
Das Dokument ist urheberrechtlich geschützt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft für Markt- und Absatzforschung mbH. 
Die Folie ist Bestandteil einer Präsentation und ohne mündliche Erläuterung unvollständig. © GMA

Fortschreibung des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
für die Stadt Salzgitter
Ergebnispräsentation am 27.08.2019
Monika Kollmar, Niederlassungsleitung / Dirk Riedel, Projektleiter



Gliederung

Ausgangslage zur Fortschreibung des 
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Wesentliche Analyseergebnisse 

Konzeptionelle Empfehlungen 

2



Stationärer Einzelhandel in 
Deutschland am Scheideweg
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Mrd. €

Multi-Channel:
461  464 Mrd. € =

+ 3 Mrd. €

rein stationär:
448  418 Mrd. € =

- 30 Mrd. €

3



Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes 
sowie anteilig des Umsatzes im
Onlinehandel (netto) in Deutschland 2008 
– 2018 (in Mrd. €)

* Prognose
Quelle: GMA-Darstellung 2019 nach bevh 2018
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Marktanteile des Onlinehandels nach 
Sortimenten (in %)

Quelle: GMA-Grundlagenforschung 2018
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Betriebstypenentwicklung in 
Deutschland 

Anteil des Einzelhandelsumsatzes in Deutschland nach Vertriebsformen in %
Quelle: HDE Zahlenspiegel 2018 6



Der Kunde wandelt sein Kaufverhalten
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Mobilitätsverhalten: ich fahre, also bin 
ich

Quelle: Mobilität in Deutschland 2008 bzw. 2017; Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Berlin; GMA-Darstellung

(fast) tägliche Pkw-Nutzung in %
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Warum eine Fortschreibung des 
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes? (1)

 bereits seit dem Jahr 2006 ein Einzelhandelsentwicklungskonzept SZ
 Fortschreibung wesentlicher Bestands- und Leistungskennziffern 2011
 umfassende Fortschreibung durch GMA 2017 / 2018 zur
 Beurteilung der aktuellen Situation des Einzelhandels im Oberzentrum 

Salzgitter vor dem Hintergrund der aktuellen Marktentwicklungen
 Erarbeitung von Hinweisen zur sinnvollen, tragfähigen Ergänzung des 

Einzelhandelsangebotes
 Prüfung und Identifizierung einzelner Standorte im Hinblick auf die 

Weiterentwicklung mit Einzelhandel
 Umsetzung wesentlicher rechtlicher Vorgaben (LROP Niedersachsen 2017)
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Oberziel des EEK: Entscheidungsgrundlage für die weiteren Anfragen bzgl. 
Einzelhandelsansiedlungen / -verlagerungen in Salzgitter und für die 
Bauleitplanung 

 Ziel der Fortschreibung: Überarbeitung der bzw. Konsens über Ziele und 
Maßnahmen zur grundsätzlichen Einzelhandelsentwicklung in Salzgitter

 Erleichterung von Investitionen und Verkürzung der Genehmigungsprozesse

Warum eine Fortschreibung des 
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes? (2)
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Rechtsgrundlagen
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Kommunale Planung –
Gegenstromprinzip

Bundesraumordnung

Landes- und Regionalplanung

Kommunale Planung

BauNVO, BauGB

LROP, RROPs

v. a.

Abgrenzung des Marktgebietes
Ortsspezifische Sortimentsliste
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
Regional bedeutsame Einzelhandelsentwicklungsstandorte

Kongruenzgebot (periodisch, aperiodisch)
Konzentrationsgebot
Integrationsgebot (Ausnahme: gEH mit > 90 % periodische Sortimente)
Beeinträchtigungsverbot
Randsortimentsbegrenzung (Ausnahme: Raumverträglichkeit)

v. a.

Berücksichtigung im RROP
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Bedeutung von 
Einzelhandelskonzepten

Das Einzelhandelskonzept ... 

 ist, wenn vom Rat beschlossen, als gewichtiger Belang in der 
Abwägung zu berücksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) 

 beschleunigt die Erstellung von Bebauungsplänen 

 erleichtert die Abstimmung mit dem ARL / Region Braunschweig und 
sonstigen Trägern öffentlicher Belange 

 schafft transparente und eindeutige Grundlagen für besehende 
Handelsunternehmen und Investoren 
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Projektablauf 

IST-
Analyse

Konzept
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Methodische Bausteine (a) 

