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1 AUFTRAG UND AUFGABENSTELLUNG

Auftrag

= Aktuelle Analyse des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Salzgitter,
Aktualisierung und Fortschreibung der Kennzahlen

Auftraggeber

= WIS Wirtschafts- und Innovationsférderung Salzgitter GmbH

Zeitraum

= August bis Oktober 2011

Aufgabenstellung und Ziele

= Erhebung/ Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes im gesamten Stadt-
gebiet

= Erfassung der Einzelhandelsleerstande in den Innenstadten von Lebens-
tedt und Bad

= Analyse und Bewertung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesitua-
tion des Einzelhandels (inkl. Darstellung der Einzelhandelsentwicklung)

= Vergleich der wichtigsten Kennzahlen mit anderen Oberzentren in Nieder-
sachsen

‘EIMA
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2 RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN
EINZELHANDEL IN SALZGITTER

2.1 Raumordnerische und soziookonomische Struktur

211 Zentralortliche Bedeutung

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) sowie dem Regio-
nalen Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Braunschweig (RROP) ist
die Stadt Salzgitter als Oberzentrum ausgewiesen. Dementsprechend hat die
Stadt Salzgitter die Aufgabe, nicht nur die eigene Bevolkerung mit Angeboten
des allgemeinen taglichen Grundbedarfs (periodischer Bedarf) zu versorgen,
sondern auch den oberzentralen Verflechtungsbereich mit Angeboten des
gehobenen und des spezialisierten hoheren Bedarfs (aperiodischer Bedarf).

Das Oberzentrum Salzgitter bildet aufgrund der engen raumlichen Verflech-
tung einen oberzentralen Verbund gemeinsam mit den Oberzentren Braun-
schweig und Wolfsburg und dem Mittelzentrum Wolfenbiittel.

Relevante und zum Teil konkurrierende Ober- und Mittelzentren im Umland
von Salzgitter sind:

= QOberzentrum Braunschweig
= QOberzentrum Wolfsburg

= Oberzentrum Hildesheim

= Mittelzentrum Wolfenbittel
=  Mittelzentrum Goslar

= Mittelzentrum Peine

CIMA GmbH 2011

Abb. 1: Das Oberzentrum Salzgitter im LROP
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o Oberzentrum © Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen o Mittelzentrum

Quelle: Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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2.1.2 Makrostandort Stadt Salzgitter

Abb. 2: Lage der Stadt Salzgitter im Raum

Lehirte

Poing
Sehinde

Hildesheirm Salzgitter

Bad Salzdethidh

Bockeniesm

Langeishesim

WCmdar

Seasen

Quelle: OSM 2011
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

Braunschwei g

wiolfenbittel.

Wornburg
Sehladen

MiEnenburg

Bisi Hareburg

Konigs
B b

Schoppenstedt

Ostenwieck

‘CIMA

Die kreisfreie Stadt Salzgitter grenzt im Nordosten an die kreisfreie
Stadt Braunschweig, im Osten und Westen an den Landkreis Wolfen-
bittel, im Stiden an den Landkreis Goslar, im Nordwesten an den
Landkreis Hildesheim sowie im Norden an den Landkreis Peine.

Verkehrsinfrastrukturell zeichnet sich Salzgitter durch eine sehr attrak-
tive Lage aus: Durch das nordliche Stadtgebiet verlauft die Bundesau-
tobahn A 39, die Salzgitter mit dem Stadtgebiet von Braunschweig und
mit der westlich von Salzgitter verlaufenden Bundesautobahn A 7 ver-
bindet. Ostlich von Salzgitter verlduft zudem die Bundesautobahn

A 395, aullerdem kreuzen sich im slidlichen Stadtgebiet die Bundes-
stralBen B 6 und B 248. AuRerdem sind in Salzgitter mehrere Haltestel-
len von Regionalbahn-Linien vorhanden, Umsteigemadglichkeiten zum
Fernverkehr bestehen im nahegelegenen Braunschweig.

Salzgitter ist ein bedeutender Industriestandort (u.a. Salzgitter AG,
VW-Werk Salzgitter, Alstom, MAN) sowie Sitz von Logistikunterneh-
men und Dienstleistungsfirmen. AuBerdem verfligt Salzgitter tGber
Norddeutschlands grofRten Binnenhafen und ist Standort der Fakultat
Verkehr-Sport-Tourismus-Medien der Ostfalia Hochschule fiir ange-
wandte Wissenschaften mit rd. 2.000 Studierenden.
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2.13 Soziookonomische Rahmendaten
Abb. 3: Sozio6konomische Rahmendaten der Stadt Salzgitter
Soziookonomische Rahmendaten der Stadt Salzgitter
Indikatoren Stadt Salzgitter | Niedersachsen
Bevolkerungs- 31.03.2005 108.556 7.996.325
entwicklung 31.03.2007 106.411 7.977.612
31.03.2009 104.159 7.937.280
31.03.2011 102.137 7.913.858
+/-in % 2005-2011 -5,91 -1,03
Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Stand: 06.10.2011;
sozialversicherungs-  30.06.2004 46.183 2.340.735
pflichtig 30.06.2006 45.184 2.320.167
Beschaftigte 30.06.2008 44.872 2.415.920
(am Arbeitsort) 30.06.2010 44.068 2.455.391
+/-in % 2004-2010 -4,58 4,90
Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit; Stand: 06.10.2011
Einpendler 30.06.2004 22.760 201.176
Auspendler 30.06.2004 10.475 315.186
Saldo 12.285 -114.010
Einpendler 30.06.2006 23.175 205.977
Auspendler 30.06.2006 10.285 328.872
Saldo 12.890 -122.895
Einpendler 30.06.2008 22.923 226.813
Auspendler 30.06.2008 10.882 353.604
Saldo 12.041 -126.791
Einpendler 30.06.2010 22.636 232.788
Auspendler 30.06.2010 11.145 359.114
Saldo 11.491 -126.326

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit;

Stand: 06.10.2011

CIMA

Indikatoren Stadt Salzgitter | Niedersachsen
Arbeitslosenquoten 2004 13,2 10,6
im Jahres- 2006 15,2 11,8
durchschnitt 2008 10,8 8,6
2010 10,0 7,5
+/-in % 2004-2010 -24,24 -29,25

Quelle: Statistisches Bundesamt; Stand: 06.10.2011

Tourismusdaten der Stadt Salzgitter im Vergleich

Indikatoren Stadt Salzgitter | Niedersachsen
Anzahl der Ankiinfte 2004 38.570 9.392.384
(insgesamt; 2006 36.659 9.882.792
in Betrieben mit mind. 2008 39.543 10.592.827
9 Betten*) 2010 42.514 12.050.555
+/-in % 2004-2010 10,23 28,30
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Stand: 31.03.2011
Ubernachtungen 2004 76.898 31.504.197
(insgesamt; 2006 74.844 31.859.673
in Betrieben mit mind. 2008 86.417 33.714.415
9 Betten*) 2010 133.900 38.478.945
+/-in % 2004-2010 74,13 22,14
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Stand: 31.03.2011
Durchschnittliche 2004 2,0 3,4
Aufenthaltsdauer 2006 2,0 3,2
in Tagen 2008 2,2 3,2
2010 3,1 3,2

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

; Stand: 06.10.2011

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

*.

Methodikwechsel bei der Erfassung der Tourismuszahlen: seit 2009 erfasst das

Statistische Landesamt neben Beherbergungsbetrieben mit mind. 9 Betten auch
Campingplatze mit mind. 4 Stellplatzen in dieser Statistik



I Kennzahlen des Einzelhandels in der Stadt Salzgitter — Aktualisierung und Fortschreibung 2011

2.2 Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel
221 Kaufkraftverhaltnisse und Marktgebiet

Die Kaufkraft einer Region ist abhangig von der Bevoélkerungszahl sowie vom
Einkommen der jeweiligen Bevolkerung. Dies wiederum ist unter anderem
abhangig von der wirtschaftlichen Entwicklung der Region bzw. der Kommune.

Der zur Verfligung stehende Ausgabesatz im Einzelhandel liegt im bundeswei-
ten Durchschnitt fir das Jahr 2011 bei 5.506,00 € je Einwohner.

Wie Abb. 4 verdeutlicht, liegt die Kaufkraftkennziffer der Stadt Salzgitter mit
96,9 % unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100 %). Damit liegt die
Kaufkraftkennziffer des Oberzentrums deutlich unter den Werten der Stadt
Braunschweig (105,7 %), der Gemeinde Vechelde (104,9 %) oder der Stadt
Wolfenbiittel (103,2 %). AuRerdem liegt der Wert leicht Giber der Kaufkraft-
kennziffer der Samtgemeinden Oderwald (96,8 %) und Schladen (96,4 %).

Mit der ortsspezifischen Kaufkraftkennziffer wird der Ausgabesatz der Salzgit-
teraner Bevolkerung im Einzelhandel an das Niveau der Stadt angeglichen. Wie
die Kaufkraftkennziffer liegt somit auch der Ausgabesatz im Einzelhandel fur
2011 mit 5.335,31 € je Einwohner unter dem Bundesdurchschnitt.

CIMA GmbH 2011

Abb. 4:

Gemeinde Vechelde
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Samtgemeinde Baddeckenstedt

Quelle:
Bearbeitung:

Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
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Gemeinde Lengede

‘EIMA
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Samtgemeinde Schladen 96,4 Angabenin %
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MB Research 2011
CIMA GmbH 2011
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Das Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Salzgitter wurde im Jahr 2006 im
Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir die Stadt

Salzgitter abgegrenzt.

