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1 EinfUhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Stadt Haldensleben zu erkennen: Verdnderte Rahmen-
bedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse,
Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortan-
forderungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individuali-
sierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) &uBern sich insbesondere in
Grund- und Mittelzentren wie Haldensleben in Form von Betriebsaufgaben klei-
nerer, inhabergefUhrter Geschdfte auf der einen Seite und Einzelhandelsansied-
lungen bzw. -verlagerungen von meist fldchenintensiven, filialisierten Betrieben
auf der anderen Seite.

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
rd. 20 km nordwestlich des Oberzentrums Magdeburg gelegene Stadt Haldensle-
ben im Landkreis Borde hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den
Einzelhandel die Versorgung des qualitativen Grundbedarfs fur ihre Birgerinnen
und Birger sicherzustellen und Ubernimmt zudem fir die angrenzenden Kommu-
nen einen (Teil-)Versorgungsauftrag im mittelfristigen Bedarf. Gleichzeitig gilt es,
das gewachsene Innenstadtzentrum in seiner Funktion als stadtebauliche, wirt-
schaftliche, soziale und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern. Inwiefern der Einzel-
handel einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept
spezifiziert. Dabei spielen vor allem die stddtebaulichen Zielstellungen der Stadt
Haldensleben eine bedeutende Rolle.

Im Jahr 2004 fand im Auftrag der Stadt Haldensleben eine Untersuchung der An-
gebots- und Nachfragestrukturen des Einzelhandelsbestands im Zusammenhang
mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt Haldensleben statt.
Angesichts der oben beschriebenen Dynamik im Einzelhandel wird nach nunmehr
vierzehn Jahren nach Konzepterstellung die Notwendigkeit gesehen, das Einzel-
handelsentwicklungskonzept fortzuschreiben. Auch die zwischenzeitlich ange-
passten rechtlichen und gesetzlichen Rahmenbedingungen erfordern eine Aktua-
lisierung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes.

Die Stadt Haldensleben beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamt-
stadtischen Zentren- und Nahversorgungsstruktur auf eine entsprechend tragfa-
hige, stddtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Ge-
samtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels sta-
bilisiert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und Attraktivitat der Versor-
gungsstandorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzep-
tion eine funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und opti-
miert. Dabei werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:
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=  Uberprifung und Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsdtze der Landesentwick-
lungsplanung sowie der regionalplanerischen Vorgaben

=  Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Hal-
densleben, Aufzeigen der Einzelhandelsentwicklung seit der letzten Einzel-
handelsbestandserhebung im Januar 2004

=  GegenUberstellung der Angebots- und Nachfragesituation in Haldensle-
ben: Ermittlung von branchenspezifischen Zentralitdtskennziffer

= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevoélkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem mit-
telzentralen Versorgungsauftrag der Stadt Haldensleben

= Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung der zentralen Versorgungsbe-
reiche von Haldensleben sowie Darstellung der stddtebaulich-funktionalen
Stdrken und Schwdachen

=  Empfehlungen und MaBBnahmen zur Stdrkung der zentralen Versorgungs-
bereiche (insbesondere Innenstadtzentrum Haldensleben) sowie zur Si-
cherung und Weiterentwicklung einer ausgewogenen Nahversorgungs-
struktur in der Kernstadt und den Ortsteilen

= Uberprifung und Uberarbeitung der Haldensleber Sortimentsliste

= Definition von Ansiedlungsleitsdtzen als Leitplanken der zukiUnftigen Ein-
zelhandelsentwicklung

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Haldensleben zu sichern und dau-
erhaft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und
Umsetzungsinstrumente primar fir die kormmunale Baugenehmigungspraxis und
die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fUr die Beratung von Projektent-
wicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Zudem enthdlt
das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fUr weitere Adres-
saten von Interesse sein kénnen: die Wirtschaftsférderung, die 6rtliche Handler-
gemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die Birgerinnen und Birger aus Kun-
den- und Besucherperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fUr die kinf-
tige Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten
Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwal-
tung abgestimmt und zusdtzlich in politischen Gremien erortert. Auf diese Weise
wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die
Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen 6rtlichen Gegebenheiten in Hal-
densleben Bericksichtigung finden.

