt in Salzgitter gegenlber Ver-
tretern der Stadtverwaltung Salzgitter getatigt.
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rieren sind (stadtebauliche Griinde) oder aufgrund des Fehlens eines zentralen Versor-
gungsbereiches moglichst wohnungsnah (aus siedlungsstrukturellen Griinde innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes) bzw. wohnortnah (aulerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes in landlich gepragten Stadtteilen) im Sinne einer flaichendeckenden Nah-
versorgung grundsatzlich angesiedelt werden sollen. Um diesem Umstand Rechnung
zu tragen, werden Nahrungs- und Genussmittel — ebenso wie Drogerieartikel, Kosme-
tika und Parfimerieartikel, Apothekerwaren / pharmazeutische Artikel, (Schnitt-)Blu-
men sowie Zeitungen / Zeitschriften — als nahversorgungsrelevant bezeichnet. Es ist
damit — wie alle anderen nahversorgungsrelevanten Sortimente auch — gleichzeitig
zentrenrelevant. Auch fiur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit dem Kernsortiment
Nahrungs- und Genussmittel soll somit zunachst die ,Zentrenpflicht” bestehen. Die Zu-
lassigkeit von groRflachigen Neuansiedlungen und Erweiterungen kann jedoch im Hin-
blick auf die Sicherstellung einer ausgewogenen und wohnungs- bzw. wohnortnahen
Versorgungsstruktur innerhalb der Stadt Salzgitter ausnahmsweise auch aulerhalb
zentraler Versorgungsbereiche (in integrierten Lagen) moglich sein. Dies istim Rahmen

einer Einzelfallpriifung zu untersuchen.

Die Sortimente Drogerieartikel, Kosmetika, Parfiimeriewaren, die gemaR Begriindung
zum LROP 2017 (Drogerieartikel, Kosmetika) bzw. RROP 2008 (Parfiimeriewaren)
ebenfalls als i. d. R. zentrenrelevant eingestuft werden, sind als ergdanzendes Angebot
der Nahversorgung ebenfalls von hoher Bedeutung, weshalb sie aus den gleichen
Griinden wie Nahrungs- und Genussmittel als nahversorgungsrelevant eingestuft wer-

den.

Im Bereich der Blumen und Pflanzen wird weiterhin zwischen (Schnitt-)Blumen sowie
Zimmer, Beet- und Balkonpflanzen, AuBenpflanzen unterschieden. (Schnitt-)Blumen
werden (auch in Salzgitter) Gberwiegend in Fachgeschaften an integrierten Standorten
— haufig auch Nahversorgungszentren — angeboten, wahrend Zimmer-, Beet- und Bal-
konpflanzen und AuBenpflanzen zum Grof3teil in Bau- und Gartenfachmarkten zu fin-
den sind. Da letztere aufgrund ihrer Verkaufsflaichendimensionierung an autokun-
denorientierten Standorten ansassig sind, werden Zimmer-, Bett- und Balkonpflanzen,
Aullenpflanzen dem nicht zentrenrelevanten Segment zugeordnet, wahrend das ge-
maR LROP 2017 als in der Regel zentrenrelevant bezeichnete Blumensortiment als nah-

versorgungsrelevant bezeichnet wird.

Eine ebenfalls starke Orientierung auf alle in Salzgitter vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereiche und integrierten Lagen zeigt das Sortiment Zeitschriften, das nach der
Landesliste in der Regel zentrenrelevant ist. Da es fiir die Nahversorgung ebenfalls eine
Rolle spielt und unter planerischen Gesichtspunkten wohnungs- bzw. wohnortnah an-

geboten werden sollte, wird es ebenfalls als nahversorgungsrelevant eingestuft.
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Das Sortiment Biiroorganisation wurde in der Sortimentliste 2006 als nicht zentrenre-
levant eingestuft. Dieses wird — wie das gesamte Sortiment Papier, Blirobedarf und
Schreibwaren (inkl. Schulbedarf) — nunmebhr als rein zentrenrelevant eingestuft, da die-
ses Sortiment bevorzugt in den Innenstadten Lebenstedt und Bad angeboten werden

sollte.

Hingegen soll das Sortiment Haus- und Heimtextilien — genau wie 2006 — nicht zen-
trenrelevant bleiben. Auch die Sortimentsliste des RROP 2008 stuft dieses Sortiment
nicht als zentrenrelevant ein, wahrend die Begriindung zum LROP 2017 eine Zuord-
nung zu den in der Regel zentrenrelevanten Sortimenten vornimmt. Auch das Regio-
nale Einzelhandelskonzept (REHK) fir den GroRraum Braunschweig 2018 ordnet dieses
Sortiment den zentrenrelevanten Sortimenten zu. Der GMA-Vorschlag ist zum einen
darauf zurlickzuflihren, dass dieses Sortiment heute bereits zu 80 % an autokundenori-
entierten Standorten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche verortet sind und
zum anderen keine wesentliche Expansion von Betreibern dieser Sortimente in Innen-
stadten in Deutschland beobachtet wird. Mit dieser Vorgehensweise wird zudem die
Ansiedlungsmoglichkeit fur ein Vollsortimentsmdbelhaus (s. Entwicklungsperspekti-
ven, Kapitel IV., Seite 63 ff.) mit entsprechenden Randsortimenten verbessert. Umge-
kehrt wiirde bei einer Anderung der Einstufung dieses Sortimentes als (rein) zentren-
relevant den innerstadtischen Einzelhdndlern und auch potenziellen Investoren das
Signal gegeben, das solche Sortimente nur in der Innenstadt erwiinscht sind und auch
gefordert werden sollten. Hier ist ein kommunalpolitischer Abwagungsspielraum vor-
handen, wobei empfohlen bzw. auf die Moglichkeit hingewiesen wird, dass auch fir
EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten an autokun-
denorientierten Standorten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Verkaufsfla-
chen- und Sortimentskonzept festgeschrieben werden kann, das die Verkaufsflache
nicht nur fir zentrenrelevante Randsortimente, sondern auch fir nicht zentrenrele-

vante Sortimente begrenzt.

Elektrohaushaltswaren, sofern es sich um GroRRgerdte handelt, sollen — ebenso wie
2006 — weiterhin nicht zentrenrelevant bleiben, obwohl! diese gemaR Landesliste als in
der Regel zentrenrelevant einzustufen sind. Dies ist zum einen darauf zurlickzufiihren,
dass dieses Sortiment — anders als Elektrokleingerdte — bereits heute zu 63 % auRer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten wird, zum anderen, dass derartige
Sortimente zumeist groRvolumige Produkte sind, die bevorzugt mit dem Pkw transpor-
tiert werden. Zur Abgrenzung der Elektro-GroRgerate von -Kleingeraten wird die Glie-
derung der Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008 des Statistischen Bundesamtes

herangezogen. Demnach sind die nachfolgenden Elektrohaushaltswaren als Grol3ge-
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rate zu klassifizieren: Herde, Ofen, Kiihlschrianke, Gefriertruhen, Kiihl-Gefrier-kombi-
nationen, Spilmaschinen, Waschmaschinen, Waschetrockner, Staubsauger, Bohner-
maschinen, Nass-Trocken-Sauger, Sonnenbanke. Bei den Ubrigen Elektrohaushaltswa-
ren — ebenso wie bei der gesamten Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Foto / Film / Video, Fotogeraten, Videokameras, optischen Erzeugnissen und Zubehdr,
Ton- / Bildtrager und Computer — handelt es sich um (rein) zentrenrelevante Sorti-

mente.

Y 4 Alle Anbieter, welche das Sortiment Teppiche, Teppichbéden fiihren, befinden sich in
Salzgitter auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Hinsichtlich der Markt- und
Standortentwicklung ist festzustellen, dass dieses Sortiment aktuell sowie zuklinftig im
Wesentlichen aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als Randsortiment veror-
tet sein wird. Da die Waren zudem in der Regel mit dem Pkw transportiert werden und
nicht pragend fiir das innerstadtische Einkaufserlebnis sind, wurden Teppiche, Tep-
pichboden — entgegen der Landesliste — den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu-
geordnet. Ahnlich verhélt es sich auch bei Lampen / Leuchten, das in Salzgitter von
keinem Anbieter als Kernsortiment geftihrt wird. Als Randsortiment wird es derzeit fast
vollstdndig auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten (Mébelanbieter,

Baumarkte), was auch kiinftig so zu erwarten ist.

Y 4 Die Sortimente SportgroBgerdte (2006 den Sportartikeln zugeordnet und damit zen-
trenrelevant) und Campingartikel (gem3R Begriindung zum LROP i. d. R. zentrenrele-
vant) sollen in Salzgitter auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesie-
delt werden kénnen. Hier ist in Salzgitter aktuell kein Anbieter in integrierten Lagen
vorhanden, wahrend Anbieter von Fahrrader und Zubehor auch in zentralen Versor-
gungsbereichen ansassig sind. Unter Berlicksichtigung des Sortimentscharakters, der
geringen funktionalen Verbindung mit den sonstigen Innenstadtnutzungen und der ge-
nerellen Markt- und Standortentwicklung in diesen Branchen werden SportgroRgerate
und Campingartikel somit als nicht zentrenrelevant eingestuft, wahrend Fahrrader und

Zubehor rein zentrenrelevant sind.

3. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei

Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Einord-
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nung der bestehenden Einkaufslagen in der Stadt Salzgitter in eine Zentren- und Standortstruk-
tur. Des Weiteren werden sog. zentrale Versorgungsbereiche unter Beriicksichtigung der rechtli-

chen Vorgaben festgelegt und raumlich abgegrenzt.
3.1 Standortstruktur

Unter Berlicksichtigung ausgewabhlter Kriterien wird die Zentren- und Standortstruktur innerhalb

der Stadt Salzgitter wie folgt fortgeschrieben (vgl. Abbildung 23):

Abbildung 23: Zentren- und Standortkonzept Stadt Salzgitter

Hauptzentren Zentrale Versorgungsbereiche gemaR
) gemaR § 1 Abs. 6 BauGB,

§ 2 Abs. 2 BauGB,

§ 9 Abs. 2a BauGB,

§ 34 Abs. 3 BauGB,

Nahversorgungs-
gung § 11 Abs. 3 BauNVO

zentren

Schutz und Starkung der Innenstidte und
zentralen Versorgungsbereiche (Ziel 1)

wohnortnahe, im Wesentlichen fullaufig

. . - erreichbare Standorte
Sonstige Standorte mit |8 auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche mit
besonderer Bedeutung | besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung
fiir die Nahversorgung [& S Schutz und stidtebauliche Entwicklung fiir die

wohnortnahe Versorgung mit Angeboten des
periodischen Sortiments-bereichs (v. a. an
sonstigen Standorten mit besonderer Bedeutung
fiir die Nahversorgung) (Ziel 3)

autokundenorientierte Standorte des

Einzelhandels- (i. W. groRfléchigen) Einzelhandels

entwicklungs- Sicherung und ggf. Weiterentwicklung fiir den

zentrenvertraglichen groRflachigen Einzelhandel

(mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten)
(Ziel 2)

schwerpunkte

autokundenorientierte Standorte des
(z. T. grof¥flachigen) Einzelhandels
sonstige nicht integrierte Lagen Bestandssicherung,

konsequenter Ausschluss von Einzelhandel
(entsprechend Zielen 1, 2 und 3)

GMA-Darstellung 2018
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48

49

50

51

Als zentraler Versorgungsbereich im Sinne der einschlagigen Rechtsvorschriften sind
die Innenstadte von Lebenstedt und Bad (Hauptzentrum) sowie neun Nahversorgungs-
zentren in einzelnen Stadtteilen und Quartieren zu klassifizieren. Die zentralen Versor-
gungsbereiche gelten als schutzwirdige Einkaufslagen gemafl Baugesetzbuch und

Baunutzungsverordnung:

= Dabei nehmen die Hauptzentren Innenstadt Lebenstedt sowie Innenstadt Bad ge-
samtstadtische Versorgungsfunktionen wahr. Im Sinne einer an den Leitlinien aus-
gerichteten Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen groRflachiger Betriebe
(> 800 m? Verkaufsfliche) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten vorrangig auf
die Hauptzentren gelenkt werden. Grundsatzlich gelten hier keine Beschrankungen
im Hinblick auf mogliche Einzelhandelsansiedlungen, d. h. sowohl groRflachige als
auch nicht groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, rein zentrenrele-
vanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich moglich. Die
Neuansiedlung und Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten sollte aber die Nahversorgung in den Stadtteilen und Quartieren nicht ge-
fahrden.

= Demgegeniiber sind die Nahversorgungszentren (Wildkamp, Reppnersche StraRe,
Berliner StraRe, Seeviertel®®, Schélkegraben, Fredenberg®, Panscheberg, Burgun-
denstrale, Gebhardshagen®®) stark auf die Versorgung der Bevélkerung der jewei-
ligen Stadtteile bzw. Quartiere mit periodischen Sortimenten ausgerichtet, z. T.
auch angrenzender Quartiere, Stadtteile und Kommunen. Der Angebotsschwer-
punkt liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich, der eine mafigebliche Rolle fiir die Be-
lebung des jeweiligen Teilraums spielt. Erganzt wird das Angebot durch einzelne
nicht groRflachige Betriebe mit rein zentrenrelevanten oder nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten. In den Nahversorgungszentren konnen grundsatzlich grolkfla-
chige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten ohne Beschran-
kung angesiedelt werden, wobei eine Einzelfallpriifung hinsichtlich der moglichen
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche, Sonstige Standorte mit
besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung und benachbarte Kommunen erfor-

tSl

derlich ist>*. Das Angebot kann ergdnzt werden durch Betriebe mit rein zentrenre-

levanten Kernsortimenten, grof3flachige Betriebe mit diesen Warengruppen sollen

jedoch nicht zul3ssig sein.

ehem. Nahversorgungszentrum Gesemannstrale.
ehem. Nahversorgungszentrum GauRstralle.
ehem. Nahversorgungszentrum Hagenmarkt.

Im Sinne des LROP Niedersachsen 2017 sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten, zu denen auch Lebensmittel zdhlen, nur in sog. stadtebaulich integrierten Lagen zulassig.
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Y 4 Die Sonstigen Standorte mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung in den
Ortschaften Lichtenberg, Flachstockheim und Ringelheim sind als integrierte Ergan-
zungsstandorte flir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zu bewerten. Sie wei-
sen einen Bezug zu Wohngebietslagen auf und dienen zum einen der fuBlaufigen, woh-
nungsnahen Versorgung der im jeweiligen Stadtteil lebenden Einwohner, zum anderen
der wohnortnahen Versorgung fiir umliegende Stadtteile. Sie liegen (z. T. deutlich) au-
Rerhalb eines fuBlaufigen Radius von 700 m um vorhandene zentrale Versorgungsbe-
reiche, welche die Versorgung sicherstellen kénnten, und spielen daher fir die Grund-
versorgung der im jeweiligen Teilraum lebenden Bevdlkerung eine grofRe Rolle. Auf-
grund der geringen Nutzungsdichte bzw. des Umfangs der ergdnzenden Angebote ist
jedoch die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums in Lichtenberg, Flachstockheim
und Ringelheim nicht gerechtfertigt. Aus diesem Grund besteht kein Schutz im Sinne
des Bau- und Planungsrechtes. Trotzdem ist ein hohes Augenmerk auf die Bestandssi-
cherung und ggf. -erweiterung zu legen. Bei den weiteren Lebensmittelmarkt-Stand-
orten Netto Wildkamp, Lidl Ludwig-Erhard-Stral3e, Lidl Kurt-Schumacher-Ring, Netto
Dr.-Wilhelm-Hd6ck-Ring sowie Rewe Reichenberger StraRe ist jeweils ein zentraler Ver-
sorgungsbereich mit Lebensmittelmarkt in einem fuBldufigen Radius von bis zu 1.000
m um den Lebensmittelmarkt vorhanden. Bei den Ubrigen Standorten der vorhande-
nen Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet handelt es sich um wohnsiedlungsraumlich
nicht integrierte / autokundenorientierte Standorte, sodass diese ebenfalls keine Nah-
versorgungsfunktion im Sinne einer wohnungsnahen Versorgung lbernehmen. Sie
werden daher weder als zentrale Versorgungsbereiche noch als Sonstige Standorte mit

besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung abgegrenzt.

Y 4 Bei den Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkten des grof¥flachigen Einzelhandels
(John-F.-Kennedy-StraRe / Theodor-Heuss-StraRe, Konrad-Adenauer-StraRe / Peiner
StraRe, Braunschweiger Strale / An der Erzbahn, Schiferwiese, EisenhittenstraRe)
handelt es sich um sonstige Standorte mit groRflachigem Einzelhandelsbesatz bzw. im
Falle der EisenhittenstraRe um einen Standort, der bereits fiir ein konkretes Einzel-
handelsgroBprojekt mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (Moébelvollsortimenter
und Mitnahmemadbelmarkt) vorgesehen ist. Es sind autokundenorientierte Standorte
mit Gberwiegend mittelgroRen und / oder groRflachigen Fachmarkten, welche fur die
Versorgung der Bevoélkerung in der Stadt Salzgitter und z. T. dartiber hinaus eine ge-

wisse Bedeutung haben. Diese Bedeutung erkennt auch das Regionale Raumordnungs-

Diese sind nicht automatisch mit zentralen Versorgungsbereichen gleichzusetzen. Im Falle einer Neuan-
siedlung oder Erweiterung eines grofl¥flachigen Lebensmittelmarktes in einem Nahversorgungszentrum
laut Einzelhandelsentwicklungskonzept ist somit auch zu prifen, ob es sich um einen groRflachigen Be-
trieb i.S.d LROP 2017 handelt.
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programm (RROP) 2008 fir den GrofRraum Braunschweig an, welches grof3e Teile die-
ser Lagen als regional bedeutsame Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte aus-
weist.>? Aufgrund der stidtebaulich und wohnsiedlungsrdumlich nicht integrierten
Lage und ihres Gefahrenpotenzials fiir zentrale Versorgungsbereiche®® sind diese
Standorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen. Sie sollen vorrangig als
Standorte fir die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten dienen und so — im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standort-
struktur — eine erganzende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen einneh-
men. Die Gesamtverkaufsflichen der einzelnen Betriebe sowie die nahversorgungs-
und / oder rein zentrenrelevanten Sortimente sind — mit Ausnahme von zentrenrele-
vanten Randsortimenten neu anzusiedelnder Betriebe, die Gegenstand eines separa-
ten Bauleitplanverfahrens sind — bestandsorientiert festzuschreiben. Dabei sind zur

Bestandssicherung auch geringfiigige Erweiterungen méglich.>

Dariber hinaus ist eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet verteilt, die
weder als zentrale Versorgungsbereiche noch als Sonderstandorte einzustufen sind.
Hierbei handelt es sich um sog. sonstige Lagen, wozu sowohl wohnsiedlungsraumlich
integrierte Standorte (z. B. wohnortnahe Streulagen) als auch dezentrale Bereiche
(z. B. Gewerbe- und Industriegebiete) zdhlen. Aufgrund einer fehlenden raumlichen

Konzentration handelt es sich hier i. d. R. um Streulagen bzw. Solitdrstandorte.

Nachfolgend wird zunachst eine ausfiihrliche fachliche Einordnung des Begriffes ,,zentraler Ver-

sorgungsbereich” vorgenommen. AnschlieBend werden die in Abbildung 23 und Karte 7 darge-

stellten Standortbereiche im Einzelnen naher beschrieben.

52

53

54

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) wird aktuell fortgeschrieben.
sofern dort zentrenrelevante Sortimente ansassig sind bzw. angesiedelt werden sollen.

Der Umfang einer geringfiigigen Erweiterung stellt keine allgemeingliltige GroRenordnung dar, sondern
ist aus der Untersuchung des konkreten Einzelfalls abzuleiten (s. Kapitel V., 5. Steuerungsempfehlungen,
Seite 163).
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Karte 7: Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Salzgitter
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delsentwicklungsschwerpunkt)

=== Oberzentrum Salzgitter
(GMA-Darstellung nach
RROP 2008)

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
GMA-Bearbeitung 2018
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Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter

Rechtsbegriff eingefiihrt, sodass keine allgemein giiltige Definition vorliegt.

In der Rechtsprechung wurden jedoch durch das Oberverwaltungsgericht NRW>° verschiedene
Kriterien zur Bestimmung von zentralen Versorgungsbereichen festgelegt, die durch das Bundes-

verwaltungsgericht®® (BVerwG) bestétigt wurden.

So ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolkerung mit Wa-
ren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum eines
Ortes (z. B. Innenstadt), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kdnnen als zentrale Ver-
sorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmischung orientie-
ren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadtteil, Woh-
numfeld) der Standortlage (vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

Y 4 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-

zungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen

Y 4 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-

chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)
Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsichlichen Verhiltnissen.®’

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwendet

werden®und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.>®

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtun-
gen maligeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtun-
gen bedeutsam sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das durch
Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stadtebauliche Gegebenhei-

ten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu bericksichtigen (vgl. Abb. 24).

= vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
56 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07 sowie vom 17.12.2003 — 4 C 2/08.

57 d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.

58 vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

59 d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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Abbildung 24: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandel / Komplementirnutzungen:
- quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimensionierung)
- qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung, Bestands-

dichte)
omplementar-
nutzungen . A )
(= Ergénzung) stadtebauliche Gegebenheiten:

- stadtrdumliche Zasuren (z. B. Stralle mit Barriere-
wirkung / Bahngleise / Topografie / Stadtmauer /
markanter Wechsel der Bebauungsstruktur / ge-
schlossene Baukorper bzw. Bebauungsstrukturen
etc.)

- Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen und
offentlicher Einrichtungen (z. B. Bahnhof, Rathaus,
Stadthalle).

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

GMA-Darstellung 2017

Zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden die wesentlichen Kriterien wie folgt

bewertet (siehe Ubersicht 4):
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Ubersicht 4:

Uberpriifung zentraler Versorgungsbereiche

Priifschema Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche

Kriterien

Lage

Hauptzentren Nahversorgungszentren
06 10 01 02 Repp- 03 04 05 07
City Innenstadt Wildkam nersche Berliner Gesemann- Storm- Scholke-
Lebenstedt Bad P StraBe StraBe straBe straBe graben

Stadtebauliche

Kriterien

integrierte Lage

fuBldufige Erreichbarkeit

gute OPNV-Anbindung

ausreichende PKW-Erreichbarkeit (inkl. Parken)

keine Barrieren / Zdsuren zu Wohngebieten

Funktionale Kriterien

Versorgung liber den Nahbereich hinaus

Handelsbesatz mit Magnetfunktion

Branchenmix

ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel

ergdnzende Komplementdrnutzungen (Multifunktio-

nalitdt)

Dichte der Nutzungen, Kompaktheit

funktionale Uberschneidung mit anderen

Versorgungslagen

Stabilitdt / Leistungsfdhigkeit

Entwicklung / Potenzialfldchen

Einstufung als zentraler Versorgungsbereich ?

[ A N A A A
- [ [ ;]
- . d |
4 7 N |

O 0 O o0 o o0 o o
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Priifschema Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche

Lage

Kriterien

Nahversorgungszentren

08
Gaul3-
strae

09 Bur-
gunden-
stralRe

11
Friedrich-
Ebert-Str.

12
Ziester

13
Lange
Hecke

14
Pansche-
berg

15
Hagen-
markt

16
Sonnen-
bergweg

Stadtebauliche Kriterien

integrierte Lage

fupldufige Erreichbarkeit

gute OPNV-Anbindung

ausreichende PKW-Erreichbarkeit (inkl. Parken)

keine Barrieren / Zdsuren zu Wohngebieten

Funktionale Kriterien

Versorgung liber den Nahbereich hinaus

Handelsbesatz mit Magnetfunktion

Branchenmix

ergéinzender kleinteiliger Einzelhandel

ergdnzende Komplementdrnutzungen (Multifunktio-
nalitdt)

Dichte der Nutzungen, Kompaktheit

funktionale Uberschneidung mit anderen
Versorgungslagen

Stabilitdt / Leistungsfdhigkeit

Entwicklung / Potenzialfiéchen

Einstufung als zentraler Versorgungsbereich ?
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Priifschema Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche

Lage

Kriterien

Sonstige ausgewadhlte Lagen

Konrad-
Adenauer-
Strafle

Theodor-
Heuss-
StraRe

Peiner
StraRe

An der
Erzbahn

ostl. BS
StraRe /
Porschestr.

Schifer-
wiese

Thiede

Ortskern
Lichten-
berg

Ortskern
Ringelheim

Stadtebauliche Kriterien

integrierte Lage

fuplédufige Erreichbarkeit

gute OPNV-Anbindung

ausreichende PKW-Erreichbarkeit (inkl. Parken)

keine Barrieren / Zdsuren zu Wohngebieten

Funktionale Kriterien

Versorgung liber den Nahbereich hinaus

Handelsbesatz mit Magnetfunktion

Branchenmix

ergéinzender kleinteiliger Einzelhandel

ergdnzende Komplementdrnutzungen (Multifunktio-
nalitdt)

Dichte der Nutzungen, Kompaktheit

funktionale Uberschneidung mit anderen
Versorgungslagen

Stabilitdt / Leistungsfdhigkeit

Entwicklung / Potenzialfléichen

Einstufung als zentraler Versorgungsbereich ?

O O O 0O O O O

%)
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3.2 Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Salzgitter

3.2.1 Hauptzentrum City Lebenstedt

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. €

= Stadtteil Lebenstedt
= Stadt Salzgitter

Versorgungsgebiet (VG)

= Stadt Salzgitter

= Vechelde, Lengede, Sohlde, SG Badde-
ckenstedt, SG Lutter am Bardenberge, Lie-
benburg, Schladen-Werla, EG Oderwald

Ausstattung nach Branchen

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- / Korperpflegeartikel
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf
kurzfristiger Bedarfsbereich
Bicher, Schreib- / Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
mittelfristiger Bedarfsbereich
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik / Uhren, Schmuck

sonstige Sortimente

langfristiger Bedarfsbereich
Einzelhandel insgesamt

EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.
42.505 44.354 7 86,4 150,0 236,4
106.077 = 106.105 > 206,5 358,7 565,1
184.482  181.873 1.009,4 1.753,4 2.762,8
106.077 = 106.105 > 206,5 358,7 565,1
78.405 75.768 803,0 1.394,7 2.197,7
Betriebe Verkaufsflache Zentralitat
abs. in % abs. in% im VG
23 20% 4.320 17 % 7
12 10% k. A. 11% 16
1 1% k. A. <1%
36 31% 7.160 28%
5 4% 565 2% 5
30 26 % 11.355 44 % 29
35 30 % 11.920 46 % 23
14 12 % 2.710 10 % 17
6 5% 1.350 5% 4
18 16 % 905 3% 26
7 6% 1.855 7% 7
45 39% 6.820 26 %
116 100 % 25.900 100 % 11

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %)

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

| T
= Einzelhandel .
%2? Dienstleist E
= Dienstleistungen L SRR
109 Gastronomie / Hotellerie - N T
Nutzungen PR m?VK ‘x e 19
34 (abs.) reizeit / Kultur (abs.) \ |

— N 259

= 6ffentliche Einrichtungen
= Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe

OLeerstande

= = mittelfristiger Bedarf
25.900

langfristiger Bedarf

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 1.500 m?

= 800 bis unter 1.500 m?
= 400 bis unter 800 m?

= bis unter 400 m?

= Wochenmarkt

Kaufland, C&A, Media Markt, H&M

Rossmann, Woolworth

dm, ABC Schuhe, Elka, kik, Fashion Outlet Imhanex, Depot, TEDi

u. a. Reformhaus, Douglas, 2 Sanitatshauser, Spielwaren Vedes, 2
Buchhandlungen, verschiedene Bekleidungs- und Schuhfachgeschéafte und
-fachmarkte, 5 Optiker, 4 Horgerateakustiker, 6 Juweliere

in der Chemnitzer StralRe (dienstags und freitags jeweils 8 — 13 Uhr)
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Zentrale Versorgungsbereiche

Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich City Lebenstedt (Hauptzentrum)

3‘)'%

ZVE 2006

[ zvez017

GriBenklaszen
Gber 1.500 m* VK

800 m? bis < 1.500 m* VK
O 400m’ bis <800 m* VK
Q100 m? bis < 400 m? VK

Q  c100mvE

Eranchen
MNahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kdrperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Biicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hawsrat, Einrichtung, Mabel
Bau-, Garten-und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelige
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel
plementdrnutzung
Dienstleistung
Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe
Leerstand

emmpnEEioe ecCceceO®e

Cluelle: arstellt mit RegioGraph Planung 16
GMA-Bearbeitung 2017
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Charakteristik

y 4

y 4

Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet Salzgitter sowie die angrenzenden Kommunen (Vechelde,
Lengede, Sohlde, SG Baddeckenstedt, SG Lutter am Bardenberge, Liebenburg, Schladen-Werla, EG Oder-
wald)

28 Einzelhandelsbetriebe mehr und eine fast doppelt so hohe Verkaufsflache im Vergleich mit der Innenstadt
Bad verdeutlichen hohere Versorgungsbedeutung im gesamtstadtischen Kontext und tendenziell groRer
strukturierte Einzelhandelsflachen, z. T. durch moderne Betriebstypen (z. B. Shopping Center, Textilkaufhau-
ser)®

Angebotsschwerpunkt im Einzelhandel im mittelfristigen Bedarf (46 % Verkaufsflaichenanteil), Verteilung der
Gbrigen Verkaufsflache zu etwa gleichen Teilen auf den kurz- und langfristigen Bedarfsbereich

Erganzung des Einzelhandels um 64 Dienstleistungsbetriebe (v. a. 7 Bank- / Sparkassenfilialen, 3 Versiche-
rungen, 2 Rechtsanwilte, 1 Notar, 5 Reisebiiros, 5 Anderungsschneidereien, 12 Friseure, 2 Kosmetikstudios,
4 Nagelstudios), 34 Gastronomiebetriebe (6 Restaurants / Pizzerien, 7 Cafés, 3 Eiscafés, 5 Kneipen, 9 Im-
bisse), zehn Freizeit- / Kultureinrichtungen (1 Kino, 4 Spielhallen / Wettbiros, 2 Fitnessstudios, 1 Kirchenge-
meinde, 1 tlrkisches Kulturzentrum, 1 Sonnenstudio), sieben 6ffentliche Einrichtungen (u. a. Rathaus, Stadt-
bibliothek, Jobcenter, Bundesamt fiir Strahlenschutz)

mit 27 Leerstdanden hohe Leerstandsquote (10 %)

aktueller Entwicklungsstand: grundsatzlich positive Entwicklung mit Etablierung eines Shopping Centers im
Sudwesten und Weiterentwicklung der Innenstadt im nordlichen Bereich; Nachholbedarf in der siidlichen
Innenstadt und in der Chemnitzer StralRe

Entwicklung seit 2006 bzw. 2011

V' 4
V' 4

Rickgang um vier Einzelhandelsbetriebe, damit im Wesentlichen konstante Entwicklung gegeniiber 2006
deutlich positive Verkaufsflaichenentwicklung seit 2006 um knapp 8.400 m? (+ 48 %), insbesondere aufgrund
der Entwicklung des Einkaufszentrums City Carree im siidwestlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs;
gegeniiber dem Jahr 2011 per Saldo konstante Verkaufsflaichenentwicklung

Stadtebau und Verkehr

y 4

y 4

60

zentraler Versorgungsbereich v. a. in nordlicher, ostlicher und westlicher Richtung von Wohngebieten mit
Uberwiegend Mehrfamilienhdusern umgeben, in stdlicher Richtung Wohngebiete erst stidlich des Bahnhofs
und sidlich des Stadtparks (ca. 300 m)

grundsétzlich gute Erreichbarkeit fiir alle Verkehrstriger; wesentliche OPNV-Haltestellen mit Bahnhof Salz-
gitter-Lebenstedt und Bushaltestellen Salzgitter-Lebenstedt Bahnhof/ZOB am sidlichen Ende der FuBgan-
gerzone direkt am Innenstadtrand gelegen; weitere wichtige Bushaltestelle mit Rathaus Lebenstedt am nord-
lichen Ende der FuRgangerzone ebenfalls direkt am Innenstadtrand gelegen

Konrad-Adenauer-StraRe und Albert-Schweitzer-StraRe mit hoher Verkehrsbelastung, fuRlaufige Erreichbar-
keit aus den direkt an den zentralen Versorgungsbereich angrenzenden Wohngebieten jedoch tiber mehrere
ampelgeregelte Kreuzungen / Uberginge unproblematisch

hoher Parkdruck rund um das Zentrum, v. a. im stdlichen Bereich (z. B. Parkhaus Citytor-Center)
Uberwiegend neuere Bausubstanz in stadtebaulichen Ensembles in mehreren Baubldcken zwischen den du-
Reren ErschlieBungsstrallen Ludwig-Erhard-StraBe im Norden, Berliner StraRe im Osten, Konrad-Adenauer-
StralRe im Stiden und Albert-Schweitzer-StraBe im Westen

aufgrund der guten Erreichbarkeit fiir das gesamte Stadtgebiet und angrenzende Kommunen sowie die Mog-
lichkeiten zur Etablierung auch mittel- und groRflachiger Betriebseinheiten grundsatzlich gut fur Einzelhan-
del aller Bedarfsstufen geeignet, direkte Versorgungsfunktion fiir knapp 182.000 Einwohner.

ohne den geplanten Supermarkt (ca. 2.000 m? VK) am nérdlichen Ende der Chemnitzer StraRe.
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Raumliche Situation und stddtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

J Lage im Wesentlichen innerhalb der Nachkriegs-Innenstadt Lebenstedt, zwischen Albert-Schweitzer-Stralle
im Westen (einschlieRlich erster Baureihe), Ludwig-Erhard-StraRe und Chemnitzer StralRe im Norden, Berli-
ner StrafRe im Osten und Konrad-Adenauer-Strafe (einschlieRlich City Carree) im Siiden

J zentraler Versorgungsbereich umfasst damit im Wesentlichen die vorhandenen Nutzungen sowie angren-
zende Bereiche einschlieRlich des ZOB und des Bahnhofsvorplatzes, die fiir die verkehrliche Erreichbarkeit
der Innenstadt mit dem OPNV die wesentlichen Haltepunkte darstellen

#J mit dem derzeit durch die Post genutzten Geldnde an der Joachim-Campe-StraRe, einem im Norden gelege-
nen Grundstiick sowie dem sidlich der Konrad-Adenauer-Stralle gelegenen Bereich perspektivisch Weiter-
entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs ggf. moglich (z. B. im Norden mit groRflachigem Magnetbe-
trieb aus dem zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich), damit auch Verlangerung der
Hauptlauflage sowohl im Norden als auch Siiden moglich

#J Abgrenzung entspricht im Wesentlichen der von 2006 (parzellenscharf), zuziiglich der Nutzungen siidlich der
Konrad-Adenauer-StraRe bis zum Bahnhof und einschlieRlich des Post-Grundstiicks im Nordwesten

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Bestandsorientierte Festsetzung der Verkaufsflachen fiir zentrenrelevante (inkl. nahversorgungsrelevante)
Sortimente im Umfeld des Zentrums, v. a. in den regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwer-
punkten John-F.-Kennedy-StraBe / Konrad-Adenauer-StraBe und Konrad-Adenauer-StraRe / Peiner StraBe

=>» Prifung der Moglichkeiten zur Etablierung weiterer zentrenprigender Nutzungen im nordlichen Innenstadt-
bereich zur Erh6hung der Frequentierung der Innenstadt und weiteren Ausformung der Haupteinkaufslage
zwischen den zwei Anziehungspunkten Einkaufszentrum City Carree im Stidwesten tiber C&A / H&M im zent-
ralen Innenstadtbereich bis hin zum nérdlichen Innenstadtrand (Rathaus)

=>» Priorisierung der Weiterentwicklung in den Einzelhandelslagen der Bereiche City Carree — Citytor-Center /
Fischzug — In den Blumentriften und Chemnitzer StralRe, ggf. unter Einbeziehung randlich gelegener Potenzi-
alflachen

=>» Eine Verkaufsflichenerweiterung des City Carrees bis zu einer Obergrenze von 14.000 m? ist als vertraglich
zu erachten (s. CIMA-Gutachten 2008). Im Falle einer konkreten Planung ist durch ein Einzelhandelsgutach-
ten die Vertraglichkeit der Erweiterung / Entwicklung sortimentsspezifisch nachzuweisen.

=>» starkere Vermarktung der Leerstdnde durch die Eigentiimer, insbesondere in der FuBgéngerzone (Fischzug)
und in den nordlichen Blumentriften

=>» Etablierung weiterer Nutzungen und Ergdnzung des Branchenmixes auch tber den Einzelhandel hinaus zur
Belebung der Innenstadt zu allen Tageszeiten

=>» Etablierung ergidnzender Nutzungen und Profilierung einzelner Innenstadtbereiche (z. B. Hotellerie / AuRen-
gastronomie In den Blumentriften)

=>» Profilierung als das kompakte Zentrum im Norden Salzgitters mit allen Bedarfsstufen und allen Betriebstypen

=>» Prifung zur Schaffung weiterer Dienstleistungsangebote durch den Einzelhandel, ggf. in gemeinsamer Orga-
nisation (z. B. Lieferservice)
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Fotos

Eingang zur FuBgerzn Fis
Center

- . FuBgéngerzone In den Blumentriften
FuBgédngerzone In den Blumentriften (Monumentenplatz)

Chemnitzer Strae mit Wochenmarkt Nordlicher Eingang zur FuBgangerzone (In den
Blumentriften)

GMA-Aufnahmen 2017
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3.2.2 Hauptzentrum Innenstadt Bad

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.
= Stadtteil Bad 21.619 21.346 A 41,5 72,2 113,7
= Stadt Salzgitter 106.077 = 106.105 > 206,5 358,7 565,1

Versorgungsgebiet (VG) 77.020 73.205 A 142,1 246,7 388,8
® Ortschaften Siid, Stidost und West 38.572 37.165 A 72,2 125,4 197,6
® SG Baddeckenstedt (ohne Burgdorf),

SG Lutter am Bardenberge, Lieben- 38.448 36.040 A 69,9 121,3 191,2

burg, Schladen-Werla, EG Oderwald

Betriebe Verkaufsfliche Zentralitat

Ausstattung nach Branchen abs. in% abs. in% im VG

Nahrungs- und Genussmittel 19 2% 5.225 38% 14

Gesundheits- / Kérperpflegeartikel 10 11 % 1.350 10 % 24

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 4 5% 850 6% 29

kurzfristiger Bedarfsbereich 33 38% 7.425 55% 16

Blcher, Schreib- / Spielwaren 9 10% 595 4% 14

Bekleidung, Schuhe, Sport 16 18 % 2.565 19 % 15

mittelfristiger Bedarfsbereich 25 28 % 3.160 23 % 15

Elektrowaren, Medien, Foto 3 3% k. A. 1% 2

Hausrat, Einrichtung, Mobel 10 11% 1.350 10% 10

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1 1% k. A. 1% 1

Optik / Uhren, Schmuck 10 11% 605 4% 44

sonstige Sortimente 6 7% 820 6% 9

langfristiger Bedarfsbereich 30 34 % 3.015 22%

Einzelhandel insgesamt 88 100 % 13.600 100 % 13
Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel

Nutzungen
(abs.)

245

= Dienstleistungen

« Gastronomie / Hotellerie
Freizeit / Kultur

= offentliche Einrichtungen

= Bildungseinrichtungen

Handwerk / Gewerbe

O Leerstande

u kurzfristiger Bedarf
= mittelfristiger Bedarf

= langfristiger Bedarf

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m?
= 800 bis unter 1.500 m?
= 400 bis unter 800 m?

= bis unter 400 m?

= Wochenmarkt

Aldi (Hinter dem Salze), Rewe, Trinkgut

Penny (Am Pfingstanger), Rossmann, Futterhaus, City Markt, kik, TEDi,

Einrichtungs- und Gardinenhaus Wulfen

u. a. Reformhaus, Feinkost, Weber Parflimerie, 3 Sanitatshauser, 3 Blu-
menldden, Spielwaren Klaper, 3 Buchhandlungen, Ernstings Family, Jeans
Fritz, 2x NKD, Hochzeitsladchen, Schuh Pape, Stoffe Hemmers, 4 Optiker, 2
Horgerateakustiker, 4 Juweliere, Tretlager
auf dem Marktplatz (mittwochs und samstags jeweils 8 — 13 Uhr)

99



Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018 G M A ’
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Zentrale Versorgungsbereiche

Karte 9: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Bad (Hauptzentrum)

ZVE 2006

[] zvez017

Grilenklassen
Gber 1.500 m* VE

800 m? bis < 1.500 m* VK
O 400m? bis <800 m* VK
© 100 m? bis < 400 m? VK

O c100mivE

Eranchen
MNahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kdrperpflege
Blumen, zool, Bedarf
Biicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hawsrat, Einrichtung, Mabel
Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelige
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel
Komplementirnutzung
Dienstleistung
Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur

(Hfentliche Einrichtungen
Bildungseinrichiungen
Handwerk / Gewerba

@ Leerstand

o9 eocCeCeDe

EEEOED

Cluslle: erstellt mit RegioGraph Panung 16;
GhA-Bearbeitung 2017
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Charakteristik

y 4

y 4

Versorgungsfunktion fiir das stdliche Stadtgebiet (Ortschaften Sid, Stidost und West) sowie die angrenzen-
den Kommunen in der Samtgemeinde Baddeckenstedt (ohne Burgdorf), der Samtgemeinde Lutter am Bar-
denberge, Liebenburg, Schladen-Werla sowie der Einheitsgemeinde Oderwald

24 Einzelhandelsbetriebe weniger und nur rund die Halfte der Verkaufsflache im Vergleich mit der City Le-
benstedt verdeutlichen geringere Versorgungsbedeutung im gesamtstadtischen Kontext und tendenziell
kleinteilig strukturierten Einzelhandel

Angebotsschwerpunkt im Einzelhandel im kurzfristigen Bedarf (55 % Verkaufsflachenanteil), Verteilung der
Gbrigen Verkaufsflache zu etwa gleichen Teilen auf den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

Erganzung des Einzelhandels um 84 Dienstleistungsbetriebe (v. a. 6 Bank- / Sparkassenfilialen, 10 Versiche-
rungen, 2 Allgemeinmediziner, 2 Zahnarzte, 1 Radiologe, 7 Physiotherapeuten, 2 Heilpraktiker, 12 Friseure,
3 Kosmetiksalons, 2 Thaimassagestudios, 2 Sonnenstudios, 5 Fahrschulen, 3 Bestatter, 2 Reisebiiros, 2 Tat-
toostudios), 23 Gastronomiebetriebe (v. a. 7 Restaurants, 4 Imbisse, 3 Eiscafés, 2 Cafés, 1 Hotel), sieben Frei-
zeit- / Kultureinrichtungen (3 Fitnessstudios, 2 Spielhallen, 1 Pfarramt, 1 Mietertreff), sieben &ffentliche Ein-
richtungen (Rathaus, Polizei, Bibliothek, St.-Elisabeth-Krankenhaus, Jugendbiro, Energieversorger), zwei Bil-
dungseinrichtungen (Grundschule, Schilerhilfe) sowie einen Handwerksbetrieb (Maler)

mit 33 Leerstdanden hohe Leerstandsquote (14 %)

aktueller Entwicklungsstand: grundsatzlich positive Entwicklung in den Bereichen Am Pfingstanger und
Marktplatz, mit Abwertung in den Lagen dazwischen (MarktstralRe, Klesmerplatz und Vorsalzer Strafe)

Entwicklung seit 2006 bzw. 2011

V' 4
V' 4

Riickgang um zwei Einzelhandelsbetriebe, damit im Wesentlichen konstante Entwicklung gegeniiber 2006

deutlich positive Verkaufsflaichenentwicklung seit 2006 um knapp 4.200 m? (+ 44 %), insbesondere aufgrund
der Entwicklung des Fachmarktzentrums Am Pfingstanger im nordéstlichen Teil des zentralen Versorgungs-
bereichs; gegeniiber dem Jahr 2011 riickliufige Verkaufsflichenentwicklung um ca. 1.150 m? bzw. ca. 8 %,
v. a. aufgrund der Weiterentwicklung der iberwiegend autokundenorientierten Standortlage An der Erz-
bahn

Stadtebau und Verkehr

y 4

zentraler Versorgungsbereich v. a. in stidlicher und westlicher Richtung von Wohngebieten mit sowohl Ein-
familien- als auch Mehrfamilienhdusern umgeben, in nérdlicher Richtung Wohngebiete erst noérdlich der
Braunschweiger StraRe (ca. 200 m Entfernung) und durch Unter- / Uberquerung der Bahntrasse und der
Braunschweiger StralRe erreichbar

grundsatzlich gute Erreichbarkeit flr alle Verkehrstrager, mit dem MIV v. a. aus Norden (Nord-Siid-StraRe),
Nordosten (B 248) und Westen (B 6); wesentliche OPNV-Haltestellen mit Bahnhof Salzgitter-Bad und Bushal-
testellen Salzgitter-Bad Bahnhof am noérdlichen Innenstadtrand gelegen

StraRen Schitzenplatz / Petershagener StraRe mit maRiger Verkehrsbelastung, StraRe Hinter dem Salze mit
hoher Verkehrsbelastung, fullaufige Erreichbarkeit aus den direkt an den zentralen Versorgungsbereich an-
grenzenden Wohngebieten unproblematisch

hoher Parksuchverkehr auf der Stellplatzanlage Am Pfingstanger, deutlich geringerer Parkdruck auf den Stell-
platzanlagen nordlich des Bahnhofs / An der Erzbahn; kleinere Stellplatzanlagen im zentralen Versorgungs-
bereich verteilt (z. B. Petershagener StraRe, Wall) und auBerhalb der FuBgangerzone Parken z. T. straRenbe-
gleitend oder in Schrag- und Senkrechtaufstellung moéglich

Uiberwiegend historische Bausubstanz mit zahlreichen Fachwerkhausern, was das Angebot adaquater Laden-
groBen und -zuschnitte tendenziell verringert; einzige mittel- und groRflachige Ladeneinheiten wurden im
nordostlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs am Standort Am Pfingstanger mit direkter Anbindung
an die Altstadt geschaffen

aufgrund der grundsatzlich stadtebaulich attraktiven Innenstadt und guten Erreichbarkeit fir die stdlichen
Stadtteile Salzgitters und angrenzender Kommunen (v. a. Samtgemeinde Baddeckenstedt ohne Burgdorf,
Samtgemeinde Lutter am Bardenberge, Liebenburg, Schladen-Werla und Einheitsgemeinde Oderwald)
grundsatzlich gut fur Einzelhandel aller Bedarfsstufen geeignet, wobei der Entwicklung aufgrund des Einwoh-
nerpotenzials mit ca. 73.200 Einwohnern und der Wettbewerbssituation (v. a. Goslar) Grenzen gesetzt sind
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Raumliche Situation und stidtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

J Lage im Wesentlichen innerhalb der historischen Altstadt, einschliefRlich der siidlich der Bahntrasse gelege-
nen wesentlichen Weiterentwicklungen des Einzelhandels entlang der StraBe Am Pfingstanger (v. a. Fach-
marktzentrum, trinkgut), welche fiir die Frequentierung der Innenstadt eine hohe Bedeutung einnehmen

J zentraler Versorgungsbereich umfasst die Lauflagen zwischen neu gestaltetem Marktplatz und Fachmarkt-
zentrum Am Pfingstanger (MarktstraRe, Klesmerplatz, Vorsalzer StralRe, Schitzenplatz) sowie die sonstigen
durch Einzelhandel gepragten Bereiche sidlich der Bahntrasse (Bohlweg, KaiserstraRe, Voppstedter Tor) und
wird damit im Wesentlichen durch die Bahntrasse im Norden, Nord-Stid-StralRe im Osten und die Stralle
Hinter dem Salze im Siiden begrenzt; ohne den liberwiegend durch Wohnen gepragten westlichen Altstadt-
bereich mit nur vereinzelten Nutzungen