 Vor-Ort-Erhebung und Kartierung von insgesamt

 482 Einzelhandelsbetrieben (inkl. Umsatzschätzung) und

 ca. 550 sonstigen zentrenprägenden Nutzungen und Leerständen 
in zentralen Versorgungsbereichen

 städtebauliche Analyse der Einzelhandelsstandorte

 Analyse der Nachfragesituation (Marktgebiet, Kaufkraft usw.)
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Methodische Bausteine (b)

 Haushaltsbefragung
über 800 telefonische Interviews und auswertbare 
online-Befragungen zum Einkaufsverhalten und 
zur Bewertung des Einzelhandelsstandortes 
Salzgitter

 Passantenbefragung
von ca. 550 Innenstadtbesuchern in 
Lebenstedt und Bad

 Einzelhandelsbefragung
schriftlich und online mit ca. 450 versendeten 
Anschreiben / Fragebögen

 Expertengespräche
ca. 10 persönliche Interviews mit u. a. 
Industrie- und Handelskammer, Einzelhandels-
verband, Regionalverband, Werbevereinen etc.
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GMA-Darstellung 2018

Wesentliche Rahmenbedingungen der 
Einzelhandelsentwicklung in Salzgitter
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Einzelhandelsbestand nach Branchen 
(Gesamtstadt Salzgitter)

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt   /   ** bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflächen und Umsätze von Mehrbranchenunternehmen 
(z. B. Lebensmittelmärkte, Bau- / Heimwerkermarkt) wurden den jeweiligen Bran-chen zugeordnet   /   *** sonstige Sortimente: 
Sportgeräte, Autozubehör, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
GMA-Erhebungen 11/2016 bis 03/2017 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Branche Betriebe* Verkaufsfläche** Umsatz** (brutto)
abs. in % in m² in % in Mio. € in %

Nahrungs- und Genussmittel 188 39 49.120 33 221,4 46
Gesundheit, Körperpflege 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
Bücher, Schreib- / Spielwaren 24 5 2.260 2 12,4 3
Bekleidung, Schuhe, Sport 66 14 21.135 14 63,0 13
mittelfristiger Bedarf 
insgesamt 90 19 23.395 16 75,4 16

Elektrowaren, Medien, Foto 29 6 6.790 5 31,9 7
Hausrat, Einrichtung, Möbel 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
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Entwicklung der Verkaufsflächen in m² 
nach Branchen seit 2006

Quelle: CIMA 2006, 2011; GMA-Erhebungen 2016 / 2017

2016
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Entwicklung der Einzelhandelsver-
kaufsfläche seit 2006 in den Innenstädten

Quellen: CIMA 2006, 2011; 
GMA-Erhebungen 2016 und –Berechnungen 2017

m² VK

2006

2011

2016

2006

2011

2016
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Verkaufsflächenausstattung im Vergleich 
mit umliegenden Oberzentren

*   aperiodischer Bedarf: nur die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit / Körperpflege
Quellen: Einzelhandelskonzepte der jeweiligen Kommunen; Salzgitter und Braunschweig 2009: Regionales Einzelhandelskonzept 
für den Großraum Braunschweig 2010; 
GMA-Berechnungen und -Darstellung 2017 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

2017             2009 2009          2015          2015          2013
Salzgitter Braun- Wolfs- Hildes- Göttingen*    BRD

schweig        burg* heim

Verkaufsfläche in m² je Einwohner

1,47 1,53

2,23
2,55 2,70

2,30

periodischer Bedarf                 aperiodischer Bedarf
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Einzelhandelszentralität der Stadt 
Salzgitter

100 = ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation; GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, gerundet) 
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Kaufkraftstrommodell für den 
Einzelhandel in der Stadt Salzgitter

Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit / Körperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf

Bücher, Schreib-, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Möbel

Bau-, Heimwerkerbedarf

Optik, Uhren / Schmuck

sonstiger Einzelhandel

Lesebeispiel: Bei Nahrungs- und Genussmittel werden 98 % der Salzgitteraner Kaufkraft durch den örtlichen 
Einzelhandel gebunden. Lediglich ca. 2 % bzw. ca. 4,1 Mio. € fließen an andere Standorte ab. Der Kaufkraftzu-
fluss von außerhalb Salzgitters (ca. 19,1 Mio. €) wird durch den blau eingefärbten Balkenteil dargestellt.

Kaufkraftbindung
gesamt: 72 %
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Wesentliche Bausteine für das 
Einzelhandelsentwicklungskonzept

Welches Sortiment soll 
wo zulässig sein?