STADTHANDEL Einfohrung 5



2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungs- und Sonder-
standorten und zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in in-
haltlicher Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrgerinnen und BUrger sowie Besucherinnen und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben- oder Stadtteilzentren und an Nahversor-
gungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig er-
arbeiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung
oder eine Einschrdankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung
dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt.
Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen stets raumordne-
rische oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung'. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung
von kommunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

DarUber hinaus gewdhrleistet das Einzelhandelskonzept eine Konformitdt zu den
Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung den Stadtentwick-

T Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).

2 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fUr die ge-
winnbringende Nutzung Einzelhandelskonzept ist u. a. der politische Beschluss im
Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB,
damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu berUcksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fur die Entwicklung des Einzelhandels in Haldensleben wesentlichen Vorgaben
aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP) aus dem Jahr 2070 finden sich
Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Ein-
zelhandels. Im Folgenden werden die relevanten Inhalte zusammenfassend dar-
gestellt. Sie haben bei der Erstellung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Hal-
densleben Beachtung bzw. Bericksichtigung zu finden.

= [Z 34] ,Mittelzentren sind als Standorte fUr gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fir wei-
tere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind Ver-
knUpfungspunkte der offentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen die
Verbindung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern.”

= [Z 37] ,Mittelzentrum ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil
als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt einschlieBlich seiner Erweiterun-
gen im Rahmen einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung in den
Stddten:

[...]

6. Haldensleben

[...]

Der Zentrale Ort soll durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den
Stdadten rdumlich abgegrenzt werden.”

= [G 46] ,Die Versorgungsinfrastruktur ist so auszurichten, dass die Erhal-
tung der Selbstdndigkeit dlterer Menschen angemessen bericksichtigt
wird."

= [Z 46] ,Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe und sonstige gro3fldchige Handelsbetriebe im
Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der
oberen oder mittleren Stufe zu binden. Die Ausweisung von Sondergebie-
ten fUr eine spezifische Form grof3fldchiger Einzelhandelsbetriebe, Her-
steller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center - FOC), ist nur an
integrierten Standorten in Zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzen-
tren) vorzusehen und darf die Attraktivitat der Innenstddte nicht gefdhr-

"

den.
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= [Z47] Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groBflachigen Handelsbe-
trieben missen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.”

= [Z 48] ,Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dUrfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zent-
ralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten,

2. sind stddtebaulich zu integrieren,

3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht ge-
fahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des
OPNV sowie mit FuB- und Radwegenetzen zu erschlieBen,

5. diUrfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagen-
verkehre zu keinen unvertrdaglichen Belastungen in angrenzenden Sied-
lungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fGhren."

= [Z 49] ,Erweiterungen bestehender Sondergebiete fUr Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte

Standorte in Zentralen Orten in Abhdngigkeit des Verflechtungsbereiches

des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschrdanken.”

= [Z 50] ,Nutzungsdnderungen in bestehenden Sondergebieten fiUr Ein-
kaufszentren und grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebau-
lich integrierten Standorten dirfen nicht zulasten von innenstadtrelevan-
ten Sortimenten an innerstddtischen Standorten erfolgen.”

= [Z 51] ,Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit
bereits am Standort vorhandenen Einrichtungen hinsichtlich der Beein-
trdchtigung der Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und ihrer Innen-
stadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen."”

= [Z 52] ,Die Ausweisung von Sondergebieten fUr groBfldchige Einzelhan-

delsbetriebe, die ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen
und keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer
Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober-
und Mittelzentren auch in Grundzentren unter BerUcksichtigung ihres Ein-
zugsbereiches zuldssig. AusschlieBlich der Grundversorgung dienen grofB3-
flachige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel einschlieBlich Getrdnke und Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung
ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen Pla-
nungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan.”