Abb. 5: Marktgebiet des Oberzentrums Salzgitter
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Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Salzgitter, CIMA GmbH 2006

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
Kartenbasis:  Microsoft MapPoint
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DER STADT SALZGITTER Abb. 6: Nachfragepotenzial der Stadt Salzgitter
Nachfragepotenzial (in Mio. €)
3.1 Nachfragepotenzial fiir den Einzelhandel stadt
CIMA Warengruppen . Zone | Zone Il Zonelll | ZonelV | Gesamt
Salzgitter
Die Berechnung des Nachfragepotenzials' der Stadt Salzgitter erfolgt auf der -

R . . Periodischer Bedarf 293,4 112,2 43,7 72,3 938,9 1.460,5
Basis der aktuellen Einwohnerzahlen und der ortsspezifischen Kaufkraftkenn- Lebensmittel und Reformwaren 202,0 772 30,1 49,7 6463 | 1.0052
ziffer. Es wird der statistische Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von Gesundheit und Kérperpflege 82,6 31,6 12,3 20,4 2644 | 4113

. e . Gibri iodischer Bedarf (Schnittbl
5.506 € fir das Jahr 2011 zu Grunde gelegt. Mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer S o )er edarf (Schnittblumen, | g g 34 13 2,2 282 | 438
wurde dieser an das Niveau der Stadt Salzgitter bzw. der jeweiligen Kommu- — -
R . . Personlicher Bedarf insgesamt 73,0 27,9 10,9 18,0 233,7 363,5
nen in den Zonen | bis IV des Marktgebietes angepasst. Bekleidung, Wasche 27,6 182 71 1,7 1523 | 2369
Schuhe, Lederwaren 13,6 5,2 2,0 3,3 43,4 67,5
In der Stadt Salzgitter und den Zonen des Marktgebietes steht insgesamt ein Uhren, Schmuck, Optik, Hérgerateakustik 11,9 4,5 1,8 2,9 38,0 59,1
einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial von 2.712,2 Mio. € zur Verfligung. Medien und Technik insgesamt 61,9 23,7 9,2 15,2 1979 | 307,9
Blicher, Schreibwaren 12,9 4,9 1,9 3,2 41,2 64,0
Hiervon entfallen auf die Stadt Salzgitter: 544,9 Mio. € Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 49,0 187 73 121 1568 | 2038
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
sowie auf die vier Zonen des Marktgebietes Spiel, Sport, Hobby insgesamt 22,0 84 33 54 70,3 109,4
) Sportartikel 9,9 3,8 1,5 2,4 31,7 49,3
= Zonel: 208,4 Mio. € Spielwaren 5,5 21 08 1,4 17,7 27,6
n Zone ll: 81’1 Mio. € Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 6,5 2,5 1,0 1,6 20,9 32,5
- Zone llI: 134'2 Mio. € :eschetnkartlkel, Glas, Porzellan, Keramik, 9,0 34 13 22 28,8 a8
ausra
= ZonelV: 1.743,6 Mio. €

v 1. . . . Einrichtungsbedarf 38,7 14,8 5,8 9,5 123,8 192,6
Zuzuiglich zu dem Nachfragepotenzial der Elpwohner des Marktgzebletes kom- Mobel, Antiquititen 306 1.7 46 75 97.9 1522
men rd. 3,6 Mio. € Nachfrage der 133.900 Ubernachtungsgaste”. Heimtextilien 8,1 3,1 1,2 2,0 26,0 40,4

Baumarktspezifische Sortimente 46,9 17,9 7,0 11,6 150,1 233,5
SUMME 544,9 | 208,4 81,1 134,2 | 1.743,6 | 2.712,2
Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen 2011, Stadt Salzgitter - Referat fiir
' Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in Mio. €) der Bevélkerung, die dem Einzelhandel zur Wirtschaft und Statistik 2011, Stadt Braunschweig — Referat fiir Stadtentwicklung
Verfuigung stehen (statistischer Wert). und Statistik 2011, MB Research 2010

Ausgaben je Ubernachtungsgast 4,30 € fiir Lebensmitteleinkdufe und 22,80 € fiir sonstige Einkaufe;

N Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
Quelle: dwif e.V., Ausgaben der Ubernachtungsgaste in Deutschland, 2010 g
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3.2 Angebotssituation im Salzgitteraner Einzelhandel

Vorbemerkung

Die Ermittlung der Einzelhandelsdaten in der Stadt Salzgitter basiert auf einer
flachendeckenden Aktualisierung und Fortschreibung der Einzelhandelsbe-
standsdaten im gesamten Stadtgebiet von Salzgitter durch die CIMA im August
2011. Grundlage fir die Fortschreibung waren die Einzelhandelsbestandsda-
ten, die der CIMA aus der Erstellung des kommunalen Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes fiir die Stadt Salzgitter (2006) sowie der Fortschreibung des
Regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir den GroRraum Braun-
schweig (2008) vorlagen.

Die Berechnung der Umsatze fiir den Einzelhandel in der Stadt Salzgitter er-
folgte auf Basis der Flachenproduktivitaten fur das Jahr 2011 (Umsatz je gm
Verkaufsflache p.a.) fiir insgesamt 32 Branchen. Diese Flachenproduktivitdten
werden vom Institut flir Handelsforschung (IfH), K6ln, durch Betriebsvergleiche
ermittelt und von der BBE-Handelsberatung, Miinchen, jahrlich durch aktuelle
Forschungsergebnisse und eine Vielzahl von einzelbetrieblichen Beratungen
durch CIMA und BBE aktualisiert. Die Flachenproduktivitaten liegen fir insge-
samt sechs StadtgroRenklassen vor und werden zusatzlich durch die Berater
der CIMA an die ortliche und regionale Situation angepasst.

‘EIMA

Auller dem Facheinzelhandel und dem filialisierten Einzelhandel werden die
folgenden Betriebstypen zum Einzelhandel hinzugerechnet:

= Gewerbliche Betriebe mit fiir den Kunden zuganglichen Verkaufsfla-
chen (z.B. Sanitarfachhandel)

=  Gartnereien (Verkaufsflache)

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebiiros, Fitnesscenter, Schuh- und Schlissel-
dienste oder Kreditinstitute zdhlen nicht zum Einzelhandel.

Der Handel mit Pkw zahlt ebenfalls nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne
und wurde wie auch der Handel mit Kraft-, Brenn- und Baustoffen nicht in die
nachfolgenden Betrachtungen einbezogen.
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3.2.1 Bestandssituation in Salzgitter
Abb. 7: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen, Umsatze und Bezliglich des aktuellen Einzelhandelsbestandes der Stadt Salzgitter (Daten-
Flachenproduktivitaten nach Warengruppen in Salzgitter stand: August 2011) ist Folgendes festzuhalten:
VA Warensruope A::::LI‘::" Verkaufs- | Umsatzin ?o'::;'l‘::at = Die Stadt Salzgitter verfiigt aktuell Gber eine Gesamtverkaufsflache
grupp flicheinm? | Mio.€ | P" von 163.595 gm.
2011 in €/ qm
=  Die Verkaufsflache verteilt sich auf insgesamt 582 Einzelhandelsbe-
Periodischer Bedarf 308 56.835 287,8 5.063 .
triebe.
Lebensmittel, Reformwaren 181 44.260 208,2 4,704 . . .
| |
Gesundheit und Korperpflege 54 10.105 70,6 6985 I?er von. der CIMA erre.chnete Einzelhandelsumsatz dieser Betriebe
tbriger periodischer Bedarf (Schnittblumen, 7 2470 90 3.629 liegt bei rund 516,4 Mio. € (brutto p.a.).
Zeitschriften, etc.) = Hierbei ist die Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren mit
Aperiodischer Bedarf insgesamt 274 106.760 228,7 2.142 208,2 Mio. € (rd. 40,3 % Umsatzanteil) die umsatzstarkste Warengrup-
Personlicher Bedarf insgesamt 111 22.020 66,5 3.020 pe. Mit einigem Abstand folgen die Warengruppen Gesundheit und
Bekleidung, Wasche 61 16.125 43,7 2.711 Korperpflege mit 70,6 Mio. € (rd. 13,7 % Umsatzanteil) und Baumarkt-
Schuhe, Lederwaren , 19 4.095 133 3.238 spezifische Sortimente mit 59,0 Mio. € (rd. 11,4 % Umsatzanteil).
Uhren, Schmuck, Optik, Hérgerateakustik 31 1.800 9,5 5.294
Medien und Technik insgesamt 53 13.400 55,0 4.103 = Die durchschnittliche Raumleistung (Flachenproduktivitat) liegt tiber
Biicher, Schreibwaren 9 1.675 6,5 3.857 alle Branchen bei rd. 3.157 € je gm Verkaufsflache.
ElektroartlkeI/Unterhaltu'r'1gse|ektron|k{ 4 11725 485 4.138
Foto, Computer u. Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 24 4.950 12,1 2.435
Sportartikel 5 1.335 4,0 3.022
Spielwaren 9 2.230 3,8 1.716
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 10 1.385 4,2 3.028
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, 27 7.035 8,9 1.272
Geschenkartikel
Einrichtungsbedarf 32 20.055 27,2 1.356
Mébel, Antiquitaten 20 14.150 17,5 1.235
Heimtextilien 12 5.905 9,7 1.645
Baumarktspezifische Sortimente 27 39.300 59,0 1.501
Einzelhandel insgesamt 582 163.595 516,4 3.157

Quelle: CIMA GmbH 2011
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3.2.2 Entwicklung des Angebotes: Vergleich 2011 und 2008

Abb. 8: Entwicklung von Verkaufsfliche und Umsatz 2011 zu 2008°

CIMA

Im Ergebnis ist Folgendes festzustellen:

= Seit dem Vergleichsjahr 2008 ist die Verkaufsflache in Stadt Salzgitter
um 3,2 % (5.010 gm) gewachsen.

= Der von der CIMA errechnete Einzelhandelsumsatz konnte zwischen
2008 und 2011 ebenfalls leicht gesteigert werden. Allerdings fiel hier
die Zunahme mit 1,0 % (516,4 Mio. €) geringer aus.

= Der periodische Bedarfsbereich entwickelte sich in diesem Zeitraum
mit einem Zuwachs von 1.175 gm Verkaufsflache (3,0 %) und einem
Umsatz-Plus von 4,9 Mio. € (2,4 %) positiv.

= Im aperiodischen Bedarf nahm die Verkaufsflache im gleichen
Zeitraum um 3.835 gm (3,7 %) zu, der Umsatz ist mit -6,3 Mio. €
(-2,7 %) hingegen leicht gesunken. Die Differenzen zwischen
Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung (z.B. in den Warengruppen
Bekleidung, Wasche oder Sportartikel) sind hierbei groRtenteils auf die
veranderte Nachfrage zurtickzufiihren.