Sortimentskonzept

Städtebauliche Zielsetzungen der zukünftigen Standortpolitik

Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Stadt Salzgitter 2017

Standortkonzept

 Zentren- / Standortstruktur

 zentrale Versorgungsbereiche

 Nahversorgungslagen

 Sonderlagen

 derzeitige räumliche Verteilung

 städtebauliche Zielsetzungen

 Landes- / Regionalplanung

Wo soll 
Handel stattfinden?
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Städtebauliche Zielsetzungen des 
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Ziel 1: Schutz und Stärkung der Innenstädte 
und zentralen Versorgungsbereiche

Ziel 2: Sicherung und Weiterentwicklung 
von geeigneten Standorten für den zentren-
verträglichen großflächigen Einzelhandel (mit 
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten)

Ziel 3: Schutz und städtebauliche Entwicklung 
geeigneter Standorten für die wohnortnahe 
Versorgung der Bevölkerung mit nahversor-
gungsrelevanten Angeboten
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Ziele und Bausteine des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes
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Zentrale Versorgungsbereiche (1)

Was sind zentrale Versorgungsbereiche ?

 räumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune, denen aufgrund 
vorhandener Einzelhandelsnutzungen - häufig ergänzt durch diverse 
Dienstleistungen und gastronomische  Angebote - eine 
Versorgungsfunktion über den unmittelbaren Nahbereich hinaus  
zukommt

 nicht nur Innenstadt, Nebenzentren in Stadtteilen, sondern auch 
Nahversorgungszentren

 nur städtebaulich integrierte Lagen (BVerwG, Urteil vom 11. Okt. 
2007, BVerwG, Urteil vom 17. Dez. 2009)

Die Abgrenzung richtet sich nach den tatsächlich vorhandenen 
Gegebenheiten und unterliegt der vollen gerichtlichen Kontrolle
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Zentrale Versorgungsbereiche (2)

Wozu zentrale Versorgungsbereiche ?

zur räumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Ausweisung schutzwürdiger Bereiche i. S. des Baugesetzbuches

dürfen in ihrer Funktions- und Entwicklungsfähigkeit durch 
Ansiedlungen / Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben in 
der Standortkommune / Nachbarkommunen nicht wesentlich 
beeinträchtigt werden
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Überprüfung der Zentren- und 
Standortstruktur / Operationalisierung

Prüfung des städtebaulichen Gewichts (v. a. Erreichbarkeit, 
Zäsuren, Aufenthaltsqualität)

Prüfung des funktionalen Gewichts (z.B. 
„Versorgungsfunktion über den Nahbereich hinaus“) 

Prüfung der städtebaulichen Integration 
(inkl. Planungen)

Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches

ja

ja

Nahversorgungs-
lage

nicht integrierter 
Versorgungsstandort / 
ggf. Sonderstandort

Kann eine Einzelhandelslage als zentraler Versorgungsbereich 
festgelegt werden?
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Kriterien zur Festlegung zentraler 
Versorgungsbereiche 

 Versorgungsfunktion über den 
Nahbereich hinaus

 Handelsbesatz mit Magnetfunktion
 Branchenmix und Fristigkeit
 Betriebstypenmix
 ergänzender, kleinteiliger Handel, 

Komplementärnutzungen 
(Gastronomie, Dienstleistung, kulturelle 
Angebote, „Multifunktionalität“)

 Dichte, Nähe, Längenausdehnung
 Wettbewerbssituation im Umfeld
 Stabilität und Leistungsfähigkeit der 

Lage
 Entwicklungs- und Flächenpotenziale

 fußläufige Erreichbarkeit

 ÖPNV-Erreichbarkeit

 Pkw-Erreichbarkeit

 Barrieren / Zäsuren

 städtebauliche Qualität 
(u. a. Zustand und Gestaltung privater   
und öffentlicher Raum i. S. von  
Aufenthaltsqualitäten)

Funktionale Kriterien Städtebauliche Kriterien

Zugangsvoraussetzung: Städtebaulich integrierte Lagen
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Zentren- und Standortkonzept Stadt 
Salzgitter
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Standortkonzept

Hauptzentrum

Nahversorgungszentrum

Sonstiger Standort mit 
besonderer Bedeutung für die 
Nahversorgung (kein zentraler 
Versorgungsbereich)

autokundenorientierte 
Standorte für großflächigen
Einzelhandel mit nicht 
zentrenrelevanten
Kernsortimenten (Einzelhan-
delsentwicklungsschwerpunkt)

Oberzentrum Salzgitter
(GMA-Darstellung nach 
RROP 2008)

zentrale Versorgungsbereiche

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
GMA-Bearbeitung 2018

Legende

Lagen außerhalb zentraler 
Versorgungsbereiche
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Legende