J innerhalb der engen Altstadtgrundrisse kaum Potenzialflachen vorhanden, bestehende Betriebe grundsatz-
lich mit zeitgemaRen Marktauftritten; ggf. Potenzialflaiche im stidwestlichen Teil des zentralen Versorgungs-
bereichs fiir Magnetbetriebe (aktuell: Gartnerei, z. B. fiir verlagerten Lebensmittelmarkt) unter direkter ful-
laufiger Anbindung an Marktplatz geeignet

J Abgrenzung entspricht im Ostlichen Bereich der von 2006, im westlichen Bereich Herausnahme der kaum
durch Einzelhandel gepragten Teile der Altstadt, sodass zentraler Versorgungsbereich im Wesentlichen auf
die Lauflagen kompaktiert wird

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Bestandsorientierte Festsetzung der Verkaufsflachen fiir zentrenrelevante (inkl. nahversorgungsrelevante)
Sortimente im Umfeld des Zentrums, v. a. in den regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwer-
punkten An der Erzbahn und Braunschweiger StraBe / PorschestraRe

=>» Prifung der Mdoglichkeiten zur Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus dem Standortbereich An der Erz-
bahn oder Aldi Hinter dem Salze (hingegen keine Verlagerung eines Lebensmittelmarktes vom Standort Am
Pfingstanger innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs) auf die Potenzialflache unter direkter fuRlaufiger
Anbindung an den Marktplatz zur Schaffung zweier attraktiver Ankerpunkte innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs zwischen dem Fachmarktzentrum Am Pfingstanger im Nordosten und mindestens einem
groRflachigen Betrieb im Slidwesten

=>» Kompaktierung der Einzelhandelslagen auf die Bereiche Am Pfingstanger — Schiitzenplatz — Vorsalzer StraRe
— Klesmerplatz — MarktstraRe — Marktplatz / - Stidwall / - Bohlweg)

=> Priifung zur Offnung der StraRe Vdppstedter Tor fiir den MIV, ggf. im Einrichtungsverkehr

=>» Priifung der Zusammenlegung von Leerstanden zur Schaffung zeitgemaRer Flachen und stirkere Vermark-
tung der Leersténde durch die Eigentliimer, insbesondere am Schiitzenplatz und in der Vorsalzer StraRRe

=>» Prifung zur weitgehenden Vereinheitlichung der Ladeno6ffnungszeiten

=>» Etablierung ergdnzender Nutzungen und Schaffung von Aufenthaltsbereichen (z. B. AuBengastronomie Kles-
merplatz), einhergehend mit stadtebaulichen Aufwertungsmafnahmen (z. B. oberirdischer Bachlauf)

=>» Profilierung als das kompakte Zentrum im Stiden Salzgitters mit qualitadtsorientiertem, inhabergefihrten Fa-
cheinzelhandel

=>» Prifung zur Schaffung weiterer Dienstleistungsangebote durch den Einzelhandel, ggf. in gemeinsamer Orga-
nisation (z. B. Lieferservice)
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung
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Passage zwischen Fachmarktzentrum Am Pfingstan- Schiitzenplatz, Blick nach Stidwesten
ger und Schiitzenplatz

Vorsalzer StralRe, Blick nach Osten

Vorsalzer StraBe auf Hohe des City Marktes

o

AR S s

Marktstrae, Blick nach Norden Neu gestalteter Marktplatz

= 4

L

GMA-Aufnahmen 2017
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3.2.3 Nahversorgungszentrum Wildkamp

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.
= Stadtteil Lebenstedt 42.505 44.354 r 86,4 150,0 236,4
= Stadt Salzgitter 106.077 = 106.105 > 206,5 358,7 565,1

Versorgungsgebiet (VG) 4.966 4.608 v 9,0 15,6 24,6
" nordostlicher Stadtteil Lebenstedt 4,966 4.608 b 9,0 15,6 24,6

Ausstattung nach Branchen b, Betriebe o a\bl:rkaufsfléicihne% Zeil::‘rsliGtéit

Nahrungs- und Genussmittel 3 50 % 455 81% 22

Gesundheits- / Kérperpflegeartikel 1 17 % k. A. 10 % 23

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1 17 % k. A. 5% 20

kurzfristiger Bedarfsbereich 5 83% k. A. 96 % 22

mittelfristiger Bedarfsbereich 1 17 % K. A. 4% 3

langfristiger Bedarfsbereich - - - - <1

Einzelhandel insgesamt 6 100 % 565 100 % 11

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %)

= Einzelhandel

= Dienstleistungen

= Gastronomie / Hotellerie

~ "'.Nutzungen
(abs.)
11

Freizeit / Kultur

= 6ffentliche Einrichtungen
= Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe

CLeerstéande

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

5

= kurzfristiger Bedarf
= mittelfristiger Bedarf

= langfristiger Bedarf

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? -
= 800 bis unter 1.500 m? -
= 400 bis unter 800 m? NP
® bis unter 400 m?
= Wochenmarkt Tabakladen

1 Backerei, 1 Metzgerei, 1 Apotheke, 1 Blumenladen, 1 Zeitschriften- /

Charakteristik

Versorgungsfunktion fir den nordostlichen Bereich des Stadtteils Lebenstedt (statistischer Bezirk Krdhen-

riede)

Anzahl der Betriebe und Verkaufsflache deutlich unter dem Durchschnitt eines Nahversorgungszentrums in

Salzgitter gelegen

Laden

Ergdnzung des Einzelhandels um drei Dienstleistungsbetriebe (Sparkasse, Physiotherapie, Friseur), einen
Gastronomiebetrieb (Eiscafé) sowie eine Freizeit- / Kultureinrichtung (Kirche / Pfarramt)

kein Leerstand (Leerstandsquote: 0 %)

aktueller Entwicklungsstand: stabil, Magnetbetrieb NP mit kleiner Verkaufsflache

Y 4
Y 4
J Angebotsschwerpunkt im Einzelhandel im kurzfristigen Bedarf, Erganzung um einen Presse- / Lotto-Toto-
Y 4
Y 4

Forschung 7 Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Zentrale Versorgungsbereiche

Karte 10: Zentraler Versorgungsbereich Wildkamp (Nahversorgungszentrum)

IVE 2006
. :"“} VB 2017
GréBenklassen

=) Ober 1.500 m* VK

800 m? bis < 1.500 m* VK
QO 400m?bis <800 m* VK

// ©O 100 m* bis < 400 m* VK
7 ° :
([T AT LT AL < 100 m* VK

Branchen
Nahrungs- und Genussmittel
Blumen, zool. Bedarf
Bischer, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hawsrat, Einrichtung, Mabel
Bau-, Garten-und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelige
Optik, Uhren, Schmuck

ﬂ' Sonstiger Einzelhandel

@ Komplementarnutzung

Dienstleistung
Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe

Gesundheit, Kdrperpflege
Learstand
0 25 50 100 Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
\: K GMA-Bearbeitung 2317
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Entwicklung seit 2006

V4

Rickgang um einen Einzelhandelsbetrieb (Fachhandel fir Horgerdte mit Betriebsaufgabe), Blumenladen
nach der GMA-Erhebung zudem ebenfalls mit Betriebsaufgabe (noch in den Daten enthalten), sonst keine
wesentlichen Anderungen gegeniiber 2006

Stadtebau und Verkehr

' 4

N N NN

zentraler Versorgungsbereich in allen Richtungen von Wohngebieten mit sowohl Einfamilien- als auch Mehr-
familienhdusern umgeben, gute Erreichbarkeit fiir alle Verkehrstriger (OPNV-Haltestellen Ladenzentrum
und Kranichdamm unmittelbar vorgelagert)

StraRen Wildkamp und Kranichdamm mit méaRiger Verkehrsbelastung, Querung gefahrlos moglich

sehr knappe Bemessung der Stellpldtze des Magnetbetriebes NP, Parken ansonsten straRenbegleitend und
in Senkrechtaufstellung am Kranichdamm maoglich

Bausubstanz mit Ausnahme der 0Ostlichen Ladeneinheit (ehem. Blumenladen) entspricht dem Baujahr der
Entstehung des Quartiers, teilweise modernisiert

aufgrund der zentralen Lage innerhalb des Wohnquartiers mit weiteren erganzenden Nutzungen im Umfeld
(v. a. Schule, Kindergarten) grundsatzlich gut fir quartiersbezogenen Einzelhandel geeignet, jedoch aufgrund
der Lage abseits von regional / lokal bedeutsamen Verkehrsachsen und aufgrund des Nachfragepotenzials
von weniger als 5.000 Einwohnern im Quartier mit schwierigen Standortrahmenbedingungen

Raumliche Situation und stiadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

V' 4

V' 4

' 4

V' 4

zentrale Lage im Quartier, Anbieter NP westlich am Wildkamp gelegen, 6stlich Ladenzeile mit introvertiertem
kleinen Platzbereich; Trennung durch Kirche / Pfarramt, jedoch kompakt und fuRliufig erlebbar

zentraler Versorgungsbereich umfasst die ansadssigen Nutzungen zwischen Wildkamp im Westen, Kranich-
damm im Stden und Mammutring im Osten (d. h. ohne Schule und Kindergarten)

keine Potenzialflachen vorhanden, obwohl NP-Markt mit nur geringer VerkaufsflachengrofRe und geringer
Anzahl eigener Kundenstellplatze

Abgrenzung entspricht im Wesentlichen der von 2006 (parzellenscharf)

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Beschrinkung der Verkaufsflichen fir zentrenrelevante (inkl. nahversorgungsrelevante) Sortimente im

Umfeld des Zentrums (Ausnahme: andere Nahversorgungszentren)

=>» Prifung der Méglichkeiten zur Sicherung des NP-Marktes, sonst kein zentraler Versorgungsbereich mehr

Fotos

NP-Markt mit kleiner Verkaufsflache Ladenzeile, Blick von Osten

GMA-Aufnahmen 2017

GMASX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018

3.2.4 Nahversorgungszentrum Reppnersche Stralle

GMASX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.
= Stadtteil Lebenstedt 42.505 44.354 r 86,4 150,0 236,4
= Stadt Salzgitter 106.077 = 106.105 > 206,5 358,7 565,1

Versorgungsgebiet (VG) 6.379 6.185 N 12,0 32,9
= nordlicher Stadtteil Lebenstedt (ca.) 4.859 4.750 A 9,2 25,3
= Stadtteile Engelnstedt, Bleckenstedt 1.520 1.435 7 2,8 7,6

Ausstattung nach Branchen b Betriebe o a::rkaufsflﬁc;e% Ze&t\rsliGtﬁt

Nahrungs- und Genussmittel 5 63 % 2.205 78 % 68

Gesundheits- / Korperpflegeartikel - - - - 24

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - - 16

kurzfristiger Bedarfsbereich 5 63 % 2.205 78 % 59

mittelfristiger Bedarfsbereich 2 25 9% k. A. 16 % 22

langfristiger Bedarfsbereich 1 13 % k. A. 6% 3

Einzelhandel insgesamt 8 100 % 2.840 100 % 32

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %)

= Einzelhandel
= Dienstleistungen

= Gastronomie / Hotellerie

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

Nutzungen

(abs.)

16

Freizeit / Kultur

= offentliche Einrichtungen

= Bildungseinrichtungen

Handwerk / Gewerbe

O Leerstande

= kurzfristiger Bedarf
= mittelfristiger Bedarf

= langfristiger Bedarf

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m?

= 800 bis unter 1.500 m?
= 400 bis unter 800 m?

= bis unter 400 m?
= Wochenmarkt

Rewe
Penny, kik

2 Bickereien, 1 Zeitschriften- / Tabakladen, 1 Gebrauchtmdbelbérse

Charakteristik

NN N N N N

Versorgungsfunktion fiir den nordlichen Bereich des Stadtteils Lebenstedt (statistische Bezirke Abschnitt VI,
teilweise Abschnitte V, VIII und IX)

Anzahl der Betriebe unter dem Durchschnitt, Verkaufsflache deutlich iber dem Durchschnitt eines Nahver-
sorgungszentrums in Salzgitter gelegen

Angebotsschwerpunkt im Einzelhandel im kurzfristigen Bedarf, Ergdnzung um einen Presse- / Lotto-Toto-
Laden, einen Textilfachmarkt (kik) sowie eine Gebrauchtmébelbérse

Erganzung des Einzelhandels um sechs Dienstleistungsbetriebe (Postshop, Zahnarzt, Rechtsanwalt, Versiche-
rung, Friseur, Anderungsschneiderei)

zwei Leerstande (Leerstandsquote: 13 %)
aktueller Entwicklungsstand: siidlicher Bereich positiv, nordlicher Bereich mit Nachholbedarf
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018 G M A ’
Forschung / Beratung / Umsetzung

Zentrale Versorgungsberaiche

Karte 11: Zentraler Versorgungsbereich Reppnersche StralRe (Nahversorgungszentrum)

IVE 2006
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Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
GMA-Bearbeitung 2017
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018 G M A ’

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Entwicklung seit 2006

# Zunahme von Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsfliche sowie Dienstleistungen, insbesondere durch Be-
bauung eines Teils der Parkanlage im Kreuzungsbereich fiir den Erhalt des Magnetbetriebs Penny, Nachnut-
zung der Altflache Penny durch einen kik Textildiscounter

# durch Umfirmierung von Minimal in Rewe und Verlagerung / Modernisierung von Penny beide Magnetbe-
triebe grundsatzlich leistungsfahig

Stadtebau und Verkehr

J zentraler Versorgungsbereich in allen Richtungen von Wohngebieten mit Gberwiegend Mehrfamilienhau-
sern umgeben, gute Erreichbarkeit fiir alle Verkehrstrager (OPNV-Haltestellen in der Reppnersche StraRe
vorhanden)

Ludwig-Erhard-StralRe vierspurig und mit starker Verkehrsbelastung, Querung ampelgeregelt moglich; Repp-
nersche StraRe mit maRiger Verkehrsbelastung, Querung gefahrlos moglich

ausreichende Bemessung der Stellplatze des Magnetbetriebes Penny, knapp bemessene Stellplatzanlage des
Magnetbetriebs Rewe, Parken auRerdem stralRenbegleitend entlang der Reppnersche Stralle moglich
Bausubstanz mit Ausnahme von Penny und Rewe Uberwiegend aus der Zeit der Entstehung des Quartiers,
insbesondere Ladenzeile in der Reppnersche Stralle deutlich in die Jahre gekommen

N N NN

aufgrund der Erreichbarkeit fiir alle Verkehrstrager am Eingang der Wohngebietssammelstralle grundsatz-
lich gut fur Einzelhandel geeignet, kompakte Ausdehnung, jedoch hohe Trennwirkung der Ludwig-Erhard-
Stralle

Raumliche Situation und stiadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

# kompaktes Zentrum zwischen Rewe im Siiden und Einmindung Buschweidenweg im Norden

J zentraler Versorgungsbereich umfasst die ansadssigen Nutzungen zwischen Buschweidenweg im Norden und

Rewe im Suiden einschliellich von Potenzialflachen

J Potenzialflichen im Norden des Zentrums (Gebrauchtmobelbérse) fur evtl. Weiterentwicklung vom Penny-
Parkplatz aus (dann ggf. Rickbau der Ladenzeile) sowie Ostlich an Rewe angrenzend (Garagenhof) fir evtl.

Erweiterung des Rewe Supermarktes; beide Magnetbetriebe jedoch aktuell zeitgemaR aufgestellt

J gegeniiber 2006 Erweiterung der Abgrenzung um Potenzialflaichen sowie Herausnahme der Nutzung nérd-
lich der Einmindung Buschweidenweg

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Beschrinkung der Verkaufsflichen fir zentrenrelevante (inkl. nahversorgungsrelevante) Sortimente im
Umfeld des Zentrums (Ausnahme: andere Nahversorgungszentren)

=>» Prifung der Moglichkeiten zur stadtebaulichen Aufwertung des Zentrums, v. a. im noérdlichen Bereich

Fotos

Modernisierter Penny-Markt Ladenzeile (u. a. kik) in der Reppnersche StraRe

GMA-Aufnahmen 2017
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3.2.5 Nahversorgungszentrum Berliner Strafle

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.
= Stadtteil Lebenstedt 42.505 44.354 r 86,4 150,0 236,4
= Stadt Salzgitter 106.077 = 106.105 > 206,5 358,7 565,1

Versorgungsgebiet (VG) 5.810 6.122 N 11,9 20,7 32,6
= gstlicher Stadtteil Lebenstedt (ca.) 5.810 6.122 N 11,9 20,7 32,6

Ausstattung nach Branchen b Betriebe o a;l:rkaufsflécil:‘e% Ze&t\rsliGtﬁt

Nahrungs- und Genussmittel 11 58 % k. A. 72% 53

Gesundheits- / Kérperpflegeartikel 1 5% k. A. 2% 24

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - - 6

kurzfristiger Bedarfsbereich 12 63 % 2.125 74 % 46

mittelfristiger Bedarfsbereich 4 21% 335 12 % 25

langfristiger Bedarfsbereich 3 16 % 405 14% 12

Einzelhandel insgesamt 19 100 % 2.865 100 % 30

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %)

s
A"
"

= Einzelhandel
= Dienstleistungen

Gastronomie / Hotellerie

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= kurzfristiger Bedarf

Nutzungen L
Freizeit / Kultur
(abs.) i . o = mittelfristiger Bedarf
\ 71 = offentliche Einrichtungen
, 10 = Bildungseinrichtungen = langfristiger Bedarf
Handwerk /| Gewerbe
O Leerstande
strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= groRer 1.500 m? -
= 800 bis unter 1.500 m? Trinkgut
= 400 bis unter 800 m? Netto
®= bis unter 400 m? 1 kleiner Lebensmittelmarkt, 1 Laden fiir Shisha-Zubehor, 3 Kioske, 2

Backereien, 2 Metzgereien, 1 Apotheke, 4 Bekleidungsgeschifte, 2
Elektrofachgeschafte, 1 Fahrradfachgeschaft

= Wochenmarkt -

Charakteristik

und V)

Salzgitter gelegen

N N N N

Versorgungsfunktion fiir den 6stlichen Bereich des Stadtteils Lebenstedt (statistische Bezirke Abschnitte IV
Anzahl der Betriebe und Verkaufsflache deutlich Gber dem Durchschnitt eines Nahversorgungszentrums in
Angebotsschwerpunkt im Einzelhandel im kurzfristigen Bedarf, Erganzung um vier Bekleidungsfachgeschéfte

(u. a. Braut- und Abendmode), zwei Elektrofachgeschéfte, ein Fahrradfachgeschaft
Ergdnzung des Einzelhandels um 24 Dienstleistungsbetriebe (v. a. 2 Allgemeinmediziner, 4 Versicherungen,

4 Friseure, 2 Fahrschulen, 2 Reisebliros), zehn Gastronomiebetriebe (v. a. 2 Restaurants, 5 Imbisse), elf Frei-
zeit- / Kultureinrichtungen (v. a. Kirche, Moschee, 2 Spielotheken, 2 Wettbiros), ein Wahlkreisbiiro

NN

sechs Leersténde (Leerstandsquote: 8 %)

aktueller Entwicklungsstand: riicklaufig, Netto modernisiert, ibriges Zentrum mit Nachholbedarf

GMASX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 12: Zentraler Versorgungsbereich Berliner Stral3e (Nahversorgungszentrum)
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Zentrale Versorgungsberaiche
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
GMA-Bearbeitung 2017
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Entwicklung seit 2006

J deutliche Zunahme von Leerstanden insbesondere im nordlichen Bereich des Zentrums, wo nach dem be-
triebsbedingten Riickzug von Schlecker auBer einem groRflachigen Getrankemarkt (Trinkgut) auch kein Mag-
netbetrieb mehr vorhanden ist

J Ubernahme des Betreibers Plus im Siiden des Zentrums durch die Firma Netto, VK-Erweiterung und Moder-
nisierung

Stadtebau und Verkehr

J zentraler Versorgungsbereich im Norden, Westen und Stiden von Wohngebieten mit Giberwiegend Mehrfa-
milienhdusern umgeben, gute Erreichbarkeit fiir alle Verkehrstriager (OPNV-Haltestellen entlang der Berliner
Strae mit den Haltestellen NeiRestralRe, Duzumer StraRe und Lutherkirche vorhanden)

Berliner StralRe mit maRiger bis starker Verkehrsbelastung, Querung in den ampelgeregelten Kreuzungsbe-
reich der Berliner Strafle mit Martin-Luther-StraBe und NeiRestralle moglich

knappe Bemessung der Stellpldtze des Magnetbetriebes Netto im Siiden des Zentrums, Parken auRerdem
strallenbegleitend entlang der Berliner StraRe sowie in NebenstraBen moglich

Bausubstanz Giberwiegend aus der Zeit der Entstehung des Quartiers

aufgrund der Erreichbarkeit fir alle Verkehrstrager grundsatzlich gut fur Einzelhandel geeignet, jedoch auf-
grund der groRen Langsausdehnung in Nord-Siid-Richtung und der Verkehrsbelastung der Berliner StralRe
nur schwer fullaufig erlebbar und mit geringer Aufenthaltsqualitat

NN N N

Raumliche Situation und stidtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

langgezogenes Zentrum fir die zwischen Ludwig-Erhardt-Stralle im Norden und Westen sowie Neillestralle
im Stiden gelegenen Wohnquartiere

zentraler Versorgungsbereich umfasst die ansassigen Nutzungen zwischen Lutherkirche im Norden und
Netto im Stden

Potenzialflaichen im Wesentlichen auf bebauten Grundstlicken, z. B. im zentralen Bereich rund um den trink-
gut Getrankemarkt vorhanden

gegeniiber 2006 Herausnahme der wohnlich gepragten Bereiche im siiddstlichen Bereich des Zentrums

N N NN

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Beschrinkung der Verkaufsflichen fiir zentrenrelevante (inkl. nahversorgungsrelevante) Sortimente im re-
gional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Konrad-Adenauer-StralRe / Peiner StraRe

=> Prifung der Moglichkeiten zur stadtebaulichen Aufwertung des Zentrums, v. a. im noérdlichen Bereich, und
gef. Kompaktierung und Riickbau dieses groRen Zentrums im nordlichen Bereich

Fotos

Lutherkirche im Norden des Zentrums Abgangige Nutzungen (rechts) in der Berliner StralRe

GMA-Aufnahmen 2017

Forschung 7 Beratung / Umsetzung
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3.2.6 Nahversorgungszentrum Seeviertel

GMASX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.
= Stadtteil Lebenstedt 42.505 44.354 7 86,4 150,0 236,4
= Stadt Salzgitter 106.077 = 106.105 > 206,5 358,7 565,1

Versorgungsgebiet (VG) 8.934 8.900 > 17,3 30,0 47,3
u ?czr.():lwestlicher Stadtteil Lebenstedt 8.440 8.235 N 16,0 27,8 43,8
= Stadtteil Reppner 494 665 N 1,3 2,2 3,5

Ausstattung nach Branchen b, Betriebe . a::rkaufsfléicil:le% Zeinnt‘rsliGtﬁt

Nahrungs- und Genussmittel 5 71% 825 92 % 23

Gesundheits- / Kérperpflegeartikel 1 14 % k. A. 4% 17

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - - 4

kurzfristiger Bedarfsbereich 6 86 % k. A. 97 % 21

mittelfristiger Bedarfsbereich - - - - 1

langfristiger Bedarfsbereich 1 14% k. A. 3% 1

Einzelhandel insgesamt 7 100 % 895 100 % 10

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %)

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

Nutzungen

(abs.)

17

= Einzelhandel

= Dienstleistungen

= Gastronomie / Hotellerie

Freizeit / Kultur

= &ffentliche Einrichtungen

= Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe

O Leerstande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? -
= 800 bis unter 1.500 m? -
= 400 bis unter 800 m?
® bis unter 400 m?

= Wochenmarkt

Charakteristik

Penny

1 Backerei, 1 Metzgerei, 1 Tabakladen, 1 Tee und Presse, 1 Apotheke, 1
Geschenkeladen

= kurzfristiger Bedarf
= mittelfristiger Bedarf

= langfristiger Bedarf

gelegen

NN N N

Versorgungsfunktion fir den nordwestlichen Bereich des Stadtteils Lebenstedt (statistische Bezirke Ab-
schnitt VII und X sowie tlw. Abschnitte VIII und IX) sowie den gut angebundenen Stadtteil Reppner

Anzahl der Betriebe und Verkaufsflache unter dem Durchschnitt eines Nahversorgungszentrums in Salzgitter

Angebotsschwerpunkt im Einzelhandel im kurzfristigen Bedarf, Ergénzung um einen Geschenkeladen
Erganzung des Einzelhandels um neun Dienstleistungsbetriebe (Geldautomat, Versicherung, Internist, Phy-

siotherapie, 2 Friseure, Kosmetiksalon, FuBpflege, Hundesalon, Bestattungen) und einen Gastronomiebe-

trieb (Restaurant)

NN

kein Leerstand (Leerstandsquote: 0 %)
aktueller Entwicklungsstand: positive Entwicklung durch Penny-Erweiterung und Stadtbaumafnahmen
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Zentrale Versorgungsbereiche

Karte 13: Zentraler Versorgungsbereich Seeviertel (Nahversorgungszentrum)
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Quelle: erstelle mit BegioGraph Planung 106;
GMA-Bearbeitung 2017
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Entwicklung seit 2006

# Rickgang der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe (v. a. Schlecker), insbesondere Nachnutzung durch Dienst-
leistungsbetriebe, Riickgang der Leerstiande durch AufwertungsmaBnahmen

J Verkaufsflaichenerweiterung und Modernisierung des Penny-Marktes, Sicherung dieses fiir das Zentrum
wichtigen Magnetbetriebs

# Bezeichnung 2006: Nahversorgungszentrum Gesemannstrale

Stidtebau und Verkehr

zentraler Versorgungsbereich allseitig von Wohngebieten mit iberwiegend Mehrfamilienhdusern umgeben,
gute Erreichbarkeit fiir alle Verkehrstriager (OPNV-Haltestelle Schiferkamp vorgelagert)

Kattowitzer StraRBe und NeiBestralle mit maRiger bis starker Verkehrsbelastung, Querung in den ampelgere-
gelten Kreuzungsbereichen méglich

knappe Bemessung der Stellplatze des Magnetbetriebes Penny, darliber hinaus Parken auch in Tiefgarage
unter dem Platz moglich

Bausubstanz groRtenteils modernisiert

NN N N N

aufgrund der Lage grundsatzlich gut als Standort flir quartiersbezogenen Einzelhandel geeignet

Raumliche Situation und stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

zentrale Lage innerhalb der Abschnitte VII bis X

NN

kompakte Anordnung der Nutzungen rund um einen Platzbereich siidlich der NeiRestralRe, mit introvertier-
ten Ladenzeilen, von denen sich nur Penny und die sich zur Neillestralle gelegenen Ladeneinheiten nach
aullen 6ffnen

J zentraler Versorgungsbereich umfasst die ansdssigen Nutzungen rund um den Platzbereich ohne die nérdlich
der NeilRestralle gelegenen Nutzungen

J keine Potenzialflachen vorhanden und vor dem Hintergrund der aktuellen Ausstattung auch nicht erforder-
lich
J Abgrenzung entspricht damit im Wesentlichen der Abgrenzung von 2006 (parzellenscharf)

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Sicherung der positiven Entwicklung und geringen Leerstandssituation
=>» ggf. Ergdnzung um weitere nahversorgungsrelevante Anbieter

Fotos

Modernisierter Magnetbetrieb Penny Innerer Platzbereich (liberwiegend modernisiert)

GMA-Aufnahmen 2017
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3.2.7 Nahversorgungszentrum Scholkegraben

GMASX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.
= Stadtteil Lebenstedt 42.505 44.354 ? 86,4 150,0 236,4
® Stadt Salzgitter 106.077 106.105 > 206,5 358,7 565,1

Versorgungsgebiet (VG) 4.554 4.468 A 8,7 15,1 23,8
® siidlicher Stadtteil Lebenstedt (ca.) 2.976 3.021 7 5,9 10,2 16,1
= Stadtteil Salder 1.578 1.447 7 2,8 4,9 7,7

Betriebe Verkaufsflache Zentralitat

Ausstattung nach Branchen abs. in % abs. in % im VG

Nahrungs- und Genussmittel 5 71% 910 90 % 37

Gesundheits- / Kérperpflegeartikel 1 14 % k. A. 3% 25

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - - 3

kurzfristiger Bedarfsbereich 6 86 % k. A. 94 % 33

mittelfristiger Bedarfsbereich 1 14 % k. A. 6% 6

langfristiger Bedarfsbereich - - - - <1

Einzelhandel insgesamt 7 100 % 1.010 100 % 16

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %)

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel

\ = Dienstleistungen

\-

&2
r N

= Gastronomie / Hotellerie

4 Nutzungen = kurzfristiger Bedarf

(abs.)
38

Freizeit / Kultur
" " - u mittelfristiger Bedarf
= &ffentliche Einrichtungen
= Bildungseinrichtungen » langfristiger Bedarf

Handwerk / Gewerbe

O Leerstande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? -
= 800 bis unter 1.500 m? -
= 400 bis unter 800 m? NP
® bis unter 400 m?
= Wochenmarkt

1 Backerei, 1 Metzgerei, 1 Tabakladen, 1 Tee- und Presseladen, 1 Apotheke

Am Scholkegraben (mittwochs 8 — 13 Uhr)

Charakteristik

Versorgungsfunktion flr den stdlich Bereich des Stadtteils Lebenstedt (statistischer Bezirk Abschnitt Il) und
den sidlich der A 39 gelegenen Stadtteil Salder

Anzahl der Betriebe Giber dem Durchschnitt, Verkaufsflache unter dem Durchschnitt eines Nahversorgungs-
zentrums in Salzgitter gelegen

Angebotsschwerpunkt im Einzelhandel im kurzfristigen Bedarf, Erganzung um eine Buchhandlung sowie ein
kleines Stoffgeschaft

Erganzung des Einzelhandels um 22 Dienstleistungsbetriebe (u. a. Versicherung, Rechtsanwalt, Physiothera-
pie, Naturheilpraxis, Personalvermittlung, Immobilienbilro, Fahrschule), vier Gastronomiebetriebe (u. a.
Bistro), zwei Freizeit- / Kultureinrichtungen (Verein, Spielothek), eine Baufirma

zwei Leerstande und damit moderate Leerstandsquote von ca. 5 %

N N N N

NN

aktueller Entwicklungsstand: leicht riicklaufige Entwicklung, Magnetbetrieb NP mit nur geringer Verkaufs-
flache und wenigen eigenen Stellplatzen
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Zentrale Versorgungsbereiche

Karte 14: Zentraler Versorgungsbereich Schélkegraben (Nahversorgungszentrum)
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Cuelle: erstellt mit BegioGraph Phanung 16;
GMA-Bearbeitung 2017
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Entwicklung seit 2006

J deutlicher Riickgang der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe (u. a. bei Kinderbekleidung, Freizeit- und Bastel-
bedarf, Quelleshop, Elektroartikel), per Saldo auch Riickgang der Verkaufsfliche um ca. 210 m?), v. a. auf-
grund der Verlagerung des Aldi Lebensmitteldisocunters in den Stadtteil Salder

# Nachnutzung der Aldi-Flache durch WO-Markt

Stadtebau und Verkehr

J zentraler Versorgungsbereich allseitig von Wohngebieten mit sowohl Mehrfamilien- als auch Einfamilien-
hausern umgeben, gute Erreichbarkeit fiir alle Verkehrstrager (OPNV-Haltestelle im zentralen Kreuzungsbe-
reich SwindonstralRe / Am Scholkegraben gelegen)

SwindonstraRe und StraBe Am Schélkegraben mit maRiger Verkehrsbelastung, Querung im ampelgeregelten
zentralen Kreuzungsbereich sowie im librigen Zentrum gefahrlos moglich

knappe Bemessung der Stellplatze des Magnetbetriebes NP, Parken auBerdem auf gegeniiberliegendem
Platz (mittwochs mit Wochenmarkt) und stralRenbegleitend entlang der StraRe Am Schélkegraben maglich

Bausubstanz aus der Zeit der Entstehung des Quartiers
aufgrund der Lage grundsatzlich gut als Standort fiir quartiersbezogenen Einzelhandel geeignet

NN N N

Raumliche Situation und stidtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

N

zentrale Lage innerhalb des von Willy-Brandt-Ring im Norden, des Bachlaufs der Schélke im Osten, der A 39
im Siiden und der Kattowitzer StraRRe im Westen begrenzten Quartiers

# kompakte Anordnung der Nutzungen rund um zentralen Kreuzungsbereich und entlang der Strafle Am Schol-
kegraben, aufgrund vorbeilaufender Verkehrsstrome (v. a. Kattowitzer StraBe) nur bedingt fir weitere Be-
reiche (z. B. Salder)

#J zentraler Versorgungsbereich umfasst die ansdssigen Nutzungen mit Ausnahme eines Krankenpflegediens-
tes im Westen sowie eines zoologischen Spezialanbieters und einer Pizzeria im Nordosten aufgrund der be-
reits starken Durchmischung mit Wohnnutzungen

J keine Potenzialflaichen vorhanden, Weiterentwicklung nur auf Bestandsflachen
#J gegeniiber 2006 Herausnahme der wohnlich gepragten Bereiche aus der Abgrenzung

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Beschrankung der Verkaufsflachen fir nahversorgungsrelevante Sortimente im Stadtteil Salder

=>» Prifung der Mdoglichkeiten zur Neuaufstellung des Magnetbetriebes NP (z. B. durch Zusammenlegung der
Grundsticke NP / WO-Markt und Schaffung einer zeitgemaRen Flache)

Fotos

Magnetbetrieb NP mit kleiner Verkaufsflache StralRe Am Scholkegraben mit Blick nach Siidosten
GMA-Aufnahmen 2017
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3.2.8 Nahversorgungszentrum Fredenberg

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.

= Stadtteil Lebenstedt 42.505 44.354 ? 86,4 150,0 236,4
= Stadt Salzgitter 106.077 106.105 > 206,5 358,7 565,1
Versorgungsgebiet (VG) 15.579 16.070 7 31,3 54,3 85,6
= westlicher Stadtteil Lebenstedt (ca.) 9.798 10.426 N 20,3 35,2 55,5
. S.tadttelle Bruchmthtersen, Lesse, 5781 5 644 N 11,0 19,1 30,1
Lichtenberg, Osterlinde
Betriebe Verkaufsfliche Zentralitat
Ausstattung nach Branchen abs. in% abs. in % im VG
Nahrungs- und Genussmittel 5 45 % 2.005 63 % 25
Gesundheits- / Kérperpflegeartikel 2 18 % k. A. 21 % 50
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1 9% k. A. 1% 17
kurzfristiger Bedarfsbereich 8 73% 2.690 85% 28
mittelfristiger Bedarfsbereich 3 27 % 475 15 % 7
langfristiger Bedarfsbereich - - - - 1
Einzelhandel insgesamt 11 100 % 3.165 100 % 15
Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel
3 = Dienstleistungen

Nutzungen Gastronomie / Hotellerie « kurzfristiger Bedarf

(abs.)
24

Freizeit / Kultur

. ; yico = mittelfristiger Bedarf
= offentliche Einrichtungen

= Bildungseinrichtungen = langfristiger Bedarf
Handwerk / Gewerbe

O Leerstande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= groRer 1.500 m? -

= 800 bis unter 1.500 m? Rewe

= 400 bis unter 800 m? NP, Rossmann, Woolworth

= bis unter 400 m? 3 Backereien, 1 Apotheke, 1 Blumenladen, 1 Presse- / Lotto-Toto-Laden,
1 Post / Schreibwarenladen

= Wochenmarkt im Innenhof (donnerstags 8 — 13 Uhr)

Charakteristik

Versorgungsfunktion fiir den westlichen Bereich des Stadtteils Lebenstedt (statistischer Bezirk Fredenberg)
und die verkehrlich gut angebundenen Stadtteile Bruchmachtersen, Lesse, Lichtenberg und Osterlinde
Anzahl der Betriebe leicht unter dem Durchschnitt eines Nahversorgungszentrums in Salzgitter gelegen, ver-
kaufsflachenseitig gréfRtes Nahversorgungszentrum in Salzgitter

Angebotsschwerpunkt im Einzelhandel im kurzfristigen Bedarf, Erganzung um Kleinkaufhaus Woolworth so-
wie Presse- / Lotto-Toto-Laden und Post / Schreibwarenladen

Erginzung des Einzelhandels um sieben Dienstleistungsbetriebe (Sparkasse, Arztehaus, Physiotherapie, Rei-
seblro, 2 Friseure, Textilpflege), zwei Gastronomiebetriebe (Imbisse) sowie drei Freizeit- und Kultureinrich-
tungen (Kirche, Stadtteilbliro, Wettbiiro); keine Leerstdnde (Leerstandsquote: 0 %)

J aktueller Entwicklungsstand: positive Entwicklung mit nur geringem Handlungsbedarf

N N NN
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Zentrale Versorgungsbereiche

Karte 15: Zentraler Versorgungsbereich Fredenberg (Nahversorgungszentrum)
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Entwicklung seit 2006

# kontante Entwicklung der Einzelhandelsbetriebe, per Saldo deutliche Zunahme der Verkaufsflaiche um ca.
900 m?), v. a. aufgrund der Etablierung eines Rossmann Drogeriemarktes und eines Woolworth Kleinkauf-
hauses

# Umfirmierung von MiniMal auf Rewe
#J Bezeichnung 2006: Nahversorgungszentrum GauBstralRe

Stidtebau und Verkehr

J zentraler Versorgungsbereich allseitig von Wohngebieten mit Giberwiegend Geschosswohnungsbau umge-
ben, gute Erreichbarkeit fiir alle Verkehrstriger (OPNV-Haltestelle unmittelbar vorgelagert)

GaulstraBe mit maRiger Verkehrsbelastung, Querung gefahrlos moglich

knappe, aber ausreichende Stellplatzanzahl der Magnetbetriebe Rewe, NP, Rossmann und Woolworth (letz-
tere teilen sich eine gemeinsame Stellplatzanlage im westlichen Bereich des Zentrums), weitere vereinzelte
Stellplatze

#J Gebaudekodrper und -konfiguration entspricht dem Baujahr

' 4
' 4

#F aufgrund der Lage des Zentrums in rdumlicher Nahe zu Wohnquartieren mit mehreren Tausend Einwohnern
und der Lage unmittelbar gegeniber eines Schulzentrums grundsatzlich gut als Standort fiir nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel mit teilweiser Erganzung im rein zentrenrelevanten Sortimentsbereich geeignet

Raumliche Situation und stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

#F Lage im stdlich Bereich des westlich der Fuhse gelegenen Siedlungskorpers (westlicher Stadtteil Lebenstedt
/ Fredenberg) in rdumlicher Ndhe zur Theodor-Heuss-StralRe, sodass auch eine Erreichbarkeit mit dem Pkw
aus umliegenden Stadtteilen (v. a. Bruchmachtersen, Lesse, z. T. auch Lichtenberg, Osterlinde) moglich ist

kompakte Anordnung der Nutzungen rund um die kiinstlich angelegten Platzbereiche siidlich der GauRstralie

zentraler Versorgungsbereich umfasst die ansdssigen Nutzungen einschlieRlich des am Hiittenring gelegenen
Arztehauses

keine Potenzialflachen vorhanden, Weiterentwicklung nur auf Bestandsflachen

NN NN

gegeniiber 2006 keine wesentliche Veranderung der Abgrenzung

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Beschriankung der Verkaufsflachen fiir zentrenrelevante Sortimente (inkl. nahversorgungsrelevante Sorti-
mente) am Standort John-F.-Kennedy-StraRe / Theodor-Heuss-StraRe

=>» Prifung der Moglichkeiten zur Fortsetzung der stadtebaulichen Weiterentwicklung (z. B. einzelner Gebdude)

Fotos

e
GaulstraRe mit Blick nach Osten (u. a. Rewe) westlicher Platzbereich mit NP und Rossman

GMA-Aufnahmen 2017
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3.2.9 Nahversorgungszentrum BurgundenstraBe

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006

EW 2016 Tendenz

NuG Nonfood EH ges.

= Stadtteil Bad 21.619 21.346 A 41,5 72,2 113,7

= Stadt Salzgitter 106.077 106.105 > 206,5 358,7 565,1
Versorgungsgebiet (VG) 8.555 8.167 N 15,9 27,6 43,5

= nordlicher Stadtteil Bad (ca.) 8.555 8.167 A 15,9 27,6 43,5
Ausstattung nach Branchen b, Betriebe o al;ls:a.rkaufsfl.‘;icille% Ze&t\rsliGtﬁt
Nahrungs- und Genussmittel 5 56 % 1.170 87 % 28
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 2 22 % k. A. 6 % 27
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1 11% k. A. 3% 14
kurzfristiger Bedarfsbereich 8 89% 1.295 98 % 27
mittelfristiger Bedarfsbereich - - . R 1
langfristiger Bedarfsbereich 1 11% k. A. 2% 1
Einzelhandel insgesamt 9 100 % 1.320 100 % 13

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %)

s Einzelhandel

= Dienstleistungen

= Gastronomie / Hotellerie
Nutzungen

(abs.)
31

Freizeit / Kultur
= 6ffentliche Einrichtungen
# Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe

OLeerstande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= groRer 1.500 m? -

= 800 bis unter 1.500 m? -
= 400 bis unter 800 m? Netto

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= kurzfristiger Bedarf
= mittelfristiger Bedarf

= langfristiger Bedarf

= bis unter 400 m? 1 kleiner Lebensmittelmarkt, 1 Kiosk, 2 Backereien, 2 Apotheken,
1 Blumenladen, 1 Geschenkartikelladen

= Wochenmarkt -

Charakteristik

versorgungszentrums in Salzgitter gelegen

NN N N

Versorgungsfunktion fiir den nordlichen Bereich des Stadtteils Bad (statistische Bezirke Wald- und Talsied-
lung, Beamten- und Bismarcksiedlung, Ostsiedlung, Fuchsberg, Westsiedlung, tlw. Kniestedt)

Anzahl der Betriebe leicht Gber dem Durchschnitt, Verkaufsflache leicht unter dem Durchschnitt eines Nah-

Angebotsschwerpunkt im Einzelhandel im kurzfristigen Bedarf, Erganzung um Geschenkeladen (figuras art)
Erganzung des Einzelhandels um neun Dienstleistungsbetriebe (Arzt fiir Innere Medizin, Zahnarzt, 3 Friseure,

FuRpflege, Anderungsschneiderei, Fahrschule, Caritas), zwei Gastronomiebetriebe (Eiscafé, Imbiss). sechs
Freizeit- und Kultureinrichtungen (Kirche, Stadtteiltreff, Stadtbilro, Stadtteiltreff, Tanzstudio, Spielhalle,
Wettbliro) sowie eine Bildungseinrichtung (Kindergarten)

N

vier Leerstande (Leerstandsquote 13 %) verdeutlichen strukturelle Schwierigkeiten (v. a. kleine Ladeneinheiten)

und Ausgesetztsein starker Wettbewerbswirkungen (v. a. durch Fachmarktstandort An der Erzbahn)

J aktueller Entwicklungsstand: stabil, Magnetbetrieb Netto zeitgemal

Forschung 7 Beratung / Umsetzung
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Karte 16: Zentraler Versorgungsbereich Burgundenstral3e (Nahversorgungszentrum)
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Entwicklung seit 2006

# per Saldo Riickgang um vier Einzelhandelsbetriebe (u. a. Metzgerei, Optiker), Verkaufsflache per Saldo nur
um ca. 45 m? riicklaufig und damit stabil; Nachnutzung des ehem. NP-Marktes durch kleinen Lebensmittler

# aulerdem leichter Riickgang von Dienstleistungen

Stadtebau und Verkehr

J zentraler Versorgungsbereich allseitig von Wohnbebauung umgeben, gute Erreichbarkeit fir alle Verkehrs-
trager (OPNV-Haltestelle am Martin-Luther-Platz und in der siidlichen BurgundenstraRe), fiir Fahrradverkehr
aufgrund der Niveauunterschiede nach Norden und Siiden sowie der fehlenden Fahrradwege eingeschrankt

# BurgundenstraRe mit maRiger Verkehrsbelastung, Querungsmoglichkeiten (Zebrastreifen) in den Kreuzungs-
bereichen und am Martin-Luther-Platz, ansonsten Uberall gefahrlos moglich

#J knappe, aber ausreichende Stellplatzanzahl des Magnetbetriebes Netto am siidlichen Ende des zentralen
Versorgungsbereichs, offentliche Stellplatzanlage auf dem Martin-Luther-Platz und Parken auf straBenbe-
gleitenden Stellpldtzen in der BurgundenstraRe / RheinstralBe moglich

# Bausubstanz entspricht der Umgebungsbebauung, teilweise modernisiert

# aufgrund der (noch weiter zu starkenden) Treffpunktfunktion des Martin-Luther-Platzes grundsatzlich gut
als quartiersbezogener Einzelhandelsstandort geeignet

Raumliche Situation und stidtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

# Llage im nordlichen Bereich des Stadtteils Bad in Ndhe zur Innenstadt und zur Fachmarktagglomeration An
der Erzbahn, von der starke Wettbewerbswirkungen ausgehen

# bandartige Struktur der Nutzungen entlang der BurgundenstraBe und rund um den Martin-Luther-Platz auf
ca. 450 m Lange, mit kleinen Ausldufern in der HelenenstraRBe und in der Kniestedter StralRe; Netto als Mag-
netbetrieb bereits ca. 100 m siidlich abgesetzt, aber fullaufig erreichbar

J zentraler Versorgungsbereich umfasst die ansassigen Nutzungen mit Ausnahme der HelenenstraBe (starke
Gelandeneigung) und Kniestedter StraRe (EinbahnstraRRe, Zunahme von Leerstanden / Mindernutzungen)

J keine Potenzialflaichen vorhanden, Weiterentwicklung nur auf Bestandsflachen

J gegeniiber 2006 Erweiterung des zentralen Versorgungsbereich auf den gesamten Martin-Luther-Platz, Kap-
pung der Auslaufer in HelenenstraRe und Kniestedter Stralle

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Beschrankung der Verkaufsflachen fir nahversorgungsrelevante Sortimente am Standort An der Erzbahn
=>» Prifung der Moglichkeiten zur Fortsetzung der stadtebaulichen Weiterentwicklung (z. B. einzelner Gebdude)

Fotos

Richtuﬁ_g Martin-Luther-Platz Neu gestalteter Martin-Luther-Platz

BurgudenstraBe in

GMA-Aufnahmen 2017
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3.2.10 Nahversorgungszentrum Gebhardshagen

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.
= Stadtteil Gebhardshagen 7.758 7.008 v 13,6 23,7 37,3
= Stadt Salzgitter 106.077 106.105 > 206,5 358,7 565,1

Versorgungsgebiet (VG) 9.440 8.800 7 17,1 29,8 46,9
= Stadtteil Gebhardshagen 7.758 7.008 7 13,6 23,7 37,3
= Stadtteile Calbecht, Engerode, Heerte 1.682 1.792 N 3,5 6,1 9,6

Ausstattung nach Branchen b, Betriebe . Verkaufsfléic:\ne% Zeir::\alliGtéit

Nahrungs- und Genussmittel 3 50 % 87 % 10

Gesundheits- / Kérperpflegeartikel - - - 4

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - 3

kurzfristiger Bedarfsbereich 3 50 % 87 % 8

mittelfristiger Bedarfsbereich 1 17 % 2% 3

langfristiger Bedarfsbereich 2 33% 11% 1

Einzelhandel insgesamt 6 100 % 100 % 5
Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel

Nutzungen
(abs.)

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? -
= 800 bis unter 1.500 m? -
= 400 bis unter 800 m? NP
® bis unter 400 m?