Verkaufs- | Verkaufs- y Umsatz Umsatz y

CIMA Warengruppe flache in m? | flache in m? in % in Mio. € in Mio. € in%

2011 2008 > 2011 2008 °
Periodischer Bedarf 56.835 55.660 2,1 287,8 276,3 4,1
Lebensmittel, Reformwaren 44.260 42.960 3,0 208,2 203,4 2,4
Gesundheit und Kérperpflege 10.105 10.110 - 00 70,6 66,0 7,0
ub'rlgerpenodlscher Bedarf (Schnittblumen, 2.470 2590 46 9,0 70 283
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 106.760 102.925 3,7 228,7 234,9 - 27
Personlicher Bedarf insgesamt 22.020 20.950 51 66,5 76,4 -13,0
Bekleidung, Wasche 16.125 14.910 8,1 43,7 54,1 -19,2
Schuhe, Lederwaren 4,095 4.170 -1,8 13,3 13,2 0,4
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik 1.800 1.870 - 37 9,5 9,1 5,0
Medien und Technik insgesamt 13.400 13.360 0,3 55,0 53,1 3,6
Bucher, Schreibwaren 1.675 1.510 10,9 6,5 6,4 1,0
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,

11.725 11.850 - 1,1 48,5 46,7 3,9
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4.950 3.850 28,6 12,1 9,9 21,6
Sportartikel 1.335 1.340 -04 4,0 3,8 6,0
Spielwaren 2.230 1.250 78,4 3,8 2,7 40,1
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 1.385 1.260 9,9 42 3,4 24,3
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 7.035 3.800 85,1 8,9 7.4 20,3
Hausrat
Einrichtungsbedarf 20.055 18.750 7,0 27,2 25,2 8,0
Mobel, Antiquitaten 14.150 12.620 12,1 17,5 16,9 3,2
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 5.905 6.130 - 3,7 9,7 8,2 17,9
Baumarktspezifische Sortimente 39.300 42.215 - 6,9 59,0 62,9 - 6,2
Einzelhandel insgesamt 163.595 158.585 3,2 516,4 511,2 1,0

Quellen: CIMA GmbH 2008 / 2011

> Die letzte bzgl. der Stadt Salzgitter durchgefiihrte Einzelhandelsanalyse stammt aus dem Jahr 2008 und

wurde im Rahmen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den Grofraum Braunschweig erstellt. Die
Daten aus 2008 werden zu Vergleichszwecken den aktuellen Ergebnissen gegenlbergestellt.

Die Stadt Salzgitter konnte seit dem Vergleichsjahr 2008 insgesamt eine
leicht positive Verkaufsflaichenentwicklung verzeichnen, was dem bundes-
deutschen Trend entspricht. Dabei wurde die Flachenzunahme durch Neuan-
siedlungen teilweise abgeschwacht durch einige BetriebsschlieBungen. Somit
ist die durchschnittliche VerkaufsflichengroBe von rd. 263 gm (2006) auf

rd. 281 gm (2011) gewachsen.

Die Differenzen zwischen Verkaufsflaichen- und Umsatzentwicklung (z.B. in
den Warengruppen Bekleidung, Wasche oder Sportartikel) sind hierbei groR-
tenteils auf die verdnderte Nachfrage zuriickzufiihren. So gab der durch-
schnittliche Salzgitteraner 2006 noch 580 € fiir Bekleidung und Wasche aus,
2011 sind es hingegen nur noch 466 €.
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3.2.3 Einzelhandelszentralitit nach Warengruppen
Vorbemerkung zur Einzelhandelszentralitat Abb. 9: Umsatz, Nachfragevolumen und Zentralitat in Salzgitter
Einzelhandels- | Einzelhandels-
: : Frn : : = : Umsatz in Nachfrage- zentralitat zentralitat
Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort CIMA Warengruppe Mio.€ | Vvolumen in % in %
. . io. . ) in% in%
getadtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. in Mio. € 2011 2008
Wenn die Zentralitat einen Wert von iber 100 % einnimmt, flie3t per Saldo beriodischer Bedarf 2878 2934 o o
. . . . .. . . . eriodischer Bedar ; :
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllsse lGbersteigt. Liegt die
Zentralitat unter 100 %, so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die per Saldo Lebensmittel, Reformwaren 208,2 202,0 103 103
. . . . N Gesundheit und Korperpflege 70,6 82,6 85 87
nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kénnen. ibri iodischer Bedarf (Schnittbl
upriger periodischer beaar cnni umen, 9’0 8,8 102 102
Zeitschriften, etc.)
Je grolRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto grof3er ist seine Sogkraft auf die
g X . o & R g_ . Aperiodischer Bedarf insgesamt 228,7 251,5 91 88
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
. . . . . Personlicher Bedarf insgesamt 66,5 73,0 91 89
und Quantltat an \/erkaufsflache, den.Branchenmlx, die Verkehrsanbindung Bekleidung, Waische 437 476 92 g9
und die Kaufkraft im Marktgebiet beeinflusst. Schuhe, Lederwaren 13,3 13,6 98 98
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik 9,5 11,9 80 78
Medien und Technik insgesamt 55,0 61,9 89 83
Blcher, Schreibwaren 6,5 12,9 50 41
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,
Foto, Computer u. Zubehér, Neue Medien 48,5 49,0 9 97
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 12,1 22,0 55 55
Sportartikel 4,0 9,9 41 45
Spielwaren 3,8 5,5 69 59
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 4,2 6,5 64 68
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, 8,9 9,0 99 36
Geschenkartikel
Einrichtungsbedarf 27,2 38,7 70 69
Mobel, Antiquitaten 17,5 30,6 57 56
Heimtextilien 9,7 8,1 120 132
Baumarktspezifische Sortimente 59,0 46,9 126 116
Einzelhandel insgesamt 516,4 544,9 95 93

Quellen: CIMA GmbH 2008 / 2011
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Abb. 10: Einzelhandelszentralitdten nach Warengruppen in Salzgitter Aus der Gegeniberstellung von Umsatz und Nachfragepotenzial Iasst sich fur
das Oberzentrum Salzgitter Folgendes ablesen:
126

Baumarktspezifische Sortimente 116 = Die Zentralitit liegt in der Stadt Salzgitter nach den Berechnungen der
Heimtextilien 120 132 CIMA uber alle Branchen bei rd. 95 %. Der Einzelhandelsumsatz der
) 103 Stadt liegt somit unter dem vorhandenen Nachfragepotenzial. Dieser
Lebensmittel, Reformwaren 103

Wert macht deutlich, dass derzeit Kaufkraft aus dem Stadtgebiet ins
ibriger periodischer Bedarf... 192 Umland abflieRt. Im Vergleich zu 2008 (rd. 93 %) konnte jedoch eine
leichte Steigerung der Einzelhandelszentralitat erreicht werden.

Geschenkartikel, GPK, Hausrat 86 99
Elektroartikel/Unterhaltungselekironik... £ = Im perlodls.chen I?edarfsber‘elch liegt die Z‘entrall.tat bei rd. 97 %, vs./as
ebenfalls einer leichten Steigerung entspricht. Die Werte verdeutli-
Schuhe, Lederwaren 8§ chen, dass im periodischen Bedarfsbereich anndhernd eine Sattigung
Innenstadt-Einzelhandel insgesamt %5 erreicht ist. Au'(':h derch wei"'cere Neuansiedlungen wird — vor allgm
I m2011 aufgrund der rdumlichen Ndhe zu den Oberzentren Braunschweig und
Bekleidung, Wasche 59 2008 Salzgitter — kaum noch eine Steigerung der Zentralitatswerte im perio-
Gesundheitund Kérperpflege 8857 dischen Bedarf zu erreichen sein.
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik £ = Im gperigdischen I?edarfsbereich is't die"HandeIsz?ntraIitét im Ver- '
gleichszeitraum leicht gesunken. Die groRten Veranderungen gab es in
Spielwaren 59 °° den Warengruppen Heimtextilien (-46 Prozentpunkte), Spielwaren (-34
Hobbybedarf (Fahrrider, Musikalien, etc.) 6%8 Prozentpunkt) sowie Bekleidung/ Wasche (-13 Prozentpunkte). Die
Mbel, Antiquititen 57 deutllchs'Fen Zuwachse konnten in der Ware.ngruppe Baumarktspezifi-
’ 56 sche Sortimente (+ 12 Prozentpunkte) verzeichnet werden.
Blicher, Schreibwaren anh 50
Sportartikel 4 Angabenin % Die fiir ein Oberzentrum nur vergleichsweise geringen Zentralititswerte
- - ! Salzgitters sind vor allem auf die agglomerierte Lage in direkter Ndhe zu wei-
0% 50% 100% 150% teren Oberzentren und Mittelzentren zuriickzufiihren. In Konkurrenz zu den
Oberzentren Braunschweig und Hildesheim oder den Mittelzentren Wolfen-
Quellen: CIMA GmbH 2008 / 2011 biittel und Goslar gelingt es Salzgitter nicht, in groBerem Umfang Kaufkraft

aus dem Umland an sich zu binden.

CIMA GmbH 2011 17
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3.24 Verkaufsflachendichte in Salzgitter
Vorbemerkung Flachendichte Abb. 11:  Verkaufsflachendichte in der Stadt Salzgitter
Stadt Salzgitter 2011 2008

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflaichenausstattung ins Verkaufsfliichendichte in qm je Einwohner 1,60 1,51
Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche Durch- .

. X : . . 4. B : Periodischer Bedarf 0,56 0,53
schnitt liegt derzeit bei 1,50 gm Verkaufsflache je Einwohner” (inkl. landlich

.. .. Aperiodischer Bedarf 1,05 0,98
gepragter Raume).