Die rdumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzepts wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP
Sachsen-Anhalt 2010 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fir die Stadt Haldensleben relevante Regionale Entwicklungsplan der Region
Magdeburg befindet sich aktuell in der Aufstellung?. Mit Beginn der 6ffentlichen
Beteiligung gelten fUr das Gebiet der Planungsregion Magdeburg in Aufstellung

3 Vgl. Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg. 1. Entwurf.
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befindliche Ziele der Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung gemdB § 4 Abs. 1,2 ROG in Abwdgungs- oder Ermessensentscheidungen und
bei sonstigen Entscheidungendffentlicher Stellen und Uber die Zuldssigkeit raum-
bedeutsamer Planungen und MaBnahmen zu bericksichtigen sind.

= [Z 19] ,Mittelzentren sind als Standorte fir gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fir wei-
tere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind Ver-
knUpfungspunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen die
Verbindung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern. (LEP
2010; Z 34, S. 37f.)"

= [Z 34] ,Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe und sonstige gro3fldchige Handelsbetriebe im
Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der
oberen oder mittleren Stufe zu binden. Die Ausweisung von Sondergebie-
ten fUr eine spezifische Form grof3fldchiger Einzelhandelsbetriebe, Her-
steller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center -FOC), ist nur anin-
tegrierten Standorten in Zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzentren)
vorzusehen und darf die Attraktivitdt der Innenstddte nicht gefdhrden.
(LEP 2010; Z 46, S. 55)"

= [Z 35] ,Die Ausweisung von Sondergebieten fUr groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe, die ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen
und keine schddlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung anderer
Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober -
und Mittelzentren auch in Grundzentren unter BerUcksichtigung ihres Ein-
zugsbereiches zuldssig. AusschlieB3lich der Grundversorgung dienen grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs-und Genuss-
mittel einschlieBlich Getrdnke und Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung
ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen Pla-
nungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan. (LEP
2010; Z 52, S. 56-58)"

= [Z 36] ,Innenstddte sind als Einzelhandelsstandorte zu erhalten und zu
entwickeln."

= [G 54] ,Auf eine malBvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung von groBflachigen
Einzelhandelseinrichtungen ist zu achten. Vor einer Neuinanspruchnahme
von unversiegelten Fldchen ist eine nachvollziehbare Alternativenprifung
durchzufUhren. Vorzugsweise sind integrierte, bereits versiegelte Stand-
orte und Flachen zu nutzen.”

= [G55],Zur Vermeidung der Entstehung von Brachfldchen bzw. von unge-
nutzten Objekten bei der Nutzungsaufgabe von Einzelhandelseinrichtun-
gen sind Regelungen zur Nachnutzung zwischen den beteiligten Akteuren
(Kommune, Betreiber bzw. GrundstickseigentUmer) anzustreben.”

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Hal-
densleben sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend bericksich-
tigt worden. Das kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese Zielstellun-
gen auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kUnftig als die entscheidende Ab-
wdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzepts folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:
Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebavuliche Analyse
Bestandserhebung

Handlerbefragung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekundarstatistik Sekundarstatistik

Bewertung | Starken-Schwdéchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Ré&aumlich-funktionales Einzelhandelskonzept
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Zentren
Nahversorgung
Sonderstandorte

Sortimentsliste Steuverungsleitsatze

Beteiligung und Kommunikation |

Konzeption

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

Fir zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen (siehe dazu Kapitel 1) orientierte stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stédtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Datengrundlage