Hauptzentrum City Lebenstedt

35

Größenklassen 

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Körperpflege 
Blumen, zool. Bedarf
Bücher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Möbel
Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbeläge
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Branchen

über 1.500 m² VK 

800 m² bis < 1.500 m² VK

400 m² bis < 800 m² VK

100 m² bis < 400 m² VK

< 100 m² VK

Dienstleistung
Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur
Öffentliche Einrichtungen 
Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe
Leerstand

Komplementärnutzung 

L

ZVB 2006

Zentrale Versorgungsbereiche

ZVB 2017

Kartengrundlage: Stadt Salzgitter, GMA-Darstellung 2017



Legende

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt Bad und Einzelhandels-
entwicklungsschwerpunkt An der Erzbahn
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Größenklassen 

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Körperpflege 
Blumen, zool. Bedarf
Bücher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Möbel
Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbeläge
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Branchen

über 1.500 m² VK 

800 m² bis < 1.500 m² VK

400 m² bis < 800 m² VK

100 m² bis < 400 m² VK

< 100 m² VK

Dienstleistung
Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur
Öffentliche Einrichtungen 
Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe
Leerstand

Komplementärnutzung 

L

ZVB 2017

Zentrale Versorgungsbereiche

Regional bedeutsamer
EH-Entwicklungsschwerpunkt

Kartengrundlage: Stadt Salzgitter, GMA-Darstellung 2017

ZVB Innenstadt
Bad



Standortprofile für jeden zentralen Versor-
gungsbereich und Ergänzungsstandort
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„Spielregeln“ – erster Überblick über 
Genehmigungsfähigkeit verschiedener 
Einzelhandelsprojekte

 Ansiedlung gemäß LROP grundsätzlich möglich bzw. städtebaulich zu empfehlen (Einzelfallprüfung bei großflächigen Vorhaben zu Auswirkungen
erforderlich)

 Einzelfallprüfung gemäß LROP erforderlich

O Ansiedlung nach LROP grundsätzlich möglich, aber städtebaulich nicht zu empfehlen und planungsrechtlich auszuschließen

 Ansiedlung nicht möglich bzw. städtebaulich nicht zu empfehlen   /   1) großflächiger Einzelhandel ab 800 m² VK; 2) inkl. Sonstiger Standorte mit besonderer 
Bedeutung für die Nahversorgung; 3) bis max. 400 m² VK, darüber städtebaulich nicht zu empfehlen und planungsrechtlich auszuschließen; 4) 
Randsortimentsregelung zu beachten  

GMA-Empfehlungen 2017
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Analyse und Bewertung der
Nahversorgungsstrukturen

Lebensmittelmärkte ab 400 m² VK

GMA-Darstellung 2017 mit RegionGraph16

Lebensmitteldiscounter

Supermarkt

SB-Warenhaus

700 m-Radius Lebensmittelmarkt

kein Lebensmittelmarkt

ggf. zu behebende Lücke

nächster Lebensmittelmarkt
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Prüfstandorte –
Beispiel südliches Stadtgebiet

Prüfstandorte für 
zentren- (und nahver-
sorgungs)relevante 
Sortimente

Prüfstandorte für 
nahversorgungsrelevante 
Sortimente

Prüfstandorte für nicht 
zentrenrelevante
Kernsortimente

in einem zentralen 
Versorgungsbereich

an einem (regional be-
deutsamen) Einzelhan-
delsentwicklungsstandort)

unter Einhaltung der LROP-
Vorgaben möglich

unter bestimmten 
Voraussetzungen möglich

entspricht nicht den 
Vorgaben des EEK

nach LROP, RROP und EEK 
nicht möglich

GMA-Darstellung 2017 mit 
RegioGraph16

Legende

Bad
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Ansiedlung eines Möbelvollsortimenters
in der Stadt Salzgitter

Rahmenbedingungen für einen Möbelvollsortimenter in Thiede
 grundsätzlich zulässig, wenn
 das Einzugsgebiet in Bezug auf seine aperiodischen 

Sortimen-te den Kongruenzraum nicht wesentlich 
überschreitet UND

 innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes gelegen UND
 VK für zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 

% der Gesamt-VK, höchstens 800 m², beträgt ODER
 die ersten beiden Punkte erfüllt sind UND 
 sich aus REHK die Raumverträglichkeit eines größeren Rand-

sortiments ergibt und eine Beschränkung vorgenommen 
wird

Kleingärten

Wohnen

Autobahn-
anschlussstelle
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Projektablauf 

IST-
Analyse

Konzept

Umsetzung 42
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