= Dienstleistungen

= Gastronomie / Hotellerie
Freizeit / Kultur

= offentliche Einrichtungen

= Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe

O Leerstande

Vereinsbedarf

= Wochenmarkt -

Charakteristik

= kurzfristiger Bedarf
u mittelfristiger Bedarf

» langfristiger Bedarf

2 Kioske, 1 Post / Schreibwarenladen, 1 Computerladen, 1 Laden fir

N N NN

Versorgungsfunktion flr die Stadtteile der Ortschaft West (Gebhardshagen, Calbecht, Engerode, Heerte)

Anzahl der Betriebe unter dem Durchschnitt und Verkaufsflache deutlich unter dem Durchschnitt eines Nah-
versorgungszentrums in Salzgitter gelegen

Angebotsschwerpunkt im Einzelhandel im kurzfristigen Bedarf, Ergdnzung um Post (mit Schreibwaren) und
zwei spezialisierte Betriebe des langfristigen Bedarfsbereichs (Computer, Vereinsbedarf)

Erginzung des Einzelhandels um sechs Dienstleistungsbetriebe (Sparkasse, 2 Friseure, Anderungsschneide-

rei, Fahrschule, Bestatter), zwei Gastronomiebetriebe (Restaurant / Hotel, Imbiss) sowie eine Spielothek;

weitere Dienstleistungen (Arzt) im Obergeschoss der Ladenzeile

NN

sehr kleiner Verkaufsflache und wenigen eigenen Kundenstellpldtzen

fUnf Leerstdnde (u. a. ehem. Plus bzw. Schlecker) verdeutlichen strukturelle Probleme (Leerstandsquote 25 %)
aktueller Entwicklungsstand: deutlich ricklaufige Entwicklung, NP mittlerweile einziger Magnetbetrieb mit
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Karte 17: Zentraler Versorgungsbereich Gebhardshagen (Nahversorgungszentrum)
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
o 25 0 mh GhA-Bearbeitung 2017
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GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Entwicklung seit 2006

y 4

y 4

per Saldo Riickgang um einen Betrieb (SchlieBung des Plus Lebensmittelmarktes, des Schlecker Drogerie-
marktes, der Backerei, der Apotheke sowie des Modelleisenbahnladens, dafir Er6ffnung bzw. Einbeziehung
in den zentralen Versorgungsbereich von jeweils einem Kiosk, der Post (mit Einzelhandelsflachen) sowie ei-
nes Ladens fiir Vereinsbedarf), v. a. durch SchlieRung zweier Magnetbetriebe Riickgang um ca. 530 m2 VK

auffallig ebenfalls Riickgang von Dienstleistungen

Stadtebau und Verkehr

' 4

N N N N

zentraler Versorgungsbereich allseitig von Wohnbebauung umgeben, gute Erreichbarkeit fur alle Verkehrs-
trager (OPNV-Haltestelle unmittelbar NP vorgelagert), fiir Fahrradverkehr aufgrund der Niveauunterschiede
nach Westen und der fehlenden Fahrradwege eingeschrankt

Weddemweg mit starker Verkehrsbelastung, Querungsmoglichkeiten (Zebrastreifen) Glber Hardeweg ausrei-
chend, Gber Weddemweg aufgrund der Verkehrsbelastung zeitweise nur eingeschrankt moglich

geringe Stellplatzanzahl des Magnetbetriebes NP sowie siidlich der Ladenzeile von der Ritter-Gebhard-
StraRRe aus mit Durchgang zum Hagenmarkt, groRere Stellplatzanlage nordlich der Rumburger StraRRe
Geb&dude am Hagenmarkt deutlich in die Jahre gekommen und nicht den Mieter- und Kundenanforderungen
entsprechend, tibrige Gebadude (u. a. Ladenzeile mit Sparkasse) grundsatzlich dem Zeitgeist entsprechend
aufgrund der zentralen Lage innerhalb der historischen Ortsmitte des Stadtteils am verkehrsbedeutsamen
Weddemweg grundsatzlich gut als Einzelhandelsstandort geeignet

Raumliche Situation und stidtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

y 4
y 4
y 4

zentrale Lage im Stadtteil Gebhardshagen innerhalb der gewachsenen Ortsmitte

Konzentration der Nutzungen rund um den in die Jahre gekommenen Hagenmarkt

in nordlicher und &stlicher Richtung Einbeziehung zweier Potenzialflachen, in sidlicher Richtung bilden Rit-
ter-Gebhard-StraRe und Hardeweg die Grenze des ZVB, in westlicher Richtung verlauft die Abgrenzung hinter
der ersten Baureihe mit Nutzungen; Nutzungen entlang des Hardewegs werden nicht mit einbezogen, da
diese bereits raumlich weiter entfernt liegen und keine ausreichende Dichte aufweisen

unmittelbar angrenzende Potenzialflaichen (Parkplatz Rumburger StralRe und Freiflache) fir mégliche Neu-
aufstellung der Nahversorgung am Hagenmarkt vorhanden

gegeniiber 2006 Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs auf westliche StraRenseite des Weddem-
wegs sowie auf zwei Potenzialflachen als Voraussetzung flr Entwicklungsmoglichkeiten

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Weiterentwicklung der Nahversorgung, um weitere Kaufkraftabfliisse aus dem Versorgungsgebiet des

zentralen Versorgungsbereichs Gebhardshagen zu vermeiden

=>» Priifung der Mdglichkeiten zur Sicherung des Lebensmittelmarktes (sonst langfristig kein zentraler Versor-

gungsbereich mehr), wobei zunachst folgende Optionen gepriift werden sollten:

= Prifung der Einbeziehung des 6stlich gelegenen Grundstiicks der Post zum Zweck der Neuaufstellung des
Hagenmarktes und / oder Prifung der Moglichkeiten zur Einbeziehung der Ladenzeile stidlich des Hagen-
marktes fur die Neuaufstellung

= Neuaufstellung des Hagenmarktes bei gleichzeitiger Modernisierung des NP-Marktes (anzustrebende VK
700 — 800 m?)

= Neuaufstellung des Hagenmarktes fir den NP Lebensmitteldiscounter, ggf. Ergdnzung um weitere Sorti-
mente (z. B. Drogeriemarkt)

= Prifung eines anderen Standortes in Gebhardshagen in intergrierter Lage zur Sicherung des NP-Marktes

=>» Priifung der Moglichkeiten zur Konzentration durch Verlagerung von Nutzungen aus dem Sonnenbergweg /

Hardeweg in den (modernisierten) zentralen Versorgungsbereich Gebhardshagen (z. B. Apotheke, Optiker)

=>» Berlcksichtigung etwaiger Auswirkungen auf den ZVB Gebhardshagen bei Neuaufstellung des Rewe Super-

marktes auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Gebhardshagen an integriertem Standort
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Fotos

Hagenmarkt mit deutlich in die Jahre gekommener Weddemweg mit Blick nach Siiden

Bausubstanz

GMA-Aufnahmen 2017

Beispielentwurf ohne Priifung der konkreten Realisierbarkeit

1. Nutzungstausch NP und Rewe oder

2. NP modernisiert auf dem Planareal

gef. unter Einbeziehung / Priifung folgender
| Moglichkeiten:

a. Einbeziehung des Grundstiicks der Post /
Telekom

. b. Einbeziehung eines Teils der Ladenzeile
stidlich von NP

c. Ertlichtigung der EG-Flachen im heutigen
Wohn- und Geschéaftshaus, z. B. fur
Fachmarkt

* VKZ = Vorkassenzone
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3.2.11 Nahversorgungszentrum Panscheberg

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.

= Stadtteil Thiede 10.582 10.862 21,1 36,7 57,8

= Stadt Salzgitter 106.077 106.105 > 206,5 358,7 565,1
Versorgungsgebiet (VG) 8.930 8.880 A 17,3 30,0 47,3

" s(idostlicher Stadtteil Thiede (ca.) 8.019 8.057 > 15,7 27,2 42,9

= Stadtteile Dritte, Immendorf 911 823 7 1,6 2,8 4,4

Betriebe Verkaufsflache Zentralitat

Ausstattung nach Branchen abs. in % abs. in % im VG
Nahrungs- und Genussmittel 2 50 % 775 92 % 18
Gesundheits- / Kérperpflegeartikel - - - - 8
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1 25 % k. A. 4% 21
kurzfristiger Bedarfsbereich 3 75% k. A. 96 % 17
mittelfristiger Bedarfsbereich 1 25 % k. A. 4% 2
langfristiger Bedarfsbereich - - - - 1
Einzelhandel insgesamt 4 100 % 840 100 %

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel

= Dienstleistungen %

) * Gastronomie / Hotellerie s
Nutzungen = kurzfristiger Bedarf

Freizeit / Kultur
(abs.) . ) o = mittelfristiger Bedarf
9 = offentliche Einrichtungen

= Bildungseinrichtungen = langfristiger Bedarf

Handwerk / Gewerbe

OLeerstande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? -

= 800 bis unter 1.500 m? -

= 400 bis unter 800 m? Penny

= bis unter 400 m? 1 Bickerei, 1 Blumenladen, 1 Geschenkartikelladen
= Wochenmarkt -

Charakteristik

V' 4

V' 4

NN

Versorgungsfunktion fiir den stidostlichen Bereich des Stadtteils Thiede (statistische Bezirke Hagenkamp,
Altsteterburg, Thiede-Alt und -Siid) sowie die an der B 248 gelegenen Stadtteile Driitte und Immendorf
Anzahl der Betriebe und Verkaufsflache deutlich unter dem Durchschnitt eines Nahversorgungszentrums in
Salzgitter gelegen

Angebotsschwerpunkt im Einzelhandel im kurzfristigen Bedarf, mit Versorgungsliicken auch in der Nahver-
sorgung, wobei v. a. Dominanz des autokundenorientierten Versorgungsstandortes Schaferwiese zu einer
hohen Wettbewerbsintensitat beitragt

Erganzung des Einzelhandels um vier Dienstleistungsbetriebe (Friseur, Reinigung, Zahnarzt, Sprachthera-
peut) sowie eine Zimmervermittlung

keine Leerstande (Leerstandsquote 0 %)

aktueller Entwicklungsstand: bei der Nahversorgung stabil, aber einziger Magnetbetrieb mit kleiner Ver-
kaufsflache und wenigen eigenen Kundenstellplatzen

GMASX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 18: Zentraler Versorgungsbereich Panscheberg (Nahversorgungszentrum)
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
GMA-Bearbeitung 2017

-
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Entwicklung seit 2006

# SchlieBung des Kiichenhauses Goes mit nicht nahversorgungs- und nicht zentrenrelevantem Sortiment, da-
fur jetzt Dienstleistungsbetrieb, dementsprechend Riickgang der Gesamtverkaufsflache (ca. - 190 m? VK)

#J konstante Entwicklung im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich
J Magnetbetrieb Penny mit kleiner Verkaufsflachenerweiterung und erfolgter Modernisierung des Marktes

Stidtebau und Verkehr

J zentraler Versorgungsbereich allseitig von Wohngebieten mit iberwiegend Einfamilienhdusern umgeben,
gute Erreichbarkeit fiir alle Verkehrstriager (OPNV-Haltestelle unmittelbar Penny vorgelagert)

F Strallen mit maRiger Verkehrsbelastung, sodass ein Austausch zwischen den einzelnen Teilbereichen grund-
satzlich moglich ist; fuBgangergerechte Querungsmaoglichkeiten gegeben (u. a. Zebrastreifen)

geringe Stellplatzanzahl des Magnetbetriebes Penny, tbrige Nutzungen mit auf dem Grundstiick vorgelager-
ten Stellplatzen

Y 4
# Gebdude dem baulichen Umfeld entsprechend, auRerhalb der gewachsenen Ortsmitte von Alt-Thiede gele-
gen
#F aufgrund der geringen Ausstattung des zentralen Versorgungsbereichs sowie der Lage abseits der verkehrs-
bedeutsamen B 248 (Frankfurter StraRe, ca. 150 m slidéstlich) nur geringe Anziehungskraft gegeben

Raumliche Situation und stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

J vergleichsweise zentrale Lage im sudostlichen Teil des Stadtteils Thiede (Panscheberg)

#F Verteilung der Nutzungen des zentralen Versorgungsbereichs rund um den Kreuzungsbereich der lokal be-
deutsamen StralRen Panscheberg und Adalbert-Stifter-StralRe

# unmittelbar angrenzende Potenzialflichen sind nicht vorhanden, siidostlich in ca. 50 — 100 m Entfernung
gelegenes Rittergut (Denkmalschutz) flachenseitig als Potenzialfldche fir zeitgemaRen Lebensmittelmarkt
geeignet und im Falle einer Entwicklung in den zentralen Versorgungsbereich integrierbar (bzw. zentraler
Versorgungsbereich dann in Richtung der historischen Ortsmitte / Frankfurter StraRe orientiert)

J gegeniber 2006 Herausnahme des noérdlichen Grundsticks 6stlich der StraRRe Panscheberg (Zimmervermitt-
lung) aufgrund der Pragung als Wohngeb&ude, sodass sehr kompakte Abgrenzung vorliegt

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Beschrankung der Verkaufsflachen fir nahversorgungsrelevante Sortimente am Standort Schaferwiese

=>» Prifung der Moglichkeiten zur Sicherung des Lebensmittelmarktes, sonst langfristig kein zentraler Versor-
gungsbereich mehr, bzw. Beriicksichtigung etwaiger Auswirkungen auf diesen Standortbereich bei Neuan-
siedlung / Verlagerung eines Lebensmittelmarktes an Standort auerhalb des ZVB Panscheberg

Fotos

Adalbert-Stifter-StraRe und Backereibetrieb Ladenzeile ostlich der StraBe Panscheberg
GMA-Aufnahmen 2017

Forschung 7 Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

3.3 Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte fiir groRflachigen Einzelhandel mit nicht

zentrenrelevanten Kernsortimenten

Aufgrund der stadtebaulich und wohnsiedlungsraumlich nicht integrierten Lage und ihres Ge-
fahrenpotenzials fiir zentrale Versorgungsbereiche®! sind Einzelhandelsentwicklungsschwer-
punkte nicht als zentrale Versorgungsbereiche zu definieren, auch wenn sie eine z. T. gesamt-
stadtische Versorgungsbedeutung haben. Unter stddtebaulichen Gesichtspunkten (Blinde-
lung von Angeboten und Verkehrsstromen) kann es aus gutachterlicher Sicht sinnvoll sein,

die Konzentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben (groRflachig und nicht groRRflachig)

an solchen Standorten zu empfehlen bzw. diese Standorte — sofern sich entsprechende Fla-

chenpotenziale ergeben —, mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel weiterzuentwickeln,

damit die (in der Regel knappen) freien Flachen in den zentralen Versorgungsbereiche den

zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrelevanten) Sortimenten vorbehalten bleiben.

Als Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wer-

den folgende Standortbereiche definiert:
John-F.-Kennedy-Strale / Theodor-Heuss-StralRe (Lebenstedt)

Konrad-Adenauer-StralRe / Peiner Stralle (Lebenstedt)

Braunschweiger StraRe / PorschestralRe (Bad)

y 4
y 4
Y 4 Braunschweiger StraRe / An der Erzbahn (Bad)
y 4
J Schaferwiese (Thiede)

y 4

Eisenhittenstrae (perspektivisch)®?.

Diese Standortbereiche weisen bereits heute groRflachige Einzelhandelsbetriebe auf, auch
mit Sortimenten aus dem zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrelevanten) Bereich. Auf-
grund der Lage ist an allen diesen Uberwiegend autokundenorientierten Standorten Einzel-
handel mit zentrenrelevanten Sortimenten (inkl. nahversorgungsrelevanten Sortimenten)
planungsrechtlich bestandsorientiert festzusetzen. Dabei sollen zur Bestandssicherung ge-

ringfligige Erweiterungen méglich sein.®® Diese sind nur nach Einzelfallpriifung moglich.

61 sofern dort zentrenrelevante Sortimente ansassig sind bzw. angesiedelt werden sollen.

62 Hier liegen bereits konkrete Planungen zur Ansiedlung eines groRflachigen Vollsortimentsmoébelhauses

und eines Mobelmitnahmemarktes vor. Eine Auswirkungsanalyse zu dieser Planung bestatigt die Raum-
vertraglichkeit der projektierten Sortimente und Verkaufsflachen, auch liegt bereits ein entsprechender
Erganzungsbeschluss zum REHK zur GroRenordnung der beiden Mobelmarkte und ihrer Teilsortimente
vor (Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) fiir den GroRraum Braunschweig, Fortschreibung 2018. Er-
gadnzung Salzgitter-Thiede, ,Sonderstandort EisenhiittenstraRe”).

63 Der Umfang einer geringfigigen Erweiterung stellt keine allgemeingliltige GroRenordnung dar, sondern

ist aus der Untersuchung des konkreten Einzelfalls abzuleiten (s. Kapitel V., 5. Steuerungsempfehlungen,
Seite 163).
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Grundsatzlich sind diese Standorte also fiir Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
geeignet und sollten daher zukinftig — bei entsprechender Vakanz einzelner Flachen —als vorran-
gige Standorte fir die Ansiedlung von (grol3flachigem) Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dienen und so — im Hinblick auf die gesamtstddtische Zentren- und Standort-

struktur — eine erganzende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen.

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.3.1 John-F.-Kennedy-StraRRe / Theodor-Heuss-StraRe

mom |

[ Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt

aktuelle Nutzungen

Verkaufsflachen

Lage

stadtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
moégliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

64

' 4

V' 4

N

v. a. Penny, Hagebaumarkt®*, SB Mobel Boss, Hammer, Gastronomie (Bur-
ger King), Gewerbe / Industrie (u. a. Bosch, Theysohn)

Gesamtverkaufsfliche: ca. 17.380 m? VK, davon:

= nahversorgungsrelevant: ca. 810 m2 VK
= rein zentrenrelevant: ca. 1.055 m? VK
= nicht zentrenrelevant: ca. 15.515 m? VK

Lage im Sidwesten des Stadtteils Lebenstedt, zwischen Fredenberg und
dem Stadtteil Lichtenberg

stadtebaulich und wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage, autokun-
denorientiert, ohne fulRlaufige Nahversorgungsbedeutung

liberwiegend groRRe Grundstiicksflachen, die eine Ergdnzung des Einzelhan-
dels fiir grofRflachige Betriebstypen mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten ermaoglicht

Lage unmittelbar an der Anschlussstelle Lichtenberg (A 39) mit entspre-
chender Fernwirkung und Sichtbarkeit

OPNV-Anbindung gegeben (Fredenberg Bosch)

Standort durfte aufgrund der verkehrsorientierten Lage grundsatzlich die
Anforderungen von Fachmaérkten und anderen flachenextensiven Betriebs-
formen des Einzelhandels erfillen

derzeitiger Verkaufsflaichenschwerpunkt im nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich, ergdanzt um zentrenrelevante Sortimente

zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche (v. a. Hauptzentrum City
Lebenstedt und Nahversorgungszentrum Fredenberg) sowie der Nahver-
sorgung in Lichtenberg (Sonstiger Standort mit besonderer Bedeutung fur
die Nahversorgung Lichtenberg) sind zentrenrelevante (inkl. nahversor-
gungsrelevante) Sortimente auszuschlieBen bzw. nur als Randsortimente
zul3ssig; fiir die bereits ansassigen Betriebe gilt Bestandsschutz

vorhandener Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, in
dem vorhandene Betriebe Bestandsschutz genieBen und die Festsetzung
eines Sondergebietes nach Ziel 6 LROP Niedersachsen maoglich ist

Fokus auf die Sicherung und ggf. geringfuigige / marktaddquate Erweite-
rung von Bestandsanbietern mit zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungs-
relevanten) Sortimenten

Ergdnzung um weitere (Spezial-)Anbieter aus dem Mébel- und DIY-Bereich
moglich (z. B. Kiichenstudio, Baustoffhandel)

Ausschluss von Nutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten (inkl. nah-
versorgungsrelevante Sortimenten) oder Dienstleistungen, die auf die
zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden sollen

Zum Zeitpunkt der Erhebungen Obi, zwischenzeitlich von Hagebau Gbernommen.

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.3.2 Konrad-Adenauer-StraRRe / Peiner StraRe

{200m

aktuelle Nutzungen

Verkaufsflachen

Lage

stddtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
mogliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

] Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt o =) zentraler Versorgungsbereich

V' 4

7

v. a. real, Aldi, Globus, Expert, tedox, Gartencenter Nordharz, Trautmann
Welt des Wohnens — Kolonialstil & mehr, Gewerbe

Gesamtverkaufsfliche: ca. 28.050 m2 VK, davon

= nahversorgungsrelevant: ca. 3.595 m? VK
= rein zentrenrelevant: ca. 3.485 m? VK
" nicht zentrenrelevant: ca. 20.970 m? VK

Lage im Osten des Stadtteils Lebenstedt, stidlich von Engelnstedt

stadtebaulich und wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage, autokun-
denorientiert, ohne fulRlaufige Nahversorgungsbedeutung

liberwiegend mittelgrofRe und grofle Grundstiicksflachen, die eine Ergan-
zung des Einzelhandels fir groRflachige Betriebstypen mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten ermoglicht

Lage in unmittelbarer Nahe zur Anschlussstelle Watenstedt (A 39) und In-
dustriestraRe Mitte mit noch eingeschrankter Sichtbarkeit von dieser

OPNV-Anbindung gegeben (Abzw. NeiRestraBe und Friedhof)

Standort kdnnte aufgrund der Verkehrslage interessant fiir mittel- bis groRR-
flachige Fachmarkte und andere flachenextensive Betriebsformen des Ein-
zelhandels sein

derzeitiger Verkaufsflaichenschwerpunkt im nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich, ergdanzt um zentrenrelevante Sortimente

zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche (v. a. Hauptzentrum City
Lebenstedt und Nahversorgungszentrum Berliner StraRe) sind zentrenrele-
vante (inkl. nahversorgungsrelevante) Sortimente auszuschlieRen bzw. nur
als Randsortimente zuldssig; fiir die bereits ansassigen Betriebe gilt Be-
standsschutz

vorhandener Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, in
dem vorhandene Betriebe Bestandsschutz genieBen und die Festsetzung
eines Sondergebietes nach Ziel 6 LROP Niedersachsen moglich ist

Fokus auf die Sicherung und ggf. geringflgige / marktaddaquate Erweite-
rung von Bestandsanbietern mit zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungs-
relevanten) Sortimenten

gef. Ansiedlung neuer Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
(z. B. Autoteile-Fachmarkt)

Festsetzung von sortiments- / betriebstypenspezifischen Verkaufsflachen-
obergrenze(n) zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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V'

V'

Prifung der Neuordnung des Gebietes, v. a. im Bereich der stark durch-
mischten Peiner StraRe (Blindelung der Einzelhandelsbetriebe)

Prifung der Verlagerungsmoglichkeiten des Aldi Lebensmitteldiscounters
an der Schlosserstralle (knapp auBerhalb des Einzelhandelsentwicklungs-
standortes), z. B. in Richtung des unterversorgten Stadtteils Engelnstedt o-
der zentralem Versorgungsbereich Berliner StraRe (Wechselwirkungen mit
Nahversorgungszentren beachten), Nachbelegung der Flache mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment bzw. nicht mit Einzelhandel allgemein

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.3.3 Braunschweiger StraBe / An der Erzbahn

:! 200m |

[] Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt

aktuelle Nutzungen

Verkaufsflachen

Lage

stadtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
mogliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

T .

y 4

' 4

I | - | zentl:a!\:e.r-Vel.'-s.o“rél]r.l.gs.bere.i:ﬁ
v. a. Edeka, Aldi, Lidl, Penny, Rossmann, Vogele, Takko, Danisches Betten-
lager, Tankstelle, Hotel, Gewerbe / Dienstleistungen (u. a. Versicherung)

Gesamtverkaufsfliche: ca. 13.555 m? VK, davon

= nahversorgungsrelevant: ca. 7.065 m? VK
= rein zentrenrelevant: ca. 3.930 m2 VK
= nicht zentrenrelevant: ca. 2.560 m? VK

Lage inmitten des Stadtteils Bad, nordlich der Innenstadt und siidlich der
statistischen Bezirke West- und Ostsiedlung

stadtebaulich und wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage, liberwie-
gend autokundenorientiert, mit eingeschrankter fullaufige Nahversor-
gungsbedeutung

liberwiegend mittelgrofRe und grofle Grundstiicksflachen, die eine Ergan-
zung des Einzelhandels fiir mittel- und groRflachige Betriebstypen mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten ermaoglicht

Lage unmittelbar an der Braunschweiger Stralle (B 248), gute Sichtbarkeit

OPNV-Anbindung gegeben (Bahnhof Salzgitter-Bad / ZOB und Bad Gymna-
sium)

Standort ist aufgrund der Verkehrslage und Flachenverfiigbarkeit interes-
sant flr mittel- bis groRflachige Fachmarkte, andere flachenextensive Be-
triebsformen (z. B. Sonderpostenmarkte) und Lebensmittelmarkte

derzeitiger Verkaufsflachenschwerpunkt im zentrenrelevanten Sortiments-
bereich (inkl. nahversorgungsrelevanten Sortimenten)

Standort mit etwa der gleichen Verkaufsflaichenausstattung wie die stidlich
gelegene Innenstadt Bad (ca. 13.600 m?), stellt jedoch keine funktionale
Ergdnzung zu dieser dar, sondern fiihrt ein ,unabhangiges Eigenleben” und
steht aufgrund des hohen Umfangs zentrenrelevanter (inkl. nahversor-
gungsrelevanter) Sortimente in Konkurrenz zur Innenstadt

zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche (v. a. Hauptzentrum Bad
und Nahversorgungszentrum BurgundenstralRe) sind weitere zentrenrele-
vanten Sortimente (inkl. nahversorgungsrelevante Sortimente) kiinftig aus-
zuschlieRen bzw. nur als Randsortimente zuldssig; ansassige Betriebe ge-
nieBen Bestandsschutz

vorhandener Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, in
dem vorhandene Betriebe Bestandsschutz genieBen und die Festsetzung
eines Sondergebietes nach Ziel 6 LROP Niedersachsen maoglich ist

Fokus auf die Sicherung und ggf. geringfuigige / marktaddquate Erweite-
rung von Bestandsanbietern mit zentrenrelevanten Sortimenten
Festsetzung von sortiments- / betriebstypenspezifischen Verkaufsflachen-
obergrenze(n) zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.3.4 Braunschweiger StraBe / PorschestraRRe

& apmmmpoipeN

-

] Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt

aktuelle Nutzungen

Verkaufsflachen

Lage

stadtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
moégliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

V' 4

V' 4

v. a. Getranke Sander, Werkers Welt, Bauking, Kiefer und Pinie, Kfz-affine
Nutzungen (z. B. Autoh&user, -werkstatten), Gewerbe / Logistik (Aldi)

Gesamtverkaufsfliche: ca. 4.680 m? VK, davon

= nahversorgungsrelevant: ca. 840 m? VK
= rein zentrenrelevant: ca. 140 m? VK
= nicht zentrenrelevant: ca. 3.700 m2 VK

Lage im Nordosten des Stadtteils Bad, ostlich der Nord-Siid-StralRe und
nordlich der Braunschweiger StralRe

stadtebaulich und wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage, autokun-
denorientiert, ohne fulRlaufige Nahversorgungsbedeutung

liberwiegend mittelgroRe und grofRe Grundstiicksflachen, die eine Ergan-
zung des Einzelhandels fir groRflachige Betriebstypen mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten ermoglicht

zum Teil brachgefallene Grundstiicke (v. a. ehem. Wal Mart, ehem. Gartne-
rei), die einer Nachnutzung zugefiihrt werden konnen

Lage unmittelbar an der regional bedeutsamen Nord-Stid-Strafle und
Braunschweiger StraRe

OPNV-Anbindung gegeben (PorschestraBe und VoRpaR)

Standort konnte aufgrund der Verkehrslage interessant fuir mittel- bis groR-
flachige Fachmarkte und andere flachenextensive Betriebsformen des Ein-
zelhandels sein (z. B. Sonderpostenmarkte)

zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche (v. a. Hauptzentrum Innenstadt
Bad und Nahversorgungszentrum BurgundenstraRe) sind zentrenrelevanten
Sortimente (inkl. nahversorgungsrelevante Sortimente) auszuschliefen bzw.
nur als Randsortimente zuldssig; ansdssige Betriebe genielen Bestandsschutz

vorhandener Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, in
dem vorhandene Betriebe Bestandsschutz genieBen und die Festsetzung
eines Sondergebietes nach Ziel 6 LROP Niedersachsen maoglich ist

Fokus auf die Sicherung und ggf. geringflgige / marktadaquate Erweite-
rung von Bestandsanbietern

nachrangige Entwicklung zum Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt
Braunschweiger StralRe / An der Erzbahn, z. B. als Standort flr weitere au-
toaffine Nutzungen (Autohauser, Autoteilehandel, Waschanlage u. &.)
Festsetzung von sortiments- / betriebstypenspezifischen Verkaufsflachen-
obergrenze(n) zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche

Prifung der Neuordnung des Gebietes, v. a. im Bereich der brach gefalle-
nen Grundstiicke (v. a. exponierte Flache des ehem. Wal Mart)

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.3.5 Schéferwiese

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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D Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Schaferwiese

aktuelle Nutzungen

Verkaufsflachen

Lage

stadtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
moégliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

V' 4

V' 4

N N NN N

PN

FEL ] %

" Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Eisenhiittenstrale

v. a. real, Aldi, Lidl, Rossmann, Adler, Tankstelle, Dienstleistungen (u. a.
Sparkasse, Friseur), Gewerbe (u. a. Rollladenbau)

Gesamtverkaufsfliche: ca. 9.930 m? VK, davon

= nahversorgungsrelevant: ca. 6.265 m? VK
= rein zentrenrelevant: ca. 3.395 m2 VK
= nicht zentrenrelevant: ca. 270 m? VK

Lage im Westen des Stadtteils Thiede und in Nahe zu den GroRbetrieben
VW-Werk und Salzgitter AG, schlieRt sich an die norddstlichen Wohnquar-
tiere von Thiede an

stadtebaulich und wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage, liber-
wiegend autokundenorientiert, mit eingeschrankter fuRlaufiger Nahver-
sorgungsbedeutung

mittelgroRe Grundstiicksflachen, die eine Ergdnzung des Einzelhandels
fiir mittel- bis groRflachige Fachmarkteinheiten ermoglicht, die im Gbri-
gen Siedlungskorper von Thiede nicht untergebracht werden kénnen

Lage in unmittelbarer Nahe zur Anschlussstelle Thiede (A 39) mit sehr
guter Sichtbarkeit von dieser

OPNV-Anbindung gegeben (Schiferwiese und Danziger StraRe)

Standort ist aufgrund der Verkehrslage und Bestandssituation interessant
fur Lebensmittelmarkte sowie mittel- bis groRflachige Fachmarkte

derzeitiger Verkaufsflaichenschwerpunkt im zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich (inkl. nahversorgungsrelevante Sortimente)

zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche (v. a. Hauptzentren City Le-
benstedt und Innenstadt Bad sowie Nahversorgungszentrum Panscheberg)
sind zentrenrelevante (inkl. nahversorgungsrelevante) Sortimente perspekti-
visch nur als Randsortimente zulassig; fiir die bereits ansassigen Betriebe gilt
Bestandsschutz

vorhandener Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, in
dem vorhandene Betriebe Bestandsschutz genieRen und die Festsetzung
eines Sondergebietes nach Ziel 6 LROP Niedersachsen moglich ist

Fokus auf die Sicherung und ggf. geringflgige / marktaddquate Erweite-
rung von Bestandsanbietern mit zentrenrelevanten (inkl. nahversor-
gungsrelevanten) Sortimenten

Festsetzung von sortiments- / betriebstypenspezifischen Verkaufsfla-
chenobergrenze(n) zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
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3.3.6 Eisenhiittenstralle

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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D Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Eisenhiittenstralle

aktuelle Nutzungen

Verkaufsflachen

Lage

stadtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
moégliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

' 4
V4

N

NN NN

N

: ': Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Schiferwiese

Sportanlagen

noch kein Besatz, es bestehen Planungen zur Ansiedlung eines Vollsorti-
mentsmobelhauses und eines Mitnahmemaobelmarktes mit zusammen
ca. 30.000 m? Verkaufsflache

Lage im Westen des Stadtteils Thiede und in Ndhe zu den GroRbetrieben
VW-Werk und Salzgitter AG

stadtebaulich und wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage, tUber-
wiegend autokundenorientiert, mit eingeschrankter fullaufiger Erreich-
barkeit

ausreichend groRe Grundstiicksflachen fir die geplanten Mobelanbieter

Lage in unmittelbarer Ndhe zur Anschlussstelle Thiede (A 39) mit sehr
guter Sichtbarkeit von dieser

OPNV-Anbindung gegeben (Bushaltestelle Steterburg Sportplatz)

Standort ist aufgrund der Verkehrslage und GrundstiicksgroRen fir fla-
chenextensive Betriebsformen des Einzelhandels (z. B. Mobelhaus) geeig-
net

zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche (v. a. Hauptzentren City Le-
benstedt und Innenstadt Bad sowie Nahversorgungszentrum Panscheberg)
sind zentrenrelevante (inkl. nahversorgungsrelevante) Sortimente nur als
Randsortimente zuldssig

Es liegen bereits konkrete Planungen zur Ansiedlung eines groRflachigen
Vollsortimentsmobelhauses und eines Mébelmitnahmemarktes vor. Eine
Auswirkungsanalyse zu dieser Planung bestétigt die Raumvertraglichkeit
der projektierten Sortimente und Verkaufsflachen, allerdings ist noch ein
Erganzungsbeschluss zum REHK in Hinblick auf die GroRenordnung der
zentrenrelevanten Sortimente herbeizufiihren.

Standort aulerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, in dem die
Festsetzung eines Sondergebietes nach Ziel 6 LROP Niedersachsen mog-
lich ist. Ein entsprechender Ergdnzungsbeschluss zum REHK fiir den GroR-
raum Braunschweig (30.200 m? Gesamtverkaufsflache, davon 2.975 m?
flir zentrenrelevante Sortimente nach Sortimentsliste Salzgitter liegt vor.

Definition als Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt als Potenzialflache
fir Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten; hier: Planun-
gen flr Mobelvollsortimenter und Mitnahmemadbelmarkt liegen vor

Festsetzung von sortiments- / betriebstypenspezifischen Verkaufsfla-
chenobergrenze(n) zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche

140



Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

3.4 Sonstige Standortlagen (auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und Einzel-

handelsentwicklungsstandorte)

Dariber hinaus gibt es Einzelhandelsbetriebe in sonstigen Lagen im Stadtgebiet Salzgitter (Streu-
lagen), die nicht (mehr) als zentrale Versorgungsbereiche oder Einzelhandelsentwicklungsstan-
dorte ausgewiesen werden (kdnnen bzw. sollen). Hierzu zahlen sowohl wohnsiedlungsraumlich

integrierte Lagen als auch nicht integrierte und Giberwiegend autokundenorientierte Standorte:

Y 4 In den (groBtenteils wohnsiedlungsraumlich) integrierten Lagen sind vereinzelt Be-
triebe ansassig, welche Nahversorgungsfunktionen fir rdumlich umliegende Wohn-
siedlungsbereiche oder ganze Ortschaften ibernehmen. Dabei handelt es sich z. B. um
solitdr gelegene, fulllaufig gut erreichbare Lebensmittelmarkte mit wesentlicher Nah-
versorgungsfunktion (solitdre Nahversorgungsstandorte) oder historische Ortskernla-
gen, die jedoch keinen zentralen Versorgungsbereich darstellen. Zu letzterer Kategorie
zdhlen die historischen Ortskerne von Flachstdckheim, Lichtenberg und Ringelheim als
Standorte mit rudimentaren nahversorgungsrelevanten Angeboten. Diese erfiillen die
formalen Anforderungen und Kriterien zur Abgrenzung als zentrale Versorgungsberei-
che nicht, haben jedoch eine hohe Bedeutung fiir die ortliche Nahversorgung, da ein
zentraler Versorgungsbereich in einem fulSlaufigen Radius bis 1.000 m nicht vorhanden
ist, welcher diese Funktion Gibernehmen kdnnte. Sie werden daher als Sonstige Stand-
orte mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung bezeichnet (s. Nahversor-
gungskonzept). Dartiber hinaus sind auch Betriebe mit kleinflachigen Angebotsformen
mit Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten in sonstigen Streulagen
(z. B. ehemalige Nahversorgungszentren Stormstralle, Friedrich-Ebert-Strale, Ziester,

Sonnenbergweg und Lange Hecke) anzufiihren.

Y 4 Bei nicht integrierten / dezentralen Lagen handelt es sich um berwiegend autokun-
denorientierte Standorte in Gebieten, die ihrer primdren Funktion entsprechend als
Flachen fur produzierendes und weiterverarbeitendes Gewerbe sowie von Hand-
werks- und Dienstleistungsbetrieben genutzt werden. Auch an diesen Standorten sind

z. T. Einzelhandelsbetriebe vorhanden, z. B. LeibnizstraRe.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

3.4.1 ehemaliges Nahversorgungszentrum Stormstrafle

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.

= Stadtteil Lebenstedt 42.505 44.354 7 86,4 150,0 236,4

= Stadt Salzgitter 106.077  106.105 > 206,5 358,7 565,1
Ausstattung nach Branchen Betriebe . Verkaufsfléichf-:

abs. in % abs. in %

Nahrungs- und Genussmittel 1 33% k. A. 7%
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 1 33% k. A. 9%
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - -
kurzfristiger Bedarfsbereich 1 67 % k. A. 16 %
mittelfristiger Bedarfsbereich - - - -
langfristiger Bedarfsbereich 1 33% k. A. 84 %
Einzelhandel insgesamt 3 100 % 335 100 %

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel

= Dienstleistungen

Gastronomie / Hotellerie

7 Nutzungen | o m? VK » kurzfristiger Bedarf
| [ bs.) | | Freizeit / Kultur (abs.)
| (abs. ” ; _— abs. = mittelfristiger Bedarf
\ 18 /4 =éffentliche Einrichtungen 335
: \ : = Bildungseinrichtungen langfristiger Bedarf
\ A S \. 4 Handwerk / Gewerbe 84%

OLeerstande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= > 400 m? VK -
= bis unter 400 m? VK 1 Backerei, 1 Apotheke, 1 Geschenkartikelladen
= Wochenmarkt -

Charakteristik

J Anzahl der Betriebe und Verkaufsflache deutlich unter dem Durchschnitt eines Nahversorgungszentrums in
Salzgitter gelegen; keine Versorgungsfunktion (mehr) Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus

# nurnoch drei Einzelhandelsbetriebe vorhanden, ergdnzt um vier Dienstleistungsbetriebe (Versicherung, Na-
gelstudio, Tattoo / Piercing, Autohandel), drei Gastronomiebetriebe (zwei Kneipen, Eiscafé) sowie eine Frei-
zeiteinrichtung (Spielothek)

#J mehrere Leerstinde (Leerstandsquote 39 %, sieben Leerstdnde)

#F aktueller Entwicklungsstand: instabil und aufgrund der Mittellage zwischen mehreren besser ausgestatte-
ten zentralen Versorgungsbereichen Entwicklung mit einzelhandelsfremden Nutzungen

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Etablierung Gberwiegend einzelhandelsfremder Nutzungen, ggf. differenzierter Riickbau (z. B. Biiros, Woh-
nen)

=> Neugestaltung des inneren Platzbereiches und Erhéhung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat

=>» ggf. Prifung als Standort mit umfassenderen Gastronomie- / Freizeitangeboten, unter Berlicksichtigung der
Nutzungskonflikte mit Wohnen
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Zentrale Versorgungsbereiche

Karte 19: ehemaliger zentraler Versorgungsbereich Stormstral3e (ehemaliges Nahversorgungszentrum)

IVE 2006

GroBenklassen
dber 1.500 m® VK

B00 m? bis < 1.500 m* VK
QO 400 m? bis < 800 m* VK
Q  100m? bis < 400 m? VK

Q c100mivE

Branchen
®  Nahrungs- und Genussmittel

@ Gesundheit, Krperpflege

® Blumen, zool. Bedarf

D) Biicher, PES, Spielwaren

@ Bekleidung, Schuhe, Sport

O Elektrowaren, Medien, Foto

2} Hausrat, Einrichtung, Mabel

& Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelige

@ Optik, Uhren, Schmuck

O Sonstiger Einzelhandel

Komplement&rnutzung

@ Dienstleistung

B  Gastronomie/Hotellerie

O Freizeit / Kultur

B {ffentliche Einrichtungen

B Bildengseinrichiungen

B Handwerk [ Gewerbe

D Leerstand

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
GMA-Bearbeitung 2017
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

3.4.2 ehemaliges Nahversorgungszentrum Friedrich-Ebert-StraRe

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.

= Stadtteil Bad 21.619 21.346 A 41,5 72,2 113,7

= Stadt Salzgitter 106.077 106.105 > 206,5 358,7 565,1
Ausstattung nach Branchen Betriebe . Verkaufsflécht.e

abs. in % abs. in %

Nahrungs- und Genussmittel 4 67 % 530 94 %
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 1 17 % k. A. 4%
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - -
kurzfristiger Bedarfsbereich 1 83 % k. A. 98 %
mittelfristiger Bedarfsbereich 1 17 % K. A. 29%
langfristiger Bedarfsbereich - - - -
Einzelhandel insgesamt 6 100 % 565 100 %

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel

= Dienstleistungen ‘

= Gastronomie / Hotellerie

= ""'Nutzungen = kurzfristiger Bedarf

(abs.)
10

Freizeit / Kultur

R : 2 u mittelfristiger Bedarf
= offentliche Einrichtungen

= Bildungseinrichtungen = langfristiger Bedarf
Handwerk /| Gewerbe

O Leerstande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= > 400 m? VK nahkauf
= bis unter 400 m? VK 1 Obst- und Gemiisehandler, 2 Bickereien, 1 Apotheke, 1 Lotto / Toto-
Laden

= \Wochenmarkt -

Charakteristik

J Anzahl der Betriebe unter dem Durchschnitt und Verkaufsflache deutlich unter dem Durchschnitt eines Nah-
versorgungszentrums in Salzgitter gelegen; keine Versorgungsfunktion (mehr) Giber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus

J neben einem kleinflachigen Supermarkt (470 m? VK) noch funf weitere Einzelhandelsbetriebe vorhanden,
erganzt um zwei Dienstleistungsbetriebe (Friseur, Computerdienstleistungen) und einen Gastronomiebe-
trieb

J ein Leerstand (Leerstandsquote 10 %)

J aktueller Entwicklungsstand: instabil und aufgrund der Lage abseits bedeutsamer VerkehrsstraRen (Fried-
rich-Ebert-StraRe ist im Wesentlichen ErschlieBungsstraRe fiir stidliche Wohngebiete in Bad) erfillt der
Standort nicht (mehr) zeitgemaRe Kunden- und Mieteranforderungen

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» nach Mdglichkeit Erhalt des wohngebietsintegrierten Supermarktes
=>» ggf. Riickbau der stdlichen Ladenzeile zu Wohnnutzungen
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GMAZSX

Karte 20: ehemaliger zentraler Versorgungsbereich Friedrich-Ebert-Stralle (ehemaliges Nahversorgungszentrum)

Forschung / Beratung / Umsetzung

o
o

o

emmpnEEioe ecCcecee®e

Zentrale Versorgungsbereiche

IVE 2006

GroBenklassen

iber 1.500 m?* VK

800 m?* bis < 1.500 m* VK
400 m* bis < 800 m* VE
100 m?* bis < 400 m® VK
< 100 m?* VK

Branchen

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Karperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Bischer, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, M&bel
Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelige
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

plement@rnutzung

Dienstleistung
Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichiungen
Handwerk / Gewerbe
Leerstand

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
GMA-Bearbeitung 2017
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3.4.3 ehemaliges Nahversorgungszentrum Ziester

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.

= Stadtteil Bad 21.619 21.346 A 41,5 72,2 113,7

= Stadt Salzgitter 106.077 106.105 > 206,5 358,7 565,1
Ausstattung nach Branchen Betriebe . Verkaufsflécht.e

abs. in % abs. in %

Nahrungs- und Genussmittel 1 100 % k. A. 100 %
Gesundheits- / Korperpflegeartikel - - - ;
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - -
kurzfristiger Bedarfsbereich 1 100 % k. A. 100 %
mittelfristiger Bedarfsbereich R . - -
langfristiger Bedarfsbereich - - - -
Einzelhandel insgesamt 1 100 % k. A. 100 %

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel

= Dienstleistungen

= Gastronomie / Hotellerie

Nutzungen = kurzfristiger Bedarf

(abs.)
10

Freizeit / Kultur
= mittelfristiger Bedarf

= dffentliche Einrichtungen
= Bildungseinrichtungen = langfristiger Bedarf
Handwerk / Gewerbe

OLeerstande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= > 400 m? VK -
= bis unter 400 m? VK 1 Backerei
= Wochenmarkt -

Charakteristik

# Anzahl der Betriebe und Verkaufsflache deutlich unter dem Durchschnitt eines Nahversorgungszentrums in
Salzgitter gelegen; keine Versorgungsfunktion mehr iber den unmittelbaren Nahbereich hinaus

# nach SchlieBung des NP-Marktes mittlerweile nur noch ein Einzelhandelsbetrieb (Backerei) vorhanden, er-
ganzt um finf Dienstleistungsbetriebe (Gemeinschaftspraxis, Rheuma Beratung, Wohlfiihl Oase, Kochstu-
dio, Immobilienagentur), eine Kultureinrichtung (Kirche), einen Kindergarten sowie einen Handwerksbe-
trieb (Glasschneiderei)

# ein Leerstand (Leerstandsquote 10 %)

J aktueller Entwicklungsstand: instabil und aufgrund der Lage abseits bedeutsamer VerkehrsstraRen (Ziester
ist im Wesentlichen ErschlieBungsstralle fur siidwestliche Wohngebiete in Bad) erfiillt der Standort nicht
(mehr) zeitgemaRe Kunden- und Mieteranforderungen

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Erhalt und ggf. Ausbau mit rudimentaren Nahversorgungseinrichtungen
=> ggf. Ausbau der sozialen Infrastruktur rund um das Thema Gesundheit
=> ggf. differenzierter Riickbau (z. B. Buros, Wohnen)
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Karte 21: ehemaliger zentraler Versorgungsbereich Ziester (ehemaliges Nahversorgungszentrum)
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3.4.4 ehemaliges Nahversorgungszentrum Lange Hecke

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.