. . . Quelle: CIMA GmbH 2011
Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass insge-
samt 33 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeordnet wurden. Die Abb.12:  Verkaufsflichendichten im regionalen Vergleich
nachfolgende Abbildung gibt somit lediglich einen allgemeinen Uberblick iber A o ‘ o
die Verkaufsflichenausstattung in Salzgitter. Dariiber hinaus sollte bedacht ¥ VKF-Dichte periodisch VKF-Dichte aperiodisch
werden, dass vor allem Betriebsformen mit groRen Verkaufsflachen (z.B. Bau- ) e \ | | \
markte, Gartencenter, Mébelmarkte) sehr haufig Gber wesentlich geringere Stadt Braunschweig - 224
Flachenproduktivitaten als zum Beispiel inhabergeflihrte Fachgeschafte verfu- Stadt Wolfenbiittel L7 1.80
gen. Folglich gibt die Verkaufsflachendichte nur eingeschrankt Auskunft liber
die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben, kann aber erste Hinweise auf Stadt Salzgitter 1,60
mogliche Potenziale geben.
Samtgemeinde Schéppenstedt
Bedingt durch die Verkaufsflachenzunahme einerseits und den Einwohner-
riickgang andererseits ist die Verkaufsflache je Einwohner von 2008 bis 2011 samtgemeinde Schladen
gestiegen: Samtgemeinde Baddeckenstedt 0,38 0,70
Gemeinde Cremlingen 0,16 0,54
Samtgemeinde Sickte 11 0,33
Samtgemeinde Asse ,04 0,27
Samtgemeinde Oderwald 0,10 0,23 \Lga‘bmr‘
0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5

* Prognose fiir 2010; Quellen: EHI 2009/2010, destatis 2011 Quellen: CIMA GmbH 2009 - 2011
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3.25 Kaufkraftstromanalyse fiir die Stadt Salzgitter

Vorbemerkung Kaufkraftbindung Abb. 13: Nachfragepotenzial und Kaufkraftstrome in Salzgitter

m2011 2008

Die Kaufkraftbindung (in %) beschreibt den Teil des Nachfragepotenzials in der
Stadt Salzgitter, der zum Analysezeitpunkt tatsachlich im Salzgitteraner Einzel- 600 -
handel gebunden wird. <00 4 58,0
511,2

Die Berechnung kann branchenbezogen oder brancheniibergreifend erfolgen. 400
Berechnungsbasis ist der tatsdchlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert o 300 -
durch das Nachfragepotenzial dieser Branche. §

200 -

100 07
Die Zahlen der Kaufkraftbindung und zu den Kaufkraftstromen basieren unter 0 : ,

-136,4

anderem auf den Ergebnissen der Huff-Kaufkraftstromanalyse fiir die Stadt

Salzgitter und das Umland. Das Huff-Modell quantifiziert die Kaufkraft- und 1007
Umsatzstrome im Untersuchungsraum?®. EinflussgroRen sind vor allem -200
Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz
= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren, Stadt Salzgitter Stadt Salzgitter
= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten Quellen: CIMA GmbH 2008 / 2011
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen
Marktgebiet,

Die Stadt Salzgitter weist saldiert einen Kaufkraft-Abfluss auf. Der Umsatz im
Salzgitteraner Einzelhandel in Hohe von 516,4 Mio. € setzt sich zusammen aus
der ortlichen Nachfrage (544,9 Mio. €), dem Kaufkraft-Abfluss in Hohe von
115,0 Mio. € sowie Kaufkraft-Zufllissen von auBerhalb des Stadtgebietes in
Hohe von 86,5 Mio. €.

= Attraktivitdtsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte
konkurrierender Einkaufsorte.

Die CIMA GmbH interpretiert das 6konometrische Prognosemodell nach Huff (Dr. David L. Huff: , Defi-
ning and Estimating a Trading Area”) als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer
Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfragen, ob tat-
sachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. Daher wurden die Berechnungen mit den
Ergebnissen aus Ortsbegehungen, den Angaben aus Expertengesprachen usw. abgestimmt.

CIMA GmbH 2011 19
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Abb. 14: Kaufkraftbindungsquoten der Warengruppen in Salzgitter Die Bertachtung der Kaufkraftbindungsquoten ergibt fiir den Salzgitteraner
Einzelhandel das folgende Bild:
B ktspezifische Sorti 94
aumarktspezifische Sortimente 88 = Die Bindungsquote im Salzgitteraner Einzelhandel liegt tiber alle
93

Lebensmittel, Reformwaren 89 Branchen bei rd. 79 %.

iibriger periodischer Bedarf.. 87 = |n den Warengruppen Baumarktspezifische Sortimente (94 %), Le-

3:9 bensmittel und Reformwaren (93 %), Ubriger periodischer Bedarf

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,... 74 (87 %) oder Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, Compu-

Heimtextilien 8%3 ter und Zubehor, Neue Medien (86 %) werden bereits sehr gute
79 Bindungsquoten erreicht. Eine signifikante Steigerung scheint hier
Einzelhandelinsgesamt 75 kaum mehr mbglich

Gesundheit und Kérperpflege e = Invielen Warengruppen des aperiodischen Bedarfsbereiches wer-

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat... 71 = 2011 den Bindungsquoten erreicht, die deutlich unterhalb des Gesamt-

2008 wertes von 79 % liegen.
Schuhe, Lederwaren e = |nsbesondere in den Warengruppen Sportartikel, Biicher/ Schreib-
Uhren, Schmuck, Optik, Horgeriteakustik & waren, Spielwaren, Hobbybedarf und Bekleidung/ Wasche werden
nur geringe Bindungsquoten erreicht. Hier bestehen also ver-
Bekleidung, Wasche 62 . . .. .
’ 64 gleichsweise hohe Kaufkraftabfliisse aus dem Stadtgebiet und da-
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) es| > mit gute Chancen, durch attraktive Neuansiedlungen eine deutli-
) 56 che Steigerung der Kaufkraftbindung zu erzielen.
Spielwaren 49 .. P . . .
= |n der Warengruppe Mobel/ Antiquitdten ware eine deutliche Er-
Biicher, Schreibwaren > héhung der Kaufkraftbindung nur durch die Ansiedlung eines leis-
Sportartikel 3 tungsfahigen Mobelhauses moglich, was angesichts der Konkur-
N renzsituation in der Region (z.B. Mébelhof Adersheim in Wolfen-
Mbel, Antiquitaten 35 bittel, HansestraRe in Braunschweig) relativ unwahrscheinlich er-
scheint.

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

Quellen: CIMA GmbH 2008 / 2011

CIMA GmbH 2011 20
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3.2.6 Gesamtiiberblick Bestandsanalyse Salzgitter

Entwicklung der Einzelhandelskennzahlen im Vergleich 2011 zu 2008 Bei der Betrachtung der wichtigsten Kennzahlen zum Salzgitteraner Einzelhan-

del im Vergleich von 2011 zu 2008 wird Folgendes deutlich:
Einen grundsatzlichen Eindruck tber die Entwicklung des Einzelhandelsstan-

dortes Salzgitter liefert der folgende Kennzahlenvergleich: = Die leicht gestiegene Kaufkraftkennziffer und der gestiegene Pro-Kopf-
Ausgabesatz und konnte den Einwohnerriickgang nicht vollstandig

Abb. 15: Gesamtiiberblick iiber die Entwicklung der Kennzahlen ausgleichen, sodass ein leicht gesunkenes Nachfragepotenzial zu ver-

zeichnen ist.
Stadt Salzgitter 2011 2008 . . i i i
= Die Verkaufsflache hat im Vergleichszeitraum zugenommen. Sowohl
Anzahl Betriebe 582 602 -3,3% im periodischen als auch im aperiodischen Bedarf ist ein Anstieg der
Verkaufsflache (in gm) 163.595 158.585 32% Verkaufsflache zu verzeichnen.
Umsatz (in Mio. €) 516,4 511,2 1,0 % = Der Umsatz konnte im Vergleichszeitraum ebenfalls leicht gesteigert
) o werden und hat gleichzeitig eine leichte Zunahme der Einzelhandels-
Flachenproduktivitat (in €/gm) 3.157 3.224 2,1% ) .
zentralitat® bewirkt.
Nachfragepotenzial (in Mio. €) 544,9 548,0 -0,6 % . B . . ) ) B
= Da die Verkaufsflache starker gewachsen ist als der Umsatz, ist die Fla-
Zentralitat (in %) 95 33 16% chenproduktivitat (Umsatz je gm Verkaufsfliche) im vergleichszeit-
-im periodischen Bedarf (in %) 98 98 -0,4 % raum gesunken. Auch diese Entwicklung entspricht dem bundesweiten
Trend.
- im aperiodischen Bedarf (in %) 91 88 3,4%
Einwohner 102.137 104.726 -2,5%
Verkaufsflache je Einwohner (in gm) 1,60 1,51 5,8 %
- periodischen Bedarf (in gm) 0,56 0,53 4,7 %
- aperiodischen Bedarf (in gm) 1,05 0,98 6,4 %
Umsatz je Einwohner (in €) 5.056 4.882 3,6 % ®  Die von der CIMA errechneten Werte basieren auf der zum jeweiligen Zeitpunkt vorhandenen Kaufkraft,
] ] - ) die mit den vorhandenen Einzelhandelsumsatzen ins Verhdltnis gesetzt werden, welche wiederum
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 96,9 96,2 0,7% durch Priméarerhebungen der CIMA ermittelt wurden und somit ein realistisches Bild wiedergeben. Die
von der CIMA ermittelten Einzelhandelszentralitdten konnen somit fir einen Zeitreihenvergleich heran-
Quellen: CIMA GmbH 2008 / 2011 gezogen werden. Zudem bieten diese Werte eine sehr gute regionale Vergleichbarkeit, da aus dem Re-

gionalen Einzelhandelsentwicklungskonzept 2003/2004 sowie der Fortschreibung 2008/2009 Daten fir
den gesamten GroRRraum Braunschweig vorliegen, die nach demselben Vorgehen ermittelt wurden.
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4 EINZELHANDELSSITUATION IN DEN
ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

4.1 Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Salzgitter

Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir die Stadt Salzgitter
(CIMA GmbH 2006) wurden die zentralen Versorgungsbereiche (ZV) abge-
grenzt. Folgende Einzelhandelsschwerpunkte wurden definiert:

Hauptzentren (Innenstéddte):

= Al-Zentrum Salzgitter-Lebenstedt
= A2-Zentrum Salzgitter-Bad

Nahversorgungszentren:

= Wildkamp = Burgundenstrale

= Reppnersche Stralle = Friedrich-Ebert-Stralle
= Berliner StraRe = Ziester

= Gesemannstralle = Lange Hecke

= StormstraRe = Panscheberg

= Scholkegraben = Hagenmarkt

= Gaulstralle = Sonnenbergweg

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wurden auch die
Fachmarkt-Agglomerationen gesondert in die Betrachtung einbezogen:

= Theodor-Heuss-Straflte = PorschestraRe
=  An der Erzbahn = Schaferwiese
= Konrad-Adenauer-StraRe/ Peiner Stralle

CIMA GmbH 2011

CIMA

Abb. 16: Ubersicht der zentralen Versorgungsbereiche in Salzgitter

i ] hisde Leiferde
ingen
~ @
Sohlde Barbecke Broistedt 7 @
Sau‘r;ngen Beddingen
o, = 1 Thiede
7 | /.
Bleckenstedt .\, L
o I Engefnstedt{ 7
9 | Hallen- 7 . -
Lebenst - \ v/ Driitte Fiimmelse
dorf
ecse P ~— \ ==Iimmen- WOLFEN-"| Woltentune
s ——= ---.-:A.’f dorfPiss/  BUTTEL W
W 6 I Vot 4
L } 7 \Watenstedt Hauptzentren:
s ollgp;ggm /i — Al: Innenstadt Lebenstedt
1 A2: Innenstadt Bad
Salder /
Osterlinde Lichtenberg [ Heerte I Nahversorgungszentren:
1. Wildkamp
a 2. Re he Stral
o 1 t ppnersche Strale
n//b Gebhardshagen Barum 3. Berliner StraRe
N e |
. h r g 4. Gesemannstrale
1 e | 5. StormstraRe
L ®® / 6. Scholkegraben
1 1 7. GauRstraRe
Oelber \ I 8. BurgundenstraRe
om weiflen Wege Lobmachterse 9- ~Friedr-Ebert-StraRe
Gr. Elbe - 10. Ziester
Calbecht 248 11. Lange Hecke
Gustedt AN 6!
e Engerode Flach-|{ 12. Panscheberg
Elbe N\ |/stdckhei 13. Hagenmarkt
Baddecken- 14. Sonnenbergweg
dt Steinlah |1 / »
ste Ki. Elbe :
K. Heere 1/ Beinum __ op1endorf
Heere L/
Gr. Heere o &-_/Gr. Mahner
-~ —~
Haverlah Al F =
Sohlda Ringeein N /mgéter-Bad Gielde
- KI. Mahner
- S - \Gmer @
= N\ Liebenburg
jﬁ Hohen™ | ~
= _rode A §
Quelle: CIMA GmbH 2008
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Abb. 17:  Abgrenzung des Al-Zentrums Innenstadt Salzgitter-Lebenstedt Abb. 18:  Abgrenzung des A2-Zentrums Innenstadt Salzgitter-Bad
i\ W LEOPNN e HPAANR ST TR LA PV A _UNSEN BN AN (- I~ i 5 & SN B~ l\‘tg"’;
s e Stddtebauliche Abgrenzung der Innenstadt S

Einzelhandelsrelevante Abgrenzung der Innenstadt ;.-

~ 7

][O TS /4
-} - »
i | \ % P

" AR\ T\ P
Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Salzgitter, CIMA GmbH 2006 £ NCTOCOT g\ I8 407 148\
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2011 === Stadtebauliche Abgrenzungder Innenstadt :
=== Einzelhandelsrelevante Abgrenzung der Innenstadt
i Py A~ & il NI, W " W N S e o g N l-’j
Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Salzgitter, CIMA GmbH 2006

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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4.2 Verkaufsflachenstruktur nach
Einzelhandelsstandorten in Salzgitter
Abb. 19:  Verkaufsflachenstruktur des Salzgitteraner Einzelhandels nach Abb. 20:

periodischem und aperiodischem Bedarfsbereich

CIMA

Verkaufsflachenstruktur des Salzgitteraner Einzelhandels nach
Zentrenrelevanz der Angebote

Verkaufsflache (in gm) Verkaufsflache (in gm)
periodischer | aperiodischer nahversorgungs- nicht-
CIMA Warengruppen Bedarf Bedarf gesamt A AT relevant zentrenrelevant | zentrenrelevant gesamt
Al-Zentrum Innenstadt Lebenstedt 7.350 18.310 25 660 Al-Zentrum Innenstadt Lebenstedt 7.350 15.700 2.610 25.660
A2-Zentrum Innenstadt Bad 6.580 8.175 14.755 A2-Zentrum Innenstadt Bad 6.580 5.230 2.945 14.755
Nahversorgungszentren 12.320 3.165 15.485 Nahversorgungszentren 12.320 2.645 520 15.485
Fachmarkt-Agglomerationen 15.965 62.270 78.235 Fachmarkt-Agglomerationen 15.965 12.265 50.005 78.235
ibriges Stadtgebiet (Streulagen) 14.140 15.320 29.460 libriges Stadtgebiet (Streulagen) 14.140 3.685 11.635 29.460
SUMME 56.355 107.240 163.595 SUMME 56.355 39.525 67.715 163.595
Quelle: CIMA GmbH 2011

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 21:  Verkaufsflichenanteile der Einzelhandelslagen nach

periodischem und aperiodischem Bedarfsbereich

= Al-Zentrum = A2-Zentrum ™ Nahversorgungs- ™ Fachmarkt-
(IS Lebenstedt) (IS Bad) zentren

aperIOdISCh _I
gesamt _l.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

= {ibriges Stadtgebiet
Agglomerationen (Streulagen)

Angabenin %

_H i

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

CIMA

Abb. 22:  Verkaufsflaichenanteile der Einzelhandelslagen nach

Zentrenrelevanz der Angebote

® Al-Zentrum ® A2-Zentrum ™ Nahversorgungs- = Fachmarkt-
(IS Lebenstedt) (IS Bad) zentren

= {ibriges Stadtgebiet
Agglomerationen (Streulagen)

nahversorgungs
-relevant
nicht-
zentrenrelevant
Angabenin %
gesamt -
0%

b 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: CIMA GmbH 2011
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4.3 Bestandssituation nach Einzelhandelslagen in der
Stadt Salzgitter
Abb. 23: Betriebs-, Verkaufsflichen- und Umsatzanteile nach
Einzelhandelslagen in Salzgitter halten:
B Anzahl der Betriebe (in %) Verkaufsflache (in %) Umsatz (in %)
60 %
50 % 47,8
()
40 % 36,6
31,6
30% —
21,5 20,0
20% 18,9 18,2 —f 180 —
15,7 16,5
13,8 12.2
10,7 95 ’
0% — B0, BN —I — -~
0% - T T T T )
Al-Zentrum A2-Zentrum  Nahversorgungs- Fachmarkt- Ubriges
Innenstadt Innenstadt zentren Agglomerationen Stadtgebiet
Lebenstedt Bad (Streulagen)
Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

‘EIMA

Im Vergleich der verschiedenen Einzelhandelslagen lasst sich Folgendes fest-

Etwa 38 % aller Einzelhandelsbetriebe befinden sich in den Innen-
stadten von Salzgitter. Hierbei entfallt mit 21,5 % ein etwas grofe-
rer Anteil auf die Innenstadt von Salzgitter-Lebenstedt als auf die
Innenstadt von Salzgitter-Bad (16,5 %). Mit rd. 24,7 % nehmen die
Innenstadte hingegen nur einen vergleichsweise geringen Ver-
kaufsflachenanteil ein.

Beinahe die Halfte aller Verkaufsflachen (47,8 %) der Stadt Salzgit-
ter sind in Fachmarkt-Agglomerationen zu finden. Dennoch befin-
den sich hier nur rd. 12,2 % der Betriebe. Dies weist auf eine fir
Fachmarkt-Agglomerationen typische Struktur sehr grofRflachiger
Betriebe (z.B. Baumarkte, Gartencenter) hin.

Der Verkaufsflachenanteil von nur 9,5 % bei einem Anteil der Be-
triebe von 18,2 % weist darauf hin, dass in den Nahversorgungs-
zentren nur vergleichsweise kleine Verkaufsflacheneinheiten vor-
handen sind. Dies weist auf einen gewissen Modernisierungsbe-
darf hin, wenn die Nahversorgung durch zeitgemalRe Lebensmit-
telmarkte langfristig gesichert werden soll.

26



I Kennzahlen des Einzelhandels in der Stadt Salzgitter — Aktualisierung und Fortschreibung 2011 C
CIMA

4.4 Flachenproduktivitiaten nach Einzelhandelslagen in
Salzgitter

Abb. 24: Durchschnittliche Flichenproduktivititen nach Die Betrachtung der Flachenproduktivitaten nach Einzelhandelslagen i Stadt-
Einzelhandelslagen in Salzgitter gebiet von Salzgitter zeigt folgendes:

Angaben in€/qm =  Die durchschnittliche Flachenproduktivitat der Fachmarkt-
5.000 4-607 — Agglomerationen bestatigt die oftmals niedrigen Flachenprodukti-
vitaten nicht-zentrenrelevanter Branchen und Betriebstypen. So
4.000 3.779 3506 erzielen beispielsweise Baumarkte und Gartencenter bei einem
hohen Flachenbedarf nur einen vergleichsweise geringen Umsatz
3.000 +— — — je gm Verkaufsflache.
2.417 = Die Innenstadte weisen im Vergleich eine deutlich hohere durch-
2.000 -—— S S [ [— schnittliche Flachenproduktivitat auf, was auf den Besatz aus
Uberwiegend zentren- und nahversorgungsrelevanten Angeboten
1.000 -—— - - - [— zurlickzufiihren ist, welche einen geringeren Flachenbedarf haben
und je gm Verkaufsflaiche meist einen deutlich hoheren Umsatz
0 : : : , erzielen.
Innenstidte  Nahversorgungs-  Fachmarkt- iibriges = |n den Nahversorgungszentren sind typischerweise oft Angebote
(Lebenstedt u. sentren Agglomerationen  Stadtgebiet mit sehr hohen Umsatzen je gm Verkaufsflache ansdssig (z.B. Ba-
Bad) (Streulagen) cker, Apotheken), was die hohen durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten erklart.