Zeitraum Methode Inhalt

Standortdaten, Verkaufsflache und

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

'§ g Erhebung durch 06/2018" Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
S 2 Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
§ < zende Funktionen, Leerstdnde

o
, Flachendeckende Verteilung Umsatzherkunft/Einzugsbereiche, Um-
§ Erhebuna durch von standardisierten Fragebd- satzentwicklung, Standorteinschat-
K cgn Stadt + acndel 07/2018 gen im Gemeindegebiet sowie zung, Gesché&ftsentwicklung, Ange-
g > Onlinebefragung botslicken, Starken-Schwdchen-Ana-
I & (Rucklauf: n = 60) lyse
. Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt +Handel auf Basis bran-
59 c Kaufkraftzahlen . . .
T u g . chen- und betriebstblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
T % w IFH Retail Consul- 2017 . . .
5 E B tants GmbH ternehmensveroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Factbook Ein-
% 5 g zelhandel, laufende Auswertung der LM-Zeitung)
wh<
o
& .

n
+ o .
c
% S g DurchfUhrung 09/2018 Pro.zessbegleltenQe Diskussion der Ergebnisse der Analyse-
o £ = Abstimmungstermine . .
c £ durch 10/2018 . phase sowie der konzeptionellen Bau-
3 E = (Teilnahme: Verwaltung, Gut- . )
5 8 Stadt + Handel steine des Einzelhandelskonzepts
g I3 achter)
<
]
>

“  Bei der Bestandserhebung handelt es sich um eine Stichtagserhebung. Aus methodischen Grinden kénnen
daher Entwicklungen, die zum Stichtag noch nicht eingetreten waren, nicht im Rahmen der quantitativen Ana-

lyse berucksichtigt werden. Es erfolgt bei entsprechender Relevanz jedoch eine qualitative Wirdigung.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Haldensleben sowie der Sonderstandorte. EinfGhrend werden zu-
ndchst die relevanten Trends im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standort-
rahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM HANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwah-
renden Verdnderungsprozess. Maf3geblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moéglich und sinnvoll ist. FOr Haldensleben sind Struktur-
verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs (d. h. insbesondere
Nahversorgung) von besonderer Relevanz und werden im Folgenden skizziert.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf korperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit®, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fur Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert. Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevélkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.” Relevantist diese Entwicklung vor allem fir die 6rtliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-

5 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

¢ 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

7 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 12



tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitdt: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher - die reine Nutzungsmaoglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fUr Kleinstddte und Mittelstdadte
wie Haldensleben so wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uber-
aus ,robust”. Dies liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrau-
chende Konsumguter lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch
an einer (noch) vorhandenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebens-
mitteln sowie der dafir nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. KUhlkette). Es
ist jedoch davon auszugehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Markt-
segment gesellschaftliche und technische Hirden Uberwunden werden. Die Ent-
wicklung wird allerdings zundchst GroBBstddte bzw. hoch verdichtete Gro3stadt-
regionen betreffen.

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse

Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, pixabay.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping begUnstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
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durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhohten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsfldchen-
ansprichen.

Segmentierung der Nachfragemdrkte: Im Wesentlichen kdnnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).

Smart Shopping Discount Shopping
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Zeitsensibilitadt und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl| insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fir Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
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ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten ricklaufig. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen. Hierbei kann man insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel
von einem Trend zur GroB3fldchigkeit und einer stark ausgeprdgten Filialisierung
sprechen (siehe Abbildung 4). Eine addquate, wohnungsnahe Versorgung mit Wa-
ren des tdglichen Bedarfs ist damit insbesondere im landlichen Raum und in Ge-
bieten mit negativer Bevdlkerungsentwicklung hdaufig nur schwer zu erreichen.