= Stadtteil Thiede 42.505 44.354 r 86,4 150,0 236,4

= Stadt Salzgitter 106.077 = 106.105 > 206,5 358,7 565,1
Ausstattung nach Branchen Betriebe . Verkaufsflécht.e

abs. in % abs. in %

Nahrungs- und Genussmittel 2 67 % k. A. 61 %
Gesundheits- / Korperpflegeartikel - - - ;
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - -
kurzfristiger Bedarfsbereich 2 67 % k. A. 61 %
mittelfristiger Bedarfsbereich R . - -
langfristiger Bedarfsbereich 1 33% k. A. 39 %
Einzelhandel insgesamt 3 100 % 205 100 %

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

» Einzelhandel

= Dienstleistungen

= Gastronomie / Hotellerie

Nutzungen = kurzfristiger Bedarf

(abs.) Freizeit / Kultur

5 : o = mittelfristiger Bedarf
= offentliche Einrichtungen

» Bildungseinrichtungen = langfristiger Bedarf
Handwerk / Gewerbe

OlLeerstande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= > 400 m? VK -

= bis unter 400 m? VK 1 Lebensmittelmarkt, 1 Kiosk, 1 An- und Verkauf
= Wochenmarkt -

Charakteristik

# Anzahl der Betriebe und Verkaufsflache deutlich unter dem Durchschnitt eines Nahversorgungszentrums in
Salzgitter gelegen; keine Versorgungsfunktion (mehr) Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus

ZJ nur noch drei Einzelhandelsbetriebe vorhanden, erganzt um sechs Dienstleistungsbetriebe (1 Heilpraktike-
rin, zwei Versicherungen, eine Fahrschule, ein Bestatter, ein Bauelementevertrieb), ein Gastronomiebetriebe
(Pizzeria), drei Freizeit- / Kultureinrichtungen (Moschee, zwei Spielotheken), eine &ffentliche Einrichtung
(Stadtteiltreff) sowie ein Handwerksbetrieb (FuRBbodenleger)

J ein Leerstand (Leerstandsquote 6 %)

#F aktueller Entwicklungsstand: instabil und sowohl aufgrund der raumlichen Nahe zum in Thiede dominieren-
den Versorgungsstandort Schaferwiese (u. a. real, Aldi, Lidl, Rossmann) als auch aufgrund der Lage abseits
bedeutsamer VerkehrsstraRRen erfiillt der Standort nicht (mehr) aktuelle Kunden- und Mieteranforderungen

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Etablierung Uberwiegend einzelhandelsfremder Nutzungen, ggf. Riickbau zu Wohnen aufgrund der Lage
inmitten eines Wohnquartiers

=>» ggf. Neugestaltung des inneren Platzbereiches und Erhéhung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat
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Zentrale Versorgungsbereiche

Karte 22: ehemaliger zentraler Versorgungsbereich Lange Hecke (ehemaliges Nahversorgungszentrum)
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3.4.5 ehemaliges Nahversorgungszentrum Sonnenbergweg

Lage / Einwohner / Kaufkraft in Mio. € EW 2006 EW 2016 Tendenz NuG Nonfood EH ges.

= Stadtteil Gebhardshagen 7.758 7.008 7 13,6 23,7 37,3

= Stadt Salzgitter 106.077 = 106.105 > 206,5 358,7 565,1
Ausstattung nach Branchen Betriebe . Verkaufsfléichc.e

abs. in % abs. in %

Nahrungs- und Genussmittel - - - -
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 1 33% k. A. 18 %
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - -
kurzfristiger Bedarfsbereich 1 33% k. A. 18 %
mittelfristiger Bedarfsbereich 1 33 % k. A. 55 9%
langfristiger Bedarfsbereich 1 33% k. A. 27 %
Einzelhandel insgesamt 3 100 % 110 100 %

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel

= Dienstleistungen

d

/ Gastronomie / Hotellerie
/ Nutzungen

= kurzfristiger Bedarf
Freizeit / Kultur

g | (abs) ® mittelfristiger Bedarf
16 /| =offentliche Einrichtungen
\ L .
"‘_ = Bildungseinrichtungen langfristiger Bedarf
"\_ Handwerk / Gewerbe
\ 1 % 4

OLeerstdande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= > 400 m? VK -
® bis unter 400 m? VK 1 Apotheke, 1 Elektrofachgeschaft, 1 Optiker
= Wochenmarkt -

Charakteristik

Anzahl der Betriebe und Verkaufsflache deutlich unter dem Durchschnitt eines Nahversorgungszentrums in
Salzgitter gelegen; keine Versorgungsfunktion (mehr) Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus

nur noch drei Einzelhandelsbetriebe vorhanden, erganzt um vier Dienstleistungsbetriebe (zwei Friseure, eine
Versicherung, Tagespflege) sowie einen Gastronomiebetrieb (Restaurant)

mehrere Leerstiande (Leerstandsquote 50 %, acht Leerstande)

NN N N

aktueller Entwicklungsstand: instabil und aufgrund der Lage abseits bedeutsamer VerkehrsstralRen erfllt
der Standort nur (noch) bedingt aktuelle Kunden- und Mieteranforderungen

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

=>» Priifung der Mdglichkeiten zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung (z. B. kleiner Lebensmittel-
markt, erneute Ansiedlung einer Backerei)

=> ggf. Rickbau wesentlicher Teile dieses Bereichs zu Wohnen
=>» ggf. Uberplanung der ehemaligen Aldi-iImmobilie und Férderung / Begleitung der Projektentwicklung

=>» Verbesserung der fuRlaufigen Anbindung an den zentralen Versorgungsbereich / an das Nahversorgungs-
zentrum Gebhardshagen
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Karte 23: ehemaliger zentraler Versorgungsbereich Sonnenbergweg (ehemaliges Nahversorgungszentrum)
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Quelle: arstelle mit RBegioGraph Planung 16;
GMA-Bearbeitung 2017
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4, Nahversorgungskonzept
4.1 Bewertung und Empfehlungen zur Nahversorgungsstruktur in Salzgitter

Ein wichtiges Ziel der Salzgitteraner Einzelhandelspolitik stellt die Sicherung und Weiterentwick-
lung der Nahversorgung im Stadtgebiet dar. Aus diesem Grund werden im Folgenden die einzel-
nen Ortschaften der Stadt Salzgitter hinsichtlich ihrer Versorgungssituation mit periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke, Drogerie-
und Parfimeriewaren, Apothekerwaren, Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften) beurteilt. Die

wesentlichen Trager der Nahversorgung stellen dabei Lebensmittelmarkte® dar.

In Salzgitter dominieren dabei im Lebensmittelsegment discountorientierte Angebotsformen,
wahrend Betriebstypen mit Vollsortiment unterreprasentiert sind. So sind 28 der 38 und damit
ca. 74 % der in Salzgitter vertretenen Lebensmittelméarkte (> 400 m? Verkaufsflache) Discounter;
im Bundesdurchschnitt sind dies lediglich ca. 56 %. Einen besonders geringen Anteil erreichen
Supermarkte (sechs Betriebe, etwa 16 %), die bundesdurchschnittlich mehr als jeden dritten Le-
bensmittelmarkt ausmachen. GroRbetriebsformen des Lebensmittelhandels wie GroRe Super-
markte und SB-Warenhauser sind hingegen mit vier Betrieben (2x real, Kaufland, E-Center) etwas

Uberdurchschnittlich vertreten.

Abbildung 25: Verteilung der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Anzahl Betriebe Lebensmittel- Supermarkt GroRer Supermarkt /
Daten discounter (inkl. Getrankemarkt) | SB-Warenhauser
28 6 4

Stadt Salzgitter
74 % 16 % 11%
Bundesdurchschnitt 56 % 37% 7%
BE8E Emp E
EDE“ .L
Kaufland

-

Beispiele m REWI
< real~
n IIEEIIE!

Stadt Salzgitter: Lebensmittelméarkte > 400 m? VK
Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2016; GMA-Erhebungen 2017, ca.-Werte, gerundet

Die Bewertung der raumlichen Versorgungssituation und die Ableitung von Entwicklungspoten-
zialen fur einzelne Stadtteile und Ortschaften basiert auf einer Analyse der (fuBlaufigen) Erreich-

barkeit und Nahversorgungsbedeutung der einzelnen Lebensmittelmarkte.

65 Fir eine Definition zur Unterscheidung der einzelnen Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel wird auf

den Anhang verwiesen.

GMASX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung
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Da es sich bei der Darstellung nach einem 700-Meter-Nahversorgungsradius lediglich um eine
sehr theoretische Betrachtung der Versorgungssituation handeln wiirde, bei der topografische
sowie Ortliche stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. Autobahnen oder Bahntrassen als Zasur) un-
bericksichtigt bleiben wiirden, wird auch die tatsachliche fuRlaufige 10-Minuten-Netzabdeckung
dargestellt, sodass die tatsichlichen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten Beriicksichtigung®®
finden. Die innerhalb dieser Bereiche lebende Bevoélkerung wird als ,,versorgt”, die auBerhalb ei-
ner tatsachlichen fuBlaufigen Entfernung von 700 m zu einem Lebensmittelmarkt wohnhafte Be-
volkerung als ,nicht versorgt” klassifiziert. Die Bevolkerung in den unterversorgten Bereichen
wird dem nachstgelegenen Lebensmittelmarkt zugeordnet, sodass — auch wenn in den meisten

Fallen der Pkw bemiiht werden muss — eine wohnortnahe Versorgung angestrebt wird.

Die Nahversorgungssituation in den Salzgitteraner Ortschaften wird in nachfolgender Ubersicht

dargestellt und bewertet.

Die 10 min- fuBlaufigen Entfernungen werden mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vor-
handenen StraRenziige berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Au-
tobahnen oder Bahntrassen als Zasur), berticksichtig werden jedoch groBtenteils keine Abkirzungen oder
»,Schleichwege” (bspw. tiber Parkflachen oder Griinanlagen).

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 24: Nahversorgungsstrukturen (fuBliufige 10 min-Radien) und Versorgungsgebiete
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Versorgungsgebiete
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0,59 Ausstattung mit periodischen
Sortimenten in m? je EW

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
GMA-Bearbeitung 2017
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GMAZSX
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Karte 25: Lageeinordnung und Standortrahmenbedingungen der Lebensmittelmiirkte (> 400 m2 VK) in Salzgitter
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
GMA-Bearbeitung 2017
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Ubersicht 5:  Empfehlungen zur Sicherung und Verbesserung der Nahversorgungssituation in der Stadt Salzgitter

Versorgungs- Einwohner Wesentliche Anbieter (nahversorgungsrelevante Sorti- Bewertung der Versorgungssituation
gebiet 31.12.2016 mente) nach GréRenklassen in m? und Lagekategorie und Empfehlungen
<400 400 - 800 > 800
Lebenstedt ca. 38.800 = WO-Markt = Netto (ZVB) = Kaufland (ZVB) | quantitativ: Gberdurchschnittliche Ausstattung (0,59 m? VK je Einwohner)
(Stadtteile * 6 kleine Lebensmit- = NP (2x ZVB) " real (al) qualitativ: (fast) alle Betriebstypen vertreten, (iberwiegend zeitgemaR mit Ausnahme
Lebenstedt telmarkte ®* Penny (2x ZVB) = Rewe (ZVB), von NP Wildkamp und NP Scholkegraben
Schhneensl;?atzlisrtll_ * 2 Reformladen * dm (ZVB) inkl. 1 Getran- L5y miich: eindeutiger Angebotsschwerpunkt in Lebenstedt, hohe Netzdichte; En-
Fredenber * 1 Hofladen kemarkt gelnstedt, Hallendorf, Reppner, Watenstedt und stidwestliches Siedlungsgebiet von
En eInstedgt’ = 1 Feinkostladen = Lidl (iL) Salder mit Versorgungsliicken; Drogeriemarkt in der Innenstadt, Ergdnzung um zahl-
Halglendorf, ! = 1 Teeladen . Net.to (iL) reiche kleinteilige Anbieter
Reppner, = 1 Laden fiir Sportler- ® Aldi (2x al) Empfehlungen:
Salder, nahrung = T&T (aL) = Ausschluss der (weiteren) Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Sortimen-
Watenstedt) * 20 Kioske / Tabak- / ten in autokundenorientierten Standortlagen zur Sicherung des Angebotes in
Presseladen den zentralen Versorgungsbereichen und integrierten Standortlagen (v. a. Kon-
= 9 Tankstellenshops rad-Adenauer-StraRRe, Peiner Strafle)
= 25 Bickereien = Prifung der Neuaufstellung der Markte in den ZVB Wildkamp und ZVB Schoélke-

graben (sonst langfristig keine ZVBs mehr)
= Erweiterungen im Rahmen der Bestandssicherung darstellbar
= Prifung der Ansiedlung / Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in den unter-
versorgten Stadtteil Engelnstedt (z. B. Aldi SchlosserstraRe)
* 5 Blumenladen = Ergdnzungen mit weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimenten v. a. in den
Zentren (z. B. Feinkost, Parfimerie, Backerei o. &.) grds. darstellbar

= 7 Metzgereien
= Douglas Parflimerie
= 13 Apotheken

ZVB = zentraler Versorgungsbereich; iL = wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage (inkl. Sonstige Standorte mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung); aL = wohnsiedlungs-
raumlich nicht integrierte / autokundenorientierte Lage
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Einwohner
31.12.2016

Versorgungs-
gebiet

Nordwest ca. 16.100

(statistischer
Bezirk Fre-
denberg im
Stadtteil Le-
benstedt,
Bruchmach-
tersen,
Lichtenberg,
Lesse,
Lichtenberg,
Osterlinde,
Reppner)

Thiede

(Stadtteile
Thiede,
Beddingen,
Bleckenstedt,
Dritte,
Immendorf,
Sauingen,
Ufingen)

ca. 13.900

Wesentliche Anbieter (nahversorgungsrelevante Sorti-
mente) nach GréRenklassen in m? und Lagekategorie

<400

= Kerstins Laden

= 1 Lotto Toto- / Pres-
seladen

= 1 Tankstellenshop
= 7 Backereien

= 1 Metzgerei

= 2 Apotheken

= 2 Blumenladen

= 1 kleiner Lebensmit-
telmarkt

= 1 Feinkostladen

= 5 Kioske / Tabak- /
Presseladen

= 1 Tankstellenshop
= 6 Backereien

= 2 Metzgereien

= 3 Apotheken

= 4 Blumenladen

400 - 800

= Netto (iL)
= Aldi (aL)
* NP (ZVB)
= Penny (al)

= Rossmann
(zvB)

= Aldi (aL)*

= Penny (ZVB)

= Netto (iL)

= Rossmann (al)

> 800

= Rewe (ZVB)
= Lidl (iL)

= real (al)
= Lidl (aL)

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Bewertung der Versorgungssituation
und Empfehlungen

quantitativ: leicht unterdurchschnittliche Ausstattung (0,39 m? VK je Einwohner)

qualitativ: starke Discountorientierung, nur ein Supermarkt, in Lichtenberg neben ei-
nem (zeitgemaRen) Discounter auch ein Lebensmittelladen trotz geringer Mantelbevol-
kerung vorhanden, Erganzung um einige Kleinflaichenanbieter

raumlich: Konzentration der wenigen vorhandenen Angebote auf Fredenberg und
nachrangig auf Lichtenberg

Empfehlungen:

= Ausschluss der (weiteren) Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten in autokundenorientierten Standortlagen zur Sicherung des Angebotes in
den integrierten Standortlagen (v. a. Theodor-Heuss-StraRe)

= nach Mdglichkeit Sicherung / Erhalt des vorhandenen Angebotes in den zentra-
len Versorgungsbereichen und integrierten Lagen

= Sicherstellung der OPNV-Anbindung von Lesse und Osterlinde an Lichtenberg
und den ZVB Fredenberg sowie von Reppner an den ZVB Seeviertel, ggf. ambu-
lanter Handel

quantitativ: Gberdurchschnittliche Ausstattung (0,59 m2 VK je Einwohner)

qualitativ: ein SB-Warenhaus, vier Lebensmitteldiscounter sowie ein Drogeriemarkt,
Ergdnzung um knapp zwei Dutzend kleinflachige Betriebe

raumlich: sehr starke Unterschiede in der raumlichen Verteilung, mit Ausnahme des
stdlichen Siedlungsgebietes entlang der Frankfurter StralSe sehr gute Versorgung in
Thiede, starke Konzentration auf den Standort Schaferwiese; tbrige Stadtteile mit
Ausnahme einer Metzgerei in Beddingen aufgrund des geringen Einwohnerpotenzials
und des Schwerpunkts in Thiede ganzlich ohne eigene Versorgung

Empfehlungen:

= Prifung der Verbesserungsmoglichkeiten der Nahversorgung im sidlichen Sied-
lungsteil von Thiede (ggf. Wechselwirkungen mit ZVB Panscheberg)

= Sicherstellung der OPNV-Anbindung aus den unterversorgten Stadtteilen Beddin-
gen, Bleckenstedt, Driitte, Immendorf, Sauingen und Ufingen an Thiede, ggf. am-
bulanter Handel
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Versorgungs-
gebiet

Gebhards-
hagen
(Stadtteile
Calbecht, En-
gerode, Geb-
hardshagen,
Heerte)

Bad
(Stadtteile
Bad, Gitter,
Grol3 Mah-
ner)

Einwohner
31.12.2016

ca. 8.600

ca. 22.100

Wesentliche Anbieter (nahversorgungsrelevante Sorti-

mente) nach GréRenklassen in m? und Lagekategorie

<400 400 - 800
= 1 Getrdnkemarkt = Rewe (iL)
= 6 Kioske / Tabak-/ = NP (ZVB)

Presseldaden
= 4 Backereien
= 2 Metzgereien
= 2 Apotheken

= nah & gut = Penny (ZVB)

= 1 kleiner Lebens- = Penny (al)
mittelmarkt * Netto (ZVB)

= 1 Reformladen = Aldi (al)

= 4 Feinkostladen » City Markt

= 1 Fischladen (zvB)

= 1 Getrankemarkt = nahkauf (iL)

= 8 Kioske / Tabak- / = Rossmann
Presseldaden (zvB)

= 3 Tankstellenshops = Rossmann (al)
= 11 Backereien

= 4 Metzgereien

= 1 Parflimerie

= 9 Apotheken

= 5 Blumenladen

> 800

= E-Center (al)
= Rewe (ZVB)
= Lidl (aL)

= Aldi (ZVB)

= Trinkgut (ZVB)

= Sander (al)

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Bewertung der Versorgungssituation
und Empfehlungen

quantitativ: stark unterdurchschnittliche Ausstattung (0,18 m2 VK je Einwohner)

qualitativ: ein Supermarkt, ein Lebensmitteldiscounter sowie 15 erganzende Be-
triebe, kein eigenes Drogerieangebot (nur Teilflaichen in Supermarkten)

raumlich: mit Ausnahme einer Metzgerei in Heerte ausschlieflich in Gebhardshagen
als einwohnerstarkstem Stadtteil innerhalb des Versorgungsgebietes; hier kaum ver-
besserungsfahige raumliche Verteilung

Empfehlungen:

= Prifung der Neuaufstellung der Nahversorgung in Gebhardshagen (ggf. in Vari-
anten) in stadtebaulich und siedlungsraumlich integrierten Lagen

= Sicherstellung der unterversorgten Stadtteile Calbecht, Engerode und Heerte an
die Angebote in Gebhardshagen, ggf. ambulanter Handel

quantitativ: stark berdurchschnittliche Ausstattung (0,76 m? VK je Einwohner)

qualitativ: ein grofRer Supermarkt, drei Supermarkte, sechs Lebensmitteldiscounter,
zwei Getrankemarkte und zwei Drogeriemarkte vertreten, ergdanzt um vielseitiges An-
gebot kleinflachiger Nahversorgungsbetriebe

raumlich: stark auf den autokundenorientierten Standort An der Erzbahn kon-
zentriertes Angebot, keine Angebote in den Stadtteilen Gitter und Grof8 Mahner;
raumliche Versorgungsliicken im nordlichen und siidwestlichen Stadtteilgebiet von
Bad sowie Gitter, GroR Mahner und Hohenrode ohne eigene Nahversorgungsange-
bote
Empfehlungen:
= Sicherung des vorhandenen Bestands
= bestandsorientierte Festsetzung der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen
an autokundenorientierten Standortlagen zum Schutz der bestehenden Zentren
= Sicherstellung der OPNV-Anbindung der Stadtteile Gitter und GroR Mahner an
Bad, ggf. ambulanter Handel
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Versorgungs- Einwohner Wesentliche Anbieter (nahversorgungsrelevante Sorti-

gebiet 31.12.2016 mente) nach GréRenklassen in m? und Lagekategorie
<400 400 - 800 > 800

Stdost ca.3.600 = 1 Weinhandlung = NP (iL) .

(Stadtteile = 1 Tankstellenshop

Barum, = 2 Bickereien

Beinum, = 1 Apotheke

Flachstock-

heim, Lob-

machtersen,

Ohlendorf)

Sudwest ca.2.100 =1 Kiosk = NP (iL) .o

(Stadtteile = 1 Backerei

Ringelheim, = 1 Blumenladen

Hohenrode)

= 1 Apotheke

* hat zwischenzeitlich erweitert

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Bewertung der Versorgungssituation
und Empfehlungen

quantitativ: unterdurchschnittliche Ausstattung (0,24 m? VK je Einwohner)

qualitativ: ein Lebensmittelmarkt (trotz geringer Mantelbevolkerung), Ergdnzung um
funf kleinflachige Betriebe

raumlich: Lebensmittelmarkt in Flachstockheim, Verteilung der wenigen Angebote
auf drei Stadtteile, keine Angebote in Beinum und Ohlendorf

Empfehlungen:

= Sicherung des bestehenden Angebotes
= Sicherstellung der OPNV-Anbindung der Stadtteile ohne Lebensmittelmarkt nach
Flachstockheim sowie nach Bad, ggf. ambulanter Handel

quantitativ: unterdurchschnittliche Ausstattung (0,30 m?2 VK je Einwohner)

qualitativ: ein Lebensmittelmarkt (trotz sehr geringer Mantelbevolkerung), Ergan-
zung um vier kleinflachige Betriebe

raumlich: Lebensmittelmarkt in Ringelheim, Konzentration der wenigen Angebote
auf den Ortskern Ringelheim, keine Angebote in Hohenrode

Empfehlungen:

= Sicherung des bestehenden Angebotes, v. a. des Lebensmittelmarktes in Ringel-
heim (Priifung der Neuaufstellung) zur Versorgung der beiden Stadtteile Ringel-
heim und Hohenrode (ca. 2.100 Einwohner) sowie z. T. auch der benachbarten
Ortsgemeinden Haverlah und Sehlde (zusammen ca. 2.500 Einwohner), fir die
Ringelheim den nachstgelegenen Versorgungsstandort darstellt

= Sicherstellung der OPNV-Anbindung des Stadtteils Hohenrode an Ringelheim,
ggf. ambulanter Handel

ZVB = zentraler Versorgungsbereich; iL = wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage (inkl. Sonstige Standorte mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung); aL = wohnsiedlungsraumlich
nicht integrierte / autokundenorientierte Lage; fiir die Betriebe < 400 m? VK erfolgt keine Zuordnung zu Lagekategorien, da die Ansiedlung dieser kleineren Betriebe nur bedingt gesteuert

werden kann und soll (vgl. Steuerungsempfehlungen); GMA-Zusammenstellung 2017
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4.2 Sonstige Standorte mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung

Zur Umsetzung des Nahversorgungskonzeptes soll neben den in den vorangegangenen Kapiteln
dargestellten moglichen Entwicklungsflachen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im
Sinne von Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung in Abstimmung mit der Stadt Salzgitter
auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an geeigneten und sinnvollen Standorten die

Nahversorgung gesichert und ausgebaut werden.

Hierfir sind insbesondere die drei Sonstigen Standorte mit besonderer Bedeutung fiir die Nah-
versorgung vorgesehen, die im Folgenden auf ihre Standorteignung fur Einzelhandelsentwicklun-
gen Uberprift werden. Dabei wird auch beriicksichtigt, welche wirtschaftliche Tragfahigkeit die
Standorte fiir bestimmte Einzelhandelsnutzungen aufweisen. Es geht darum, eine grundsatzliche
Weichenstellung fiir eine stadtebaulich vertragliche Einzelhandelsentwicklung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten an diesen Standorten vorzunehmen, ohne dass hieraus wesentli-
che Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Lebenstedt
und Bad oder die Nahversorgung an anderer Stelle (im Stadtgebiet und in benachbarten Kommu-

nen) erwachsen.

Neben den Sonstigen Standorten mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung kann die
Weiterentwicklung des Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch an
wohnsiedlungsraumlich integrierten Standorten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche (Bei-
spiel: Gebhardshagen) stattfinden, sofern die Regelungen im nachfolgenden Kapitel 5., Seite 163,
erfillt werden. Eine Prifung konkreter Standorte hierfiir erfolgt im Anhang zum vorliegenden

Bericht (sog. Priifstandorte).

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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4.2.1 Sonstiger Standort mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung Lichtenberg

Standort mit besonderer Bedeutung fir die Nahversorgung

Versorgungsgebiet

aktuelle Nutzungen

Verkaufsflachen

Lage

stadtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
mogliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

V' 4
'

Stadtteile Lichtenberg, Osterlinde (ca. 3.986 Einwohner)

v. a. Netto, Kerstins Laden, Tankstelle, 2 Backereien, Metzgerei, Apotheke,
Blumenladen

Gesamtverkaufsfliche: ca. 1.075 m2? VK, davon

= nahversorgungsrelevant: ca. 1.075 m? VK
= rein zentrenrelevant: 0 m? VK
" nicht zentrenrelevant: 0 m? VK

Lage verteilt im historischen Ortskern des Stadtteils Lichtenberg, im We-
sentlichen entlang der Burgbergstralle

wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

liberwiegend kleinteilige Parzellierung innerhalb des historischen Orts-
kerns von Lichtenberg

Lage sidlich der Anschlussstelle Lichtenberg (A 39) und stidlich 6rtlich be-
deutsamen Strafle An der HeerstraRe

OPNV-Anbindung bei Netto (Lichtenberg BurgbergstraRe) und im Bereich
der Einmindung KornstralRe (Lichtenberg Amtskrug) gegeben

mit Ausnahme der Grundstiicke in Ndhe zur Stralle An der HeerstraRRe
dirfte dieser Teilraum nicht den Anforderungen des filialisierten Einzelhan-
dels entsprechen, sodass mit zunehmender Entfernung von der StraRRe An
der HeerstraRe inhabergefiihrte Betriebe dominieren

trotz geringer Mantelbevolkerung gutes Angebot und mit Netto ein Le-
bensmittelmarkt, der aktuell den Standort gesichert hat

kleinteilige Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen) der Grundversor-
gung (z. B. Lebensmittelmarkt, Apotheke, Blumenladen) sind zu sichern
und — soweit moglich — zu ergdanzen

aufgrund der groRen Verteilung der Betriebe tUberwiegend entlang der
BurgbergstraRe sind die Voraussetzungen fir den Ausweis eines zentralen
Versorgungsbereichs nicht erfullt

geringe Mantelbevélkerung sowie suboptimale Standortrahmenbedingun-
gen lassen keine raumbedeutsame Einzelhandelsansiedlung erwarten

Fokus auf die Sicherung / ggf. Erganzung der kleinteiligen Nutzungen mit
v. a. nahversorgungsrelevanten Sortimenten / Komplementédrnutzungen
kein weiterer Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente im Einzel-
handelsentwicklungsschwerpunktes John-F.-Kennedy-Strale / Theodor-
Heuss-StralRe zum Schutz der Anbieter in Lichtenberg

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

4.2.2 Sonstiger Standort mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung Flachst6ck-

heim

Standort mit besonderer Bedeutung fir die Nahversorgung

Versorgungsgebiet

aktuelle Nutzungen

Verkaufsflachen

Lage

stadtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
moégliche Nutzungen

raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

V' 4

N NiNSN NN N N

N

Stadtteile Flachstdckheim, Barum, Beinum, Lobmachtersen, Ohlendorf (ca.
3.765 Einwohner) und benachbarte Ortsgemeinden Cramme und Fléthe
(ca. 2.026 Einwohner), zusammen ca. 5.791 Einwohner

NP

Gesamtverkaufsfliche: ca. 850 m? VK, davon

= nahversorgungsrelevant: ca. 750 m? VK
= rein zentrenrelevant: 100 m? VK
= nicht zentrenrelevant: 0 m2 VK

Lage am 0Ostlichen Siedlungsrand des Stadtteils Flachstockheim

wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage
ausreichend groRes Grundstiick innerhalb des Siedlungszusammenhangs

Lage abseits von regional bedeutsamen Verkehrswegen

OPNV-Anbindung ca. 250 m siidwestlich (Flachstéckheim Schule)

trotz geringer Mantelbevélkerung gutes Angebot und mit NP ein Lebens-
mittelmarkt als Nahversorger

Erhalt der Nahversorgung nur in Zusammenschau mit den unmittelbar be-
nachbarten Kommunen Cramme und Fl6the wirtschaftlich im Bereich des
Moglichen

da es sich um einen Solitarstandort handelt, sind die Voraussetzungen fir
den Ausweis eines zentralen Versorgungsbereichs nicht erfullt

geringe Mantelbevolkerung sowie suboptimale Standortrahmenbedingun-
gen lassen keine raumbedeutsame Einzelhandelsansiedlung erwarten
Fokus auf die Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarktes

ggf. Erganzung um kleinteilige Nutzungen zur Erganzung der Nahversor-
gung (z. B. Getranke, Blumen)

162



Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018

4.2.3 Sonstiger Standort mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung Ringelheim

i

Standort mit besonderer Bedeutung fir die Nahversorgung

:l Priifstandorte fiir die Ansiedlung eines / Verlagerung des Lebensmittelmarktes (s. Anhang)

Versorgungsgebiet

aktuelle Nutzungen

Verkaufsflachen

Lage

stddtebauliche
Situation

verkehrliche
Situation

Bewertung /
mogliche Nutzungen

# Stadtteile Ringelheim, Hohenrode (ca. 2.190 Einwohner), benachbarte

Ortsgemeinden Haverlah und Sehlde (ca. 2.526 Einwohner), zusam-
men ca. 4.716 Einwohner

NP, Backerei, Apotheke, Blumenladen, Kinderbekleidungsladen, Ge-
schenkartikelladen, Ergdnzung um Dienstleistungen (u. a. Bank / Spar-
kasse, Versicherung, Friseur)

Gesamtverkaufsfliche: ca. 650 m? VK, davon

= nahversorgungsrelevant: ca. 615 m? VK
= rein zentrenrelevant: 35 m? VK
= nicht zentrenrelevant: 0 m2 VK

Lage verteilt im historischen Ortskern des Stadtteils Ringelheim, im
Wesentlichen entlang der Goslarsche Stral3e

wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

Uberwiegend kleinteilige Parzellierung und dichte Bebauung innerhalb
des historischen Ortskerns von Ringelheim

Lage abseits von regional bedeutsamen Verkehrswegen

OPNV-Anbindung vorhanden (Ringelheim Markt), Bahnhaltepunkt
Salzgitter-Ringelheim ca. 200 m nordlich der Goslarsche StralRe

trotz geringer Mantelbevolkerung gutes Angebot und mit NP ein Le-
bensmittelmarkt als Nahversorger vorhanden, der allerdings unzeitge-
mafRe Standortrahmenbedingungen aufweist (v. a. kleine Verkaufsfla-
che, geringe Anzahl eigener Kundenstellplatze)

Erhalt der Nahversorgung nur in Zusammenschau mit den unmittelbar
benachbarten Kommunen Haverlah und Sehlde wirtschaftlich im Be-
reich des Moglichen, Einzugsgebiet sollte jedoch aufgrund vorhande-
ner Angebote (z. B. in Baddeckenstedt, Lutter am Bardenberge) auch
nicht darliber hinaus gehen

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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raumordnerische
Bewertung

Empfehlungen

aufgrund der groRen Verteilung der Betriebe liberwiegend entlang der
Goslarsche StraBe sind die Voraussetzungen fiir den Ausweis eines
zentralen Versorgungsbereichs nicht erfillt

geringe Mantelbevolkerung sowie suboptimale Standortrahmenbe-
dingungen lassen keine raumbedeutsame Einzelhandelsansiedlung er-
warten

Fokus auf die Sicherung des Lebensmittelmarktes, idealerweise im
Ortskern von Ringelheim, da die Gbrigen Nutzungen von der Frequenz
des Lebensmittelmarktes abhangen (s. Nahversorgungskonzept)

zum Zwecke der Neupositionierung des Lebensmittelmarktes kann
auch ein Abriss / Neubau geprift werden

Folgende Moglichkeiten zur Sicherung des Lebensmittelmarktes be-
stehen:

1) Ansiedlung / Verlagerung eines kleinflachigen Lebensmittelmark-
tes mit bis zu 800 m? VK im Siedlungszusammenhang

2) Ansiedlung eines groRflichigen Lebensmittelmarktes mit 800 m?
VK oder mehr, der die Voraussetzungen einer atypischen Fallge-
staltung i. S. d. LROP Niedersachsen 2017 erfullt:

= Verkaufsflaichenanteil mindestens 90 % periodische (= nah-
versorgungsrelevante) Sortimente

= mindestens 50 % des Umsatzes wird mit Kunden aus einem
fuRlaufigen Einzugsbereich generiert (ca. 10 Minuten Gehzeit
unter Bericksichtigung des konkreten StraRen- und Wege-
netzes)

3) Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes mit mehr
800 m? VK oder mehr, der die Voraussetzungen von Ziel 10 LROP
Niedersachsen 2017 erfullt:

= Verkaufsflichenanteil mindestens 90 % periodische (= nah-
versorgungsrelevante) Sortimente

= Festlegung von Ringelheim als Standort mit herausgehobener
Bedeutung fur die Nahversorgung im (aktuell fortzuschrei-
benden) Regionalen Raumordnungsprogramm in Abstim-
mung mit dem Regionalverband Braunschweig

= Abstimmungsgebot

= Beeintrachtigungsverbot

= raumlicher Zusammenhang mit dem Ortskern Ringelheim o-
der mit Wohnbebauung

= keine Uberschreitung des mit dem Regionalverband abge-
stimmten Einzugsgebietes

J ggf. Ergdnzung um weitere nahversorgungsrelevante Einzelhandelsan-

gebote und Dienstleistungen (z. B. Arzte)

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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5. Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.®” Grundsatzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente (inkl. nahversorgungsrelevanter Sortimente)
Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
fUhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren soll. AuRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landes- und regi-

onalplanerischen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o.g. Zentren- und
Standortstruktur in der Stadt Salzgitter branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzel-

handelsentwicklung definiert.

5.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche
5.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche Hauptzentren City Lebenstedt und Innenstadt Bad

Die Hauptzentren stellen stadtebaulich integrierte Lagen im Sinne der Ziele 4 und 5 des LROP
Niedersachsen 2017 dar.

Flr die zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum City Lebenstedt und Hauptzentrum Innen-
stadt Bad sollten keine Beschrankungen hinsichtlich méglicher Einzelhandelsansiedlungen gel-
ten. Das heift, dass sowohl groRflachige®® Betriebe als auch nicht groRflichige Betriebe mit nah-
versorgungsrelevanten und rein zentrenrelevanten Kernsortimenten zulassig und stadtebaulich
erwlinscht sind, wobei eine Beeintrdchtigung der Nahversorgungsstrukturen im tbrigen Stadtge-
biet und in Nachbarkommunen zu vermeiden ist. Die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes
(Ziel 08 LROP Niedersachsen) ist bei grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben durch eine einzelfall-
bezogene Vertraglichkeitsuntersuchung / Auswirkungsanalyse beizubringen, die der Vorhaben-

trager vorzulegen hat.

67 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen

Gegebenheiten zu prifen.

68 groRflichiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsfliche.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Auch die Ansiedlung groRflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist hier
grundsatzlich zuldssig. lhre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen
und sollte nicht Teil der Ansiedlungspolitik sein. Vorhandene Flachenpotenziale sollten in erster
Linie Betrieben mit zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrelevanten) Sortimenten vorbehal-
ten werden, die fiir die Innenstadt eine frequenzerzeugende Wirkung haben. Eine aktive Bauleit-

planung ist zu empfehlen.
5.1.2 Ubrige zentrale Versorgungsbereiche / Nahversorgungszentren

Innerhalb dieser Gbrigen zentralen Versorgungsbereiche / Nahversorgungszentren sind ebenfalls
keine Beschrankungen hinsichtlich moglicher Einzelhandelsansiedlungen vorgesehen, jedoch soll
der Angebotsschwerpunkt bei moglichen Neuansiedlungen oder Erweiterungen auf Betrieben
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegen. GroRflachige Betriebe (ab 800 m? Verkaufs-
flache) mit rein zentrenrelevantem Kernsortimenten sind unter Berlicksichtigung der Vorrang-
stellung der Hauptzentren zwar grundsatzlich moglich, aber nicht anzustreben. Hier sollten vor-
handene Flachenpotenziale dazu genutzt werden, ggf. einen weiteren grol¥flachigen Betrieb mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment anzusiedeln oder vorhandene Lebensmittelmarkte
langfristig zu sichern, damit der Gbrige zentrale Versorgungsbereich von der Magnetfunktion sol-
cher Anbieter profitieren kann. Uber das Erfordernis einer Neuaufstellung eines Lebensmittel-
marktes in einem zentralen Versorgungsbereich gibt Karte 25 in Kapitel V., 4.1, Seite 153, Aus-
kunft. Flr ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben ist zum Nachweis der Einhaltung des Beein-
trachtigungsverbotes (Ziel 08 LROP Niedersachsen) eine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsun-
tersuchung / Auswirkungsanalyse durch den Vorhabentrager vorzulegen. Auch ist davon auszu-
gehen, dass es sich nicht bei allen Nahversorgungszentren um stadtebaulich integrierte Standorte
im Sinne des LROP 2017 handelt, da die Definition dieser Lagen vor allem auf grofRere Zentren
mit tberortlicher Bedeutung abzielt. Vor diesem Hintergrund ist bei Lebensmittelmarkten jeweils
zu priifen, ob es sich um einen grof¥flachigen Betrieb im Sinne des LROP 2017 handelt —falls nein,
wadre er auch aullerhalb stadtebaulich integrierter Lagen — also auch in Nahversorgungszentren
bzw. sonstigen Lagen mit klarem Wohngebietsbezug zuldssig (vgl. Anhang zur Lesart der

Standortprofile, Hinweis zur Ausnahme vom Integrationsgebot).

Auch die Realisierung von groRflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist
zwar grundsatzlich moglich, jedoch aus stadtebaulichen Griinden im Nahversorgungszentrum

nicht zu empfehlen. Eine aktive Bauleitplanung ist zu empfehlen.
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5.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche

5.2.1 Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte des groBflachigen Einzelhandels mit nicht

zentrenrelevanten Kernsortimenten

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen nicht zu beeintrachtigen
sowie in deren Entwicklung nicht zu behindern, sollten an den bestehenden Standorten mit grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten (inkl. nah-
versorgungsrelevanten) Kernsortimenten (grofflachig und nicht groRflachig) planungsrechtlich
(ktinftig) ausgeschlossen werden. An diesen Standorten sollten Neuansiedlungen kinftig nur
noch von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten maoglich sein, um so eine Blin-
delung von Einzelhandelsangeboten zu erreichen und die zentralen Versorgungsbereiche nicht

zu gefahrden.

Die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Ubernehmen dabei eine Funktion im Sinne des Zieles 6 LROP Niedersachsen 2017, d. h. analog
zum LROP sind neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an verkehrlich gut erreichbaren Standorten

innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Oberzentrums Salzgitters zuldssig,

Y 4 wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante (inkl. nahversorgungsrelevante) Rand-
sortimente® nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? be-

tragt oder

Y 4 wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzept die
Raumvertraglichkeit eines groReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird,
dass der als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fiir das zentren-
relevante (inkl. nahversorgungsrelevante) Randsortimente auf das gepriifte Einzelhan-

delsgrolRprojekte beschrankt bleibt.

Dieser letztgenannte Aspekt soll v. a. in denjenigen Fallen Anwendung finden, in denen we-
sentliche Angebotsliicken geschlossen und die oberzentrale Versorgungsfunktion der Stadt
deutlich erhoht werden kann. Dies trifft insbesondere auf das Mdbel- und Einrichtungsseg-

ment zu, in dem Salzgitter heute iiber ein sehr geringes Angebot verfiigt.”®

69 Lt. OVG Munster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich
ergdanzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Ge-
wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).

70 Zum Standort Eisenhiittenstrafe und den dortigen Planungen zur Ansiedlung eines Vollsortimentsmobel-

hauses und eines Mobelmitnahmemarktes liegt ein Ergdnzungsbeschluss der Regionalversammlung der
Region Braunschweig vor, der ein solch gréReres Randsortiment zulasst.
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Um sicherzustellen, dass die insgesamt zuldssige Flache nicht von einem einzigen Sortiment
belegt werden kann, ist im Rahmen einer Einzelfallpriifung (Vertraglichkeitsuntersuchung /
Auswirkungsanalyse) die Dimensionierung einzelner Sortimente zu prifen. Ansonsten
konnte dies zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beeintrach-

tigungen der schutzwirdigen Strukturen in der Stadt Salzgitter fiihren.

Bestehende Betriebe genieRen Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes und der wirt-
schaftlichen Tragfahigkeit ist den bestehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungsmoglichkeit
einzurdumen. Diese Erweiterungen sind auf ein geringfiigiges MaR’* zu begrenzen. Es wird emp-
fohlen, die Geringfiigigkeit der Erweiterungen von Bestandsbetrieben pauschal mit max. 10 % der
Verkaufsfliche vor der Erweiterung (gesamt und je Einzelsortiment) anzunehmen.”? Dariiber hin-
ausgehende Erweiterungsvorhaben sind nur ausnahmsweise zuldssig. Alle Erweiterungsvorha-
ben sind im Einzelfall im Hinblick auf die stadtebauliche, versorgungsstrukturelle und raumord-
nerische Vertraglichkeit zu untersuchen.”® Im Zuge der Uberplanung dieser Standorte sind jedoch

verbindliche Verkaufsflachenobergrenzen festzusetzen.

5.2.2 Sonstige siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriege-
biete)

Gewerbegebiete und Industriegebiete, welche keine Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte
darstellen, sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fiir das produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes
sollten hier Betriebe mit zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrelevanten) Kernsortimenten
vollstdndig ausgeschlossen werden. GroRflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsor-

timent sollten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte gelenkt werden.

e Der Umfang einer geringfligigen Erweiterung stellt keine allgemeingitiltige GroRenordnung dar, sondern

ist aus der Untersuchung des konkreten Einzelfalls abzuleiten.

72 Gilt nicht fiir die erstmalige Uberschreitung der GroRflichigkeitsgrenze (800 m? Verkaufsflache). Diese

Regelung riihrt aus rechtlichen Vorgaben, wonach sich die Zulassigkeit groRflachiger Einzelhandelsvorha-
ben (auch Erweiterungen) aus anderen Kriterien ergibt als flr nicht groRflachige Einzelhandelsvorhaben.
Eine grundsatzliche Ablehnung solcher Vorhaben soll damit nicht einhergehen, jedoch ist bei diesen Ob-
jekten aus den o. g. Grinden zwingend eine Einzelfallbetrachtung erforderlich.

& Im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ist zunachst zu bewerten, ob infolge eines Erweiterungsvorhabens

wesentliche Beeintrachtigungen bestehender zentraler Versorgungsbereiche oder von Betrieben der
Nahversorgung in den Wohngebieten zu erwarten sind und ob sich das Vorhaben im Verhaltnis angemes-
sen darstellt. In diesem Zusammenhang gilt es auch darzustellen, ob sich die Standortqualitat und damit
die Marktbedeutung des zur Erweiterung vorgesehenen Einzelhandelsbetriebes nennenswert verbessern
kénnten. Dies ist im Rahmen einer vorhabenbezogenen Vertréglichkeitsanalyse / Auswirkungsanalyse
nachzuweisen.
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Dariber hinaus sind im Salzgitteraner Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen fiir Gewerbe
und Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzel-
handel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe-

und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbegebieten Verkaufsflichen (auch nahversor-
gungs- und rein zentrenrelevant) fir Eigenproduktionen (sog. Annexhandel) dort ansassiger Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhandensein eines sog. Annexhandels

ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundfliche und Baumasse untergeordnet ist,

und

Y 4 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder in unmittelbarem funktionalem Zu-

sammenhang mit der vom Hauptbetrieb angebotenen Handwerksleistung steht.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-
hen. Unter Bericksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie
der geringen Verkaufsflichendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fir eine geordnete Entwicklung der Stadt Salzgitter zu erwarten. Sofern alle oben ge-
nannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind, kann dieser zulassig sein.
In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick auf eine angemes-

sene VerkaufsflichengréRe, zu prifen.”

5.2.3 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete) und Sonstige Standorte

mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung

Bei allen siedlungsraumlich integrierten Lagen und Sonstigen Standorten mit besonderer Bedeu-
tung fur die Nahversorgung (Lichtenberg, Flachstockheim, Ringelheim) handelt es sich um Stand-
orte, die keinem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind. Insbesondere die Sonstigen
Standorte mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung weisen haufig bereits Zentrumsan-
sitze auf und / oder Gbernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegenden
Wohnquartiere und Stadtteile bzw. zum Teil benachbarten Kommunen, wenngleich die Gesamt-
ausstattung und / oder Nutzungsdichte nicht zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs ausreicht. Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zihlen alle wohnortnahen Lagen

74 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Emp-

fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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wie Streulagen des Einzelhandels. Grol¥flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment kénnen hier zuldssig sein, sofern sie eine Atypik im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufwei-
sen und keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 hervorrufen oder die
Ausnahmeregelungen gemaR Ziel 05 (innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes Salzgitters)’ o-
der gemiR Ziel 10 (auBerhalb des zentralen Siedlungsgebietes Salzgitters)’® LROP Niedersachsen
2017 erfillen.

Selbstverstdndlich genieRen alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz. Um eine Aushohlung
des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, wird empfohlen, bestehende oder neue Standorte,
die stadtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorliegenden Sinne zu liberplanen. Neuansiedlungen
oder Erweiterungen grolflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment sollten kiinftig nur in den zentralen Versorgungsbereichen sowie in wohnsiedlungs-
raumlich integrierten Lagen (einschliellich Sonstige Standorte mit besonderer Bedeutung fiir die

Nahversorgung) erfolgen.

In diesem Zusammenhang sind zunachst die Voraussetzungen fiir eine stadtebauliche Atypik zu

priifen, d. h. ob das Vorhaben

Y 4 Uberwiegend der Nahversorgung dient, d. h. mindestens 90 % der Verkaufsflache pe-

riodische (= nahversorgungsrelevante) Sortimente sind,
Y 4 stadtebaulich oder wohnsiedlungsraumlich integriert ist,

Y 4 der Versorgung des jeweiligen Nahbereichs dient, d. h. mindestens 50 % des Vorha-
benumsatzes aus einem fuBlaufigen Nahbereich stammen, der — je nach Einzelfall -
700 bis 1.000 m umfasst

7 Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 % periodische Sortimente sind, sind

auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich
integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stad-
tebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum
Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder
aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist. Diese Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden sein.

76 Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90 % der Verkaufsflache periodische

Sortimente sind, sind auch zuldssig, wenn sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung festgelegt
sind, sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrachtigungsverbot) ent-
sprechen, sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbebauung liegen
und ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes 4 nicht Gberschreitet.
Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung diirfen die Funktion und Leistungs-
fahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und sind im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde
oder Samtgemeinde festzulegen. Sie sollen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebun-
den sein. Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fiir jeden dieser Standorte einen zu versorgenden
Bereich festlegen. Ziel 10 des LROP wird nachstehend nicht naher erldutert, da ein solcher Standort mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung in Salzgitter nicht festgesetzt wurde.
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Y 4 »zentrenvertraglich” und ,,versorgungsstrukturell vertraglich” ist, also zentrale Versor-
gungsbereiche und die Versorgung der Bevolkerung an anderer Stelle nicht wesentlich

beeintrachtigt.

Daneben sieht Ziel 05 LROP Niedersachsen auch eine Ausnahmeregelung fiir Einzelhandels-
grolBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 % periodische (= nahversorgungsrele-
vante) Sortimente sind, auf der Grundlage eines stddtebaulichen Konzeptes innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohn-
bebauung auch aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen vor, wenn eine Ansiedlung in
den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griin-
den, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf
ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht maoglich ist. Solche

Standorte miissen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Die Ansiedlung von kleinflachigem zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrelevanten) Einzel-
handel soll an sonstigen wohnsiedlungsraumlich integrierten Standorten auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche grundsatzlich moglich sein. Dies bezieht sich in erster Linie auf kleinteilige
Angebote wie Backereien, Blumenldaden, Apotheken usw. Demgegeniiber konnen mittelflachige
Fachmarktangebote wie z. B. Drogeriemarkt, Textilfachmarkt, Sonderpostenmarkt oder eine
Agglomeration aus mehreren Fachmarkten durchaus negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche hervorrufen. Daher ist v. a. bei Betrieben mit zentrenrelevanten (inkl. nah-
versorgungsrelevanten) Sortimenten eine Ansiedlung auerhalb zentraler Versorgungsbereiche
nicht zu empfehlen und sollte oberhalb von 400 m? VK einer Einzelfallpriifung unterzogen wer-
den, da hier i. d. R. Beeintrichtigungen zentraler Versorgungsbereiche entstehen kénnen.”” Aus
diesem Grund sollte hier der Nachweis erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen

auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.”®

GroRflachige Ansiedlungsvorhaben mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auszu-
schlieen. Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-

ten sind auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte zu lenken.