Quelle: CIMA GmbH 2011

Die Innenstadte von Salzgitter weisen zusammen eine durchschnittliche Fla-
chenproduktivitat von rd. 3.779 € je gm Verkaufsflache auf. Diese teilst sich
folgendermaRen auf die beiden Standorte auf:

= Al-Zentrum Innenstadt Lebenstedt: 3.796 €/gm
= A2-Zentrum Innenstadt SZ-Bad: 3.749 €/gm
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4.5

Abb. 25:

50 %
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40 %
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Quelle:

BetriebsgrofRen des Einzelhandels in den
Innenstadten von Salzgitter

Betriebe nach GroBenklassen im Al-Zentrum Innenstadt
Salzgitter-Lebenstedt

m Anteilder Betriebe in % m AnteilderVerkaufsfliche in %

45,5

bis 50 gm >50 gm >100 gm >200 gm groRflachig
bis 100 gm bis200 gm  bis800 gm  (>800 gm)

CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

Abb. 26:
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Quelle:

‘EIHA

Betriebe nach GroBenklassen im A2-Zentrum Innenstadt
Salzgitter-Bad

® AnteilderBetriebein % m AnteilderVerkaufsfliche in %

50,0

135135 155

bis 50 gm >50 gm >100 gm >200 gm groRflachig
bis100 gm  bis200 gm  bis800 gm  (>800 gm)

CIMA GmbH 2011
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4.6 Sortimentsspezifische Kennzahlen in den
Innenstadten von Salzgitter

4.6.1 Al-Zentrum Innenstadt Salzgitter-Lebenstedt

Abb. 27: Anteil der Innenstadt an den zentrenrelevanten Verkaufsflachen

in Salzgitter-Lebenstedt

M Innenstadt (Al-Zentrum) M Sonstiges Lebenstedt

Optik, Horgerateakustik
Schuhe

Bekleidung

Uhren, Schmuck

Spielwaren

Wasche, Striimpfe

Bicher

Lederwaren

Schreibwaren

zentrenrel. Sortimente gesamt
Foto, Film
Unterhaltungselektronik
Geschenkartikel, G/P/K, Hausrat
Sportartikel

Heimtextilien, Kurzwaren

Musikinstrumente

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

Abb. 28:

Salzgitter-Lebenstedt

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, ...

Heimtextilien

Baumarktspezifische Sortimente
Bekleidung, Wasche
Geschenkartikel, GPK, Hausrat

Schuhe, Lederwaren

Einzelhandel insgesamt

Spielwaren

Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik

Lebensmittel, Reformwaren

Ubriger periodischer Bedarf...

Gesundheitund Korperpflege
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.)
Médbel, Antiquitaten

Sportartikel

Biicher, Schreibwaren

Quelle: CIMA GmbH 2011

Anmerkung:

8
78

CIMA

Unechte Handelszentralitdt des Al-Zentrums Innenstadt

206

74 Angabenin %
73
0% 50 % 100% 150% 200 %

250 %

Die ,,unechte” Handelszentralitat stellt den Umsatz in der Innenstadt (Al-

Zentrum) dem Nachfragepotenzial des gesamten Stadtteils Salzgitter-Lebenstedt

gegenilber

29



Kennzahlen des Einzelhandels in der Stadt Salzgitter — Aktualisierung und Fortschreibung 2011

4.6.2 Al-Zentrum Innenstadt Salzgitter-Bad

Abb. 29: Anteil der Innenstadt an den zentrenrelevanten Verkaufsflachen

in Salzgitter-Bad
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Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

H Innenstadt (A2-Zentrum)
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CIMA

Abb. 30: Unechte Handelszentralitdt des Al-Zentrums Innenstadt
Salzgitter-Bad
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34
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Sportartikel
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Quelle: CIMA GmbH 2011

Anmerkung:  Die ,unechte” Handelszentralitat stellt den Umsatz in der Innenstadt (A2-
Zentrum) dem Nachfragepotenzial des gesamten Stadtteils Salzgitter-Bad
gegenlber
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4.7 Leerstands-Situation in den Innenstddten von
Salzgitter Lebenstedt und Salzgitter-Bad

Abb. 31: Anzahl der Ladenleerstinde und Anzahl der Einzelhandels-
betriebe in den Innenstadten von Salzgitter

Al-Zentrum Innenstadt Lebenstedt A2-Zentrum Innenstadt SZ-Bad

Anzahl

Leerstande: Anzahl
32 Leerstinde:

35
Anzahl Y Anzahl
Betriebe: Betriebe
125 96

Quelle: CIMA GmbH 2011

Aus dem Verhaltnis von Einzelhandelsbetrieben zu Ladenleerstanden ergeben
sich fur die Innenstadte von Salzgitter folgende Leerstands-Quoten:

= Al-Zentrum Innenstadt Lebenstedt: 20,4 %
= A2-Zentrum Innenstadt SZ-Bad: 26,7 %

CIMA GmbH 2011

Abb. 32:
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Quelle:

‘EIHA

Verkaufsflichen-GroBenklassen der Ladenleerstiande in den
Innenstadten von Salzgitter-Lebenstedt und -Bad

B Al-Zentrum Innenstadt Lebenstedt W A2-Zentrum Innenstadt SZ-Bad

44,4

429

bis 50 gm >50 gm >100 gm >200 gm groRflachig
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5 EINZELHANDELSSITUATION IN DEN Abb. 33: Die Ortschaften der Stadt Salzgltter
ORTSCHAFTEN DER STADT SALZGITTER R o X,
| | o | Stadt Salzg/tter NS ,
Da das Stadtgebiet von Salzgitter sehr weitraumig ist und sich teils aus verdich- Wi . ---a-‘smgen ol )
teten stadtischen Bereichen, teils aus diinn besiedelten, landlich strukturierten )( /Ortscflaften T wly : / ‘ 5""““ ““'//
Bereichen zusammensetzt, soll nachfolgend die raumliche Verteilung des Ein- o~ ) = ; R

zelhandels in Salzgitter dargestellt werden. mngmgﬁ:-g T

==l
mge/ﬁgnonoﬁﬂ RL«:;’@M
7 e

?é-‘s'

Hierfiir werden die sieben Ortschaften von Salzgitter herangezogen (vgl. Abb.
33), in denen die insgesamt 31 Stadtteile bzw. statistischen Bezirke raumlich
zusammengefasst sind.
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Abb. 34: Einzelhandels-Datenblatt der Ortschaft Nord Abb. 35: Einzelhandels-Datenblatt der Ortschaft Nordost

Ortschaft Nord

Anzahl Betriebe
Verkaufsflache (in gm)
Umsatz (in Mio. €)
Flachenproduktivitat (in €/gm)
Nachfragepotenzial (in Mio. €)
Zentralitat (in %)

- im periodischen Bedarf (in %)

- im aperiodischen Bedarf (in %)

Einwohner (Stand: August 2011)
Verkaufsflache je Einwohner (in gm)
- periodischen Bedarf (in gm)
- aperiodischen Bedarf (in gm)

Umsatz je Einwohner (in €)

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

2011

Ortschaft Nordost 2011

Anzahl Betriebe
Verkaufsflache (in gm)
Umsatz (in Mio. €)
Flachenproduktivitat (in €/gm)
Nachfragepotenzial (in Mio. €)
Zentralitat (in %)

- im periodischen Bedarf (in %)

- im aperiodischen Bedarf (in %)

Einwohner (Stand: August 2011)
Verkaufsflache je Einwohner (in gm)
- periodischen Bedarf (in gm)
- aperiodischen Bedarf (in gm)

Umsatz je Einwohner (in €)

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 36: Einzelhandels-Datenblatt der Ortschaft Nordwest Abb. 37: Einzelhandels-Datenblatt der Ortschaft Ost

Ortschaft Nordwest

Anzahl Betriebe
Verkaufsflache (in gm)
Umsatz (in Mio. €)
Flachenproduktivitat (in €/gm)
Nachfragepotenzial (in Mio. €)
Zentralitat (in %)

- im periodischen Bedarf (in %)

- im aperiodischen Bedarf (in %)

Einwohner (Stand: August 2011)
Verkaufsflache je Einwohner (in gm)
- periodischen Bedarf (in gm)
- aperiodischen Bedarf (in gm)

Umsatz je Einwohner (in €)

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

2011

Ortschaft Ost 2011

Anzahl Betriebe
Verkaufsflache (in gm)
Umsatz (in Mio. €)
Flachenproduktivitat (in €/gm)
Nachfragepotenzial (in Mio. €)
Zentralitat (in %)

- im periodischen Bedarf (in %)

- im aperiodischen Bedarf (in %)

Einwohner (Stand: August 2011)
Verkaufsflache je Einwohner (in gm)
- periodischen Bedarf (in gm)
- aperiodischen Bedarf (in gm)

Umsatz je Einwohner (in €)

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 38: Einzelhandels-Datenblatt der Ortschaft Siid Abb. 39: Einzelhandels-Datenblatt der Ortschaft Siidost

Ortschaft Siid

Anzahl Betriebe
Verkaufsflache (in gm)
Umsatz (in Mio. €)
Flachenproduktivitat (in €/gm)
Nachfragepotenzial (in Mio. €)
Zentralitat (in %)

- im periodischen Bedarf (in %)

- im aperiodischen Bedarf (in %)

Einwohner (Stand: August 2011)
Verkaufsflache je Einwohner (in gm)
- periodischen Bedarf (in gm)
- aperiodischen Bedarf (in gm)

Umsatz je Einwohner (in €)

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

2011

Ostschaft Siidost 2011

Anzahl Betriebe
Verkaufsflache (in gm)
Umsatz (in Mio. €)
Flachenproduktivitat (in €/gm)
Nachfragepotenzial (in Mio. €)
Zentralitat (in %)

- im periodischen Bedarf (in %)

- im aperiodischen Bedarf (in %)

Einwohner (Stand: August 2011)
Verkaufsflache je Einwohner (in gm)
- periodischen Bedarf (in gm)
- aperiodischen Bedarf (in gm)

Umsatz je Einwohner (in €)

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %

Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 40: Einzelhandels-Datenblatt der Ortschaft West Abb. 41: Einzelhandelszentralitat gesamt nach Ortschaften in Salzgitter

Ortschaft West 2011

Anzahl Betriebe Nord

Verkaufsflache (in gm) Siid
]
Umsatz (in Mio. €)

Flachenproduktivitat (in €/gm) SZ gesamt

Nachfragepotenzial (in Mio. €)

Nordost
Zentralitat (in %)

- im periodischen Bedarf (in %) West

- im aperiodischen Bedarf (in %)

. Ost
Einwohner (Stand: August 2011)