7 GroRter Betrieb mit zentrenrelevanten Sortimenten in einem Nahversorgungszentrum ist aktuell

Woolworth im Nahversorgungszentrum Fredenberg mit ca. 400 m? VK.

78 In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein- und

mittelflichige Betriebe bis zu einer Verkaufsfliche von 800 m? VK zulassen, was eine planungsrechtliche
Steuerung erschwert.
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Abbildung 26: Ubersicht Steuerungsempfehlungen
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v Ansiedlung gemaR LROP grundsatzlich moglich bzw. stadtebaulich zu empfehlen (Einzelfallprifung bei groR-
flachigen Vorhaben zu Auswirkungen erforderlich)

@ Einzelfallprifung gemaR LROP erforderlich

Ansiedlung nach LROP grundsatzlich moglich, aber stadtebaulich nicht zu empfehlen und planungsrechtlich
auszuschlieBen

X Ansiedlung nicht méglich bzw. stiadtebaulich nicht zu empfehlen / 1) groRflachiger Einzelhandel ab 800 m?
VK; 2) inkl. Sonstiger Standorte mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung; 3) bis max. 400 m? VK, dar-
Uiber stadtebaulich nicht zu empfehlen und planungsrechtlich auszuschlieBen; 4) Randsortimentsregelung zu
beachten; 5) Ausnahme: Annexhandel, Kfz- und Motorradhandel, Baustoffhandel und Baumaschinen;

GMA-Empfehlungen 2017

6. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Wirtschafts- und Innova-
tionsforderung Salzgitter GmbH (WIS) und der Stadt Salzgitter erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit

dieser so genannten informellen Planung herzustellen, sollten folgende Punkte beachtet werden:

Y 4 Beschluss des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes durch den Rat der Stadt Salzgit-
ter als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Auf-
stellung von Bebauungsplanen zu berticksichtigen und gilt als Dokumentation der kom-

munalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

= Stadtebauliche Ziele der Stadt Salzgitter fir die Einzelhandelsentwicklung
= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Sortimentsliste flr die Stadt Salzgitter

=  Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung.
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Y 4 Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung
Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen moglichst zeitnah in giiltiges
Baurecht umgesetzt werden kénnen bzw. in welchen Bereichen die Anpassung der be-
stehenden Bauleitplane erforderlich ist. Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplan-
ten Innenbereich er6ffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden,
dass an stadtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die
den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fiir die Be-
grindung kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelskon-

zept verwendet werden, wenn es durch den Rat beschlossen worden ist.

Y 4 Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen
Die vorliegende Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Inves-
toren als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelsentwick-
lungskonzept verdeutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspoten-
ziale im Einzelhandel in der Stadt Salzgitter und vermittelt zum anderen — durch den
Beschluss — Investitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von
rein zentrenrelevantem Einzelhandel auRerhalb der Innenstddte Lebenstedt und Bad
und der Nahversorgungszentren eine Entwicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht
mit héherem Risiko infolge sonst moglicher Wettbewerbsansiedlungen an dezentra-

len, autokundenorientierten Lagen verbunden ware.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Salzgitter zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzel-
handelsentwicklung kein ,,Konzept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschrei-
bungsfihiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (etwa 5 — 10 Jahre) einer Uberpriifung und ggf.
Anpassung bedarf.
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1. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Salzgitter kdnnen nicht losgelést von we-
sentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die auch

die Standortwahl des Einzelhandels maligeblich beeinflussen.

Abbildung 27: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung
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GMA-Darstellung 2017
1.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt; mit rund 480 Mrd. €
Jahresumsatz ist der Handel Deutschlands drittstarkste Wirtschaftsgruppe; etwa jeder sechste

Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden’®.

Abbildung 28: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland

(ohne KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)
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Quelle: EHI KéIn, Handelsdaten aktuell 2017, GMA-Darstellung
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(Prognosa)

79 gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.
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Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion ge-
kennzeichnet; in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflichenzuwachs deutlich verringert und
war zwischenzeitlich wahrend der Finanzkrise ab dem Jahr 2011 sogar durch einen leichten Riick-
gang gekennzeichnet. Deutlich zeigt sich die Finanzkrise in der Betrachtung des Einzelhandelsum-
satzes; hier ist 2009 ein Riickgang zu verzeichnen gewesen, der jedoch durch ein kontinuierliches

Wachstum bis 2011 ausgeglichen werden konnte.

Abbildung 29: Verkaufsflichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2002-2016
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116,0
1155
113,0
110,5
108,0 i
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Varkaufsfliche in Mio. m?

Quelle: EHI KéIn, Handelsdaten aktuell 2016, GMA-Darstellung
1.1.1 Starker Riickgang der Einzelunternehmen im Handel

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschéafte geht. Aktuellen Untersuchungen zufolge nahm
der Anteil von Einzelunternehmen von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab.2° Als Gewin-
ner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte,
welche ihre gréRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen. Der Online-

Handel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.
1.1.2 Warenhauser, Fachmarkte und Shoppingcenter

Die Warenhauser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innenstadte

vielerorts verloren®!. In den Innenstiddten wurden diese durch Handelsmarken (sog. ,Retail

80 GMA-Grundlagenforschung.

81 Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt

begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhauser in die Kleinstadte und mit den
nicht erfillten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorte in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung
zwei zentrale Ursachen fir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hessert:
Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff.
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Brands“) aus dem Textilbereich, Elektronikmarkte und neuerdings auch Anbieter des taglichen
Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel) abgel6st. Auch Neuentwicklungen
von Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch aufgrund des restriktiveren Planungsrechts an
Griine-Wiese-Standorten — zunehmend in Innenstddten statt. Betrug der Anteil innerstadtischer
Shoppingcenter an allen Shoppingcentern bis 1990 ca. 47 %, wuchs ihr Anteil durch Neueréffnun-
gen auf ca. 85 % zwischen den Jahren 2011 und 2015.%2 Gerade die Shops in den Centern traten
in den Wettbewerb mit ahnlichen Textilangeboten in den Warenhéausern, auch fiir Shoppingcen-
ter zeichnet sich nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung ein nachlassendes Wachstum

und steigender Revitalisierungsbedarf ab.
1.1.3 Internethandel

Wahrend der stationdre Einzelhandel zwischen 2007 und 2016 nur ein leichtes Plus (rd. 11 %)
verzeichnete, verdoppelte der Versandhandel (inkl. Onlinehandel) seinen Umsatz; der Online-

Handel weist sogar eine jahrliche Wachstumsrate von 10 % und mehr auf.

Abbildung 30: Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland

52,5

46,9
44,0/

39,8

Mrd. €
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W davon Onlinehandel (HDE) daven Onlinehandel {bevh) W Versandhandel {bevh)

* Daten des Bundesverbandes E-Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh) als Prognose
Quelle: Handelsdaten aktuell 2017; bevh, GMA-Darstellung 2017

Flr das Jahr 2016 geht der bevh von einem Gesamtumsatz fiir den Versandhandel von 54,5 Mrd.
€ aus. Vergleicht man den Wert des Onlinehandels It. bevh im Jahr 2015 von 46,9 Mrd. € mit dem
Umsatz des gesamten Einzelhandels flir 2015, so liegt der Anteil des Onlinehandels bei 10 %. Al-
lerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark. Wahrend im Bereich

Consumer-Electronics / Elektro und im Bereich Mode Werte von fast 20 % erreicht werden, liegt

82 Quelle: EHI K6In, Handelsdaten aktuell 2016

8 Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.
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im Heimwerker- und Gartenbereich der Anteil lediglich bei rd. 3 %. Insbesondere der Lebensmit-
teleinzelhandel, der einen Grofteil der Umsatze im gesamten Einzelhandel reprasentiert, weist

mit unter 1 % immer noch sehr geringe Anteile im Onlinehandel auf.

Die Uberginge zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel sind mittlerweile nicht
mehr klar abgrenzbar. Viele (stationare) Einzelhandler bieten mittlerweile auch Onlineshops an,
in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verflgbar sind. Ziel
der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verknipfung der unter-
schiedlichen Vertriebskanéle. Weiter ist in GroRstadten ist zu beobachten, dass auch reine On-
line-Handler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein stationares Netz aufgebaut haben

bzw. aufbauen (z. B. Cyberport, Mymuesli, Fashion For Home, Zalando).

Abbildung 31: Anteil Online-Handel am Umsatz einzelner Branchen in %
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Quelle: IFH Koln, Branchenreport Online-Handel 2014, GMA-Darstellung

1.1.4 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Ergdnzend zu Supermarkten und Grol3flachenkonzepten haben sich in Deutschland discountorien-
tiere Angebotsformen entwickelt und fest etabliert. Dabei handelt es sich um Vertriebskonzepte,
die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen. Sie verfligen aktuell Giber einen Marktanteil im
Lebensmittelsektor von ca. 45 %% Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels ha-

ben in den vergangenen Jahren hingegen eine unterschiedliche Entwicklung genommen. Super-

84 Quelle: EHI KoIn, Einzelhandelsdaten aktuell 2016.
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markte und SB-Warenhauser expandierten, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen verzeichne-
ten einen deutlichen Bedeutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleinen Lebensmittelge-

schifte von ca. 11.200 (2010) auf etwa 8.900 (2015) Geschéafte®.

Tabelle 11: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

(Auswahl)
Daten Discounter Vollsortimenter GroRer Supermarkt /
SB-Warenhaus
Verkaufsflache ab 800 m?; ab 1.200 m?% ab 2.500 m?
eher 1.200 m? eher 1.500 m?

Sortiment 75 — 80 % Foodanteil 80 — 85 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000 —4.000 ca. 10.000 ca. 25.000 - 50.000
Anzahl Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stiick
Grundstucksflache ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

GMA-Standortforschung 2017; ca.-Werte, gerundet

Als Standorte fiir grof¥flachige Discounter, Supermarkte und SB-Warenhauser werden i. d. R. La-
gen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr und mit groRen Stellplatz-
kapazitdten praferiert. Im Rickblick beglinstigte der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhan-
del lange die groRReren Zentren. In den einwohnerschwacheren Gemeinden und Stadtteilzentren
fand zunachst in vielen Fallen eine Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes statt, was v. a. im
landlichen Raum zu groReren Wegstrecken fiihrte. Mittlerweile ist mit der fortschreitenden Ver-
dichtung der Filialnetze eine gewisse Umkehrung dieses Trends zu beobachten. So riicken ver-

starkt auch kleinere Kommunen in den Fokus der Betreiber.

8 ebd.
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Abbildung 32: Durchschnittliche Verkaufsflache und Artikelanzahl von Discountern und
Supermarkten (Bundesdurchschnitt, laufende Marktbetrachtung)
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GMA-Darstellung 2017

1.2 Konsumentenverhalten im Wandel

1.2.1 Demographische Entwicklung

Gesellschaftliche sowie demographische Verdanderungen vollziehen sich mit grofRer RegelmaRig-
keit, genannt seien etwa die im Rahmen der Demografieentwicklung prognostizierte Schrump-
fung der Bevélkerung durch das niedrige Geburtenniveau, die steigende Lebenserwartung und
die demographische Alterung oder die wachsende Zahl der Haushalte begleitet von einer Verklei-

nerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofle.

Des Weiteren lasst sich in vielen Regionen Deutschlands eine Land-Stadt-Migration feststellen.
So verzeichnen Metropolregionen hohe Zuwanderungsgewinne, viele landliche Raume hingegen
Abwanderungsverluste. Ein weiterer Trend in diesem Kontext ist die Abwanderung aus den
neuen in die alten Bundeslander. Nachdem sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage orien-
tiert, ist der kleinrdaumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksam-

keit zu schenken®®.

86 Gerade grolRraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zu-

dem hat sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwie-
sen.
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1.2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Die starke Preisorientierung breiter Bevolkerungsschichten hat zu einer Absenkung des Qualitats-
niveaus geflihrt; gleichzeitig profitieren an machen Standorten auch Anbieter des hochpreisigen
Segments von einer in einigen Bevolkerungsteilen gestiegenen Kaufkraft. Zudem lasst sich der
Kunde immer weniger in feste Kategorien einpassen. Daher hat sich in den letzten Jahren der
Typus des ,,hybriden Verbrauchers“ herausgebildet. Er erwirbt beim selben Einkaufsgang teure
Markenware im Fachhandel und im Anschluss Billigprodukte beim Discounter. Dies fihrt — in
Kombination mit der zunehmenden Mobilitat der Bevolkerung — zu einer deutlichen Reduzierung
der Kundenbindung im Einzelhandel, die wiederrum alternative Bezugsquellen wie z. B. den On-
line-Handel beginstigt.

Abbildung 33: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des
»hybriden“ Verbrauchers

Discount-Shopping Entertainment-Shopping
Discounter / Billigliden weiter auf dem Vormarsch - - Ausgaben flir Freizeit nehmen zu Lasten des Handels zu
starke Nachfrage nach Nonfood-Sortimenten bei Discountern - - Retail-Theatre": Steigende Anforderungen an das Friebnis Finkaufen
- Unterhaltungsaufgabe des stationdren Finzelhandels

Smart-Shopping

Marken hillig erwerben -

starke Orientierung auf Rabatte -
Zunahme der Restpostenmarkte -

Trust-Shopping
Aufwand bei der Produktsuche begrenzt
- Kauf bei Anbietern, die scheinbar giinstig sind

Convenience-Shopping / Schnelllebigkeit
Bedeutungszunahme von

Verkehrsknotenpunkten -

Bedeutungszunahme von Lisferdiensten -

verstarkte Werbung -

Neukauf von Produkten statt Reparatur -

mehr Einzelverpackungen -

Stdrkeres Qualitdts- und Reglonalbewusstsein
steigende Nachfrage nach Bioprodukten

- Riickbesinnung aut die eigene Region / die cigene Stadt

- verstarkte Nachfrage nach regionalen Produkten

Nachhaltigkeit / Sicherheit / Sauberkeit
Verzicht auf Plastiktiten im Handel
Bedeutung umweltfreundlicher / verantwortungsbewusster
Produktionsprozesse nimmt zu

- hohes Sicherheits- und Sauberkeitshediirfnis

- starkere Wahrnehmung von ,storenden” Randgruppen

Mo parking, no business

Abnahme der Einkaufsfahrten / One Stop-Shopping -
Vergrollerung des eigenen Aktionsradius -

erhiihter Parkplatzhedart im Finzelhandel -

Metz statt Tilte Multi-Channeling / Showrooming
ebay, Zalando usw. als Alternative - - Online-Angebote stationdrer Einzelhdndler und umgekehrt
zum stationdren Finzelhandeal - Auswahlim Ladengeschift, lisfarung nach Hause / in den Laden
Information im stationdren Handel, Kaut online - - Informationsabruf online, Kaufim stationdren Handel

GMA-Grundlagenforschung 2017
1.2.3 Entwicklung der Motorisierung

Von Ende der 50er Jahre bis 2016 hat sich der Pkw-Bestand in Deutschland auf ca. 45,1 Mio. Pkw
gesteigert®’. Der Anstieg der Mobilitit ...

Y 4 ...|16ste eine Stadt-Umland-Wanderung aus, d.h. es entstanden stadtnahe Wohnstand-
orte, die ab einer gewissen GroRRe zur Entwicklung neuer Versorgungslagen fihrten. In
den letzten Jahren sind Tendenzen einer Reurbanisierung zu erkennen, die jedoch so-
zial sowie demographisch sehr selektiv sind und den innerstadtischen Einzelhandel so-
mit vor neue Herausforderungen stellen. Einzelhandelsketten konzentrieren sich
heute z. T. wieder auf eine weitere Verdichtung ihrer Filialnetze, um die gréReren Weg-
strecken in landlichen Gebieten zu kompensieren.

87 vgl. Kraftfahrt-Bundesamt, Stand: 1.Januar 2016; vgl. 1960: rd. 4,5 Mio. Pkw.
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Y 4 ... ermoglichte die Etablierung autokundenorientierter Standorte aufRerhalb geschlos-
sener Siedlungskorper. Als besonders ,profitable” Einzelhandelsstandorte kristallisier-
ten sich v. a. die Schnittstellen von Fern- und BundesstraBen sowie Durchgangs- und

AusfallstraBen mit hoher Verkehrsfrequenz heraus.

Y 4 ... bedingte einen stetig wachsenden Stellplatzbedarf und stellte damit den Handel in

den Innenstadten vor schwierig oder nur sehr kostenaufwandig zu |6sende Probleme.

Y 4 Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhohte sukzessive die Bedeutung des
sog. ,,One-Stop-Shopping”. Von der Entwicklung des , Kofferraumeinkaufs” profitierten
v. a. Grol¥flaichenbetriebe mit einem breiten und tiefen Warenangebot, wie z. B. SB-

Warenhauser sowie Fachmarktagglomerationen und Einkaufszentren.
1.3 Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demographischen Veranderungen
hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitaten durch Einzelhandelsunter-
nehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausgeldst. Fiir die Entwicklung des Einzelhandels
in den Innenstadten und Ortszentren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzu-

stellen:

Y 4 Die Konzentration im Einzelhandel fiihrte in Innenstadten und Ortszentren nicht sel-
ten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes und zu einer Ausdiinnung des
Versorgungsnetzes auf leistungsfahige, nachfragestarke Standorte. Als Gegentrend
lasst sich die Entwicklung von City-Konzepten beobachten; diese funktionieren jedoch

nur in stark frequentierten Innenstadten und Ortszentren.

Y 4 Die groRRe Bedeutung des Online-Handels hat in den deutschen Innenstadten bereits

zu Frequenzriickgdngen und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen gefiihrt.®

Y 4 Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kampfen. Hier treten ver-
starkt Fluktuation, Mindernutzungen (z. B. durch Spielhallen) und Leerstandsbildung

auf.

Y 4 Die mittelstandischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riick-

laufige Gesamtmarktanteile.

88 So wurden in den vergangenen Jahren groRRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen.

Auch am Schuheinzelhandel geht die Entwicklung nicht spurlos voriber. So meldete u. a. die Schuhkette
Gortz die SchlieBung mehrerer Filialen. Als Grund wurde explizit der ins Internet abwandernde Umsatz
genannt.
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In vielen Kommunen wird die Handelsentwicklung seit langem mit einem kommunalen Einzel-
handelskonzept gesteuert. Es werden die zuldssigen Gebiete flir den Einzelhandel festgelegt und

eine sortimentsgenaue Steuerung der Ansiedlung zusitzlicher Handelsflichen vorgenommen®.
1.4 Mittelfristige Entwicklungstrends

Unter Bericksichtigung der zunehmenden Digitalisierung der Gesellschaft und der damit wach-
senden Bedeutung des Online-Handels wird die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels mal3-
geblich durch das Zusammenwirken des stationdren Handels mit digitalen Vertriebskanale be-
stimmt. Darlber hinaus wird der Einkauf von den Verbrauchern in Zukunft noch starker unter
dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass
der Einzelhandel diesen Trends, zusammen mit gesamtgesellschaftlichen Tendenzen wie dem de-
mographischen Wandel, durch neue Betriebstypen und Prasentationsformen zunehmend Rech-

nung tragt.

Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der mittel-

fristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermalen darstellen:

Y 4 Optimierung der Multi- / Omni-Channel-Konzepte
Die Verschmelzung des stationaren Handels mit verschiedenen digitalen Vertriebska-
nélen wird in Kombination mit vereinfachten Zahlungsmethoden (u. a. PayPal) und
neuen Social-Shopping-Anwendungen, (iber die der Kunde Punkte o. A. sammelt oder
Coupons erhalt (wie z. B. ,H&M Club“), zunehmend an Bedeutung gewinnen. Viele
Handler setzen mittlerweile auf das Prinzip ,,Click&Collect”, wobei die Bestellung on-
line abgewickelt wird, die Ware dann aber im nachsten Store abgeholt werden kann.
Damit auch mittelstandische Einzelhandelsunternehmen Online-Shops oder digitale
Schaufenster einrichten kénnen, wurde von einigen Stadten Projekte unter dem Na-

men ,,Online-City“ oder ,Digitale Einkaufsstadt” ins Leben gerufen.

Y 4 Showrooming und Vor-Ort-Digitalisierung
Handelsimmobilien werden verstarkt zu Showrooms mit hohem Erlebnis- und Wohl-
fUhlfaktor umgestaltet, bei denen v. a. die Serviceleistungen einen zentralen Punkt
darstellen (z. B. McTrek). Gleichzeitig spielen vor Ort auch digitale Medien (z. B. Tab-
lets) als zusatzliche Informationstrager eine Rolle. Zunehmend wird in vielen Stores
kostenfreies WLAN angeboten. Dieses Angebot soll auch die Nutzung der Social-Shop-

ping-Anwendungen, welche (iber das Smartphone zu bedienen sind, erleichtern.

Y 4 Verkaufsflichen wachsen moderat
Der Zuwachs weiterer Verkaufsflachen verlief in den zuriickliegenden Jahren eher

89 Vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte

der européischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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moderat. In einigen Branchen sind Flachenbereinigungen festzuhalten; so wurden in
den vergangenen Jahren gréRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genom-
men, auch der stationadre Schuhhandel spiirt die Konkurrenz des Online-Handels.
Neue Verkaufsflichen werden sich zukiinftig Gberwiegend auRerhalb der Stadtzen-

tren ansiedeln.

Y 4 Filialisierungswelle halt an
Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die

Marktbedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

Y 4 Lebensmittelhandel im Wandel
Der wachsende Ausbau des Convenience- und Gastronomie-Angebotes sowie neue
Vertriebswege Uber Lieferdienste und Drive-Ins fiihren zu einer Erneuerung des klassi-
schen Lebensmitteleinkaufs und férdern die Etablierung neuer Nischenanbieter (u. a.
Kochhauser). Auch in dieser Branche werden Omni-Chanel-Konzepte eingesetzt. Ne-
ben dem Prinzip ,Click&Collect” kénnen Lebensmittel online bestellt und mit einem

Lieferdienst in einer bestimmten Zeitspanne nach Hause geliefert werden.

Y 4 Fachmarkte und Discounter boomen
Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jahren
v. a. durch Fachmarkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden ihre

Marktanteile weiter ausbauen.
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2. Weitere Befragungsergebnisse

2.1 Einzelhandelsbefragung

Insgesamt nahmen 43 Betriebe mit folgenden Strukturmerkmalen teil:

Tabelle 12: Strukturmerkmale der befragten Betriebe
Anteil in %
Bedarfsbereich kurzfristig 49
mittelfristig 30
langfristig 21
Betriebsalter bis 10 Jahre 14
11-20Jahre 16
21-30 Jahre 19
31-50 Jahre 16
51-100 Jahre 33
Uber 100 Jahre 2
Filialisierung Hauptgeschaft 96
Filiale 4
Eigentumsverhaltnis Eigentum 13
Miete / Pacht 30
Standort Lebenstedt 37
Bad 47
Thiede 2
Gebhardshagen 5
sonstiger Stadtteil 9

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung 2017

Beird. 91 % der befragten Handler ist die Altersnachfolge im Betrieb (noch) nicht geregelt. Dabei
ist flir 51 % das Thema nicht relevant und fiir rd. 40 % der Betriebe ist Altersnachfolge relevant,

jedoch noch nicht geklart. Demgegeniber weisen vier Betriebe (9 %) eine geregelte Altersnach-

folge auf (vgl. Abbildung 34).

Abbildung 34: Regelung der Altersnachfolge

Hmja ®nichtrelevant

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung 2017, n = 43.

M nein, ist relevant, aber noch unklar
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Damit ist ein verhaltnismaRig hoher Anteil (noch) unklarer Regelungen festzuhalten. Es wird da-
rauf ankommen, sowohl die Nachfolge fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe positiv zu beein-
flussen als auch Salzgitter als Einzelhandelsstandort so zu attraktivieren, dass er auch fiir auswar-

tige Einzelhandler als Ansiedlungsstandort in Frage kommt.
2.2 Haushaltsbefragung
2.2.1 Personenmerkmale

Die Personenmerkmale der Befragten sind in nachfolgender Tabelle dargestellt:

Tabelle 13: Personenmerkmale der befragten Verbraucher

telefonische Online-
Haushaltsbefragung befragung
Merkmal Attribut Anzahl in % Anzahl in %
Geschlecht | mannlich 202 33 87 44
weiblich 402 67 112 56
Alter unter 25 Jahre 16 3 21 11
25-<45 90 15 102 51
45-< 65 277 46 68 34
65 Jahre und alter 217 36 4 2
keine Angabe 4 1 4 2
Wohnort Stadtteil Lebenstedt 267 44 69 35
Ubrige Stadtteile Nord 21 3 - -
Ortschaften Nordwest 33 5 20 10
Ortschaften Ost 36 6 2 1
Ortschaften Nordost 33 5 11 6
Ortschaften West 29 5 14 7
Ortschaften Stdost 22 4 18 9
Stadtteil Bad 115 19 35 18
Ubrige Stadtteile Sud 32 5 4 2
Orte aullerhalb Salzgitter - - 15
keine Angabe 16 3 11 6

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, n = 604; Onlinebefragung 2017, n = 199
2.2.2 Griinde fiir und gegen einen Einkauf in City Lebenstedt

Die Einkaufshaufigkeit (s. Kapitel Il., Seite 27 ff.) an einem bestimmten Ort ist abhangig von ob-
jektiven Standortrahmenbedingungen in Verbindung mit subjektiv empfundenen Vor- und Nach-
teilen des Einkaufsortes. Diese wurden u. a. bei der Frage nach Griinden fiir oder gegen einen

Einkauf in der Stadt Salzgitter ermittelt.
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Fiir einen Einkauf in der City Lebenstedt ist aus Sicht der telefonisch Befragten in erster Linie die
Moglichkeit, den Einkauf mit anderen Erledigungen verbinden zu kénnen, ausschlaggebend (ca.
45 % der Befragten, vgl. Abbildung 35). Dariber hinaus wurden haufig das vorhandene Angebot

(ca. 41 %), die rdumliche Ndhe (Wohnort, ca. 19 %) sowie der personliche Kontakt (12 %) genannt.

Im Vergleich der verschiedenen Ortschaften ist festzuhalten, dass die Einwohner der nérdlichen
Stadtteile auRerhalb von Lebenstedt insbesondere das Angebot allgemein (rd. 65 %) und die Ver-

bindung mit anderen Erledigungen (rd. 60 %) deutlich positiver bewerten als die Einwohner an-

GMASX
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derer Stadtteile.

Abbildung 35: Griinde fiir einen Einkauf in der City Lebenstedt (Telefonbefragung)

Wohnort Stadtteil sonstiges Stadtteil sonstiges gesamt
Lebenstedt nordliches SZ Bad sudliches SZ

TOP1 Verbindung mit an- | Angebot allgemein | Verbindung mit an- | Verbindung mit an- | Verbindung mit an-
deren Erledigungen | (65 %) deren Erledigungen | deren Erledigungen | deren Erledigungen
(38 %) (40 %) (41 %) (45 %)

TOP 2 Angebot allgemein | Verbindung mit an- | Angebot allgemein | Angebot allgemein | Angebot allgemein
(34 %) deren Erledigungen | (27 %) (33 %) (41 %)

(60 %)

TOP3 ist mein Wohnort PKW-Erreichbarkeit | keine Griinde dafiir | keine Griinde dafiir | ist mein Wohnort
(34 %) (20 %) (22 %) (22 %) (19%)

TOP 4 personlicher Kon- personlicher Kon- fur Bekleidung (7 %) | personlicher Kon- personlicher Kon-
takt (14 %) takt (15 %) takt (9 %) takt (12 %)

TOP5 Einkaufsatmosphare [ ist mein Arbeitsort | Abwechslung Parkplatzangebot Treffen von
(12 %) (14 %) (3%) (9 %) Freunden und

Bekannten (9 %)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung (telefonisch) 2017, n = 604; in % der Befragten mit Angaben, Mehrfachnennun-
gen moglich

Fir die Onlineteilnehmer der Befragung ist v. a. die Verbindung mit anderen Erledigungen (43 %),

gefolgt von der rdumlichen Nahe / Wohnort (38 % der Befragten), dem Arbeitsort und die gute

Pkw-Erreichbarkeit (jeweils 30 %) ausschlaggebend fiir einen Einkauf in der Stadt Salzgitter.

Bei den Hauptgriinden gegen einen Einkauf in der City Lebenstedt konnen knapp die Hélfte der
telefonisch befragten Haushalte keine Griinde gegen einen Einkauf nennen. Das (vorhandene o-
der nicht vorhandene) Angebot stellt fir 22 % der Befragten einen Grund gegen einen Einkauf
dar, eine geringe Rolle spielt auch die raumliche Entfernung (11 %) sowie die Einkaufsatmosphare
(7 %).

Im Vergleich der Ortschaften untereinander stellt die rdumliche Entfernung des Stadtteils Bad
(43 % der telefonisch Befragten) und der Gbrigen siidlichen Ortschaften Salzgitters (31 %) zu Le-
benstedt einen Grund dar, nicht in Lebenstedt einzukaufen. Demgegeniiber sehen ca. 58 % der
Befragten im Stadtteil Lebenstedt und sogar 61 % der befragten in den librigen nordlichen Stadt-
teilen Salzgitters keinen Grund, nicht in der City Lebenstedt einzukaufen. Gleichwohl ist knapp

ein Drittel der Befragten (32 %) im Stadtteil Lebenstedt mit dem Angebot unzufrieden. Fiir 18 %
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der Befragten der nordlichen Teile Salzgitters wird darliber hinaus auch das Preisniveau negativ

bewertet.

Abbildung 36: Griinde gegen einen Einkauf in der City Lebenstedt (Telefonbefragung)

GMASX
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Wohnort Stadtteil sonstige Stadtteil sonstige gesamt
Lebenstedt nordliches SZ Bad stidliches SZ
TOP1 keine Griinde keine Griinde raumliche keine Griinde keine Griinde
dagegen (58 %) dagegen (61 %) Entfernung (43 %) dagegen (31 %) dagegen
(48 %)
TOP 2 Angebot (32 %) Preisniveau (18 %) | Einkaufsatmosphare | Einkaufsatmosphére | Angebot (22 %)
(30 %) (28 %)
TOP3 Parkplatzangebot Parkplatzangebot keine Griinde raumliche raumliche
(3%) (14 %) dagegen Entfernung (23 %) Entfernung
(20 %) (11 %)
TOP 4 zu viele Angebot (11 %) Angebot (18 %) Angebot (12 %) Einkaufs-
Billiganbieter (2 %) atmosphare (10 %)
TOP5 Offnungszeiten Erreichbarkeit Parkplatzangebot Parkplatzangebot Parkplatzangebot
(2 %) mit dem Bus (7 %) (8 %) (7 %)
(6 %)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017

Ein anderes Bild ergibt sich bei der Auswertung der Onlinebefragung: hier beméangeln rund 60 %
der Befragten die Einkaufsatmosphare sowie das Angebot und dessen Qualitat in der City Le-

benstedt. Ein Sechstel nennt das Parkplatzangebot als Grund gegen einen Einkauf.
2.2.3 Griinde fiir und gegen einen Einkauf in der Innenstadt Bad

Fiir einen Einkauf in der Innenstadt Bad sind fiir jeweils 26 % der telefonisch Befragten vorrangig
das Angebot, die Verbindung mit anderen Erledigungen sowie der Wohnort ausschlaggebend
(vgl. Abbildung 37).

Im Vergleich der verschiedenen Ortschaften ist festzuhalten, dass insbesondere die Einwohner
des Stadtteils Lebenstedt keine Griinde fiir einen Einkauf im Stadtteil Bad genannt haben (rd.
28 %). Hingegen stellt fiir 27 % der Befragten im Stadtteil Lebenstedt und sogar fir 53 % der Be-
fragung in den Gbrigen nordlichen Stadtteilen Salzgitters das gute Angebot einen Grund fiir einen
Einkauf in der Innenstadt Bad dar, ebenso wie die Verbindung (Kopplungsmoglichkeiten) mit an-
deren Erledigungen (27 % bzw. 51 %). Dass drei von vier Befragten im Stadtteil Bad und damit mit
deutlichem Abstand zu anderen Griinden (z. B. personlicher Kontakt) als Hauptgrund ftir den Ein-
kauf die Tatsache benennen, dass sie dies tun, weil es ihr Wohnort ist, lasst bereits eine gewisse

Unzufriedenheit mit dem 6rtlichen Angebot erkennen.
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Abbildung 37: Griinde fiir einen Einkauf in der Innenstadt Bad (Telefonbefragung)

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Wohnort Stadtteil sonstiges Stadtteil sonstiges gesamt
Lebenstedt nordliches SZ Bad suidliches SZ
TOP1 keine Griinde daflir | Angebot (53 %) ist mein Wohnort Pkw-Erreich- Angebot (26 %)
(28 %) (75 %) barkeit (44 %)
TOP 2 Angebot (27 %) Verbindung mit an- | personlicher Kon- Parkplatzangebot Verbindung mit an-
deren Erledigungen | takt (25 %) (31 %) deren Erledigungen
(51 %) (26 %)
TOP 3 Verbindung mit an- | Treffen von kurze Wege (15 %) | ist mein Wohnort ist mein Wohnort
deren Erledigungen | Freunden und Be- (16 %) (26 %)
(27 %) kannten
(20 %)
TOP 4 PKW-Erreichbarkeit | PKW-Erreichbarkeit | PKW-Erreichbarkeit | Verbindung mitan- | PKW-Erreichbarkeit
(16 %) (14 %) (15 %) deren Erledigungen | (20 %)
(14 %)
TOP5 Treffen von Freun- | Preisniveau (12 %) | Einkaufsatmosphére | Angebot (13 %) personlicher
den und Bekannten (11 %) Kontakt (12 %)
(8 %)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, in % der Befragten mit Angaben, Mehrfachnennungen méglich

Auch fiir die Teilnehmer der Onlinebefragung sind Wohnort (32 %) und die Verbindung mit an-
deren Erledigungen (24 %) die Hauptargumente fiir einen Einkauf in der Innenstadt Bad. Aller-
dings konnten auch 24 % der Online-Teilnehmer keinen Grund fiir einen Einkauf in der Innenstadt
Bad nennen. Positiv werden hingegen das Parkplatzangebot (21 %) und PKW-Erreichbarkeit
(20 %) bewertet.

Bei den Hauptgriinden gegen einen Einkauf in der Innenstadt Bad kdnnen rund 43 % der telefo-
nisch Befragten Haushalte keine Griinde gegen einen Einkauf nennen. Das (vorhandene oder
nicht vorhandene) Angebot stellt fir 29 % der Befragten einen Grund gegen einen Einkauf dar,

eine weitere Rolle spielt auch die raumliche Entfernung (14 %).

Differenziert nach den einzelnen Teilrdumen fallen die Griinde jedoch sehr unterschiedlich aus.
Wahrend sowohl die Befragten im nordlichen Stadtgebiet (Stadtteil Lebenstedt und librige n6rd-
liche Stadtteile) als auch die Befragten in den stidlichen Stadtteilen auRRer Bad keine Griinde ge-
gen einen Einkauf in der Innenstadt Bad an erster Stelle nennen, ist fir 50 % der Befragten im
Stadtteil Bad das (vorhandene oder nicht vorhandene) Angebot Hauptargument gegen einen Ein-
kauf in der Innenstadt Bad. Das Angebot wird von den Ubrigen Befragten erst an zweiter (n6rdli-
che Stadtteile auRer Lebenstedt: 20 %; sudliche Stadtteile auRer Bad: 25 %) bzw. dritter Stelle
(Stadtteil Lebenstedt: 26 %) und von einem deutlich geringeren Anteil der Befragten als Grund

gegen einen Einkauf genannt.
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Abbildung 38: Griinde gegen einen Einkauf in der City Lebenstedt (Telefonbefragung)
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Stadtteil Stadtteil sonstige Stadtteil sonstige esamt
Lebenstedt nordliches SZ Bad stidliches SZ &
TOP1 keine Griinde keine Griinde Angebot (50 %) keine Griinde keine Griinde
dagegen (42 %) dagegen (37 %) dagegen (54 %) dagegen (43 %)
TOP 2 rdumliche Angebot (20 %) keine Griinde Angebot (25 %) Angebot (29 %)
Entfernung (29 %) dagegen (43 %)
TOP 3 Angebot (26 %) Preisniveau (16 %) | Leerstande (6 %) Einkaufsatmosphare | rdumliche
(6 %) Entfernung (14 %)
TOP 4 Erreichbarkeit Parkplatzangebot fehlendes Angebot | Parkplatzangebot Parkplatzangebot
mit dem Bus (3 %) (6 %) Bekleidung (5 %) (4 %) (5 %)
TOP5 Einkaufsatmosphare | Erreichbarkeit zu viele auswartiger Preisniveau (4 %)
(1%) mit dem Bus Billiganbieter (2 %) | Arbeitsort (4 %)
(7 %)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, in % der Befragten mit Angaben, Mehrfachnennungen méglich

Die Online-Teilnehmer geben wiederum als Hauptgrund gegen einen Einkauf in der Innenstadt

Bad mit 45 % das Angebot an. Aulerdem spielen fiir diese Befragungsteilnehmer die fehlende

Einkaufsatmosphare (28 %) sowie mangelnde Qualitdt des Angebotes (22 %) eine Rolle. Dennoch

sehen rund 27 % der Online-Teilnehmer keinen Grund gegen einen Einkauf in der Innenstadt Bad.

2.2.4 Verkehrsmittelwahl

In Bezug auf die Verkehrsmittelwahl beim Einkauf in der Gesamtstadt Salzgitter (d. h. standort-

unabhangig) kommt dem Pkw erwartungsgemal’ die groRte Bedeutung zu. Etwa 76 % aller Be-

fragten gaben an, den Pkw als Verkehrsmittel fiir den Einkauf in Salzgitter zu nutzen. 11 % der

Befragten erledigen ihren Einkauf zu FuR und 5% mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Etwa 4 % nut-

zen das Fahrrad (vgl. Abbildung 39).
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Abbildung 39: Verkehrsmittelwahl fiir den Lebensmitteleinkauf in Salzgitter
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2017, n = 604.

Betrachtet man die Verkehrsmittelwahl fiir einen Besuch der City Lebenstedt, so nutzen etwas
mehr als zwei Drittel (68 %) der Befragten den PKW zur Anreise. 22 % der Bewohner des Stadtteils
Lebenstedt besuchen die City zu Ful3, 13 % nutzen das Fahrrad. Aus der Ortschaft Ost reisen gut
ein Drittel der Befragten mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln an, was auf die gute Anbindung an das
Schienennetz und bestehende Busverbindungen in diesem Teilraum zuriickzufiihren ist. Be-
fragte, welche in den sldlichen Ortschaften von Salzgitter wohnen, nutzen hingegen vorrangig
den PKW.

Auch die im sidlichen Stadtgebiet gelegene Innenstadt Bad wird von mehr als drei Viertel der
Befragten mit dem Auto aufgesucht. Ein Viertel der Bewohner aus dem Stadtteil Bad selbst be-
sucht die Innenstadt zu Ful}, wihrend Befragte aus den Ubrigen stidlichen Ortschaften aufRerhalb
des Stadtteils Bad angaben, zu 94 % mit dem PKW anzureisen. Ahnliches gilt fiir die Bewohner
der nordlichen Ortschaften Salzgitters, die vorrangig den PKW nutzen. Auch die Innenstadt Bad

wird von Bewohnern der Ortschaft Ost zu 36 % mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln aufgesucht.

Flr den Lebensmitteleinkauf in der Stadt Salzgitter ist festzuhalten, dass — differenziert nach Al-
tersgruppen —insbesondere die mittleren Altersgruppen zwischen 26 und 55 Jahren zu tiber 80 %
auf den PKW zuriickgreifen. Ein Drittel der unter 26-Jahrigen dagegen nutzt eher 6ffentliche Ver-
kehrsmittel. Befragte tiber 66 Jahren bewegen sich Gberwiegend zu FuB, was die Bedeutung einer
wohnungsnahen und wohnortnahen Versorgung mit Giitern des periodischen Bedarfs verdeut-

licht.
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3.

Prufstandorte

Vorbemerkung

Die Wirtschafts- und Innovationsforderung Salzgitter GmbH (WIS) und die Stadt Salzgitter hat der

GMA 31 Priifstandorte mitgeteilt, die immer wieder bzw. aktuell als Standort fiir Einzelhandel

diskutiert oder durch Politik oder Dritte (z. B. Grundstiickseigentliimer) an die Stadt herangetra-

gen werden. Die GMA hat die Aufgabe, diese Standorte auf die Vereinbarkeit mit den Regelungen

des erarbeiteten Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sowie mit den einschlagigen landes- und

regionalplanerischen Vorgaben zu priifen. Konkret sind dies folgende Ziele und Grundsatze:

Einzelhandelsentwicklungskonzept 2017

' 4
V' 4

Ziel 1: Schutz und Starkung der Innenstadte und zentralen Versorgungsbereiche

Ziel 2: Sicherung und ggf. Weiterentwicklung von geeigneten Standorten fir den zen-
trenvertraglichen groRflachigen Einzelhandel (mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten)

Ziel 3: Schutz und stadtebauliche Entwicklung von geeigneten Standorten fiir die woh-
nortnahe Versorgung mit Angeboten des periodischen Sortimentsbereiches innerhalb
und auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Landesraumordnungsprogramm 2017

' 4

Grundsatz 01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Ein-
richtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Um-
fang und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

Ziel 02 Neue EinzelhandelsgrofRprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgrofRprojekte gelten Einkaufszen-
tren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschliefllich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groRprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils fir sich nicht
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgrofRprojekt ausgehen oder ausge-
hen kénnen (Agglomerationen).

Ziel 03 [...] In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgrofRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzent-
ralen Verflechtungsbereich gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenz-
raum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

[Grundsatz] In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgroRprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafgebli-
chen Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch
mittel- und oberzentral). [Ziel] Der maRgebliche Kongruenzraum gemal Satz 3 ist von
der unteren Landesplanungsbehdrde unter Beriicksichtigung insbesondere
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= der zentralortlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benachbar-
ter Zentraler Orte,

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
= von grenziberschreitenden Verflechtungen und

= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzel-
handelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des maRgebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, ins-
besondere Nahrungs- / Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimente
sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Be-
kleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Maobel.

Die Trager der Regionalplanung kdénnen in den Regionalen Raumordnungsprogram-
men im Einzelfall Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte mit aperiodischem Kernsor-
timent aullerhalb des kongruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- o-
der Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist, dass den Grundsatzen und Zielen zur
Entwicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen wird wie bei
einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.

Y 4 Ziel 04 Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

Y 4 Ziel 05 Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot).
Diese Flachen missen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein. Neue EinzelhandelsgrolRprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hun-
dert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Kon-
zeptes ausnahmsweise auch aullerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang
mit Wohnbebauung zulassig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten
Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Er-
halt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wert-
volles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unbe-
rahrt.

Y 4 Ziel 06 Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch aulerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreich-
baren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zu-
lassig,

- wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als
10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflaiche und héchstens 800 m? betragt oder
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- wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raum-
vertraglichkeit eines gréBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird,
dass der als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fiir das
zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte EinzelhandelsgroRprojekt
beschrankt bleibt.

Y 4 Ziel 07 Neue EinzelhandelsgrolRprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstim-
mungsgebot). [Grundsatz] Zur Verbesserung der Grundlagen fiir regionalbedeutsame
Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandels-
konzepte erstellt werden. [...]

Y 4 Ziel 08 Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroRRpro-
jekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

[...]

Y 4 Ziel 10 Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue Einzel-
handelsgroBprojekte, deren Sortimente auf mind. 90 vom Hundert der Verkaufsflache
periodische Sortimente sind, auch zuldssig, wenn

= sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungsprogramm
als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung festgelegt
sind,

= sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrachti-
gungsverbot) entsprechen,

= sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbe-
bauung liegen und

= ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes 4
nicht Gberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung dirfen die
Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und sind im
Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder Samtgemeinde festzulegen. [Grund-
satz] Sie sollen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.
[Ziel] Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fiir jeden dieser Standorte einen
zu versorgenden Bereich festlegen.”

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den GrofsSraum Braunschweig 2008

(Darstellung nur erganzender Regelungen, die nicht nachrichtlich vom LROP ibernommen wer-

den; das RROP wird derzeit aktualisiert und fortgeschrieben)

[Anmerkung: Da das RROP fiir den GroRraum Braunschweig auf einem nicht mehr rechtskraftigen
Landesraumordnungsprogramm beruht und derzeit aktualisiert und fortgeschrieben wird, wer-
den auch die Ziele und Grundsatze des RROP voraussichtlich angepasst. Die nachfolgende Bewer-
tung der Vereinbarkeit der Prifstandorte mit dem RROP ist somit nachrichtlich und bei Verab-

schiedung des fortgeschriebenen RROP ebenfalls zu aktualisieren]
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Y 4 Ziel 2 Die Nahversorgungsstruktur als wesentliches Element kommunaler Daseinsvor-
sorge ist in den zentralen Standorten, leistungsfahigen Ortsteilen in den Gemeinden
und Stadtteilzentren der Stadte (integrierte Versorgungsstandorte) bedarfsgerecht zu
modernisieren, zu sichern und zu entwickeln.

Y 4 Grundsatz 5: Die Raumvertraglichkeit eines Vorhabens wird tber die mittlere Ver-
kaufsflachendichte im Einzugsgebiet bzw. Nahversorgungsbereich ermittelt. Die mitt-
lere Verkaufsflachendichte wird auf Branchen bezogen und der jeweiligen Zentralitats-
stufe entsprechend aus dem aktuellen Verkaufsflachenbesatz im GroBraum Braun-
schweig sowie unter Verwendung landesweiter Vergleichszahlen bestimmt. Wird
durch das Vorhaben die mittlere Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet Gberschrit-
ten, ist die Raumvertraglichkeit durch ein geeignetes Marktgutachten und entspre-
chender Umsatzumverteilungsprognosen nachzuweisen.

Ziel 9: EinzelhandelsgrofRprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten
sind auRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen in den regional bedeutsamen Ein-
zelhandelsentwicklungsschwerpunkten zuldssig und auf diese zu konzentrieren.

Als regional bedeutsame Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte sind festgelegt:
[...]