Verkaufsflache je Einwohner (in gm) Nordwest

- periodischen Bedarf (in gm)

Stidost Angabenin %

- aperiodischen Bedarf (in gm)

I

1

0% 50 % 100 % 150 % 200 %

Umsatz je Einwohner (in €)

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %

Quelle: CIMA GmbH 2011 Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 42: Einzelhandelszentralitdt im periodischen Bedarf Abb. 43: Einzelhandelszentralitat im aperiodischen Bedarf
nach Ortschaften in Salzgitter nach Ortschaften in Salzgitter

Sud 118 Nord 160
Nord 117 SZ gesamt
Nordost 104 Sud
SZ gesamt 98 Nordost

West 61 West

Ost 41 Sudost

Nordwest 35 Ost
Stidost 20 Angabenin % Nordwest || 2 Angabenin %
| | | |
0% 50 % 100 % 150 % 200 % 0% 50 % 100 % 150 % 200 %
Quelle: CIMA GmbH 2011 Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 44: Umsatz je Einwohner gesamt nach Ortschaften in Salzgitter

Nord

Sud

SZ gesamt

Nordost

West

Ost

Nordwest

Stidost

6.911

Angabenin €/EE

0 2.000 4.000 6.000

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

8.000

Abb. 45:  Verkaufsflache je Einwohner gesamt nach Ortschaften in
Salzgitter

Nord

Sud

SZ gesamt

Nordost

West

Ost

Stdost 0,25
Nordwest 0,22 Angaben in qm/Ew.
o,c])% 0,5% 1,0% 1,5% 2,0% 2,5%
Quelle: CIMA GmbH 2011
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Abb. 46:  Verkaufsflache je Einwohner im periodischen Bedarf

nach Ortschaften in Salzgitter

Sud 0,72

Nord 0,63
Nordost 0,58
SZ gesamt 0,56
West

Ost

Nordwest

Stidost

Angaben in gm/Ew.

T

0,0% 0,5% 1,0%

Quelle: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

1,5%

2,0%

2,5%

Abb. 47:  Verkaufsflache je Einwohner im aperiodischen Bedarf
nach Ortschaften in Salzgitter

Nord

1,71

SZ gesamt

Sud

Nordost

West

Ost

Sudost

Nordwest Angaben in gm/Ew.

0,0% 0,5% 1,0% 1,5% 2,0% 2,5%

Quelle: CIMA GmbH 2011
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6 DER SALZGITTERANER EINZELHANDEL IM

STADTEVERGLEICH

Um die Situation des Salzgitteraner Einzelhandels besser einschatzen zu kon-
nen, werden im Folgenden die wichtigsten einzelhandelsrelevanten Kennzah-
len Salzgitters mit den Werten anderer Stadte verglichen. Hierflir wurden wei-
tere niedersachsische Oberzentren ausgewahlt, die eine in etwa StadtgrolRe
aufweisen und fir welche Vergleichswerte aus aktuellen CIMA-Analysen vor-

liegen.
6.1 Sozio6konomische Rahmendaten
Abb. 48: StadtgroBe der Vergleichsstadte nach Einwohnerzahl
(Stand: 31.03.2011)
Oldenburg 161.955
Wolfsburg
Hildesheim 102.775
Salzgitter 102.137
Celle
0 50.000 100.000 150.000 200.000
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen 2011

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

‘EIMA

Abb. 49: Einwohnerentwicklung im Zeitraum 31.03.2005 bis 31.03.2011
Salzgitter -5,9 ’JML_‘
Celle
Wolfsburg
Hildesheim
Oldenburg 2,3
-8% -6% -4% 2% 0% 2% 4%
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen 2011

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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6.2 Nachfragesituation
Abb. 50: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 2011 Abb. 51: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial in der Gesamtstadt
Wolfsburg 107,5 Oldenburg 904,2
Oldenburg Wolfsburg
Hildesheim Hildesheim
Salzgitter
Celle g
Celle Angaben in Mio. €
Salzgitter Angabenin % | ! . L’—’—‘l |
' ' ' ' 0 200 400 600 800 1.000
90 % 95% 100 % 105 % 110%
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen 2011, MB Research 2011
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2011 Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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6.3 Angebotssituation in der Gesamtstadt
Abb. 52:  Anzahl der Betriebe in der Gesamtstadt Abb. 53:  Verkaufsflache in der Gesamtstadt

Oldenburg (2007) 1.195 Oldenburg (2007) 76.910

Hildesheim (2011) 784 Wolfsburg (2009)

Wolfsburg (2009) 773 Hildesheim (2011)

Salzgitter (2011) 582 Celle (2009) 219.093
Celle (2009) 64 Salzgitter (2011) . Angabenin gm
0 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 0 100.000 200.000 300.000 400.000

Quelle: CIMA GmbH 2007-2011 Quelle: CIMA GmbH 2007-2011

Abb.54:  Umsatz in der Gesamtstadt
Oldenburg (2007) 1.234,1
Wolfsburg (2009)
Hildesheim (2011)

Celle (2009)

Salzgitter (2011)

Angabenin Mio. €

T T T T T 1

0 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400

Quelle: CIMA GmbH 2007-CIMA GmbH 2011
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Abb. 55: Flachenproduktivitat in der Gesamtstadt

Oldenburg (2007) 3.274
Salzgitter (2011) 3.157
Wolfsburg (2009) 3.078
Hildesheim (2011) 2.819
Angabenin €/q£,
Celle (2009) 2.440
0 1.000 2.000 3.000 4.000
Quelle: CIMA GmbH 2007-2011

Abb. 56: Einzelhandelszentralitat insgesamt in der Gesamtstadt

Oldenburg (2007) 150
Celle (2009)
Hildesheim (2011)

Wolfsburg (2009)

Salzgitter (2011)

Angabenin %

0 50 100 150 200

Quelle: CIMA GmbH 2007-2011

CIMA GmbH 2011

Abb. 57: Einzelhandelszentralitat periodisch in der Gesamtstadt

Hildesheim (2011) 115
Oldenburg (2007) 113
Celle (2009) 113
Wolfsburg (2009) 109
Salzgitter (2011) 98 Angabenin %
0 50 100 150 200
Quelle: CIMA GmbH 2007-2011

Abb. 58: Einzelhandelszentralitat aperiodisch in der Gesamtstadt

Oldenburg (2007)

Celle (2009)

Wolfsburg (2009) 42

Hildesheim (2011) 141

Salzgitter (2011)

Angabenin %

0 50 100 150 200

Quelle: CIMA GmbH 2007-CIMA GmbH 2011

‘EIHA
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Abb. 59:  Verkaufsflache je Einwohner insgesamt in der Gesamtstadt Abb. 61:  Verkaufsfliche je Einwohner aperiodisch in der Gesamtstadt

Celle (2009) 3,10 Celle (2009) 2,33

Hildesheim (2011) Oldenburg (2007)

Oldenburg (2007) 2,38 Wolfsburg (2009)
Wolfsburg (2009) 2,37 Hildesheim (2011)
Salzgitter (2011) Angabenin qm/Ew. Salzgitter (2011) Angabenin qm/Ew.
0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 0,0 1,0 2,0 3,0 4,0
Quelle: CIMA GmbH 2007-2011 Quelle: CIMA GmbH 2007-2011
Abb. 60:  Verkaufsflache je Einwohner periodisch in der Gesamtstadt Abb. 62: Umsatz je Einwohner in der Gesamtstadt
Celle (2009) 0,77 Oldenburg (2007) 7.781
Hildesheim (2011) 0,72 Celle (2009) 7.573
Wolfsburg (2009) 0,59 Wolfsburg (2009) 7.297
Salzgitter (2011) 0,56 Hildesheim (2011) 7.063
Oldenburg (2007) 0,53 Angaben in qm/Ew. Salzgitter (2011) 5.056 Angabenin €/Ew.
0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000
Quelle: CIMA GmbH 2007-2011 Quelle: CIMA GmbH 2007-CIMA GmbH 2011
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6.4 Bedeutung des innerstadtischen Einzelhandels
Abb. 63:  Verkaufsflichenanteil gesamt der Innenstadt an der Abb. 64:  Verkaufsflaichenanteil zentrenrelevanter Sortimente der
Gesamtstadt Innenstadt an der Gesamtstadt
Oldenburg (2007) 28,6 Celle (2009) 61,7
Salzgitter (2011) Wolfsburg (2009) 60,0
Wolfsburg (2009) Oldenburg (2007) 59,4
Hildesheim (2011) Hildesheim (2011) 53,5
Celle (2009) Angabenin % Salzgitter (2011) 53,0 Angabenin %
0 10 20 30 40 40 50 60 70
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen 2011, MB Research 2011 Quelle: CIMA GmbH 2007-2011

Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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Abb. 65: Umsatzanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt

Wolfsburg (2009) 30,3
Celle (2009) 30,1
Salzgitter (2011) 29,6
Hildesheim (2011) 29,1
Oldenburg (2007) 27,7 Angaben in %
20 30 40
Quelle: CIMA GmbH 2007-2011

Abb. 66: Flachenproduktivitdt der Innenstadt

Celle (2009) 3.980
Salzgitter (2011) .779
Oldenburg (2007) 732
Hildesheim (2011) 9
Wolfsburg (2009) 2.909 | Angabenin€/qm
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

Quelle: CIMA GmbH 2007-CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

Abb. 67: Unechte Handelszentralitdten der Innenstadte gesamt

Celle (2009) 47
Oldenburg (2007) Py
Wolfsburg (2009) 40
Hildesheim (2011) 37
Salzgitter (2011) 28 @"a
0 50 100 150 200
Quelle: CIMA GmbH 2007-2011

Abb. 68: Unechte Handelszentralitdt der Innenstadte in der
Warengruppe Bekleidung/ Wische

Oldenburg (2007) 200

Celle (2009) 91

Hildesheim (2011)

Wolfsburg (2009)

Angabenin %

T T T T 1

0 50 100 150 200

Salzgitter (2011)

Quelle: CIMA GmbH 2007-CIMA GmbH 2011
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Abb. 69: Unechte Handelszentralitdten der Innenstéddte in der
Warengruppe Schuhe/ Lederwaren