Salzgitter-Lebenstedt, John-F.-Kennedy-StraRle,

Salzgitter-Lebenstedt, Konrad-Adenauer-StraRe,

Salzgitter-Bad, Braunschweiger Stralle

Salzgitter-Thiede, Schaferwiese

[..]“
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Lesart der nachfolgenden Standortprofile

Lage des Prifstandortes
innerhalb des Stadtteils und

Darstellung des 700 m-
Radius’ um den Prufstandort

Katasterkarte und
Abgrenzung des
Prifstandortes

Foto

(rot) und um bestehende
Lebensmittelmarkte (orange)

Standortbeschreibung

Lage

Grundstiicks-
groBe

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

J lagebeschreibung innerhalb des Stadtteils

' 4

GrundsticksgroRe in m? und Bewertung der GrundstiicksgroRe fir Einzelhandel
- bis ca. 3.000 m2: sehr knappe GrundstiicksgréRe fiir Einzelhandel

- ca. 3.000 - ca. 5.000 m?: knappe GrundstiicksgroRe fir Einzelhandel

- ca.5.000 -ca.10.000 m?: ausreichende GrundstiicksgroRe fiir Einzelhandel
- ca. 10.000 - ca. 30.000 m?: groRzlgige GrundstiicksgréRe fur Einzelhandel
- Uber ca. 30.000 m?2: sehr groRzugige GrundstticksgroRe fur Einzelhandel

Beschreibung der aktuellen Grundstiicksnutzung(en)
Beschreibung der aktuellen Umfeldnutzung(en)

Beschreibung der Lage fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) und ggf.
Sichtbarkeit des Grundstiicks

Entfernung zu einer Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV):

- bis ca. 700 m: fuBlaufig entfernt (in Klammern: Name der nachstgelegenen
Bushaltestelle/n)

- Uber 700 m: keine fuBlaufige Entfernung zu einer Haltestelle gegeben

Beschreibung der stadtebaulichen Situation:

- Lage in einem zentralen Versorgungsbereich gemal EEK 2017 / 2018 (= stad-
tebaulich integriert, sofern im zentralen Siedlungsgebiet gelegen)

- stadtebaulich integrierbar: aufgrund der raumlichen Nahe durch Erweite-
rung des (benachbarten) zentralen Versorgungsbereichs in diesen integrier-
bar, sofern im zentralen Siedlungsgebiet gelegen

- wohnsiedlungsrdaumlich integriert: Lage aulRerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs gemaR EEK 2017 / 2018, jedoch mit Wohngebietsanschluss in
mindestens zwei Haupthimmelsrichtungen

- wohnsiedlungsraumlich integrierbar: bei entsprechender Wohngebietsent-
wicklung kann Wohngebietsanschluss in mindestens zwei Haupthimmels-
richtungen hergestellt werden

- nicht integriert: Standorte auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
gemaR EEK 2017 / 2018 und ohne Wohngebietsanschluss in mindestens
zwei Haupthimmelsrichtungen

Bewertung nach Einzelhandelskonzept (EEK) 2017

Ziel 1

J Bewertung der Zuordnung zu einem zentralen Versorgungsbereich

=> Bewertung nach Ziel 1:

- Entwicklung mit zentren- (und nahversorgungs)relevanten Sortimenten bei
Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs grundsatzlich méglich
(Ziel 1 wird erfillt bzw. kann erfillt werden, wenn stadtebaulich integrierbar)

200



Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018

- Bewertung nach Ziel 1: Entwicklung mit zentren- (und nahversorgungs)rele-

vanten Sortimenten bei Lage auBerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reichs nicht maglich (Ziel 1 wird nicht erfiillt)

Ziel 2 #J Bewertung der Zuordnung zu einem Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt und
bisherige Pragung mit (nicht zentrenrelevantem) Einzelhandel
=> Bewertung nach Ziel 2:

- Lage in einem Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt und damit fiir (auch
groBflachigen) nicht zentrenrelevanten Einzelhandel geeignet (Ziel 2 wird
erfillt)

- Lage auBerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, aber ver-
kehrsgiinstiger und / oder bereits eingefiihrter Standort, und damit ggf. fiir
nicht grofflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten geeignet (Ziel 2 wird tlw. erfllt)

- Lage auBerhalb eines Einzelhandelsschwerpunktes und weder ein ver-
kehrsgiinstig noch eingefiihrter Standort und damit nicht fiir Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten geeignet (Ziel 2 wird nicht er-
fallt)

Ziel 3 J Bewertung des Standortes hinsichtlich seiner wohnsiedlungsraumlichen Integra-
tion (Wohngebietsanschluss in mindestens zwei Haupthimmelsrichtungen)
=>» Bewertung nach Ziel 3:

- Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten grundsatzlich moglich (Ziel 3 wird erfillt)

- Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten nicht méglich (Ziel 3 wird nicht erfillt)

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit [Sortiment] (sofern groRflachig):
- wird grundsétzlich nur dargestellt, wenn mindestens ein Ziel des EEK (teilweise) erfillt ist
- dargestellt werden in diesem Fall die jeweils relevanten Ziele und Grundsatze des LROP

Ziel 03 J Kurzbeschreibung des Ziels 03 (Kongruenzgebot):

- wesentlicher Umsatzanteil (mindestens 70 %) von groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten (= periodischen) Kernsortimen-
ten (> 90 % Verkaufsflachenanteil) muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters
stammen (Kongruenzgebot grundzentral)

- wesentlicher Umsatzanteil (mindestens 70 %) von groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit zentren- und nicht zentrenrelevanten (= aperiodischen)
(Kern-)Sortimenten muss aus dem oberzentralen Kongruenzraum des Ober-
zentrums Salzgitter stammen (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und ober-
zentral)

=>» Bewertung der Erflllung des Ziels 03 (Kongruenzgebot)

Ziel 04 J Kurzbewertung der Zuordnung zum zentralen Siedlungsgebiet
=>» Bewertung der Erflllung des Ziels 04 (Konzentrationsgebot)

Ziel 05 J Kurzbewertung der Zuordnung zu einem zentralen Versorgungsbereich
=>» Bewertung der Erfiillung des Ziels 05 (Integrationsgebot)

Ziel 06 =>» Bewertung der Erflllung des Ziels 06 / Begrenzung zentrenrelevanter Randsorti-
mente bei groRflachigen Einzelhandelsvorhaben auRerhalb der stadtebaulich in-
tegrierten Lagen (i. d. R. erst anhand des konkreten Planvorhabens nachzuwei-
sen und daher noch nicht relevant)

Ziel 07 =» Bewertung der Erfillung des Ziels 07 / Abstimmungsgebot (i. d. R. erst bei Kon-
kretisierung des Planvorhabens und daher noch nicht relevant)
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Ziel 08 =>» Bewertung der Erfillung Ziel 08 / Beeintrachtigungsverbots (i. d. R. durch sepa-
rate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nachzuweisen
und daher noch nicht relevant)

Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

# Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch grofflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

# Fir Betriebe, welche raumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-
destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente flihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 %
oder mehr aus einem fulRldufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

J Berechnung der Einwohner und Kaufkraft bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Nahbe-
reich (entspricht in etwa dem 700 m-Radius)

=>» Berechnung der maximal moglichen GréRe des Lebensmittelmarktes (ggf. differenziert nach den
Betriebstypen Supermarkt und Discounter) sowie Bewertung der maximal moglichen GréRe des
Lebensmittelmarktes vor dem Hintergrund der aktuellen Markterfordernisse des jeweiligen Be-
triebstyps

Bewertung nach RROP GroRBraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)
fiir Einzelhandel mit [Sortiment] (sofern groRflachig):

- wird grundsatzlich nur dargestellt, wenn mindestens ein Ziel des EEK (teilweise) erfiillt ist

- dargestellt werden in diesem Fall die jeweils relevanten Ziele und Grundsatze des RROP

Ziel 2 J Bewertung der (stddtebaulichen und / oder wohnsiedlungsraumlichen) Integra-
tion des Standortes sowie der Leistungsfahigkeit des Stadtteil fir Nahversorgung
(in Abhangigkeit von der Einwohnerzahl des Stadtteils)
=>» Bewertung der Erflllung des Ziels 2
Grundsatz 5 J Kurzbewertung der Ausstattung im entsprechenden Sortimentsbereich (v. a. bei
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten)
=>» Bewertung der Erfiillung des Grundsatzes 5
Ziel 9 #J Bewertung der Zuordnung zu einem regional bedeutsamen Einzelhandelsentwick-
lungsschwerpunkt
=> Bewertung der Erfillung des Ziels 9
Baurecht
Flachen- J Darstellung im Flachennutzungsplan

nutzungsplan 5 Bewertung des Handlungsbedarfs

Bebauungs- J Festsetzung im Bebauungsplan, sofern vorhanden

plan =>» Bewertung des Handlungsbedarfs

Fazit / =>» standortabhangiges Fazit / standortabhangige Empfehlungen
Empfehlungen

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 26:

Ubersicht iiber die Bewertungsergebnisse zu den Priifstandorten (nérdliches Stadtgebiet)

pe s L1

GMASX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Legende

Prifstandorte fiir
zentren- (und nahver-
sorgungs)relevante
Sortimente

Priifstandorte fiir
nahversorgungsrelevante
Sortimente

Prifstandorte fiir nicht
zentrenrelevante
Kernsortimente

in einem zentralen
Versorgungsbereich

> aneinem (regional be-

L)
o

,‘":', deutsamen) Einzelhan-

delsentwicklungsstandort)

unter Einhaltung der LROP-
- Vorgaben mdoglich

[ unter bestimmten
Voraussetzungen moglich
(z. B. nicht groRflachig)

~ entspricht nicht den Zielen
des EEK

I nach LROP, RROP und EEK
nicht moglich

GMA-Darstellung 2017 mit
RegioGraph16
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GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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GMASX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Legende

Prifstandorte fir
zentren- (und nahver-
sorgungs)relevante
Sortimente

Priifstandorte fir
nahversorgungsrelevante
Sortimente

Prifstandorte fir nicht
zentrenrelevante
Kernsortimente

in einem zentralen
Versorgungsbereich

~ o an einem (regional be-
* %, deutsamen) Einzelhan-
***** delsentwicklungsstandort)

unter Einhaltung der LROP-
Vorgaben méglich

- unter bestimmten
Voraussetzungen moglich
(2. B. nicht groRflachig)

entspricht nicht den
Vorgaben des EEK

nach LROP, RROP und EEK
nicht moglich

GMA-Darstellung 2017 mit
RegioGraph16
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GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Ubersicht 6:  Tabellarische Ubersicht tiber die Priifstandorte

Erlduterungen

EEK Ziel 1: Ansiedlung groRflachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten

EEK Ziel 2: Ansiedlung groRflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
EEK Ziel 3: Ansiedlung groRflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

LROP-VO 03: Kongruenzgebot (Umsatzanteil von auBerhalb des malgeblichen Kongruenzraums)
LROP-VO 04: Konzentrationsgebot (Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter)
LROP-VO 05: Integrationsgebot (Lage in einem stadtebaulich integrierten Bereich)

RROP Z2: Integration des Standortes in einem leistungsfahigen Stadtteil
RROP G5: unterdurchschnittliche Verkaufsflachendichte
RROP Z9: Lage in einem Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt

v = erfillt;
A = nicht erfullt;
= ausnahmsweise zuldssig (Ausnahme s. jeweilige Regelung bzw. Nachweis zu erbringen);
EEK = Einzelhandelsentwicklungskonzept; LROP-VO = Landesraumordnungsprogramm Niedersach-
sen; RROP BS = Regionales Raumordnungsprogramm GroRraum Braunschweig; n. r. = nicht relevant

Rittergut Thiede

2 Thiede Frankfurter
StralRe Nord

3 Thiede Frankfurter
StraRe Sud

4 Thiede Schaferberg

Thiede Eisenhutten-
straRe*

nicht relevant, da EEK-Ziele nicht erfiillt werden

n.r. n.r. n.r.

nicht relevant, da EEK-Ziele nicht erfillt werden

nicht relevant, da EEK-Ziele 1 und 3 nicht erfullt
werden und Ziel 2 fiir nicht groRflachigen EH gilt

6 Lebenstedt Ludwig-
Erhard-Strale

7a Lebenstedt NeiRe-
str. / Berliner Str.

7b Lebenstedt NeiRe-
str. / Festplatz

hangt von Moglichkeiten zur Integration in
zentralen Versorgungsbereich Berliner Stralle ab

nicht relevant, da EEK-Ziele nicht erfillt wer-
den

7c Lebenstedt

. nicht relevant, da EEK-Ziele nicht erfillt werden
MarienbruchstralRe

8 Lebenstedt Konrad-
Adenauer-StraRe

9 Lebenstedt
SchlosserstraRe

10 Lebenstedt Peiner
StraRe Stud

11 Salder Peiner StralRe nicht relevant, da EEK-Ziele nicht erfillt werden

13 Lebenstedt / Lichten-
berg Th.-Heuss-Str. /
J.-F.-Kennedy-Str.

nicht relevant, da EEK-Ziele nicht erfullt werden

n.r.
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14 Gebhardshagen Bahn
/ Nord-Siid-StraRe

15 Gebhardshagen Wald
/ Nord-Siid-StraRe

16 Gebhardshagen Am
Berg / Muhlengraben

17 Gebhardshagen
Sonnenbergweg

18a Gebhardshagen
Weddemweg Nord

18b  Gebhardshagen
Weddemweg

19 Gebhardshagen
Rewe / Reichenber-
ger Str.

20 Gebhardshagen NP /
Hagenmarkt

21 Gebhardshagen
Wasserburg

22 Bad Nord / Burgstr.

23 Bad Aldi / Hinter
dem Salze

24 Bad Gittertor

25 Bad Friedrich-Ebert-
StraRe Sud

26 Bad Braunschweiger
Str. / Porschestr.

27 Bad Breslauer Str.

28 Bad Braunschweiger
StraRe / Vogelwinkel

29 Bad Lange Wanne

30 Ringelheim Alte
HeerstralRe

31a Ringelheim
HaverlahstralRe

31b Ringelheim
HaverlahstraRe

32 Lebenstedt

LeibnizstraBe

N

4

4

nicht relevant, da EEK-Ziele nicht erfiillt werden

GMAX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

nicht relevant, da EEK-Ziele nicht erfillt werden

4

n.r.

* Grundsatz 03 im Rahmen der Abwagung Gberwindbar, so auch Ergdnzungsbeschluss zum REHK fiir den GrofRraum

Braunschweig zum Standort Salzgitter-Thiede, EisenhittenstraRe, vom Mai 2019; GMA-Darstellung 2018

206



Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018

3.1 Priifstandort 1 Thiede Rittergut

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofe

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# im stidostlichen Bereich des Stadtteils Thiede

'
' 4

'

' 4
V' 4
' 4

V4

ca. 7.600 m?, ausreichende GrundstticksgroRe fur Einzelhandel

ehem. Rittergut (v. a. Denkmalschutz)

Nahversorgungszentrum Panscheberg (u. a. Penny), Wohnen, 6stlich im histori-
schen Ortskern Altsteterburg kleinteiliger Einzelhandel (Apotheke), Dienstleis-
tungen (u. a. Sparkasse, Friseur) und Gastronomie (u. a. Pizzeria)

grundsatzlich noch gute Lage fiir den MIV in unmittelbarer Nahe zur Hauptdurch-
fahrtsstralRe Frankfurter StralRe (B 248) mit ausreichender Sichtbarkeit
Bushaltestellen fuBlaufig entfernt (Thiede Dorfkrug, Thiede Sportzentrum)
wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage in einem wachsenden Stadtteil und
stadtebaulich integrierbar

fuRlaufige Anbindung an Wohngebiete in alle Himmelsrichtungen gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
kann erfillt
werden

Ziel 2
wird nicht
erfullt

V4

Standort in einen zentralen Versorgungsbereich integrierbar, d. h. als zentraler
Versorgungsbereich zusammen mit Panscheberg oder ggf. mit Nutzungen an
Frankfurter Stralle ausweisbar (im Austausch mit Panscheberg)

Entwicklung mit Einzelhandel kann Sicherung des zentralen Versorgungsberei-
ches in Panscheberg dienen (Magnetbetrieb Penny aktuell mit kleiner Verkaufs-
flache und wenigen Kundenstellplatzen)

Standort auBerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

widerspricht Ziel 2, gro3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht grof3fla-
chigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ggf. auch auf
verkehrsgiinstige und bereits eingeflihrte Standorte zu lenken

kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, sondern bei
Integration des Priifstandortes in das Nahversorgungszentrum Etablierung von
der Zentrenstufe entsprechendem Einzelhandel (Nahversorgung)
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Ziel 3
wird erfullt

# Weiterentwicklung des Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten wiirde die Nahversorgung im stidostlich Bereich des Stadtteils Thiede sichern
und kann die Frankfurter StralRe beleben

#J Neuaufstellung der Nahversorgung im siidostlichen Bereich des Stadtteils Thiede
am Prifstandort wiirde den Standort Panscheberg (v. a. Penny) mit seinen
schwierigen Standortrahmenbedingungen (v. a. kleine Verkaufsflache, geringe
Anzahl an Kundenstellplatzen) ersetzen

= Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
an diesem Standort soll grundsatzlich moglich sein

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03
wird voraus-
sichtlich erfullt

Ziel 04
wird erfullt

Ziel 05
wird erfullt

Ziel 07 noch
nicht relevant

Ziel 08 noch
nicht relevant

J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-
gruenzgebot grundzentral)

=>» wird durch einen (auch groRflachigen) Nahversorger in einer markttblichen Gro-
Renordnung eingehalten

=» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Thiede)

=>» Konzentrationsgebot wird eingehalten

#J bei Ausweis eines zentralen Versorgungsbereichs bzw. Integration in den zentra-
len Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Panscheberg

=> Integrationsgebot kann eingehalten werden

=>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

=>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
zuweisen

Bewertung nach RROP GroRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 2
wird erfullt

Baurecht

Flachen-
nutzungsplan

Bebauungs-
plan

J integrierter Versorgungsstandort im leistungsfahigen Stadtteil Thiede (ca. 12.000
Einwohner) mit Nahversorgungsfunktion fiir liber 8.900 Einwohner

=> bedarfsgerechte Modernisierung der Nahversorgung an diesem integrierten Ver-
sorgungsstandort wiirde Nahversorgung in diesem Teilraum sichern

J gemischte Bauflache (M)
J kein akuter Handlungsbedarf, Handlungsbedarf ggf. im konkreten Planfall

J aktuell als Mischgebiet (M) festgesetzt
=>» kein akuter Handlungsbedarf, Handlungsbedarf ggf. im konkreten Planfall

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung
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3.2 Priifstandort 2 Thiede Frankfurter StralRe Nord

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofe

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

4
'

V4

Ostlich im Stadtteil Thiede
ca. 21.900 m?, groRziigige GrundstiicksgroRe fiir Einzelhandel

landwirtschaftlich genutzte Flache

landwirtschaftlich genutzte Flache, Hauptschule, Wohnen

sehr gute Lage fur den MIV direkt an der stark befahrenen Frankfurter StralRe
(B 248)mit guter Sichtbarkeit

Bushaltestelle fuBlaufig entfernt (Thiede Frankfurter StralRe)
Uberwiegend autokundenorientierte Lage (direkte Anbindung an Wohngebiete
nur in stdlicher Richtung)

fuRRlaufige Anbindung aus Richtung Osten Uber stark befahrene Frankfurter
StraRe derzeit Gber FulRgangerinsel ca. 100 m stidlich moglich, an Gbrigen Sied-
lungskorper von Thiede grundsatzlich gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfullt

' 4
>

V' 4

>

V' 4

>

Standort auferhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

Standort auBerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

widerspricht Ziel 2, gro¥flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht grof3fla-
chigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ggf. auch auf
verkehrsgiinstige und bereits eingeflihrte Standorte zu lenken

Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wirde Versorgung in
integrierten Lagen gefahrden (v. a. Nahversorgungszentrum Panscheberg oder
mogliche Entwicklung auf Prifstandort 1 mit neuem / erweiterten Nahversor-
gungszentrum, s. voranstehenden Priifstandort 1)

bisherige Raumkante des Siedlungskorpers Thiede wiirde in nérdliche Richtung
aufgebrochen werden, wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage

kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- # vorwiegend Landwirtschaft
nutzungsplan 9 kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs- #F aktuell ohne Bebauungsplan (§ 35 BauGB)
plan =>» kein akuter Handlungsbedarf
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3.3 Priifstandort 3 Thiede Frankfurter Stra3e Siid

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
groRe

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# im stdostlichen Bereich des Stadtteils Thiede
J ca. 3.000 m?, sehr knappe GrundstiicksgroRe fiir Einzelhandel

J Brachflache (groftenteils Freiflache)
J Wohnen, Gewerbe, Freiflache, Friedhof

sehr gute Lage fiir den MIV direkt an der stark befahrenen Frankfurter Strale (B
248), eingeschrankte Sichtbarkeit aus Norden aufgrund Lage in Kurve

Bushaltestelle unmittelbar vorgelagert (Thiede Friedhof)

Y 4
Y 4
# wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage in einem wachsenden Stadtteil

J fuBlaufige Anbindung an mehrere Wohngebiete (u. a. Schitzenstrale, Dr.-Hein-
rich-Jasper-StraRe und aus Richtung Osten liber Frankfurter StralRe derzeit Gber

Zebrastreifen ca. 100 m sidlich)

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=>» Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auBerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=>» widerspricht Ziel 2, groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht groRfla-
chigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ggf. auch auf
verkehrsgiinstige und bereits eingefiihrte Standorte zu lenken

#J Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wiirde Versorgungslii-
cke im stidostlichen Bereich des Stadtteils Thiede schlieBen

# aufgrund der rdumlichen Nahe zum zentralen Versorgungsbereich Panscheberg
(v. a. Penny) und zum Netto Lindenberg kénnen diese durch die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes am Priifstandort unter Druck geraten

=>» Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
jedoch grundsatzlich darstellbar

=>» Wechselwirkungen mit dem zentralen Versorgungsbereich Panscheberg und
dem Netto-Markt Lindenberg beriicksichtigen
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Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017
fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitter stammen (Kon-

wird voraus- gruenzgebot grundzentral)

sichtlich erfillt . . ) o .
=>» wird durch einen (auch groRflachigen) Nahversorger in einer marktiiblichen Gro-

Benordnung (s. unten) voraussichtlich eingehalten

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

Ziel 04 # Llage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Thiede)

wird erfullt =>» Konzentrationsgebot wird eingehalten

Ziel 05 # Lage aulerhalb eines stadtebaulich integrierten Bereiches

kann ggf. er- . . .

fllt werden # bei Nachweis der Nahversorgungsbedeutung (mind. 90 % nahversorgungsrele-
vante Sortimente), der fehlenden Maoglichkeit zur Integration in die stadtebaulich
integrierte Lage / in das Nahversorgungszentrum Panscheberg und / oder bei An-
passung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (Aufgabe des zentralen Versor-
gungsbereichs Panscheberg)

=>» Ausnahmeregelung des Integrationsgebotes kann erfillt werden

Ziel 07 noch =>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

nicht relevant

Ziel 08 noch =>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-

nicht relevant zuweisen bzw. Verkaufsflachendimensionierung abzuleiten

Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

# Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch groRflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

J Fur Betriebe, welche raumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-
destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente fihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 %
oder mehr aus einem fullaufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

# Der fuBllaufige 700 m-Nahbereich umfasst fiir den Prifstandort vorbehaltlich der Abgrenzung im
konkreten Planfall den GroRteil der statistischen Bezirke 81 (Thiede / Alt) und 82 (Thiede / Siid) mit
zusammen ca. 3.100 EW (Quelle: Stadt Salzgitter, Stand: 31.12.2016) und ca. 7,7 Mio. € Kaufkraft
bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten

=> rechnerisch ergibt sich eine Lebensmittelmarkt-GréRe zwischen ca. 800 m? VK (Lebensmitteldis-
counter) und ca. 1.000 m? VK (Supermarkt), was eher geringe GroRenordnungen fur heutige Ver-
héltnisse darstellt

Bewertung nach RROP GroRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern grofRflachig):

Zi.el 2 ) # Standort liegt im leistungsfahigen Stadtteil Thiede (ca. 12.000 Einwohner) und
wird erfllt kann hier fir mindestens ca. 3.100 Einwohner Nahversorgungsfunktionen tber-
nehmen

=>» bedarfsgerechte Modernisierung der Nahversorgung an diesem Standort wiirde
diesem Ziel entsprechen, jedoch zulasten des Nahversorgungszentrums Pansche-
berg bzw. des Netto-Marktes in Lindenberg gehen

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J gemischte Bauflache (M)
nutzungsplan => kein akuter Handlungsbedarf, ggf. Handlungsbedarf im konkreten Planfall

Bebauungs- =>» aktuell ohne Bebauungsplan (voraussichtlich § 34 BauGB)
plan =>» kein akuter Handlungsbedarf, ggf. Handlungsbedarf im konkreten Planfall
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3.4 Priifstandort 4 Thiede Schiferberg

Standortbeschreibung

Lage

Grundstiicks-
grofle

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

4 nordlich im Stadtteil Thiede

V
' 4

V
V
V'
'

V' 4

ca. 36.000 m?, sehr groRziigige GrundstiicksgroRe fiir Einzelhandel

landwirtschaftlich genutzte Flache

Autobahn, Wohnen, Freifldchen

gute Lage fiir den MIV direkt an der Danziger StraRBe und in Ndhe zur Anschluss-
stelle Thiede (A 39) mit guter Fernwirkung

Bushaltestelle direkt vorgelagert (Steterburg Gemeindehaus)

aufgrund der Siedlungsrandlage Giberwiegend autokundenorientierte Lage, di-
rekte Anbindung an Wohngebiete nur in stdlicher Richtung

fuRlaufige Anbindung an Siedlungskorper grundsatzlich gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfillt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfullt

y 4
2>

Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang

v

keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

widerspricht aufgrund der raéumlichen Ndhe zum Einzelhandelsenwicklungs-
schwerpunkt Schiferwiese Ziel 2, groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und
nicht grofRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
ggef. auch auf verkehrsgiinstige und bereits eingefiihrte Standorte zu lenken

kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wiirde Versorgung in
integrierten Lagen gefdhrden (v. a. Nahversorgungszentrum Panscheberg oder
mogliche Entwicklung auf Prifstandort 1, siehe Prifstandort 1) bzw. Angebots-
schwerpunkt mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Norden / Nordwes-
ten des Stadtteils Thiede verstarken

J bisherige Raumkante des Siedlungskérpers Thiede wiirde in nordliche Richtung

aufgebrochen werden
keine Entwicklung mit nahversorgungsrelevanten Angeboten

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- # Sonderbauflache (S), vorwiegend Landwirtschaft
nutzungsplan 3 ggf. Handlungsbedarf

Bebauungs- #F aktuell ohne Bebauungsplan (§ 35 BauGB)
plan =>» kein akuter Handlungsbedarf
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3.5 Priifstandort 5 Thiede Eisenhiittenstrafle

Standortbeschreibung

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Lage
Grundstiicks-
groRe

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

J westlich im Stadtteil Thiede
J ca.33.500 m?, sehr groRziigige GrundstiicksgroRe fur Einzelhandel

J Sportplatz
J Kleingarten, Freiflachen, 6stlich der EisenhittenstralRe real SB-Warenhaus

sehr gute Lage fur den MIV direkt an der EisenhiittenstraBe und in unmittelbarer
N&he zur Anschlussstelle Thiede mit guter Fernwirkung

Y 4
#J Bushaltestelle direkt vorgelagert (Steterburg Sportplatz)

# autokundenorientierte Lage ohne raumlichen Bezug zu Wohngebieten

J fullaufige Anbindung an Wohngebiete oder real SB-Warenhaus nur bei Verbes-
serung der Querungsmoglichkeiten tiber die Eisenhittenstralle moglich

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=>» Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

# bislang keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten, jedoch als Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt fiir groRflachige Be-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgewiesen

=> grofRflachiger und nicht groBflichiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten moéglich

=>» Standort fiir Ansiedlung eines Vollsortimentsmobelhauses und eines Mobelmit-
nahmemarktes vorgesehen

# Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten bereits 6stlich der
EisenhilttenstraRe umfassend vertreten, keine Versorgungslicke

J wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage

=>» kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
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Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Grundsatz 03
wird fiir das
konkrete Vor-
haben Vollsor-
timentsmobel-
haus und M6-
belmitnahme-
markt nicht
erfillt

Ziel 04
wird erfullt

Ziel 05
nicht relevant

Ziel 06 erfiillt

Ziel 07 noch
nicht relevant

Ziel 08 noch
nicht relevant

J wesentlicher Umsatzanteil (mindestens 70 %) soll aus dem oberzentralen Kongru-

enzraum der Stadt Salzgitter stammen (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und
oberzentral); dieser wurde im Rahmen des REHK definiert und reicht von llsede
im Norden bis Osterode im Harz im Stiden

= Im Rahmen der Auswirkungsanalyse zum konkreten Planvorhaben XXXLutz /
Momax wurde ein VerstoR gegen diesen Grundsatz nachgewiesen, aufgrund der
schwachen Angebotssituation und niedrigen Zentralitat des Oberzentrums Salz-
gitter bei Mobel- und Einrichtungssortimenten wurde dieser Grundsatz jedoch
im Rahmen der Abwé&gung Gberwunden

#J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Thiede)
=>» Konzentrationsgebot wird eingehalten

J Lage aulerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, jedoch nicht zentrenrele-
vantes Kernsortiment

=>» fur das konkrete Planvorhaben XXXLutz / Mémax ist Verkaufsflichenumfang der
zentrenrelevanten Sortimente im Erganzungsbeschluss zum REHK von Mai 2019
definiert

=>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

=>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
zuweisen

Bewertung nach RROP GroBraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Uberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Grundsatz 5
nicht relevant

Ziel 9
wird erfullt

Baurecht

Flachen-
nutzungsplan

Bebauungs-
plan

Fazit /
Empfehlungen

#J Angebotssituation im Bereich Einrichtung / M6bel in Salzgitter deutlich unter-
durchschnittlich, Zentralitdt bei Mobeln nur bei 32

=>» Grundsatz fallt bei Fortschreibung des RROP voraussichtlich weg; auch im REHK
2018 als fachliche Teilgrundlage fur das RROP wird dies nicht mehr thematisiert

# Lage im Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt EisenhiittenstraRRe

=>» Konzentration auf regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt
wird erfillt

J Griinflache (Sportplatz)
=>» Handlungsbedarf durch konkreten Planfall

J aktuell ohne Bebauungsplan (§ 35 BauGB)

=> Aufstellungsbeschluss aufgrund des konkreten Planfalls bereits gefasst

=>» als Standort innerhalb des Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes fiir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel zur Etablierung von (auch groRflachigen) Betrie-
ben mit entsprechenden Kernsortimenten sehr gut geeignet und im Einzelhan-
delsentwicklungskonzept vorgesehen

=>» Festsetzung der zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrelevanten) Randsorti-

mente im Rahmen der Bauleitplanung zum Schutz der Hauptzentren City Le-
benstedt und Innenstadt Bad; ein entsprechender Erganzungsbeschluss zum
REHK liegt bereits vor

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.6 Priifstandort 6 Lebenstedt Ludwig-Erhard-Stralle
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Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofle
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# im nordostlichen Bereich des Stadtteils Lebenstedt

' 4

V' 4

V4

V4

V
V' 4

ca. 15.300 m?, groRziigige GrundstiicksgroRe fiir Einzelhandel

Brachflache (groBtenteils Waldflache)

Lidl, Wohnen, Waschanlage

sehr gute Lage flr den MIV direkt an der stark befahrenen Ludwig-Erhard-StralRe,
dadurch sehr gute Sichtbeziehung und Werbeméglichkeiten

Bushaltestelle fuRlaufig entfernt (Lebenstedt, Ludwig-Erhard-StraRe)

wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage in einem wachsenden Stadtteil
fuRlaufige Anbindung an mehrere Wohngebiete (v. a. Abschnitte V und VI)

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird tlw.
erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfullt

' 4

Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

=> Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

V4

Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung des Standortumfelds durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten (nur Lidl Lebensmitteldiscounter)

widerspricht Ziel 2, groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht groR3fla-
chigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ggf. auch auf
verkehrsgiinstige und bereits eingefiihrte Standorte zu lenken; ggf. nicht grofla-
chiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

wohnsiedlungsraumlich integrierter Standort

Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wiirde jedoch keine
Versorgungsliicke schlieRen, da Lidl unmittelbar benachbart und Nahversor-
gungszentrum Reppnersche Strafle (v. a. Rewe, Penny) nur ca. 400 m und Nah-
versorgungszentrum Wildkamp (v. a. NP) nur ca. 700 m entfernt

aufgrund der radumlichen Nahe zu den zentralen Versorgungsbereichen Reppner-
sche Strafle und Wildkamp kénnen diese durch die Ansiedlung nahversorgungs-
relevanter Angebotes am Prifstandort erheblich unter Druck geraten
Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollte ausge-
schlossen werden

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- #J Flache fur den Gemeinbedarf (Jugendheim — Jugendfreizeitheim), Grinflache
nutzungsplan =>» kein akuter Handlungsbedarf, ggf. Handlungsbedarf im konkreten Planfall

Bebauungs- ZF aktuell ohne Bebauungsplan (§ 34 BauGB)

plan =>» Handlungsbedarf, Ausschluss von zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrele-
vanten) Sortimenten

220



Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018

3.7 Priifstandort 7a Lebenstedt NeiRestraBe / Berliner StraRe

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofle
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

4 im Ostlichen Bereich des Stadtteils Lebenstedt

J 7a:ca. 7.000 m?, ausreichende GrundsttiicksgroRe fur Einzelhandel

J Brachflache (Freiflache)

# Einzelhandel, Wohnen, Kleingéarten, Sportplatz

#J gute Lage fir den MIV an der NeilRestralRe
J Bushaltestelle an der NeilRestraRe vorgelagert (Lebenstedt NeiRestralie)
# wohnsiedlungsraumliche Siedlungsrandlage in einem wachsenden Stadtteil, ggf.

weiter integrierbar bei Wohnquartiersentwicklung zwischen MarienbruchstraRe
und NeilRestralle

J fuRlaufige Anbindung an weitere Wohngebiete (v. a. Abschnitt IV) gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird derzeit
nicht erfllt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird
erfullt

# Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, jedoch ggf. perspekti-
visch integrierbar in den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Berliner Strale

=> Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auflerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes

=>» widerspricht Ziel 2, groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht grof3fla-
chigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ggf. auch auf
verkehrsgiinstige und bereits eingeflihrte Standorte zu lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

J stadtebaulich integrierbarer Standort

# keine Versorgungsliicke in diesem Teilbereich von Lebenstedt, aber als Verlage-
rungsstandort (v. a. Netto NeiRestraRe, Aldi SchlosserstraRRe) geeignet

# aufgrund der rdumlichen N&dhe zu den zentralen Versorgungsbereichen City Le-
benstedt (v. a. Kaufland) und Reppnersche StralRe (v. a. Rewe, Penny) ist nur eine
moderate Verkaufsflachenerweiterung anzustreben

=>» Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
grundsatzlich darstellbar

=>» insbesondere Wechselwirkungen mit den zentralen Versorgungsbereichen City
Lebenstedt und Reppnersche Straf3e beriicksichtigen
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J Wohnbauflache (W)
nutzungsplan =>» kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs- JF aktuell Teilorts- zugleich Aufbauplan (Norden)
plan => gef. Uberplanung bei konkretem Planvorhaben
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Forschung / Beratung / Umsetzung

3.8 Priifstandort 7b Lebenstedt NeiBestraBe / Festplatz

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofle
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

4 im Ostlichen Bereich des Stadtteils Lebenstedt
J ca. 16.000 m?, groRziigige GrundstiicksgroRe fir Einzelhandel

# Brachflache (Freiflache, Festplatz)
# Wohnen, Einzelhandel, Kleingarten, Sportplatz

#J gute Lage fir den MIV nur an der NeiRestral3e

# Bushaltestelle an der NeiRestraRe gelegen (Lebenstedt NeilestraRe)

# wohnsiedlungsraumlich derzeit nicht integrierte Lage in einem wachsenden
Stadtteil, ggf. integrierbar bei Wohnquartiersentwicklung

# fuBlaufige Anbindung an mehrere Wohngebiete (v. a. Abschnitt IV) gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfillt

# Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=>» Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auflerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes

=>» widerspricht Ziel 2, groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht groffla-
chigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ggf. auch auf
verkehrsgiinstige und bereits eingefiihrte Standorte zu lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

# wohnsiedlungsraumlich nicht integrierter Standort

# Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wiirde zudem keine
Versorgungslicke schlieRen, da Nahversorgungszentrum Berliner Straf3e (v. a.
Netto) in weniger als 200 m Entfernung

# aufgrund der raumlichen Nahe zu den zentralen Versorgungsbereichen City Le-
benstedt und Berliner Stralle kénnen diese durch die Ansiedlung nahversor-
gungsrelevanter Sortimente am Prifstandort unter Druck geraten

=>» kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J Wohnbauflache (W)
nutzungsplan =>» kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs- JF aktuell Teilorts- zugleich Aufbauplan (Norden)
plan =>» kein akuter Handlungsbedarf
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3.9 Priifstandort 7c Lebenstedt MarienbruchstraRe

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofle
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# im Ostlichen Bereich des Stadtteils Lebenstedt
J ca.31.000 m?, sehr groRziigige GrundstiicksgroRe fur Einzelhandel

# Einzelhandel, Gewerbe
J Einzelhandel, Kleingéarten, Freiflache

ErschlieBungsstralRe (Marienbruchstrale) als Sackgasse erfiillt nur bedingt heu-
tige Anforderungen des Einzelhandels

y 4

J Bushaltestelle fuRlaufig noch erreichbar (Lebenstedt Berliner StraRe/ Bahnhof)

# wohnsiedlungsraumlich derzeit nicht integrierte Lage in einem wachsenden
Stadtteil, ggf. integrierbar bei Wohnquartiersentwicklung

J fuBlaufige Anbindung an mehrere Wohngebiete (v. a. Abschnitt IV) gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfillt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfullt

# Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=> Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

J Dbereits gegenwartig durch v. a. groRflachigen Einzelhandel, u. a. mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten (v. a. Wohnen & Sparen), gepragt, in allerdings
unginstiger Verkehrslage

=> widerspricht Ziel 2, groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht gro3fla-
chigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ggf. auch auf
verkehrsgiinstige und bereits eingefiihrte Standorte zu lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

# wohnsiedlungsraumlich nicht integrierter Standort

# Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wiirde zudem keine
Versorgungsliicke schlieRen, da City Lebenstedt (v. a. Kaufland) in weniger als
300 m Entfernung

# aufgrund der raumlichen Nahe zu den zentralen Versorgungsbereichen City Le-
benstedt und Berliner StralRe kénnen diese durch die Ansiedlung nahversor-
gungsrelevanter Sortimente am Priifstandort unter Druck geraten

=>» kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J Wohnbauflache (W)
nutzungsplan =>» kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs- J Gewerbegebiet (GE) (Stden)

plan => gef. Uberplanung des siidlichen Bereichs (Ausschluss von Einzelhandel insge-
samt: bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz)
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3.10 Priifstandort 8 Lebenstedt Konrad-Adenauer-Strafle

gl H N
Konrad-Adenauer-Stralie K 30

—

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage # Ostlich im Stadtteil Lebenstedt

Grundstiicks- = # ca. 5.000 m? knapp bemessene GrundstiicksgréRe fir Einzelhandel
groRe

liche Situation

aktuelle J Tankstelle, Reifenhandel
Nutzung
Umfeld- J Gewerbe, Einzelhandel (u. a. real SB-Warenhaus, Globus Bau- und Heimwerker-
nutzungen markt), Wohnen, Gastronomie (Mc Donalds)
verkehrliche #F sehr gute Lage fir den MIV direkt an der stark befahrenen Konrad-Adenauer-
Situation StraRe mit entsprechender Sichtbarkeit und Werbemdoglichkeiten
J Bushaltestelle fuBlaufig entfernt (Lebenstedt City-Kino)
stadtebau- # autokundenorientierte Lage an riickwartig gelegenen Wohngebieten
Y 4

fuBlaufige Anbindung an Wohngebiete (v. a. Abschnitt Ill) grundsatzlich vorhan-
den

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1 # Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

wird nicht =>» Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten
erflllt

Ziel 2 # Standort im Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Konrad-Adenauer-Strale /
wird erfullt Peiner StraRe, bislang Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten

Kernsortimenten (u. a. Globus Bau- und Heimwerkermarkt)

=>» grofRflachiger und nicht groRflichiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten moéglich

Ziel 3 # wohnsiedlungsraumlich nicht integrierter Standort, aufgrund der rdumlichen

wird nicht N&dhe zum zentralen Versorgungsbereich City Lebenstedt (v. a. Kaufland) kénnte

erfillt dieser durch die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente unter Druck
geraten

=> kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03 # wesentlicher Umsatzanteil (mindestens 70 %) soll aus dem Verflechtungsbereich

wird voraus- stammen (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral)
sichtlich erfillt ) . . )
J WMarktgebiet (entspricht dem Verflechtungsbereich) umfasst ca. 485.000 Einwoh-

ner
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Ziel 04
wird erfullt

Ziel 05
nicht relevant

Ziel 06 noch
nicht relevant

Ziel 07 noch
nicht relevant

Ziel 08 noch
nicht relevant

Bewertung nach RROP GroBraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Uberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Grundsatz 5
wird voraus-
sichtlich erfllt

Ziel 9
wird erfullt

Baurecht

Flichen-
nutzungsplan

Bebauungs-
plan

Fazit /
Empfehlungen

=>» durch einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb aus nachfragestarken, nicht zen-
trenrelevanten Warengruppen (v. a. Einrichtung / Mébel, Bau- / Heimwerkerbe-
darf, Autoteile) voraussichtlich erfillt, zumal GrundstiicksgroRe kein tiberdimensi-
oniertes Vorhaben zuldsst

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten

# lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter
=>» Konzentrationsgebot wird eingehalten

# Lage aullerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, jedoch nicht zentrenrele-
vantes Kernsortiment

=>» bei Konkretisierung des Planvorhabens ist Verkaufsflichenumfang der zentrenre-
levanten Sortimente zu bestimmen

=>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

=>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-

J mittlere Verkaufsflachendichte in bestimmten Warengruppen (v. a. Einrichtung /
Mobel) in Salzgitter deutlich unterdurchschnittlich ausgepragt

=>» voraussichtlich wird mittlere Verkaufsflachendichte unterschritten

=>» bei Uberschreitung der mittleren Verkaufsflichendichte — vorbehaltlich einer An-
derung / eines Wegfalls dieses Grundsatzes in der Fortschreibung des RROP —
muss Marktgutachten die Raumvertraglichkeit nachweisen

#J Lage im Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Konrad-Adenauer-StraRe / Pei-

=>» Konzentration auf regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt

J gewerbliche Bauflache (G)
=>» kein akuter Handlungsbedarf

y 4
>

Planvorhabens

zuweisen

ner StralRe

wird erfullt

aktuell ohne Bebauungsplan (§ 34 BauGB)
Handlungsbedarf, Ausschluss zentrenrelevanter (inkl. nahversorgungsrelevanter)

Kernsortimente

Uberplanung zum Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten (inkl. nah-
versorgungsrelevanten) Sortimenten zum Schutz des zentralen Versorgungsbe-
reiches Hauptzentrum City Lebenstedt

als Standort innerhalb des Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes fiir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel zur Etablierung von (auch groRflachigen) Betrie-
ben mit entsprechenden Kernsortimenten sehr gut geeignet und im Einzelhan-
delsentwicklungskonzept vorgesehen

Festsetzung der zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrelevanten) Randsorti-
mente im Rahmen der Bauleitplanung zum Schutz des Hauptzentrums City Le-

benstedt

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.11 Priifstandort 9 Lebenstedt SchlosserstraRe

Standortbeschreibung

Lage # Ostlich im Stadtteil Lebenstedt

Grundstiick- J ca.9.600 m?, ausreichende GrundstiicksgroRe fiir Einzelhandel

grofle

aktuelle J Aldi Lebensmitteldiscounter

Nutzung

Umfeld- J Gewerbe (Waschanlage, Verpackungsunternehmen), Einzelhandel (u. a. Traut-
nutzungen mann Mébel), autoaffine Nutzungen (Kfz-Zulassungsstelle, TUV-Station, Auto-

haus, Autolackiererei), Spieloase fiir Kinder, Sportplatz, Kleingarten

verkehrliche J gute Lage fur den MIV direkt an der verkehrsbedeutsamen NeilRestralRe, keine
Situation Sichtbarkeit von der stark befahrenen Konrad-Adenauer-Stralle

# Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfernung (Lebenstedt, Abzw. NeiRestralie)
stadtebau- # autokundenorientierte Lage ohne raumlichen Bezug zu Wohngebieten

liche Situation g nichste zusammenhingende Wohngebiete mindestens ca. 1 km entfernt

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1 # Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

wird nicht => Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten
erfullt

Ziel 2 # Standort im Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Konrad-Adenauer-Strale /
wird erfillt Peiner StraRe

=> grofBflachiger und nicht groRfldchiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten maglich

Ziel 3 # Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten gefahrdet Nahver-
wird nicht sorgung an integrierten Lagen (v. a. Netto Nahversorgungszentrum Berliner
erfullt StralRe, NP Nahversorgungszentrum Wildkamp)

=>» kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Angeboten an diesem Stand-
ort; bestehender Betrieb geniet Bestandsschutz (inkl. ggf. geringfiigiger Erwei-
terungsmaoglichkeit zur Marktsicherung, s. Gutachten Seite 166)

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern grofRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-

wird voraus- gruenzgebot grundzentral)
sichtlich erfullt . . o ) ) )
=>» wird durch einen (auch groRflachigen) Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungs-

relevanten Kernsortimenten voraussichtlich erfillt

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Ziel 04
wird erfullt

Ziel 05
wird nicht
erfullt

Ziel 06 fir ak-
tuelle Nutzung
nicht relevant

Ziel 07
nicht relevant

Ziel 08
nicht relevant

2>

¥ N

V' 4

2>
>

>

Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens, jedoch widerspricht Ziel 05 einem groflachigen Vorhaben mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Lebenstedt)
Konzentrationsgebot wird eingehalten, jedoch widerspricht Ziel 05 einem grof3-
flachigen Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Lage aullerhalb eines stadtebaulich integrierten Bereiches

unter bestimmten Voraussetzungen auch ausnahmsweise im raumlichen Zusam-
menhang mit Wohnbebauung zuldssig

Integrationsgebot wird nicht eingehalten; Ausnahmevoraussetzungen werden
nicht erfillt, da ein rdumlicher Zusammenhang mit Wohnbebauung fehlt

bei Umnutzung des Grundstlickes fiir groflachigen Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten ist Verkaufsflaichenumfang der zentrenrelevan-
ten Sortimente zu bestimmen

fiir aktuelle Nutzung nicht relevant

relevant erst bei Konkretisierung eines Planvorhabens, welches die o. g. Voraus-
setzungen erfllt

nachzuweisen durch separate Auswirkungsanalyse anhand eines konkreten Plan-
vorhabens, welches die o. g. Voraussetzungen erfillt

Bewertung nach RROP GroBraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Baurecht

Flachen-
nutzungsplan

Bebauungs-
plan

Fazit /
Empfehlungen

' 4

v oSN S v

v

v

nicht integrierter Versorgungsstandort im sehr leistungsfahigen Stadtteil Le-
benstedt (ca. 45.000 Einwohner) / Standort ist aufgrund des fehlenden raumli-
chen Zusammenhangs mit Wohnbebauung jedoch kein integrierter Versorgungs-
standort

Ziel 2 wird nicht erfillt

gewerbliche Bauflache (G)
kein akuter Handlungsbedarf

Teilortsbebauungsplan Leb 020 (Industriegeldnde / Festsetzung von StraRenli-
nien)

gef. Handlungsbedarf, Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (inkl. nahversorgungsrelevanten Sortimenten)

als Standort fir Einzelhandel mit zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrele-
vanten) Kernsortimenten nicht geeignet und nicht vorgesehen

als Standort innerhalb des Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes fiir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel fir die Etablierung von groRflachigen Betrieben
mit entsprechenden Kernsortimenten gut geeignet und im Einzelhandelsent-
wicklungskonzept vorgesehen

Uberplanung zum Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten (inkl. nah-
versorgungsrelevanten) Sortimenten zum Schutz der stadtebaulich integrierten
Lagen, v. a. Nahversorgungszentren Wildkamp und Berliner StraRe

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.12 Priifstandort 10 Lebenstedt Peiner Stra3e Siid

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofe
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

J siudostlich im Stadtteil Lebenstedt

V4

V' 4

V' 4

NN NN

ca. 157.000 m?, sehr groRziigige GrundstuicksgréRe fur Einzelhandel

landwirtschaftlich genutzte Flache

Friedhof, Gewerbe (Recycling, Dénerherstellung), Kirchengemeinde, Autobahn

noch gute Lage fiir den MIV direkt an der Peiner StralRe mit sehr guter Fernwir-
kung durch die vorbeifiihrende Autobahn; die Anschlussstellen Watenstedt und
Salder befinden sich allerdings bereits in ca. 1 km Entfernung

Bushaltestelle fuBlaufig entfernt (Friedhof)

aufgrund der Lage aulRerhalb des Siedlungskorpers Giberwiegend autokundenori-
entierte Lage

Wohngebiete nur in westliche Richtung in tiber 150 m fuRlaufige Entfernung
Bebauung wiirde Siedlungsrand nach Osten aufbrechen

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfullt

y 4
>

V'

2>
y 4
2>

Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

Standort auBerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine wesentliche Pragung durch Einzelhandel; Einzelhandelsentwicklungs-
schwerpunkt Konrad-Adenauer-StralRe / Peiner StraRe ca. 300 m nérdlich in ver-
kehrsgiinstigerer Lage (u. a. tedox, Expert)

widerspricht Ziel 2, Konzentration von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten in diesem Teilraum auf den Einzelhandelsentwicklungsschwer-
punkt Konrad-Adenauer-Strae / Peiner StraRe und nicht groRflachigen Einzel-
handel ggf. auch auf verkehrsglinstige und bereits eingefiihrte Standorte zu len-
ken

kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

stadtebaulich oder siedlungsraumlich nicht integrierter Standort
kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Angeboten
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J Grinflache

nutzungsplan 9 kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs- # aktuell ohne Bebauungsplan (§ 35 BauGB)
plan =>» kein akuter Handlungsbedarf
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3.13 Priifstandort 11 Salder Peiner StralRe

Y il

I g e g LT

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofle
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# nordlich im Stadtteil Salder
J ca.20.000 m?, groRziigige GrundstiicksgroRe fir Einzelhandel

# landwirtschaftlich genutzte Flache
J Aldi Lebensmitteldiscounter, Autohaus, landwirtschaftliche Flachen

gute Lage flr den MIV direkt an der Peiner Strale, Sichtbarkeit von der Peiner
StraBe sowie der stark befahrenen StraRRe Vor dem Dorfe gegeben

y 4

# Bushaltestellen fuRlaufig entfernt (Salder Vor dem Dorfe, Salder Gerichtsweg)

J Uberwiegend autokundenorientierte Lage mit stark eingeschréanktem raumlichen
Bezug zu Wohngebieten

Y 4

nachste zusammenhingende Wohngebiete siidlich der Stralle Vor dem Dorfe ca.
100 m entfernt

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfillt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfullt

# Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=> Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang nur
Pragung des Standortumfelds durch Lebensmitteleinzelhandel und Autohaus

=> widerspricht Ziel 2, groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht gro3fla-
chigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ggf. auch auf
verkehrsgiinstige und bereits eingefiihrte Standorte zu lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

J kein stadtebaulich oder wohnsiedlungsraumlich integrierter Standort
=>» kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- # Uberwiegend Landwirtschaft
nutzungsplan = 3 kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs- # aktuell ohne Bebauungsplan (§ 35 BauGB)
plan => kein akuter Handlungsbedarf
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3.14 Priifstandort 12 Salder Museumstralle

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
groRe

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# im sudlichen Bereich des Stadtteils Salder
J ca. 41.000 m?, sehr groRziigige GrundstiicksgroRe fur Einzelhandel

J landwirtschaftlich genutzte Flache

J Wohnen, Gewerbe, Autowerkstatt

J aktuell noch gute Lage fur den MIV direkt an der stark befahrenen Museum-
strale als Hauptdurchfahrt durch Salder, mit entsprechender Sichtbarkeit von
dieser; im Falle der Realisierung einer Ortsumgehung schlechtere Verkehrslage

J Bushaltestelle fuBlaufig entfernt (Salder Mindener StraRRe)

# wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

J fuBlaufige Anbindung an umliegende Wohngebiete (u. a. MuseumstraRe, Damm-
strale, Mindener Stralle) grundsatzlich gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=>» Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auBerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=>» widerspricht Ziel 2, groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht groffla-
chigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ggf. auch auf
verkehrsgiinstige und bereits eingefiihrte Standorte zu lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

#J Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wiirde Versorgungsli-
cke im stdlichen Stadtteil Salder schlieRen

# aufgrund der raumlichen Nahe zu den zentralen Versorgungsbereichen Schélke-
graben (v. a. NP), ca. 1,8 km entfernt Gebhardshagen (v. a. NP) sowie dem ca. 2,5
km entfernt Sonstigen Standort mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversor-
gung Lichtenberg (v. a. Netto, ca. 3,3 km entfernt) kénnen diese durch die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes am Prifstandort unter Druck geraten

=> Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Angeboten an diesem Standort je-
doch grundsatzlich darstellbar

=>» Wechselwirkungen mit den zentralen Versorgungsbereichen Schélkegraben
und Gebhardshagen sowie dem Netto-Markt Lichtenberg beriicksichtigen
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Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-

wird voraus- gruenzgebot grundzentral)
sichtlich erfullt

=>» durch einen (auch groRflichigen) Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten voraussichtlich erfullt

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

Ziel 04 J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Salder)
wird erfullt =>» Konzentrationsgebot wird eingehalten

Ziel 05 #J Lage aullerhalb eines stadtebaulich integrierten Bereiches

kann ggf.

erflllt werden

=> Integrationsgebot zunichst nicht erfiillt

# bei Nachweis der Nahversorgungsbedeutung (mind. 90 % nahversorgungsrele-
vante Sortimente), des raumlichen Zusammenhangs mit Wohnbebauung und des
Erfordernisses aus siedlungsstrukturellen Griinden (groRRe rdumliche Entfernung
zu vorhandenen integrierten Versorgungsstandorten) kann Ausnahmeregelung
wirken

=>» Ausnahmeregelung des Integrationsgebotes wird voraussichtlich erfullt

Ziel 07 noch =>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

nicht relevant

Ziel 08 noch =>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
nicht relevant zuweisen

Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

V'

V'

Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch groRflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

Flr Betriebe, welche raumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-
destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente fiihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 %
oder mehr aus einem fulRldufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

Der fuBldufige Nahbereich umfasst fiir den Priifstandort vorbehaltlich der Abgrenzung im konkre-
ten Planfall den Stadtteil Salder mit ca. 1.470 EW (Quelle: Stadt Salzgitter, Stand: 31.12.2015) und
ca. 3,7 Mio. € Kaufkraft bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten

rechnerisch ergibt sich eine mégliche Lebensmittelmarkt-GréRe von deutlich unter 800 m? VK (Le-
bensmitteldiscounter und / oder Supermarkt), was nicht den heutigen Markterfordernissen ent-
spricht

Bewertung nach RROP GroRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Zi?' 2 ) # Standort liegt im Stadtteil Salder und Gbernimmt hier fir nur ca. 1.470 Einwohner
wird erfiillt Nahversorgungsfunktionen

=>» Stadtteil eher nicht fur weiteren Lebensmittelmarkt geeignet

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J gewerbliche Bauflache (G)
nutzungsplan =>» kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs J aktuell Gewerbegebiet (GE) gemal Bebauungsplan Sal 016
plan =>» kein akuter Handlungsbedarf
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3.15 Priifstandorte 13 Lebenstedt / Lichtenberg Theodor-Heuss-Strae / John-F.-Ken-

nedy-Strafle

Standortbeschreibung

Lage

Grundstiicks-
groRe

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

J westlich im Stadtteil Lebenstedt / n6rdlich im Stadtteil Lichtenberg

J 13a:ca. 12.500 m?, groRzigige GrundstiicksgroRe fur Einzelhandel

# 13b: ca. 14.700 m?, groRzlgige GrundsticksgroRe fiur Einzelhandel

# 13c: ca. 58.000 m?, sehr groRziigige GrundstiicksgroRe fur Einzelhandel
Y 4

Freiflachen, landwirtschaftlich genutzte Flachen

# Einzelhandel (u. a. OBI, SB Mobel Boss, Hammer, Penny), Industrie (v. a. Bosch),
Freiflachen, landwirtschaftlich genutzte Flachen

J sehr gute Lage fir den MIV direkt an den stark befahrenen Theodor-Heuss-
StraBe und John-F.-Kennedy-StralRe in Ndhe zum Autobahnanschluss Lichtenberg
mit entsprechender Sichtbarkeit und Werbemaglichkeiten

J Bushaltestelle direkt vorgelagert bzw. fuBlaufig entfernt (Lebenstedt Bosch)
# autokundenorientierte Lage mit nur sehr eingeschranktem raumlichen Bezug zu
Wohngebieten

J fuRlaufige Anbindung an Wohngebiete nordlich der Theodor-Heuss-StraRe (Fre-
denberg) bzw. stidlich der Alte Heerstralle (Lichtenberg) grundsatzlich gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfullt

# Standorte auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=> Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

J Dbereits starke Pragung des Standortumfelds durch Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten, als Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt fr
groRflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgewiesen

=> groRflachiger und nicht groBflichiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten moglich

J keine stadtebaulich oder siedlungsraumlich integrierten Standorte

=>» kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Angeboten

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03
wird voraus-
sichtlich erfillt

Ziel 04
wird erfullt

Ziel 05
nicht relevant

Ziel 06 noch
nicht relevant

Ziel 07 noch
nicht relevant

Ziel 08 noch
nicht relevant

' 4

wesentlicher Umsatzanteil (mindestens 70 %) soll aus dem Verflechtungsbereich
stammen (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral)

Marktgebiet (entspricht dem Verflechtungsbereich) umfasst ca. 485.000 Einwoh-
ner

=>» durch einen (auch groRflachigen) Einzelhandelsbetrieb aus nachfragestarken,
nicht zentrenrelevanten Warengruppen (v. a. Einrichtung / Mébel, Bau- / Heim-
werkerbedarf) voraussichtlich erfillt

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

# lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Lebenstedt /
Lichtenberg)

=> Konzentrationsgebot wird eingehalten

# Lage aullerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, jedoch nicht zentrenrele-
vantes Kernsortiment und daher nicht relevant

=> bei Konkretisierung des Planvorhabens ist Verkaufsflichenumfang der zentrenre-
levanten Sortimente zu bestimmen

=>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

=>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
zuweisen

Bewertung nach RROP GroBraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Uberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Grundsatz 5
wird voraus-
sichtlich erfillt

Ziel 9
wird erfullt

Baurecht

Flichen-
nutzungsplan

Bebauungs
plan

Fazit /
Empfehlungen

J mittlere Verkaufsflachendichte in bestimmten Warengruppen (v. a. Einrichtung /
Mobel) in Salzgitter deutlich unterdurchschnittlich ausgepragt

=>» voraussichtlich wird mittlere Verkaufsflachendichte unterschritten

=>» bei Uberschreitung der mittleren Verkaufsflichendichte — vorbehaltlich einer An-
derung / eines Wegfalls dieses Grundsatzes in der Fortschreibung des RROP —
muss Auswirkungsanalyse die Raumvertraglichkeit nachweisen

J Lage im Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Theodor-Heuss-StraRe / John-F.-
Kennedy-Stralle

=>» Konzentration auf regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwer-
punkt wird erfullt

#J 13a, 13b: gewerbliche Bauflache (G), 13c: Sonderbauflache (S)
=>» kein akuter Handlungsbedarf, ggf. Handlungsbedarf im konkreten Planfall

ZF unterschiedlich (Gl in Leb 125, SO / GE / Gl in Leb 124)

=> kein akuter Handlungsbedarf, ggf. Handlungsbedarf im konkreten Planfall

=>» als Standort innerhalb des Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes fir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel zur Etablierung von groRflachigen Betrieben mit
entsprechenden Kernsortimenten, v. a. Einrichtungs- / DIY-Branche, sehr gut ge-
eignet und im Einzelhandelsentwicklungskonzept vorgesehen

Festsetzung der zentrenrelevanten Randsortimente im Rahmen der Bauleitpla-
nung zum Schutz der Hauptzentren City Lebenstedt und Innenstadt Bad

v

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.16 Priifstandort 14 Gebhardshagen Bahn / Nord-Siid-StraBe

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofe
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

V' 4
'

V' 4

oOstlich im Stadtteil Gebhardshagen
ca. 46.000 m?, sehr groRziigige GrundstiicksgroRe fir Einzelhandel

landwirtschaftlich genutzte Flache
Nord-Sud-StralRe, Bahntrasse, Gewerbe, Wohnen

sehr gute Lage fur den MIV direkt an der stark befahrenen Nord-Stid-StralRe mit
grundsatzlich guter Sichtbeziehung aus allen Himmelsrichtungen

Bushaltestelle direkt vorgelagert (Nord-Siid-StraRe), jedoch ohne OPNV-Anbin-
dung in den Ortskern von Gebhardshagen

liberwiegend autokundenorientierte Lage mit (stark eingeschranktem) raumli-
chen Bezug zu Wohngebieten

fuRlaufige Anbindung an Siedlungskorper von Gebhardshagen (ber vierspurige
Nord-Sid-StraRe im ampelgeregelten Kreuzungsbereich (Am Strauchholz) grund-
satzlich gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfillt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfullt

y 4
>

' 4

>

V4

V' 4

>

Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
widerspricht Ziel 2, groRRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht grof3fla-
chigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ggf. auch auf
verkehrsglinstige und bereits eingefiihrte Standorte zu lenken

kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wirde Versorgung in
integrierten Lagen gefahrden

bislang klare Raumkante des Siedlungskérpers Gebhardshagens wiirde in Rich-
tung Osten aufgebrochen werden

kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J Grinflache
nutzungsplan 3 kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs # aktuell ohne Bebauungsplan (§ 35 BauGB)
plan =>» kein akuter Handlungsbedarf
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Forschung / Beratung / Umsetzung

3.17 Priifstandort 15 Gebhardshagen Wald / Nord-Siid-StraRe

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofle
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# sidostlich im Stadtteil Gebhardshagen

'
V' 4

' 4

'
V'
'
'

ca. 52.000 m?, sehr groRziigige GrundstiicksgroRe fir Einzelhandel

Waldflache

Nord-Sid-StraRe, Gewerbe (Pharmaunternehmen, Heizéllieferant)

sehr gute Lage flr den MIV direkt an der stark befahrenen Nord-Siid-StraRe mit
grundsatzlich guter Sichtbeziehung aus allen Himmelsrichtungen

Bushaltestelle fuRlaufig entfernt (Gebhardshagen Gewerbegebiet)

autokundenorientierte Lage ohne rdumlichen Bezug zu Wohngebieten
fuBldufige Anbindung an Siedlungskdrper von Gebhardshagen Uber vierspurige
Nord-Slid-StralRe im ampelgeregelten Kreuzungsbereich (Vor der Burg) sowie an
die Stadtteile Engerode und Calbecht iber die StraBe Erzwéasche grundsatzlich
gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfillt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfillt

V' 4

Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

=> Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang

V4

V' 4

keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
widerspricht Ziel 2, groRRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht grokfla-
chigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ggf. auch auf
verkehrsgiinstige und bereits eingefiihrte Standorte zu lenken

kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wirde Versorgung in
integrierten Lagen gefahrden

bislang klare Raumkante des Siedlungskérpers Gebhardshagens wiirde in Rich-
tung Stidosten aufgebrochen werden, Rodung ware Voraussetzung

=> kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

242



Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018 G M A ’

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J Grinflache
nutzungsplan 3 kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs # aktuell ohne Bebauungsplan (§ 35 BauGB)
plan =>» kein akuter Handlungsbedarf
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3.18 Priifstandort 16 Gebhardshagen Am Berg / Miihlenbach

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage

Grundstiicks-
grofle

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# im stdwestlichen Bereich des Stadtteils Gebhardshagen

J ca. 6.800 m?, ausreichende GrundstiicksgréRe fiir Einzelhandel
J Grinflache, Kleingdrten
# Wohnen, weitere Griinflache und Kleingarten, Wald

maRige Lage fiir den MIV an der Strale Am Berg und in Ndhe zur Gustedter
StralRe / SternbergstralRe mit jeweils lokaler ErschlieRungsfunktion

y 4

# Bushaltestelle noch fuRlaufig entfernt (Gebhardshagen Ort)

# rdumlicher Zusammenhang mit Wohngebieten in nordlicher und siidlicher Rich-
tung, wohnsiedlungsrdaumlich integrierte Lage

Y 4

fuRlaufige Anbindung an weitere umliegende Wohngebiete (u. a. 6stlich der
Strale Vor der Burg) grundsatzlich gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=> Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=>» widerspricht Ziel 2, Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf
die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht grofflachigen Einzelhan-
del ggf. auch auf sonstige verkehrsglinstige und eingefiihrte Standorte zu lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=>» Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
konnte die Nahversorgung im siidlichen Bereich des Stadtteils Gebhardshagen
sichern

=>» Neuaufstellung der Nahversorgung am Prifstandort wiirde den Standort Hagen-
markt mit seinen schwierigen Standortrahmenbedingungen (v. a. kleine Ver-
kaufsflache, geringe Anzahl an Kundenstellpldtzen) ersetzen (dieser ware dann
kein zentraler Versorgungsbereich mehr)

=> Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Angeboten an diesem Standort soll
grundsatzlich moglich sein, sofern eine Entwicklung am Standort Hagenmarkt
im zentralen Versorgungsbereich Gebhardshagen nicht moglich ist
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Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitter stammen (Kon-

wird voraus- gruenzgebot grundzentral)
sichtlich erfullt

=>» wird durch einen (auch groRflachigen) Lebensmittelmarkt in einer marktiiblichen
GroBenordnung voraussichtlich eingehalten

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

Ziel 04 J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Gebhardshagen)
wird erfullt =>» Konzentrationsgebot wird eingehalten
Ziel 05 # Lage aullerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
ware nach- > . . B . .
Juweisen Integrationsgebot wird zunachst nicht eingehalten
#J ausnahmsweise auch auBerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage (zentraler
Versorgungsbereich Gebhardshagen / Hagenmarkt) zuldssig, wenn nachgewiesen
wird, dass eine Ansiedlung / Modernisierung aus stadtebaulichen Griinden nicht
moglich ist
=>» bei Nachweis der Unmdglichkeit einer Entwicklung im zentralen Versorgungsbe-
reich Gebhardshagen grundsatzlich moglich
Ziel 07 noch =>» bei Konkretisierung des Planvorhabens
nicht relevant
Ziel 08 noch =>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
nicht relevant zuweisen

Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

' 4

V'

Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch groRflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

Flr Betriebe, welche rdaumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-
destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente flihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 % o-
der mehr aus einem fulRldufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

Der fuBldufige Nahbereich umfasst fiir den Priifstandort vorbehaltlich der Abgrenzung im konkre-
ten Planfall den GrofRteil des Stadtteil Gebhardshagen und Gbernimmt Nahversorgungsfunktionen
fiir etwa zwei Drittel seiner Einwohner (ca. 4.600 EW) mit ca. 11,4 Mio. € Kaufkraft bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten

rechnerisch ergibt sich eine mégliche Lebensmittelmarkt-GréRe von ca. 1.000 m? VK (Lebensmit-
teldiscounter) bzw. ca. 1.350 (Supermarkt) und damit eine fiir heutige Verhaltnisse eher am unte-
ren Rand der Ubliche GréRenordnung

Bewertung nach RROP GroRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 2 J zentraler Standort innerhalb des stidwestlichen Bereichs des grundsatzlich leis-
wird erfallt tungsfahigen Stadtteils Gebhardshagen mit insgesamt ca. 6.850 Einwohnern

=>» Stadtteil grundséatzlich gut fiir Lebensmittelversorgung geeignet

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J Grinflache
nutzungsplan =>» kein akuter Handlungsbedarf, Handlungsbedarf ggf. im konkreten Planfall

Bebauungs J aktuell private Freifliche gemal Teilorts- zugleich Aufbauplan Ghg 06
plan =>» kein akuter Handlungsbedarf, Handlungsbedarf ggf. im konkreten Planfall
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Forschung / Beratung / Umsetzung

3.19 Priifstandort 17 Gebhardshagen Sonnenbergweg

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
groRe

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# im westlichen Bereich des Stadtteils Gebhardshagen

J ca.2.700 m?, sehr knapp bemessene GrundstiicksgréRe fiir Einzelhandel

J Leerstand (ehemals Aldi)

J Wohngebiete, weiterer Einzelhandel (u. a. Apotheke, Optik) und Leerstéande

sehr maRige Lage fiir den MIV an der WohngebietssammelstraRe Sonnenberg-
weg abseits verkehrsbedeutsamer Verkehrsstraflen, kaum eigene Stellplatze

Bushaltestelle fuRlaufig entfernt (Gebhardshagen Siedlung)

wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

fuBlaufige Anbindung an umliegende Wohngebiete wird durch Hanglage des
Grundstlicks erschwert

' 4
V'
' 4
' 4

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=> Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=>» steht im Widerspruch zu Ziel 2, Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten auf Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht grof3flachigen
Einzelhandel ggf. auch auf sonstige verkehrsgiinstige und eingefiihrte Standorte
zu lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=>» Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
koénnte die Nahversorgung im westlichen Bereich des Stadtteils Gebhardshagen
sichern

=> Neuaufstellung der Nahversorgung im Priifstandort hitte Wechselwirkungen mit
dem zentralen Versorgungsbereich Gebhardshagen (Hagenmarkt) mit seinen
schwierigen Standortrahmenbedingungen (v. a. kleine Verkaufsflache, geringe
Anzahl an Kundenstellplatzen), bei Wegfall des Lebensmittelmarktes dort ware
dieser dann jedoch kein zentraler Versorgungsbereich mehr

=>» Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Angeboten an diesem Standort soll
grundsatzlich méglich sein, sofern eine Entwicklung am Standort Hagenmarkt
im zentralen Versorgungsbereich Gebhardshagen nicht moglich ist
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Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-

wird voraus- gruenzgebot grundzentral)
sichtlich erfullt

=>» wird durch einen (auch groRflachigen) Lebensmittelmarkt in einer marktiiblichen
GroBenordnung voraussichtlich eingehalten, zumal knapp bemessene Grund-
stiicksgrofRe groRerem Vorhaben entgegensteht

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

Ziel 04 J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Gebhardshagen)
wird erfullt =>» Konzentrationsgebot wird eingehalten
Ziel 05 J Lage aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
wird ggf.
erfUII%g =>» Integrationsgebot wird zunachst nicht eingehalten
#J ausnahmsweise auch auRerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage (zentraler
Versorgungsbereich Gebhardshagen / Hagenmarkt) zuldssig, wenn nachgewiesen
wird, dass eine Ansiedlung / Modernisierung dort aus stidtebaulichen Griinden
nicht moglich ist
=>» bei Nachweis der Unmdglichkeit einer Entwicklung im zentralen Versorgungsbe-
reich Gebhardshagen grundsatzlich moglich
Ziel 07 noch =>» bei Konkretisierung des Planvorhabens
nicht relevant
Ziel 08 noch =>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
nicht relevant zuweisen

Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

V'

V'

Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch groRflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

Fir Betriebe, welche raumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-
destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente fiihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 % o-
der mehr aus einem fulRlaufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

Der fuBldufige Nahbereich umfasst fiir den Priifstandort vorbehaltlich der Abgrenzung im konkre-
ten Planfall den GrofRteil des Stadtteil Gebhardshagen und Gbernimmt Nahversorgungsfunktionen
fUr etwa zwei Drittel seiner Einwohner (ca. 4.600 EW) mit ca. 11,4 Mio. € Kaufkraft bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten

rechnerisch ergibt sich eine mégliche Lebensmittelmarkt-GroRe von ca. 1.000 m? VK (Lebensmit-
teldiscounter) bzw. ca. 1.350 (Supermarkt) und damit eine fir heutige Verhaltnisse eher am unte-
ren Rand der Ubliche GréRenordnung

Bewertung nach RROP GroRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern grofRflachig):

Ziel 2 #J zentraler Standort innerhalb des stidwestlichen Bereichs des grundsatzlich leis-
wird erfallt tungsfahigen Stadtteils Gebhardshagen mit insgesamt ca. 6.850 Einwohnern

=>» Stadtteil grundséatzlich gut fiir Lebensmittelversorgung geeignet

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J gemischte Bauflache (M)
nutzungsplan =>» kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs J aktuell Mischgebiet (MI) gemaR Bebauungsplan Ghg 033

plan =>» Handlungsbedarf nur im Falle einer konkreten groRflachigen Planung nach Ziel
05 LROP
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3.20 Priifstandorte 18 Gebhardshagen Weddemweg Nord und Weddemweg

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage

Grundstiicks-
groRe

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

4
'
V'
' 4
V'
'
V'
V
V

V' 4

im nordlichen Bereich des Stadtteils Gebhardshagen

18a: ca. 67.000 m?, sehr groRziigige GrundstiicksgroRe fir Einzelhandel
18b: ca. 10.000 m?, groRzigige GrundstiicksgroRe fir Einzelhandel

18a: landwirtschaftlich genutzte Flache

18b: Kleingdrten

18a: landwirtschaftlich genutzte Flachen, Kleingdrten

18b: Wohngebiete

18a und 18b: gute Lage fiir den MIV am verkehrsbedeutsamen Weddemweg

18a: Bushaltestelle fullaufig entfernt, 18b: vorgelagert (Gebhardshagen Fried-
hof)

18a: aktuell wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage (kein Wohngebietsan-
schluss)

# 18b: wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage (rdaumlicher Zusammenhang mit

Wohnbebauung in westliche und 6stliche Richtung sowie perspektivisch starkere
Integration durch weitere Wohngebietsentwicklung in Richtung Norden)

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird fir Stand-
ort 18b erfiillt

V4

Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

=>» Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

V'

Standort auBerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=>» widerspricht Ziel 2, Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf

Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht groRflachigen Einzelhandel
ggf. auch auf sonstige verkehrsgilinstige und vorgepragte Standorte zu lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=>» Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

koénnte die Nahversorgung im nordlichen Bereich des Stadtteils Gebhardshagen
neu aufstellen und damit sichern

=> Neuaufstellung der Nahversorgung am Prifstandort hatte Wechselwirkungen

mit dem Rewe-Standort und dem zentralen Versorgungsbereich Gebhardshagen
(v. a. NP) mit ihren jeweils schwierigen Standortrahmenbedingungen (v. a. kleine
Verkaufsflachen, geringe Anzahl an Kundenstellplatzen), bei Wegfall des Lebens-
mittelmarktes im zentralen Versorgungsbereich Gebhardshagen ware dieser
dann kein zentraler Versorgungsbereich mehr
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=>» Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Angeboten am Standort 18b soll
grundsatzlich méglich sein, sofern eine Entwicklung am Standort Reichenber-
ger StraBe oder im zentralen Versorgungsbereich Gebhardshagen nicht moglich
ist

=>» Wechselwirkungen mit zentralem Versorgungsbereich Gebhardshagen sind zu
beriicksichtigen

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-

wird voraus- gruenzgebot grundzentral)
sichtlich erfillt

=>» wird durch einen (auch groRflachigen) Lebensmittelmarkt in einer marktiiblichen
GroBenordnung voraussichtlich eingehalten

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

Ziel 04 J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Gebhardshagen)
wird erfullt =>» Konzentrationsgebot wird eingehalten

Ziel 05 J Lage aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

wird ggf.

erf[jll%g =>» Integrationsgebot wird zunachst nicht eingehalten

#J ausnahmsweise auch auBerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage (zentraler
Versorgungsbereich Gebhardshagen / Hagenmarkt) zulassig, wenn nachgewiesen
wird, dass der Planstandort integriert ist und eine Unterausstattung im entspre-
chenden Teilraum vorhanden ist

=>» Standort 18a: derzeit und perspektivisch nicht integriert = keine weitere Priifung

=>» Standort 18b: Standort ist sowohl derzeit (als auch perspektivisch durch Wohnge-
bietsentwicklung im Norden des Stadtteils Gebhardshagen) integriert; Ausstat-
tung mit periodischen Sortimenten in der Ortschaft West mit 0,18 m? je Einwoh-
ner deutlich unterdurchschnittlich 2 Ansiedlung grundsatzlich moglich, wenn Be-
eintrachtigungsverbot eingehalten wird

Ziel 07 noch =>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

nicht relevant

Ziel 08 noch =>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
nicht relevant zuweisen

Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

4

' 4

2>

Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch groRflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

Flr Betriebe, welche rdumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-
destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente flihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 %
oder mehr aus einem fuRBlaufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

Der fuBlaufige Nahbereich umfasst fir den Prifstandort 18b vorbehaltlich der Abgrenzung im kon-
kreten Planfall den GroRteil des Stadtteil Gebhardshagen und Gibernimmt Nahversorgungsfunktio-
nen fir etwa drei Viertel seiner Einwohner (ca. 5.100 EW) mit ca. 12,7 Mio. € Kaufkraft bei nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten

rechnerisch ergibt sich eine mogliche Lebensmittelmarkt-GroRe von ca. 1.100 m? VK (Lebensmit-
teldiscounter) bzw. ca. 1.500 (Supermarkt) und damit eine im mittleren Bereich der fiir heutige
Verhdltnisse lblichen GroBenordnung

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Bewertung nach RROP GrofRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern grofRflachig):

Ziel 2
wird erfullt

Baurecht

Flachen-
nutzungsplan

Bebauungs-
plan

Fazit /
Empfehlungen

J zentraler Standort innerhalb des nordlichen Bereichs des grundsatzlich leistungs-
fahigen Stadtteils Gebhardshagen mit insgesamt ca. 6.850 Einwohnern

=>» Stadtteil grundséatzlich gut fiir Lebensmittelversorgung geeignet

# 18a:vorwiegend Landwirtschaft

# 18b: Dauerkleingarten

=>» kein akuter Handlungsbedarf, Handlungsbedarf ggf. im konkreten Planfall (18b)
J 18a, 18b: aktuell ohne Bebauungsplan (§ 35 BauGB)

=> kein akuter Handlungsbedarf, Handlungsbedarf ggf. im konkreten Planfall (18b)

=>» Entwicklung des Standortes 18b mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
grundsatzlich moglich, wenn eine Entwicklung im zentralen Versorgungsbereich
Gebhardshagen oder am Standort Reichenberger StraBe nicht moglich ist

=>» sonst keine weitere Entwicklung mit nahversorgungs- oder zentrenrelevantem
Einzelhandel am Standort anzustreben

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.21 Priifstandort 19 Gebhardshagen Rewe / Reichenberger StralRe
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofe
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# im nordlichen Bereich des Stadtteils Gebhardshagen

# ca. 9.000 m?, ausreichende GrundsttiicksgroRe fir Einzelhandel
J Einzelhandel (Rewe, Gartnerei Starke)

4 Wohnen

#F gute Lage fiir den MIV in unmittelbarer Nahe zum verkehrsbedeutsamen Wed-
demweg
y 4

Bushaltestelle direkt vorgelagert (Gebhardshagen Weddemweg)

# wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage
J fuBlaufige Anbindung an ZVB Gebhardshagen (Hagenmarkt) gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht er-
fallt

Ziel 2
wird tlw.
erfullt

Ziel 3
wird erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=>» Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auBerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang (ne-
ben Rewe) auch Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kern-
sortiment (Géartnerei Starke)

=> widerspricht Ziel 2, Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf
Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte zu lenken, erfiillt jedoch das Ziel, nicht
groRflachigen Einzelhandel ggf. auch auf sonstige verkehrsglinstige und vorge-
pragte Standorte zu lenken

=> nicht groRflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
grundsatzlich méglich; bestehende Betriebe genieRen Bestandsschutz

=>» Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
koénnte die Nahversorgung im nordlichen Bereich des Stadtteils Gebhardshagen
sichern

=>» Neuaufstellung der Nahversorgung am Prifstandort hatte Wechselwirkungen
mit dem ZVB Gebhardshagen (Hagenmarkt) mit seinen schwierigen Standortrah-
menbedingungen (v. a. kleine Verkaufsflache, geringe Anzahl an Kundenstellplat-
zen), bei Wegfall des Lebensmittelmarktes im ZVB Gebhardshagen wére dieser
dann kein ZVB mehr

=> Neuaufstellung der nahversorgungsrelevanten Angebote am Priifstandort soll
grundsatzlich méglich sein

= Wechselwirkungen mit ZVB Gebhardshagen sind zu beriicksichtigen
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Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-
wird voraus- gruenzgebot grundzentral)
sichtlich erfillt = wird durch einen (auch groBflichigen) Lebensmittelmarkt mit marktiiblicher Gro-
Renordnung voraussichtlich eingehalten
=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

Ziel 04 J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Gebhardshagen)
wird erfullt =>» Konzentrationsgebot wird eingehalten
Ziel 05 #J Lage aullerhalb eines stadtebaulich integrierten Bereiches
wird ggf.
erf[jll%g => Integrationsgebot wird zunichst nicht eingehalten
#J ausnahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lage (zentraler
Versorgungsbereich Gebhardshagen / Hagenmarkt) zuléssig, wenn nachgewiesen
wird, dass eine Entwicklung dort aus stadtebaulichen Griinden nicht méglich ist
=>» bei Nachweis der Unmdglichkeit einer Entwicklung im zentralen Versorgungsbe-
reich Gebhardshagen (oder bei Neuaufstellung der Lebensmittelversorgung im
zentralen Versorgungsbereich Gebhardshagen mit entsprechendem Flachenver-
brauch) maoglich
Ziel 07 noch =>» bei Konkretisierung des Planvorhabens
nicht relevant
Ziel 08 noch =>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
nicht relevant zuweisen

Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

# Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch groRflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

# Fir Betriebe, welche raumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-
destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente fiihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 %
oder mehr aus einem fulRldufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

J Der fuBlaufige Nahbereich umfasst fiir den Priifstandort vorbehaltlich der Abgrenzung im konkre-
ten Planfall den gesamten Stadtteil Gebhardshagen mit ca. 6.850 Einwohnern (Quelle: Stadt Salz-
gitter, Stand: 31.12.2015) mit ca. 17,0 Mio. € Kaufkraft bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten

=> rechnerische ergibt sich eine mégliche Lebensmittelmarkt-GréRe von ca. 1.450 m? VK (Lebensmit-
teldiscounter) bzw. ca. 2.000 m? VK (Supermarkt) und damit eine im oberen Bereich der fiir heu-
tige Verhaltnisse ibliche GroRenordnung

Bewertung nach RROP GroRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 2 #J zentraler Standort innerhalb des nordlichen Bereichs des grundsatzlich leistungs-
wird erfallt fahigen Stadtteils Gebhardshagen mit insgesamt ca. 6.850 Einwohnern

=>» Stadtteil grundséatzlich gut fiir Lebensmittelversorgung geeignet

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

254



Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018 G M A ’

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J Wohnbauflache (W)
nutzungsplan =>» kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs #F aktuell tberwiegend ohne Bebauungsplan (§ 34 BauGB)
plan =>» Uberplanung im konkreten Planfall empfohlen
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Forschung / Beratung / Umsetzung

3.22 Priifstandort 20 Gebhardshagen NP / Hagenmarkt

Standortbeschreibung

Lage # zentral im Stadtteil Gebhardshagen

Grundstiicks- J ca. 6.200 m?, ausreichende GrundstiicksgréRe fir Einzelhandel
groRe

aktuelle # Wohn- und Geschéftshaus, Parkplatz, Telekom

Nutzung

Umfeld- # Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen, Parken
nutzungen

verkehrliche J gute Lage fur den MIV direkt an der Hauptdurchfahrtsstrale Weddemweg mit
Situation grundsatzlich guter Sichtbarkeit
Y 4

Bushaltestelle direkt vorgelagert (Gebhardshagen Ost)

stidtebau- #F stadtebaulich und wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage
liche Situation g fuRl3ufige Anbindung an Wohngebiete in alle Himmelsrichtungen gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1 # Standort innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

wird erfllt = Entwicklung mit Einzelhandel ausdriicklich erwiinscht und zu fordern

Ziel 2 # Standort auBerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
wird nicht keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
erfillt = kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, sondern der

Zentrenstufe entsprechender Einzelhandel (v. a. nahversorgungsrelevante
Kernsortimente)

Ziel 3 J Weiterentwicklung des Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
wird erfullt ten wiirde diesen zentralen Bereich Gebhardshagens aufwerten und beleben
# Neuaufstellung der Nahversorgung in Gebhardshagen an dieser Stelle kann den
in die Jahre gekommenen Betriebstyp ersetzen
=>» Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
an diesem Standort priorisiert anzustreben, s. auch zentraler Versorgungsbe-
reich Nahversorgungszentrum Gebhardshagen (Gutachten Seite 126 ff.)

256



Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2016

nahversorgungsrelevantes Angebot (sofern groRflachig):

Ziel 03
wird voraus-
sichtlich erfillt

Ziel 04
wird erfullt

Ziel 05
wird erfullt

Ziel 07 noch
nicht relevant

Ziel 08 noch
nicht relevant

J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-
gruenzgebot grundzentral)

=> wird durch einen (auch groRflachigen) Lebensmittelmarkt in einer marktiblichen
GroRenordnung voraussichtlich eingehalten

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Gebhardshagen)
=>» Konzentrationsgebot wird eingehalten

J Lage in einem stadtebaulich integrierten Bereich
=>» Integrationsgebot wird eingehalten

=>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

=>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
zuweisen

Bewertung nach RROP GrofRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

nahversorgungsrelevantes Angebot (sofern groRflachig):

Ziel 2
wird erfullt

Baurecht

Flichen-
nutzungsplan

Bebauungs
plan

Fazit /
Empfehlungen

J zentraler Standort innerhalb des grundsatzlich leistungsfahigen Stadtteils Geb-
hardshagen mit insgesamt ca. 6.850 Einwohner

=>» Stadtteil grundséatzlich gut fiir Lebensmittelversorgung geeignet

JF aktuell als gemischte Bauflache (M) ausgewiesen
=>» kein akuter Handlungsbedarf

J aktuell als Mischgebiet (MI) gemaR Bebauungsplan Ghg 021 festgesetzt
=>» kein akuter Handlungsbedarf, ggf. Handlungsbedarf im konkreten Planfall

=>» als Standort fur die Modernisierung der Nahversorgungsstrukturen (Betriebsty-
pen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, v. a. Lebensmittelmarkt) mit
erster V. a. zu entwickeln, grundsatzlich ohne Verkaufsflaichenbeschrankung

=>» ggf. Ergdnzung um weitere nahversorgungsrelevante Betriebstypen (v. a. Droge-
riemarkt oder als Koppelstandort Vollsortiment / Discounter)

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.23 Priifstandort 21 Gebhardshagen Wasserburg
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofe
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# im siudlichen Bereich des Stadtteils Gebhardshagen
# ca. 10.500 m?, groRzuigige GrundstiicksgroRe fiir Einzelhandel

#J Wasserburg, Sporthalle, Parkplatz

# Wohnen, Kleingdrten

Vor der Burg

#F gute Lage flr den MIV in unmittelbarer Nahe zur verkehrsbedeutsamen Stralle
# Bushaltestellen fuRlaufig entfernt (Gebhardshagen Siid, Gebhardshagen Ort)

# wohnsiedlungsrdaumlich integrierte Lage
J fuBlaufige Anbindung an ZVB Gebhardshagen (Hagenmarkt) gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=>» Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Lage auBerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang keine
Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=>» steht im Widerspruch zu Ziel 2, Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten auf Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht grof¥flachigen
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ggf. auch auf sonstige ver-
kehrsgiinstige vorgepragte Standorte zu lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
koénnte die Nahversorgung im siidlichen Bereich des Stadtteils Gebhardshagen
sichern

#F vermutlich Nutzungskonflikte bzgl. der Stellplatze (Sporthalle, Markt)

J Neuaufstellung der Nahversorgung am Prifstandort hdtte Wechselwirkungen
mit dem ZVB Gebhardshagen (Hagenmarkt) mit seinen jeweils schwierigen
Standortrahmenbedingungen (v. a. kleine Verkaufsflache, geringe Anzahl an Kun-
denstellplatzen), bei Wegfall des Lebensmittelmarktes im ZVB Gebhardshagen
ware dieser dann kein ZVB mehr

=>» Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten jedoch grund-
satzlich moglich

=>» Wechselwirkungen mit zentralen Versorgungsbereich Gebhardshagen sind zu
beriicksichtigen
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017
fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-

wird voraus- gruenzgebot grundzentral)

sichtlich erfullt )
=>» wird durch einen (auch groRflachigen) Lebensmittelmarkt mit marktiblicher Gro-

RBenordnung voraussichtlich eingehalten

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

Ziel 04 J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Gebhardshagen)
wird erfullt =>» Konzentrationsgebot wird eingehalten
Ziel 05 # Lage aullerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
wadre nachzu > . . B . .
weisen Integrationsgebot wird zunachst nicht eingehalten
# ausnahmsweise auch auBerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage zentraler
Versorgungsbereich Gebhardshagen / Hagenmarkt) zuldssig, wenn nachgewiesen
wird, dass eine Entwicklung dort aus stadtebaulichen Griinden nicht méglich ist
=>» bei Nachweis der Unmdglichkeit einer Entwicklung im zentralen Versorgungsbe-
reich (oder bei Neuaufstellung der Lebensmittelversorgung im zentralen Versor-
gungsbereich Gebhardshagen mit entsprechendem Flachenverbrauch, sodass in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Gebhardshagen ein weiterer Lebens-
mittelmarkt keinen Platz findet) grundséatzlich moglich
Ziel 07 noch =>» bei Konkretisierung des Planvorhabens
nicht relevant
Ziel 08 noch =>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
nicht relevant zuweisen

Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

# Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch groRflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

J Fur Betriebe, welche raumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-
destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente fiihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 %
oder mehr aus einem fulRldufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

# Der fuBlaufige Nahbereich umfasst fiir den Priifstandort vorbehaltlich der Abgrenzung im konkre-
ten Planfall den Grofteil des Stadtteils Gebhardshagen mit etwa drei Viertel der Einwohner (ca.
5.100 EW) mit ca. 12,7 Mio. € Kaufkraft bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten

=> rechnerisch ergibt sich eine mégliche Lebensmittelmarkt-GréRe von ca. 1.100 m? VK (Lebensmit-
teldiscounter) bzw. ca. 1.500 m? VK (Supermarkt) und damit eine im mittleren Bereich der fir heu-
tige Verhaltnisse libliche GréRenordnung

Bewertung nach RROP GroRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern grofRflachig):

Ziel 2 #J zentraler Standort innerhalb des stidwestlichen Bereichs des grundsatzlich leis-
wird erfallt tungsfahigen Stadtteils Gebhardshagen mit insgesamt ca. 6.850 Einwohnern

=>» Stadtteil grundséatzlich gut fiir Lebensmittelversorgung geeignet
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J gemischte Bauflache (M)
nutzungsplan =>» kein akuter Handlungsbedarf
Bebauungs # aktuell Uberwiegend ohne Bebauungsplan (§ 34 BauGB), v. a. externe Ausgleichs-
plan flachen fiir Bebauungsplan Ghg 032, 2. Geltungsbereich
=>» Handlungsbedarf im konkreten Planfall gegeben
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3.24 Priifstandort 22 Bad Nord / BurgstraBBe
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofe
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

J# im nordlichen Bereich des Stadtteils Bad

# ca. 8.500 m?, ausreichende GrundstticksgroRe fur Einzelhandel

J Sportplatz, Kinderspielplatz, Griinflache

J Schule, Wohngebiete, landwirtschaftlich genutzte Flachen, Wald

#J maRige Lage fur den MIV in WohngebietssammelstraRe (BurgstralRe) in raumli-
cher Nahe zur stark befahrenen Nord-Siid-StraRe, jedoch ohne Sichtbarkeit von
dieser

# Bushaltestellen direkt vorgelagert (Bad Paracelsusstrale)

J wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

J fuBlaufige Anbindung an Wohngebiete in westlicher, siidlicher und 6stlicher
Richtung gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird erfullt

# Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=> Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auBerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=> widerspricht Ziel 2, Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf
Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht groRflachigen Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ggf. auch auf sonstige verkehrsglinstige
und vorgepragte Standorte zu lenken

=>» kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
konnte Versorgungsliicke im nordlichen Bereich des Stadtteils Bad schlieRen

# Ansiedlung eines Nahversorgers am Priifstandort hatte Wechselwirkungen mit
dem ZVB BurgundenstralRe (v. a. Netto)

=>» Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten jedoch grund-
satzlich moéglich

= mogliche Wechselwirkungen mit zentralen Versorgungsbereich Burgunden-
straBe sind zu beriicksichtigen
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017
fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-

wird voraus- gruenzgebot grundzentral)

sichtlich erfullt )
=>» wird durch einen (auch groRflachigen) Lebensmittelmarkt mit marktiblicher Gro-

RBenordnung voraussichtlich eingehalten

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

Ziel 04 J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Bad)
wird erfullt =>» Konzentrationsgebot wird eingehalten
Ziel 05 # Lage aullerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
wird ggf.
erf[jll%g => Integrationsgebot wird zunichst nicht eingehalten
#J ausnahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen aus sied-
lungsstrukturellen Griinden (groRe Entfernung zum nachst gelegenen ZVB Bur-
gundenstralle, ca. 2,5 km) zulassig
=>» bei Nachweis des rdumlichen Zusammenhangs mit Wohnbebauung grundsitzlich
moglich
Ziel 07 noch =>» bei Konkretisierung des Planvorhabens
nicht relevant
Ziel 08 noch =>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
nicht relevant zuweisen

Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

# Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch grofflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

# Fir Betriebe, welche raumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-
destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente flihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 %
oder mehr aus einem fulRldufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

J Der fuBlaufige Nahbereich umfasst fur den Priifstandort vorbehaltlich der Abgrenzung im konkre-
ten Planfall den statistischen Bezirk 010 (Wald- und Talsiedlung) mit ca. 1.560 Einwohnern (Quelle:
Stadt Salzgitter, Stand: 31.12.2015) und ca. 3,9 Mio. € Kaufkraft bei nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten

=> rechnerisch ergibt sich eine mégliche Lebensmittelmarkt-GréRe von deutlich unter 800 m? Ver-
kaufsflache und damit eine deutlich unterhalb der flir heutige Verhaltnisse tibliche GroRenord-
nung

Bewertung nach RROP GroRBraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 2 # zentraler Standort innerhalb des nordlichen Bereichs des leistungsfahigen Stadt-
wird erfullt teils Bad mit insgesamt ca. 21.350 Einwohnern

=>» Stadtteil gut fir Lebensmittelversorgung geeignet
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachennut- # Flache fur den Gemeinbedarf (Schule)

zungsplan =>» kein akuter Handlungsbedarf, Handlungsbedarf ggf. im konkreten Planfall
Bebauungs- ZF aktuell ohne Bebauungsplan (§ 34 BauGB)

plan =>» kein akuter Handlungsbedarf, da keine Vorbilder in der ndheren Umgebung bzw.

Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot (siehe Hinweis) keinen groReren Le-
bensmittelmarkt zuldsst

=>» ggf. Handlungsbedarf im konkreten Planfall
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3.25 Priifstandort 23 Bad Aldi / Hinter dem Salze

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
groRe
aktuelle
Nutzung
Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

J zentral im Stadtteil Bad

' 4
V
V' 4
' 4

V
V' 4
V
V

ca. 9.000 m?, ausreichende GrundstiicksgroRe fir Einzelhandel

23a: Einzelhandel (Aldi Lebensmitteldiscounter)
23b: Gartnerei

weiterer Einzelhandel und zentrenpragende Nutzungen im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt Bad, Wohngebiete, Krankenhaus

gute Lage fuir den MIV an der verkehrsbedeutsamen Stralle Hinter dem Salze mit
entsprechender Sichtbarkeit
Bushaltestelle fuBlaufig entfernt (Bad BismarckstralRe)

stadtebaulich und wohnsiedlungsrdaumlich integrierte Lagen

fuRlaufige Anbindung an Wohngebiete in alle Himmelsrichtungen gegeben, in
Richtung Norden / Nordwesten auch an den ZVB Innenstadt Bad

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
kann erfillt
werden

Ziel 2
wird tlw.
erfullt

' 4

Standorte in einem zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt Bad) gelegen

=>» Neuaufstellung / Entwicklung mit Einzelhandel kann Steigerung der Frequentie-

rung im siidlichen Innenstadtbereich Bad dienen

=> Ansiedlung sowohl mit nahversorgungsrelevanten als auch zentrenrelevanten

Sortimenten grundsatzlich ohne Beschrankung moglich

= Wechselwirkungen mit ZVB Innenstadt Bad (v. a. bei Bekleidung, Schuhe / Le-

V4

V' 4

derwaren, Haushaltswaren / GPK) beriicksichtigen

Standort auRRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
widerspricht Ziel 2, gro¥flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte zu lenken, jedoch
verkehrsgiinstiger und bereits eingefiihrter Standort

aufgrund der Lage im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Bad sollte Flache
flr zentrenpragende Nutzungen freigehalten werden

nicht grof¥flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
jedoch grundsatzlich méglich
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Ziel 3 # Neuaufstellung / Ansiedlung des Lebensmittelmarktes (ggf. unter Ergdnzung um
wird erfullt weitere Nutzungen) wiirde die Nahversorgung im stidlichen Bereich der Innen-
stadt sichern und kann bei fuBlaufiger Verbindung an den Marktplatz den ZVB
Innenstadt Bad aus sidlicher Richtung beleben; Aldi aktuell mit grundsatzlich be-
reits zeitgemaRen Standortrahmenbedingungen
# Ausbau der Nahversorgung an diesem Standort wiirde Wechselwirkungen mit
ZVB Innenstadt Bad (v. a. Rewe, Penny, City Markt) und Standort Friedrich-Ebert-
StraRe (v. a. nahkauf) haben

=> Neuaufstellung / Entwicklung von nahversorgungsrelevanten Angeboten an
diesen Standorten grundsitzlich ohne Flachenbeschrankung moglich

= Wechselwirkungen mit ZVB Innenstadt Bad (v. a. Rewe, Penny, City Markt) und
Friedrich-Ebert-StraRe (v. a. nakauf) sind zu beriicksichtigen

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017
fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-

wird voraus gruenzgebot grundzentral)

sichtlich erfillt . . . . o .
=>» wird durch einen (auch groRflachigen) Lebensmittelmarkt mit einer marktibli-

chen GrofRenordnung oder Koppelstandort aus zwei Lebensmittelmarkten voraus-
sichtlich eingehalten

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

Ziel 04 J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Bad)

wird erfullt =>» Konzentrationsgebot wird eingehalten

Ziel 05 # Lage im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Bad

kann erfillt . . . . L

werden => Integrationsgebot wird bei Anbindung an den (ibrigen zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt Bad eingehalten

Ziel 07 noch =>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

nicht relevant

Ziel 08 noch =>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-

nicht relevant zuweisen

Bewertung nach RROP GroRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)
fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 2 #F zentraler Standort innerhalb des leistungsfahigen Stadtteil Bad (ca. 21.350 Ein-
wird erfillt wohner)

=>» bedarfsgerechte Modernisierung der Nahversorgung an diesem integrierten
Standort wiirde Ausstattung in stddtebaulich integrierter Lage erhohen
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J gemischte Bauflache (M)
nutzungsplan 3 kein akuter Handlungsbedarf
Bebauungs J aktuell v. a. als Wohnsiedlungsgebiet (WS) festgesetzt, v. a. ohne Bebauungsplan
plan (§ 34 BauGB)
=>» kein akuter Handlungsbedarf, Handlungsbedarf im konkreten Planfall
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3.26 Priifstandort 24 Bad Gittertor

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grofe
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen
verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# im westlichen Bereich des Stadtteils Bad
J ca. 14.800m?, groRziigige GrundstiicksgroRe fir Einzelhandel

J Gewerbe, Arzte
#J Bahntrasse, Wohngebiete, Gewerbe

# maRige Lage fir den MIV abseits verkehrsbedeutsamer Verkehrsstrallen

# Bushaltestelle fuRlaufig entfernt (Bad Gittertor)

# raumlicher Bezug zu Wohngebieten in westlicher und 6stlicher Richtung, wohn-
siedlungsraumlich integrierte Lage

J fuRlaufige Anbindung an ZVB Innenstadt Bad gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfillt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=> Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=> widerspricht Ziel 2, Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf
Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht groRflachigen Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ggf. auch auf verkehrsglinstige undein-
geflihrte Standorte zu lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
# Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten kann Versorgung in in-
tegrierten Lagen beeintrachtigen (v. a. Innenstadt Bad)

=>» Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Angeboten an diesem Standort
kann jedoch grundsatzlich moglich sein, da es sich um einen wohnsiedlungs-
raumlich integrierten Standort handelt

= Wechselwirkungen mit zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Bad beriick-
sichtigen
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Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03
wird voraus-
sichtlich erfillt

Ziel 04
wird erfullt

Ziel 05

wird nur unter
bestimmten
Voraussetzun-
gen erfillt

Ziel 07 noch
nicht relevant

Ziel 08 noch
nicht relevant

J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-
gruenzgebot grundzentral)

=>» wird durch einen (auch groRflachigen) Nahversorger mit marktiblicher GroRen-
ordnung voraussichtlich eingehalten

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Bad)
=>» Konzentrationsgebot wird eingehalten

# Lage aullerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

=> Integrationsgebot wird zunachst nicht eingehalten

#J ausnahmsweise auch auRerhalb der stadtebaulich integrierten Lage ZVB Innen-
stadt Bad zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass eine Entwicklung dort aus stad-
tebaulichen Griinden nicht moglich ist

=>» Nachweis der Unmaoglichkeit einer Entwicklung im zentralen Versorgungsbereich
(v. a. auf der dort ausgewiesenen Potenzialflaiche im Siiden des zentralen Versor-
gungsbereiches, ggf. andere Standorte) ware Voraussetzung fir die Ansiedlung
von Lebensmitteleinzelhandel an diesem Priifstandort

=>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

=>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
zuweisen

Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

# Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch groRflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

V'

Fir Betriebe, welche raumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-

destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente fiihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 %
oder mehr aus einem fulRldufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

Der fuBldufige Nahbereich umfasst fiir den Priifstandort vorbehaltlich der Abgrenzung im konkre-

ten Planfall die statistischen Bezirke 016 (Gittertor) und 017 (Altstadt) sowie etwa die Halfte der
Einwohner des statischen Bezirks 021 (Salgenteich) mit etwa ca. 4.000 EW) mit ca. 10,0 Mio. €
Kaufkraft bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten

=> rechnerisch ergibt sich eine mégliche Lebensmittelmarkt-GréRe von ca. 850 m? VK (Lebensmittel-
discounter) bzw. ca. 1.200 m? VK (Supermarkt) und damit eine im unteren Bereich der fiir heutige
Verhaltnisse libliche GréRenordnung

Bewertung nach RROP GroRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern grofRflachig):

Ziel 2
wird erfullt

J Standort innerhalb des westlichen Bereichs des Stadtteils Bad
# Standort innerhalb des leistungsfahigen Stadtteils Bad mit insgesamt ca. 21.350

Einwohnern

=>» Stadtteil sehr gut fir Lebensmittelversorgung geeignet

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

268



Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018 G M A ’

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J gewerbliche Bauflache (G)

nutzungsplan =>» kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs JF aktuell als Gewerbegebiet (GE) gemalRk Bebauungsplan Bad 040 festgesetzt

plan =>» Handlungsbedarf im konkreten Planfall bei einem groRflichigen Einzelhandels-
vorhaben nach Ziel 05 LROP
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Forschung / Beratung / Umsetzung

3.27 Priifstandort 25 Bad Friedrich-Ebert-Strae Siid

Standortbeschreibung

Lage # sudlich im Stadtteil Bad

Grundstiicks- | # ca. 12.900 m?, groRziigige GrundstiicksgroRe fir Einzelhandel
grofle

aktuelle #J Holzhandel, Vereinsheim

Nutzung

Umfeld- #J Parkplatz, Sportplatz, landwirtschaftlich genutzte Flachen, Wald
nutzungen

schlechte Lage fiir den MIV und ohne Sichtbeziehung in einer Sackgasse, deutlich
abseits einer verkehrsbedeutsamen Stralle

verkehrliche J
J Bushaltestelle fuBlaufig entfernt (Bad Adolf-Kolping-Stralie)
Y 4
Y 4

Situation

stadtebauli
che Situation

iberwiegend autokundenorientierte Lage oberhalb des Stadtteils ohne direkten
raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung

fuRlaufige Anbindung an tiefer gelegenen Hauptsiedlungskorper von Bad liber
Friedrich-Ebert-StralRe jedoch grundsatzlich gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1 # Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

wird nicht =>» Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

erfullt

Ziel 2 # Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
wird nicht keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
erfullt =>» widerspricht 2, Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auf

die Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte zu lenken und nicht groRflachigen
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ggf. auf verkehrs-
glnstige und eingefiihrte Standorte zu lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten

Ziel 3 # Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten soll nur an integrierten
wird nicht Standorten (weiter)entwickelt werden
erfillt =>» kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
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GMAX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- # gewerbliche Bauflache (G)

nutzungsplan 3 kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs J aktuell als Gewerbegebiet (GE) gemaR Bebauungsplan Bad 053 festgesetzt
plan

=>» aufgrund der unzeitgemaRen Standortrahmenbedingungen (v. a. Verkehrslage)

durfte der Prifstandort ohnehin nicht im Fokus von Lebensmittelmarkten ste-
hen

=>» kein akuter Handlungsbedarf

271



Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018

3.28 Priifstandorte 26 Bad Braunschweiger StraBe / PorschestraBBe

26a

260

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage

Grundstiicks-
grofle

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

4 nordostlich im Stadtteil Bad

26a: ca. 23.400 m?, groRzugige GrundstiicksgroRe fur Einzelhandel
26b: ca. 29.500 m?, groRzligige GrundsticksgréRe fir Einzelhandel

26a: Leerstand (u. a. ehem. Wal Mart)
26b: ehem. Gartnerei

Y 4

Y 4

Y 4

Y 4

J 26a: Einzelhandel (Werkers Welt, BauKing, Mobel), autoaffine Nutzungen (u. a.
Autoservice)

J 26b: Einzelhandel (Getrankemarkt), autoaffine Nutzungen (u. a. Autovermietung,

Waschanlage)

J sehr gute Lage fir den MIV in unmittelbarer Ndhe zu den verkehrsbedeutsamen
Braunschweiger StraRe (B 248) und Nord-Siid-StraRe mit entsprechender Sicht-

barkeit und Werbemoglichkeiten
J Bushaltestelle jeweils fuRlaufig entfernt (26a: Bad Porschestralie; 26b: VolRpaR)

# autokundenorientierte Lage

F jeweils vierspurige StraRen im Hinblick auf die fuRlaufige Anbindung an Wohnge-
biete (v. a. Ostsiedlung und Kniestedt) mit hoher Barrierewirkung

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=> Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

JF bislang Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (v. a. Werkers Welt, Mobelanbieter) und als Einzelhandelsentwicklungs-
schwerpunkt fiir groflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten vorgesehen

=>» grofRflachiger und nicht groBflichiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten grundsatzlich moglich

# Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten soll nur in wohnsied-
lungsraumlich integrierten Bereichen moglich sein

=> kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017
fiir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil (mindestens 70 %) soll aus dem Verflechtungsbereich

wird voraus- stammen (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral)
sichtlich erfillt . . ) )
Marktgebiet (entspricht dem Verflechtungsbereich) umfasst ca. 485.000 Einwoh-

ner

=>» durch einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb aus nachfragestarken, nicht zen-
trenrelevanten Warengruppen (v. a. Einrichtung / Mébel, Bau- / Heimwerkerbe-
darf) voraussichtlich erfullt

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

Ziel 04 # Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Bad)

wird erfullt = Konzentrationsgebot wird eingehalten

Ziel 05 nicht #J Lage auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, jedoch nicht zentrenrele-
relevant vantes Kernsortiment

Ziel 06 noch =>» bei Konkretisierung des Planvorhabens ist Verkaufsflichenumfang der zentrenre-
nicht relevant levanten Sortimente zu bestimmen

Ziel 07 noch =>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

nicht relevant

Ziel 08 noch =>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
nicht relevant zuweisen

Bewertung nach RROP GroRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Uberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Grundsatz 5 J mittlere Verkaufsflachendichte in bestimmten nicht zentrenrelevanten Waren-
wird voraus- gruppen (v. a. Einrichtung / Mébel) in Salzgitter deutlich unterdurchschnittich
sichtlich erfullt ausgepragt

=>» voraussichtlich wird mittlere Verkaufsflachendichte unterschritten

=>» bei Uberschreitung der mittleren Verkaufsflichendichte — vorbehaltlich einer An-
derung / eines Wegfalls dieses Grundsatzes in der Fortschreibung des RROP —
muss Marktgutachten die Raumvertraglichkeit nachweisen

Ziel 9 #J Lage nicht in einem regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwer-
wird erfillt punkt gemalk RROP 2008

=>» Konzentration auf regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwer-

punkt wird aktuell nicht erfillt, jedoch aktuell Fortschreibung und nur nachricht-
liche Darstellung im RROP

Baurecht

Flachen- J 263, 26b: gewerbliche Bauflache (G)

nutzungsplan 3 kein akuter Handlungsbedarf

Bebauungs- FJ 26a: aktuell als Gewerbegebiet (GE) gemaR Bebauungsplan 047 festgesetzt
plan =>» Uberplanung und Ausschluss von zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrele-

vanten) Sortimenten

F 26b: aktuell als Flache fiur die Landwirtschaft mit Zweckbestimmung Gartnerei
gemal Bebauungsplan 047 festgesetzt

=>» kein akuter Handlungsbedarf, ggf. Handlungsbedarf im Planfall
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

3.29 Priifstandort 27 Bad Breslauer StralRe

Standortbeschreibung

Lage

Grundstiicks-
grofe
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

#J zentral im Stadtteil Bad

J ca.8.100 m?, ausreichende GrundstiicksgroRe fiir Einzelhandel
J Aldi Lebensmitteldiscounter

J Bahntrasse, Einzelhandel (u. a. Lidl, E-Center An der Erzbahn), Hotel, Versiche-
rung, SOS-Mitterzentrum Salzgitter, autoaffine Nutzungen

sehr gute Lage fur den MIV in unmittelbarer Nahe zur stark befahrenen Braun-
schweiger StraRe (B 248) mit entsprechender Sichtbarkeit

Y 4
J Bushaltestelle fuBlaufig entfernt (Bad Gymnasium)
J lberwiegend autokundenorientierte Lage

Y 4

nachste zusammenhingende Wohngebiete siidlich in der Innenstadt Bad und
nordlich in der Westsiedlung / Kniestedt in mindestens 100 m Entfernung, zu
welchen die Bahntrasse bzw. die vierspurige Braunschweiger Straf3e eine starke
Barrierewirkung ausiiben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=> Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort im Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Braunschweiger StraRe / An
der Erzbahn

=>» grofRflichiger und nicht groBflichiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten moglich

J kein stadtebaulich und / oder wohnsiedlungsrdumlich integrierter Standort

=> keine (Weiter-)Entwicklung mit nahversorgungsrelevanten Angeboten an die-
sem Standort; bestehender Betrieb genief3t Bestandsschutz (inkl. ggf. geringfii-
giger Erweiterungsmaoglichkeit zur Marktsicherung, s. Gutachten Seite 166)

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern grofRflachig):

Ziel 03
wird voraus-

sichtlich erfullt

J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-
gruenzgebot grundzentral)

=>» durch einen (auch groRflichigen) Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten voraussichtlich erfillt
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Ziel 04
wird erfullt

Ziel 05
wird nicht
erfullt

Ziel 06 fur ak-
tuelle Nutzung
nicht relevant

Ziel 07 nicht
relevant

Ziel 08 nicht
relevant

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens, jedoch widerspricht Ziel 05 einem groflachigen Vorhaben mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Bad)

Konzentrationsgebot wird eingehalten, jedoch widerspricht Ziel 05 einem grof3-
flachigen Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

¥ N

J Lage aullerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs und nahversorgungs- (und
zentren)relevantes Kernsortiment

J unter bestimmten Voraussetzungen auch ausnahmsweise im rdumlichen Zusam-
menhang mit Wohnbebauung zuldssig

=>» Integrationsgebot wird nicht eingehalten; Ausnahmevoraussetzungen werden
nicht erfillt, da ein rdumlicher Zusammenhang mit Wohnbebauung fehlt

J bei Umnutzung des Grundstiickes flr groRflachigen Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten ist Verkaufsflaichenumfang der zentrenrelevan-
ten (inkl. der nahversorgungsrelevanten) Sortimente zu bestimmen

=>» fur aktuelle Nutzung nicht relevant

=>» relevant erst bei Konkretisierung eines Planvorhabens, welches die o. g. Voraus-
setzungen erfllt

=>» nachzuweisen durch separate Auswirkungsanalyse erst bei Konkretisierung eines
Planvorhabens, welches die o. g. Voraussetzungen erfillt

Bewertung nach RROP GroRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Uberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Baurecht

Flachen-
nutzungsplan

Bebauungs
plan

Fazit /
Empfehlungen

# Standort innerhalb des sehr leistungsfahigen Stadtteils Bad (ca. 21.350 Einwoh-
ner), ist aufgrund des fehlenden raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung
jedoch kein integrierter Versorgungsstandort

v

Ziel 2 wird nicht erfillt

gewerbliche Bauflache (G)
kein akuter Handlungsbedarf

aktuell als Gewerbegebiet (GE) gemaR Bebauungsplan Bad 044 festgesetzt

Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrele-
vanten) Sortimenten

YN VN

v

als Standort fiir den Ausbau des Einzelhandels mit zentrenrelevanten (inkl. nah-
versorgungsrelevanten) Kernsortimenten nicht vorgesehen

=>» als Standort innerhalb des Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes fur nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel fir die Etablierung von groRflachigen Betrieben
mit entsprechenden Kernsortimenten gut geeignet und im Einzelhandelsent-
wicklungskonzept vorgesehen

=>» Uberplanung zum Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten (inkl. nah-
versorgungsrelevanten) Sortimenten zum Schutz des Hauptzentrums Innenstadt
Bad sowie des Nahversorgungszentrums BurgundenstraBe; bestehender Einzel-
handelsbetrieb genielft Bestandsschutz
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3.30 Priifstandort 28 Bad Braunschweiger StraBe / Vogelwinkel

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
groRe

aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

J westlich im Stadtteil Bad
J ca. 16.300 m?, groRzuigige GrundstiicksgréRe fiir Einzelhandel

J Freiflache

J V. a. Bahntrasse, Einzelhandel (E-Center, Gartencenter Nordharz), Gewerbe (Tex-
tiverwertungs GmbH), Moschee und tirkisch-islamischer Kulturverein

J gute Lage fir den MIV in unmittelbarer Ndhe zur verkehrsbedeutsamen Braun-
schweiger StralRe (B 248), jedoch ohne Sichtbarkeit und Werbemaoglichkeiten von
dieser

J Bushaltestelle fuRlaufig entfernt (Bad ErikastralRe)

J Uberwiegend autokundenorientierte Lage

# Bahntrasse und vierspurige Braunschweiger StralRe im Hinblick auf die fullaufige
Anbindung an Wohngebiete (v. a. Altstadt, Westsiedlung und Gittertor) mit ho-
her Barrierewirkung

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird erfullt

Ziel 3
wird nicht
erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=>» Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

# bislang Pragung des Standortumfelds auch durch Einzelhandel mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten (v. a. Gartencenter Nordharz, Dadnisches Bettenla-
ger) und als Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt fir groflachige Betriebe
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgewiesen

=> grofRflachiger und nicht groRflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten moglich

# Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten soll nur in wohnsied-
lungsraumlich integrierten Bereichen moglich sein

=>» kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03
wird voraus-

sichtlich erfiillt

J wesentlicher Umsatzanteil (mindestens 70 %) soll aus dem Verflechtungsbereich
stammen (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral)

J WMarktgebiet (entspricht dem Verflechtungsbereich) umfasst ca. 485.000 Einwoh-
ner
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Ziel 04
wird erfullt

Ziel 05 nicht
relevant

Ziel 06 noch
nicht relevant
Ziel 07 noch
nicht relevant

Ziel 08 noch
nicht relevant

=>» durch einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb aus nachfragestarken, nicht zen-
trenrelevanten Warengruppen (v. a. Einrichtung / Mébel, Bau- / Heimwerker-,
Gartenbedarf) voraussichtlich erflllt

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

#F Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Bad)
=>» Konzentrationsgebot wird eingehalten

J Lage auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, jedoch nicht zentrenrele-
vantes Kernsortiment

=> bei Konkretisierung des Planvorhabens ist Verkaufsflichenumfang der zentrenre-
levanten Sortimente zu bestimmen

=>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

=>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
zuweisen

Bewertung nach RROP GroBraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Uberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Grundsatz 5
wird voraus-
sichtlich erfllt

Ziel 9
wird erfullt

Baurecht

Flichen-
nutzungsplan

Bebauungs
plan

Fazit /
Empfehlungen

J mittlere Verkaufsflachendichte in bestimmten nicht zentrenrelevanten Waren-
gruppen (v. a. Einrichtung / Mobel) in Salzgitter deutlich unterdurchschnittlich
ausgepragt

=>» voraussichtlich wird mittlere Verkaufsflachendichte unterschritten

=> bei Uberschreitung der mittleren Verkaufsflichendichte — vorbehaltlich einer An-
derung / eines Wegfalls dieses Grundsatzes in der Fortschreibung des RROP —
muss Marktgutachten die Raumvertraglichkeit nachweisen

J Lage in einem regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt

=>» Konzentration auf regional bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt
wird erfillt

# Sonderbauflache (S)
=>» Steuerung des konkret zuldssigen Einzelhandels im Bebauungsplan

# aktuell Sondergebiet (SO) gemal Bebauungsplan 086, der einen Bau- und Heim-

werkermarkt oder einen Fachmarkt fiir Mobelausstattung festsetzt

=>» kein akuter Handlungsbedarf, ggf. Handlungsbedarf im konkreten Planfall

=>» als Standort innerhalb des Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes fiir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel fiir die Etablierung von groRflachigen Betrieben
mit entsprechenden Kernsortimenten sehr gut geeignet und im Einzelhandels-
entwicklungskonzept vorgesehen

aufgrund der riickwartigen Lage zur Braunschweiger StraRe sollte der Priifstand-
ort als Erweiterungsflache fir in erster Reihe befindliche Einzelhandelsnutzun-
gen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen (Gartencenter Nord-
harz)

v

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.31 Priifstandort 29 Bad Lange Wanne

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage # im stdwestlichen Bereich des Stadtteils Bad

Grundstiicks- | # ca. 50.400 m?, sehr groRziigige GrundstiicksgréRe fiir Einzelhandel
grofe

aktuelle J Einzelhandel (Weinhandlung), Elektrotechnik

Nutzung

Umfeld- J Lebenshilfe Salzgitter, Tierarztpraxis, Wohnen, Freiflache, BundesstraRe
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

J maRige Lage fir den MIV in WohngebietssammelstraRe (Lange Wanne), welche
v. a. als Abkirzung zwischen den Stadtteilen Bad und Gitter genutzt wird; sehr
gute Sichtbeziehungen zur B 6 / B 248, welche direkt am Prifstandort vorbei-
fuhrt, jedoch nur Gber Anschlussstelle Bad zu erreichen ist

# Bushaltestelle direkt vorgelagert (Bad Kurze Wanne)

J direkter Wohngebietsanschluss nur in eine Haupthimmelsrichtung (Osten), daher
wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage; aufgrund der Zwischenlage zwi-
schen den Stadtteilen Bad und Gitter und der raumlichen Versorgungsliicke in
diesem Teilraum ist Entwicklung jedoch grundsatzlich darstellbar

#F fullaufige Anbindung an grofRere Wohngebiete in Bad und Gitter in westlicher
und 6stlicher Richtung gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird nicht
erfillt

Ziel 3
wird erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=>» Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=>» widerspricht Ziel 2, Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf
Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht groRflachigen Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ggf. auch auf verkehrsgiinstige und ein-
gefiihrte Standorte zu lenken

=>» kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
# Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

kénnte Versorgungsliicke im Stadtteil Gitter sowie im siidwestlichen Bereich des
Stadtteils Bad schlieRen

=> Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Angeboten am Priifstandort soll
grundsatzlich moglich sein
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Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017
fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-

wird voraus- gruenzgebot grundzentral)

sichtlich erfullt
=>» wird durch einen (auch groRflachigen) Nahversorger mit marktiblicher GréRen-

ordnung voraussichtlich eingehalten

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

Ziel 04 J Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Bad)
wird erfullt =>» Konzentrationsgebot wird eingehalten
Ziel 05 #J Lage auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
wird ggf.
erf[jll%g =>» Integrationsgebot wird zunichst nicht eingehalten
J ausnahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen aus sied-
lungsstrukturellen Griinden (grofRe Entfernung zum nachst gelegenen ZVB Innen-
stadt Bad, ca. 1,3 km) zul3ssig
=>» bei Nachweis des raumlichen Zusammenhangs mit Wohnbebauung ggf. moglich
Ziel 07 noch =>» bei Konkretisierung des Planvorhabens
nicht relevant
Ziel 08 noch =>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
nicht relevant zuweisen

Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

J Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch groRflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

# Fir Betriebe, welche raumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-
destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente flihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 %
oder mehr aus einem fuRBlaufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

J Der fuBlaufige Nahbereich umfasst fur den Priifstandort vorbehaltlich der Abgrenzung im konkre-
ten Planfall den statistischen Bezirk 021 (Salgenteich) und den Stadtteil Gitter mit insgesamt ca.
4.840 Einwohnern (Quelle: Stadt Salzgitter, Stand: 31.12.2015) und ca. 12,0 Mio. € Kaufkraft bei
nahversorgungsrelevanten Sortimenten

=>» rechnerisch ergibt sich eine mégliche Lebensmittelmarkt-GréRe von ca. 1.050 m? VK (Lebensmit-
teldiscounter) bzw. ca. 1.400 m? VK (Supermarkt) und damit eine im mittleren Bereich der fiir heu-
tige Verhaltnisse Uibliche GroRenordnung

Bewertung nach RROP GroRBraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 2 # Standort im stidwestlichen Bereich des Stadtteils Bad mit Nahversorgungsfunkti-

wird erfullt onen fir ca. 4.800 Einwohner

ZF innerhalb des leistungsfahigen Stadtteils Bad mit insgesamt ca. 21.350 Einwoh-
nern

=>» Stadtteil grundsatzlich sehr gut fiir Lebensmittelversorgung geeignet

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung 7 Beratung / Umsetzung

Flachen- J gewerbliche Bauflache
nutzungsplan => kein akuter Handlungsbedarf, ggf. Handlungsbedarf im konkreten Planfall

Bebauungs J aktuell als Gewerbegebiet (GE) gemaR Bebauungsplan Bad 045 festgesetzt
plan =>» kein akuter Handlungsbedarf, ggf. Handlungsbedarf im konkreten Planfall
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3.32 Priifstandort 30 Ringelheim Alte HeerstraRe

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
grole
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# im nordlichen Bereich des Stadtteils Ringelheim

J ca. 15.000 m?, groRziigige GrundstiicksgroRe fir Einzelhandel

J Kleingérten

# Bahntrasse / Bahnhof, Wohngebiet, (weitere) Kleingérten

# schlechte Lage fiir den MIV in WohnstraRe (Alte Heerstrall), jedoch in rdumlicher
Nahe zur leistungsfahigeren HaverlahstraRe

# Bahnhaltestelle (Salzgitter-Ringelheim) und Bushaltestelle(Ringelheim Haverlah-
straRe) fulRlaufig entfernt

J direkter Wohngebietsanschluss in zwei Haupthimmelsrichtungen (Norden und
Westen), daher wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

J fuRlaufige Anbindung an groRere Wohngebiete in Ringelheim, v. a. westlich der
HaverlahstraRe gegeben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfillt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird erfullt

# Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=>» Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=>» widerspricht Ziel 2, Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf
Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht groflachigen Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ggf. auch auf verkehrsgiinstige und ein-
gefiihrte Standorte zu lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
kdnnte Nahversorgung im Stadtteil Ringelheim langfristig sichern

#J Entwicklung mit einem Lebensmittelmarkt diirfte Betriebsaufgabe (oder Verlage-
rung) des NP Lebensmitteldiscounters im Ortskern Ringelheim (entspricht dem
Sonstigen Standort mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung Ringel-
heim gemaR EEK) zur Folge haben

=> Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten soll grundsatzlich
maoglich sein, sofern eine Entwicklung im Ortskern / Sonstigen Standort mit be-
sonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung Ringelheim nicht méglich ist
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Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 03
wird voraus-
sichtlich erfillt

Ziel 04
wird nicht
erfullt

Ziel 05
wird nicht
erfullt

Ziel 07 noch
nicht relevant

Ziel 08 noch
nicht relevant

Ziel 10 noch
nicht relevant

J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-
gruenzgebot grundzentral)

=>» wird durch einen Nahversorger mit marktiblicher Gr6Renordnung nur bis zu ei-
ner gewissen GroRenordnung eingehalten, da mit Kaufkraftzuflissen aus v. a.
Sehlde und Haverlah zu rechnen ist

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

#J Lage aullerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Oberzentrums Salzgitter
(Ringelheim)
=>» Konzentrationsgebot wird nicht eingehalten

#J Lage aullerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=>» Integrationsgebot wird zunachst nicht eingehalten

#J Ausnahmeregelung gilt nur flr das zentrale Siedlungsgebiet, zu welchem Ringel-
heim nicht zu zahlen ist

=> Integrationsgebot wird nicht eingehalten

=>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

=>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
zuweisen

# abweichend von den o. g. Regelungen sind grolflachige Einzelhandelsvorhaben
mit > 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente auch an Standorten, die im Re-
gionalen Raumordnungsprogramm als Standort mit herausgehobener Bedeutung
fiir die Nahversorgung festgelegt sind sowie das Abstimmungsgebot und Beein-
trachtigungsverbot erfillen, im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen
Ortskern oder mit Wohnbebauung zuldssig, wenn das Einzugsgebiet den festge-

legten, zu versorgenden Bereich nicht (iberschreitet

=>» setzt Festlegung als Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahver-
sorgung voraus (in Abstimmung mit Regionalverband)

=>» bei Nachweis eines rdumlichen Zusammenhangs mit Wohnbebauung grundsatz-
lich moglich

=>» Einzugsgebiet umfasst die Salzgitteraner Stadtteile Ringelheim, Hohenrode sowie
die benachbarten Kommunen Haverlah und Sehlde mit insgesamt ca. 4.616 Ein-
wohnern, flr ein Lebensmittelmarkt in Ringelheim den nachstgelegenen Nahver-
sorger darstellt

=>» rechnerisch ergibt sich eine mégliche Lebensmittelmarkt-GréRe von ca. 1.250 m?
VK (Lebensmitteldiscounter) bzw. ca. 1.600 m? VK (Supermarkt) und damit eine
im oberen Bereich der fiir heutige Verhaltnisse tbliche GroRenordnung

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

# Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch groRflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

# Fir Betriebe, welche raumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-
destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente fiihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 %
oder mehr aus einem fulRldufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

J Der fuBlaufige Nahbereich umfasst fiir den Priifstandort vorbehaltlich der Abgrenzung im konkre-
ten Planfall den Stadtteil Ringelheim mit ca. 1.920 Einwohnern (Quelle: Stadt Salzgitter, Stand:
31.12.2015) und ca. 4,8 Mio. € Kaufkraft bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten

=>» rechnerisch ergibt sich eine mégliche Lebensmittelmarkt-GréRe von deutlich unter 800 m? VK und
damit eine deutlich unterhalb der fir heutige Verhiltnisse tibliche GréBenordnung

Bewertung nach RROP GroRBraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 2
wird erfullt

Baurecht

Flachen-
nutzungsplan

Bebauungs
plan

Fazit /
Empfehlungen

# Standort im nérdlichen Bereich des Stadtteils Ringelheim mit — unter Berticksich-

tigung des benachbarten Stadtteils Hohenrode sowie der benachbarten Kommu-
nen Haverlah und Sehlde i. S. e. wohnortnahen Versorgung — Nahversorgungs-
funktionen fiir ca. 4.616 Einwohner

# Standort innerhalb des nur wenig leistungsfahigen Stadtteils Ringelheim mit ins-

gesamt ca. 1.920 Einwohnern

=>» Stadtteil als einwohnerstarkste Siedlung sowie aufgrund der geographischen Mit-

tellage innerhalb der o. g. Siedlungen grundsatzlich gut fiir Lebensmittelversor-
gung geeignet

J keine Angaben
=>» Handlungsbedarf ggf. im konkreten Planfall

J aktuell als private Griinflache Dauerkleingarten gemaR Bebauungsplan Ringel-

heim 011 festgesetzt

=>» kein akuter Handlungsbedarf, ggf. Handlungsbedarf im konkreten Planfall

=>» Entwicklung des Standortes mit Nahversorger in der abgeleiteten GréRenord-

nung grundsatzlich darstellbar, aufgrund der Lage in einer WohnstraRe jedoch
mit Nutzungskonflikten versehen und — eine Verbesserung der verkehrlichen Er-
reichbarkeit vorausgesetzt — allenfalls in dem Fall weiterzuverfolgen, dass eine
Entwicklung im Ortskern / im Sonstigen Standort mit besonderer Bedeutung fir
die Nahversorgung Ringelheim nachweislich nicht moglich ist

in diesem Fall ist die Ansiedlung eines nicht groRflachigen Lebensmittelmarktes
bis 800 m? VK oder — unter der Voraussetzung, dass der Standort in Abstimmung
mit dem Regionalverband als Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die
Nahversorgung mit einem Einzugsgebiet, welches Ringelheim, Hohenrode, Ha-
verlah und Sehlde umfasst, festgelegt wird — bis zur GréRe von ca. 1.250 m? VK
(Lebensmitteldiscounter) bzw. ca. 1.600 m? VK (Supermarkt) moéglich

=> sonst keine Entwicklung mit Einzelhandel anzustreben
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3.33 Priifstandorte 31 Ringelheim HaverlahstraBe

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standortbeschreibung

Lage
Grundstiicks-
groRe
aktuelle
Nutzung

Umfeld-
nutzungen

verkehrliche
Situation

stadtebau-
liche Situation

# im nordlichen Bereich des Stadtteils Ringelheim

# 31a: ca. 20.000 m?, groRziigige GrundstiicksgroRe fur Einzelhandel
J 31b: ca. 4.900 m?, ausreichende GrundstiicksgroRe fur Einzelhandel
Y 4

31a und 31b: landwirtschaftlich genutzte Flachen
J landwirtschaftlich genutzte Flachen, Wohngebiet

# gute Lage fiir den MIV in Haverlahstralle am nérdlichen Ortsausgang von Ringel-
heim
# Bushaltestelle fullaufig entfernt (Ringelheim HaverlahstraRRe)

# 31a: direkter Wohngebietsanschluss aktuell nur in eine Haupthimmelsrichtung
(Suden), daher wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lage; im Falle einer wei-
teren Wohngebietsentwicklung westlich der HaverlahstraRe in Richtung Norden
jedoch integrierbar

F 31b: kein direkter Wohngebietsanschluss, daher wohnsiedlungsraumlich nicht
integrierte Lage; nur im Falle einer weiteren Wohngebietsentwicklung in Rich-
tung Norden westlich und 6stlich der HaverlahstraRe integrierbar

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1
wird nicht
erfullt

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Ziel 3
wird erfullt

# Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
=>» Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

# Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes, bislang
keine Pragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

=>» widerspricht Ziel 2, Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf
Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht groRflachigen Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ggf. auch auf vorgepragte Standorte zu
lenken

=>» kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

J Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
kénnte Nahversorgung im Stadtteil Ringelheim langfristig sichern

J Entwicklung mit einem Lebensmittelmarkt diirfte Betriebsaufgabe (oder Verlage-
rung) des NP Lebensmitteldiscounters im Ortskern (= Sonstiger Standort mit be-
sonderer Bedeutung fur die Nahversorgung) Ringelheim zur Folge haben

= 31la:
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- groBflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten kann am Priifstandort 31a grundsatzlich méglich sein, sofern eine Ent-
wicklung im Ortskern / Sonstigen Standort mit besonderer Bedeutung fiir
die Nahversorgung Ringelheim nicht méglich ist und eine Wohngebietsent-
wicklung westlich der HaverlahstraRe in Richtung Norden stattfindet

- kleinflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten kann am Prifstandort 31a grundsatzlich méglich sein (Nahversorger)

= 31b:

- groBflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten kann am Priifstandort 31b grundsatzlich moglich sein, sofern eine Ent-
wicklung im Ortskern / Sonstigen Standort mit besonderer Bedeutung fiir
die Nahversorgung Ringelheim nicht méglich ist und eine Wohngebietsent-
wicklung westlich und 6stlich der HaverlahstraBBe in Richtung Norden statt-
findet

- kleinflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten kann am Prifstandort 31a grundsatzlich méglich sein (Nahversorger)

Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern grofRflachig):

Ziel 03
wird voraus-
sichtlich erfillt

Ziel 04
wird nicht
erfullt

Ziel 05
wird nicht
erfullt

Ziel 07 noch
nicht relevant

Ziel 08 noch
nicht relevant

Ziel 10 noch
nicht relevant

# wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-
gruenzgebot grundzentral)

=>» wird durch einen Nahversorger mit marktiblicher GroRenordnung nur bis zu ei-
ner gewissen GroRenordnung eingehalten, da mit Kaufkraftzuflissen aus v. a. Ha-
verlah und Sehlde zu rechnen ist

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens

J Lage auRerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Oberzentrums Salzgitter
(Ringelheim)

=> Konzentrationsgebot wird nicht eingehalten

J Lage auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

J Ausnahmeregelung gilt nur flr das zentrale Siedlungsgebiet, zu welchem Ringel-
heim nicht zu zdhlen ist

=> Integrationsgebot wird nicht eingehalten

=>» bei Konkretisierung des Planvorhabens

=>» durch separate Auswirkungsanalyse anhand des konkreten Planvorhabens nach-
zuweisen

#J abweichend von den o. g. Regelungen sind grofflachige Einzelhandelsvorhaben
mit > 90 % nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch an Standorten, die im
Regionalen Raumordnungsprogramm als Standort mit herausgehobener Bedeu-
tung fir die Nahversorgung festgelegt sind sowie das Abstimmungsgebot und
Beeintrachtigungsverbot erfillen, im raumlichen Zusammenhang mit dem jewei-
ligen Ortskern oder mit Wohnbebauung zulassig, wenn das Einzugsgebiet den

festgelegten, zu versorgenden Bereich nicht Gberschreitet

=> setzt Festlegung als Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversor-
gung voraus (in Abstimmung mit Regionalverband)

=>» bei Nachweis eines raumlichen Zusammenhangs mit Wohnbebauung grundsatz-
lich moglich
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=>» Einzugsgebiet umfasst die Salzgitteraner Stadtteile Ringelheim, Hohenrode sowie
die benachbarten Kommunen Haverlah und Sehlde mit insgesamt ca. 4.616 Ein-
wohnern, fir ein Lebensmittelmarkt in Ringelheim den nachstgelegenen Nahver-
sorger darstellt

=>» rechnerisch ergibt sich eine mégliche Lebensmittelmarkt-GroRe von ca. 1.250 m?
VK (Lebensmitteldiscounter) bzw. ca. 1.600 m? VK (Supermarkt) und damit eine
im mittleren Bereich der fiir heutige Verhéltnisse tbliche GréRenordnung

Hinweis (Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot):

# Die landesplanerischen Regelungen sind nicht relevant fiir einen (auch groRflachigen) Lebensmit-
telmarkt, welcher keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat

# Fir Betriebe, welche raumlich-funktional Wohngebieten direkt zugeordnet sind und die auf min-
destens 90 % ihrer Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente flihren, wird angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben, wenn ein Umsatzanteil von 50 %
oder mehr aus einem fulRldufigen Nahbereich (700 — 1.000 m) erzielt wird

J Der fuBlaufige Nahbereich umfasst fir den Priifstandort vorbehaltlich der Abgrenzung im konkre-
ten Planfall den GrofRteil des Stadtteils Ringelheim (ca. 1.700 Einwohner und ca. 4,2 Mio. € Kauf-
kraft bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten)

=>» rechnerisch ergibt sich eine mégliche Lebensmittelmarkt-GréRe von deutlich unter 800 m? VK und
damit eine deutlich unterhalb der fiir heutige Verhaltnisse libliche GréRenordnung

Bewertung nach RROP GroRBraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Gberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 2 # Standort innerhalb des nur wenig leistungsfahigen Stadtteils Ringelheim mit ins-
wird erfullt gesamt ca. 1.917 Einwohnern

#F Standort im nordlichen Bereich des Stadtteils Ringelheim mit — unter Berlicksich-
tigung des benachbarten Stadtteils Hohenrode sowie der benachbarten Kommu-
nen Haverlah und Sehlde i. S. e. wohnortnahen Versorgung — Nahversorgungs-
funktionen fir ca. 4.616 Einwohner

=>» Stadtteil als einwohnerstarkste Siedlung sowie aufgrund der geographischen Mit-

tellage innerhalb der o. g. Siedlungen grundsatzlich gut fiir Lebensmittelversor-
gung geeignet

Baurecht

Flachen- # keine Angaben

nutzungsplan 3 Handlungsbedarf ggf. im konkreten Planfall

Bebauungs- # aktuell ohne Bebauungsplan (§ 35 BauGB)

plan => kein akuter Handlungsbedarf, Handlungsbedarf ggf. im konkreten Planfall

Fazit / =>» Entwicklung mit Nahversorger (< 800 m? VK) grundsétzlich darstellbar, jedoch
Empfehlungen nur in dem Fall weiterzuverfolgen, dass eine Entwicklung im Ortskern / im Sons-

tigen Standort mit besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung Ringelheim
nachweislich nicht moéglich ist

=>» Ansiedlung eines groRflichigen Lebensmittelmarktes — unter der Voraussetzung,
dass der Standort in Abstimmung mit dem Regionalverband als Standort mit her-
ausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung mit einem Einzugsgebiet, wel-
ches Ringelheim, Hohenrode, Haverlah und Sehlde umfasst, festgelegt wird — bis
zur GréRe von ca. 1.250 m? VK (Lebensmitteldiscounter) bzw. ca. 1.600 m? VK
(Supermarkt) moglich

=>» sonst keine Entwicklung mit Einzelhandel anzustreben
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3.34 Priifstandort 32 Lebenstedt LeibnizstralRe

zu ergdnzen zu ergdnzen zu ergdnzen

Standortbeschreibung

Lage # westlich im Stadtteil Lebenstedt

Grundstiicks- J ca.5.500 m?, ausreichende GrundstiicksgroéRe fir Einzelhandel
grofle

aktuelle # Aldi Lebensmitteldiscounter
Nutzung
Umfeld- J autoaffine Nutzungen, Gewerbe, Physiotherapie, Freiflachen, Wohnen
nutzungen
verkehrliche J sehr gute Lage fir den MIV in unmittelbarer Ndhe zur stark befahrenen Theodor-
Situation Heuss-Stralle mit entsprechender Sichtbarkeit
J Bushaltestelle fuBldufig entfernt (Bruchmachtersen Briicke)
stadtebau- #J Ulberwiegend autokundenorientierte Lage
liche Situation g nichste zusammenhingende Wohngebiete in westlicher (Hiittenring) und sudli-

cher Richtung (S6hlekamp) in mindestens 100 m fulaufiger Entfernung, zu wel-
chen die gewerblichen Nutzungen an der LeibnizstralRe bzw. die Theodor-Heuss-
StraRe eine starke Barrierewirkung ausiiben

Bewertung nach EEK 2017 / 2018

Ziel 1 # Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

wird nicht => Ausschluss von Einzelhandel mit rein zentrenrelevanten Kernsortimenten

erflllt

Ziel 2 # Standort auRerhalb eines Einzelhandelsentwicklungsschwerpunktes

wird nicht er- =>» widerspricht Ziel 2, Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf

fallt Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte und nicht groRflachigen Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ggf. auch auf vorgepragte Standorte zu
lenken

=> kein Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

Ziel 3 J kein stadtebaulich und / oder wohnsiedlungsrdumlich integrierter Standort
wird nicht = keine (Weiter-)Entwicklung mit nahversorgungsrelevanten Angeboten an die-
erfullt sem Standort; bestehender Betrieb genieBt Bestandsschutz (inkl. ggf. geringfii-

giger Erweiterungsmoglichkeit zur Marktsicherung, s. Gutachten Seite 166)
Bewertung nach LROP Niedersachsen 2017
fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern grofRflachig):

Ziel 03 J wesentlicher Umsatzanteil muss aus dem Stadtgebiet Salzgitters stammen (Kon-

wird voraus- gruenzgebot grundzentral)

sichtlich erfillt . o . . .
=>» durch einen (auch groRflachigen) Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrele-

vanten Kernsortimenten voraussichtlich erfillt

GMASX
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Ziel 04
wird erfullt

Ziel 05
wird nicht
erfullt

Ziel 06 fur ak-
tuelle Nutzung
nicht relevant

Ziel 07 nicht
relevant

Ziel 08 nicht
relevant

=>» Nachweis im Zusammenhang mit der Auswirkungsanalyse anhand des konkreten
Planvorhabens, jedoch widerspricht Ziel 05 einem groflachigen Vorhaben mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Lage im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter (Lebenstedt)

Konzentrationsgebot wird eingehalten, jedoch widerspricht Ziel 05 einem grof3-
flachigen Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

¥ N

J Lage aullerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs und nahversorgungs- (und
zentren)relevantes Kernsortiment

J unter bestimmten Voraussetzungen auch ausnahmsweise im rdumlichen Zusam-
menhang mit Wohnbebauung zuldssig

Integrationsgebot wird nicht eingehalten; Ausnahmevoraussetzungen werden
nicht erfillt, da ein rdumlicher Zusammenhang mit Wohnbebauung fehlt

J bei Umnutzung des Grundstiickes flr groRflachigen Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten ist Verkaufsflaichenumfang der zentrenrelevan-
ten Sortimente zu bestimmen

=>» fur aktuelle Nutzung nicht relevant

=>» relevant erst bei Konkretisierung eines Planvorhabens, welches die o. g. Voraus-
setzungen erfllt

=>» nachzuweisen durch separate Auswirkungsanalyse erst bei Konkretisierung eines
Planvorhabens, welches die o. g. Voraussetzungen erfillt

Bewertung nach RROP GroRraum Braunschweig 2008 (wird aktuell Uberarbeitet)

fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten > 90 % (sofern groRflachig):

Ziel 2
wird nicht
erfullt

Baurecht

Flichen-
nutzungsplan

Bebauungs
plan

Fazit /
Empfehlungen

#J nicht integrierter Versorgungsstandort im sehr leistungsfahigen Stadtteil Le-
benstedt (ca. 45.000 Einwohner) / Standort ist aufgrund des fehlenden raumli-
chen Zusammenhangs mit Wohnbebauung jedoch kein integrierter Versorgungs-
standort

v

Ziel 2 wird nicht erfillt

gewerbliche Bauflache (G)
kein akuter Handlungsbedarf

aktuell als Gewerbegebiet (GE) gemaR Bebauungsplan Leb 156 festgesetzt

Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrele-
vanten) Sortimenten

VN VN

als Standort fiir den Ausbau des Einzelhandels grundsatzlich nicht vorgesehen

Uberplanung zum Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten (inkl. nah-
versorgungsrelevanten) Sortimenten zum Schutz des Hauptzentrums City Le-
benstedt sowie des Nahversorgungszentrums Fredenberg

bestehender Einzelhandelsbetrieb genieRt Bestandsschutz

v ¥
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