Celle (2009) 124
Oldenburg (2007) 115
Hildesheim (2011) 100
Wolfsburg (2009) 96
Salzgitter (2011) 57 Angabenin %
0 50 100 150 200
Quelle: CIMA GmbH 2007-2011

Abb. 70: Unechte Handelszentralitdt der Innenstadte in der
Warengruppe Uhren/ Schmuck/ Optik/ Horgerateakustik

Hildesheim (2011) 100
Celle (2009) 98
Oldenburg (2007) 95
Salzgitter (2011) 68
Wolfsburg (2009) 64 Angaben in %
0 50 100 150 200
Quelle: CIMA GmbH 2007-CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

‘EIHA

Abb. 71: Unechte Handelszentralitdten der Innenstadte in der
Warengruppe Blicher/ Schreibwaren

Celle (2009) 111 201
Oldenburg (2007) 102
Hildesheim (2011) 81
Wolfsburg (2009) 70
Salzgitter (2011) 34 @a
0 50 100 150 200
Quelle: CIMA GmbH 2007-2011

Abb. 72: Unechte Handelszentralitdt der Innenstadte in der
Warengruppe Sportartikel

Celle (2009) 116
Wolfsburg (2009) 85
Hildesheim (2011) 52
Oldenburg (2007) 49
Salzgitter (2011) 11 Angabenin %
0 50 100 150 200
Quelle: CIMA GmbH 2007-CIMA GmbH 2011
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Abb. 73: Unechte Handelszentralitdten der Innenstéddte in der
Warengruppe Spielwaren

Oldenburg (2007) 128
Celle (2009) 65
Wolfsburg (2009) 51
Salzgitter (2011) 47
Hildesheim (2011) 33 Angaben in %
0 50 100 150 200
Quelle: CIMA GmbH 2007-2011

Abb. 74: Unechte Handelszentralitdt der Innenstadte in der
Warengruppe Geschenkartikel/ GPK/ Hausrat

Oldenburg (2007) 201
Hildesheim (2011)

Celle (2009)

Salzgitter (2011)

Wolfsburg (2009) Angabenin %
0 50 100 150 200
Quelle: CIMA GmbH 2007-CIMA GmbH 2011

CIMA GmbH 2011

‘CIMA

48



Kennzahlen des Einzelhandels in der Stadt Salzgitter — Aktualisierung und Fortschreibung 2011

7 METHODIK Abb. 75: CIMA-Branchensystematik
1 Lebensmittel
2 Reformwaren

Die Analyse des Einzelhandels in der Stadt Salzgitter wurde auf der Basis der i g”“e”?"“e' éAFf’Ortfh?ke’?)

. . . . . . rogerie- un arrumeriewaren
wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- und die 5 Schﬁittblumen, Floristik
Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen. 6  Oberbekleidung

7 Wasche, sonst. Bekleidung
In diesem Kapitel sollen die Datengrundlagen und die Berechnungsmethoden g 'S"e":tifﬁ“le“r Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
. . ortartike
dargelegt werden, auf denen die vorangegangenen Kapitel beruhen. 10 SEhuhe
11 Sanitdtswaren
12 Blcher
7.1 Analyse der Angebotsseite 13 Schreibwaren

14 Spielwaren
15  Zoobedarf
Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgt liber die Bestandser- 16  Mbbel

; i . 17 Antiquitaten, Kunstgegenstdnde
hebung im Einzelhandel: 18 Eisenwaren, Baumarktartikel

19 Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkartikel

= Vollstandige Bestandsaktualisierung im Stadtgebiet von Salzgitter 20 | B, U ieien, Beslilalbie, Uy
= Erfassung von einzelnen Sortimenten im Geschift 21 Elektrogerate, Leuchten
22 Unterhaltungselektronik
= Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe (,,im engeren Sinne“) und Leerstinde 23 Foto
. . 24 Optik, Horgerateakustik
=  Branchenmix (33 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 CIMA- 25  Uhren, Schmuck
Warengruppen) 26 Lederwaren
. . . . X I 27 Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten, 28 Fahrriader samt Zubehér
,Regionalisten”, Kaufhauser, Fachmarkte, SB-Warenhauser) 29 Kfz-Zubehor
. 30  Computer, Biiro-/ Telekommunikation
=  Bewertung der Nahversorgungsqualitat 32 Pflanzen, Gartenbedarf

33  Zeitschriften, Zeitungen

= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung
= Einschatzung der Flichenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt und Ein- Quelle: CIMA GmbH 2011
schatzung durch Experten

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente in
den periodischen Bedarf (kurzfristiger Bedarfsbereich) und den aperiodi-
schen Bedarf (mittel- und langfristiger Bedarfsbereich)

CIMA
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Abb. 76: Zusammensetzung der 15 CIMA-Warengruppen

CIMA Warengruppe Branchen

Periodischer Bedarf

Lebensmittel, Reformwaren 1,2
Gesundheit und Kérperpflege 3,4,11
Ubriger periodischer Bedarf (Schnittblumen, Zeitschriften, etc.) 5, 33

Aperiodischer Bedarf

Personlicher Bedarf

Bekleidung, Wasche 6,7
Schuhe, Lederwaren 10, 26
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik 24, 25
Medien und Technik insgesamt

Biicher, Schreibwaren 12,13
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik, 21,22, 23,30
Spiel, Sport, Hobby insgesamt

Sportartikel 9
Spielwaren 14
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 27,28
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkartikel 19
Einrichtungsbedarf

Mobel, Antiquitdten 16, 17
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf 8
Baumarktspezifische Sortimente 15, 18, 20, 29, 32

Quelle: CIMA GmbH 2009
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Erfassung der Verkaufsflachen

Die Erhebung der VerkaufsflachengroBen erfolgte gemall den Vorgaben der
BBE!CIMA Standard-Arbeitshilfe Verkaufsflache. Diese Definition des Begriffes
Verkaufsflache wurde im Rahmen einer Studie der CIMA erarbeitet und spie-

gelt die herrschende Meinung in Forschung, Praxis und Rechtsprechung wider.

Um einen Uberblick Gber die bestehenden Definitionen zu erhalten, wurden
die Expertenmeinungen von mehr als 20 Einzelhandelsgutachtern, Instituten,
Verbanden und Rechtsanwalten eingeholt, aber auch behordliche Erlasse so-
wie richterliche Urteile und Beschliisse ausgewertet.

Als Verkaufsflache wird demnach die Flache definiert, die fir den Kunden be-
gehbar ist und dem Ziel dient, Verkaufsabschlisse zu fordern. Dazu gehoren:

= der Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenlaufflache,

= Standflachen fir Einrichtungsgegenstande,

= Auslage- und Ausstellungsflache (soweit sie dem Kunden zuganglich ist),
= Schaufenster, soweit sie dem Kunden zuganglich sind,

= die Flache von Bedientheken und dahinter liegenden Warentragern (ohne
die dazwischen liegende Laufflache der Verkaufer),

=  Umkleidekabinen,

= dem Kunden zugangliche Gange,

= die Kassenzone,

= der Bereich nach der Kassenzone (,,Pack- und Entsorgungszone®),
=  Windfange und

= Freiverkaufsflachen, die dem Kunden zuganglich sind und nicht nur vori-
bergehend genutzt werden.

Erfasst wurden jedoch nur reine Einzelhandelsbetriebe und Ladenhandwerk
(Einzelhandel im engeren Sinne). GroBhandelsnutzungen, Dienstleister und

Baustoffhandel sowie Betriebe im Bereich des Kfz-Handels wurden nicht be-
ricksichtigt.

Einzelhandelsbetriebe mit sehr groen Verkaufsflachen, bspw. Baumarkte und
Gartencenter, verfligen oft iber ausgedehnte Kalthallen, Giberdachte und un-
Uberdachte Freiflachen, die dem Kunden zuganglich sind und somit als Ver-
kaufsflache betrachtet werden missen. Auf diesen Flachen wird jedoch, trotz
des verhaltnismaRig hohen Flachenanteils, erfahrungsgemal nur ein geringer
Umsatzanteil des jeweiligen Betriebes erzielt. Um eine irrefiihrende Verzer-
rung der Kennzahlen (insbesondere der Verkaufsflaichen und des Umsatzes)
durch die Kalthallen- und Freiflaichen zu vermeiden, werden diese nur wie folgt
anteilig berechnet:

= Kalthallen und tiberdachte Freiflaichen mit der Halfte der eigentlichen Ver-
kaufsflache

= unliberdachte Freiflachen mit einem Drittel der eigentlichen Verkaufs-
flache
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Abb. 77: Die von der CIMA differenzierten Betriebstypen

Fachgeschift

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

Fachmarkt

GroReres Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der Re-
gel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

Verkaufsflache 400 bis unter 1.500 gm, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zunehmender
Non-Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 300 und 1.000 gm Verkaufsflache, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundséatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache 1.500 bis unter 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und mit
zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Ge-
brauchsgiiter).

‘EIMA

Verkaufsflache ab 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grofles
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

SB-Warenhaus

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengroRe tiber 3.000 gm, Lebensmittelabteilung,
breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zent-
rale Standorte.

Kaufhaus

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

Shopping-Center

GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenh&user und Verbrauchermarkte;
groRes Angebot an Kundenparkpladtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.

Fachmarktzentrum

Grolflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, viele Parkplatze.

Quelle: CIMA GmbH 2011
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7.2 Analyse der Nachfrageseite

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgenden
Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
(Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemaR statistischer Warenkorb fir 2011)

— Periodischer Bedarf:  2.886 € /Einwohner p. a.
— Aperiodischer Bedarf: 2.620 € /Einwohner p. a.
— Ausgabesatz gesamt: 5.506 € /Einwohner p. a.

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

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von den Ein-
wohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder in
Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieRt in andere Ein-
kaufsorte ab.

7.3 Handelszentralitat

Mittels der Handelszentralitat erfolgt die Zusammenfiihrung von Angebot und
Nachfrage. Dort wird die HOhe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit
dem Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt.

Umsatz
Handelszentralitat (in % ) = — x 100
Nachfrage

Die Handelszentralitat wird fir

= die gesamte Stadt

= die Warengruppen und

= den periodischen und aperiodischen Bedarf
ausgewiesen.

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitat einen Wert von iber 100 % einnimmt, flielSt per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllisse Ubersteigt. Liegt die
Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflliisse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kénnen.

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