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017

W SB-Warenhduser  MmgroBe Supermdrkte M Supermdrkte M Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmdarkten ldsst sich als Reaktion auf Unternehmensinsolvenzen
ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich insbesondere auf
rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevdlkerung fokussiert. Fir kleinere
Stdadte gestaltet es sich zunehmend anspruchsvoll, ein qualitativ hochwertiges
Angebot vorzuhalten, da vor allem grenzrentable Standorte im Iandlichen Raum
von den Konzentrationsprozessen im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriiche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstatten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt. Auch wenn es fir Le-
bensmittelmdarkte kleinere City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fUr kleinere
Stddte und landliche Rdume aktuell von einer MindestgroBe von 800 m? bis
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1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehené (siehe Abbildung 5). Auch die An-
forderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln
sich aus dem Trend hin zu gréBBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche
an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Stand-
ortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen As-
pekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie ab-
satzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolke-
rungsentwicklung, Bevdlkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach
Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch
zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B.
Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel
und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte
Lagen in GroB3stadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedin-
gungen.

I
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Abbildung 5: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und erganzt).

Betriebsform

Verbrauchermarkt

SB-Warenhaus

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fUr (groBe) Supermdrkte, welche maBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und

8 Die Werte gelten insbesondere fUr Lebensmitteldiscounter. Die Verkaufsfldchenanspriche von Supermarkten
sind i. d. R. deutlich hdherer (sofern es sich nicht im City- oder Metropolfilialkonzepte handelt).
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positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermafBen hohe Bedeutung fUr die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstadrkt und sorgfdltig ab-
zuwdgen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.? Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Online-Handel und
mit raumlichen Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

Abbildung 6: Standortentwicklung in Kleinst&adten
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Stadt + Handel, pixabay, © cirquedesprit/Fotolia, Stadt + Handel.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefUhrter Geschdfte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladendffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weite-
ren oben skizzierten sozioékonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsflache, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne groBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbesondere Supermadrkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmarkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK™/Hausrat/Einrichtungszubehér) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-

? In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-

handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
©  GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Outlet-Center sind primdr in groBeren Stddten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Fldchenanspruchs und oft-
mals mangelnder stddtebaulichen Qualitat nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzel-
handelsumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei
rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
7). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen.
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Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wdhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang nur rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len (siehe dazu auch Kapitel 4.1.1)." Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. FUr Stadte wie Haldens-
leben werden sich mittelfristig voraussichtlich nur geringe onlinebedingte, struk-
turprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs ergeben.
Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung allerdings
eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhéhten (und fir
kleinere, inhabergefiUhrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen) Wettbe-
werb gegenUber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch auch ge-
wisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Realisie-
rung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschdften mit sehr spitzen Zielgruppen,
Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

" Vgl. HDE/IFH 2017.
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4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fUr die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine

Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.7.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN STADT HALDENSLEBEN

Versorgungsfunktion

Zentraldrtliche Funktion

Mittelzentrum

Ndchstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit)

Ndchstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)

Burg (45 min)
Helmstedt (40 min)
Oschersleben (50 min)
Schénebeck (55 min)
Stendal (55 min)

Magdeburg (35 min)

Wolfsburg (40 min)

Braunschweig (60 min)

Salzgitter (75 min)

Brandenburg an der Havel (80 min)
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt
Einwohner 19.811

Relative Einwohnerentwicklung bis 2023

Einwohner nach Ortsteilen

-6,7 % bis +0,2 %

Haldensleben
Bodendorf
Hundisburg
Satuelle
SUplingen
Uthmoéden
Wedringen

Verkehrliche Anbindung

16.618
141
896
41
734
446
565

Motorisierter Individualverkehr

Uber die B 71 und B 245 angemessene verkehrliche Anbindung an die
ndchstgelegenen zentralen Orte sowie die Autobahnen A 14 und A 2

Offentlicher Personennahverkehr

Anbindung an das Regionalbahnnetz (u. a. Magdeburg) sowie an das
Busliniennetz (u. a. Salzwedel, Eilsleben)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Haldensleben, Stand 31.12.2017; Einwohnerprognose: Stadt Haldensleben 2018/Lan-
desamt fUr Statistik Sachsen-Anhalt, 6. Regionalisierte Bevélkerungsprognose; Kartengrundlage: GeoBasis-DE/BKG (Daten veréndert),

OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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4.3 NACHFRAGESITUATION

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung auf sekunddrstatistische Rahmendaten der statistischen Amter des Bun-
des und der Lander, der Bundesagentur fur Arbeit sowie der IFH Retail Consul-
tants GmbH zurickgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgende Tabelle stellt die soziodkonomischen Rahmendaten der Stadt Hal-
densleben im Verlauf der letzten Jahre dar. Diese stellen neben der Kaufkraft der
Wohnortbevdlkerung einen wichtigen Indikator dar, um das Versorgungsgebiet
von Haldensleben und daraus resultierende Kaufkraftstrome abzuleiten.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Stadt Haldensleben

Haldensleben 2015 2016 2017 Entwicklung
SozmIi/er.smherung.spfhchtlg 13.799 13.958 14.505 51%
Beschaftigte Arbeitsort

Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 8.5V 8.551 8.747 2.7 %
Einpendler Arbeitsort 8.884 8.986 9.390 5,7 %
(Einpendlerquote)

Auspendler Wohnort 3.616 3.592 3.642 0,7 %
(Auspendlerquote)

Pendlersaldo +5.268 +5.394 +5.748 9.1 %

Quelle: Darstellung und
der Lander (Stichtag: 3

Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt 2015-2017. Amter des Bundes und
0.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten ist in Haldensleben im Un-
tersuchungszeitraum deutlich gestiegen — zudem signifikant stdrker als der allge-
meine Entwicklungstrend im Landkreis Bérde (siehe Tabelle 3). Die wirtschaftliche
Entwicklung in Haldensleben ist damit als Uberdurchschnittlich zu bezeichnen.
Das zunehmend positive Pendlersaldo von Haldensleben deutet im Vergleich zu
einem weiter zurUckgehenden negativen Pendlersaldo im Landkreis Bérde dar-
Uber hinaus darauf hin, dass die Bedeutung von Haldensleben als Arbeitsort in den
letzten Jahren deutlich zugenommen hat.

Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Landkreises Bérde

Landkreis Bérde 2015 2016 2017 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort °8.642 59131 60.257 28%
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 74143 73.760 74.238 01%
Einpendler Arbeitsort 19.569 20.226 21.012 7 4%
(Einpendlerquote) ’ ’ ’ '
Auspendler Wohnort 35.176 34.962 35.094 02 %
(Auspendlerquote)

Pendlersaldo -15.607 -14.736 -14.082 -9.8%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt 2015-2017.

STADT+HANDEL
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Haldensleben verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Hohe von rd. 105,5 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft von rd. 5.326 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit
rd. 2.185 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke) entfallt™.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betrdgt in Haldensleben rd. 94
und liegt damit Uber dem Landesdurchschnitt Sachsen-Anhalts, jedoch deutlich
unter dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die Nachbarkommunen verfigen
Uber ein eher unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau.

3 3 _ Letzlingen Wlelb
. | : . % X
Calvérde o | .‘, ’ ’|.‘

)

Haldensleben

Colbitz

Flechtingen Rogdtz

Konigslutter
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
Ml - 80,00
I 80,00 - 85,00
[ 85,01 - 90,00
%0,01- 95,00
©5,01-100,00
100,01- 105,00
. 105,01-110,00
P 110,01 - 115,00

B 115,01 - 120,00 1.
[ ] Hohenwarsleben Gerwisch .
>120,00 e Méckel

o] 1okm ‘.‘. Irxleben : —' S

Abbildung 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Haldensleben und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie2018, Digital Data Services (DDS) 2014.
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4.4 BETRIEBS- UND VERKAUFSFLACHENAUSSTATTUNG

Im Stadtgebiet von Haldensleben wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestand-
serhebung (06/2018) insgesamt 148 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber
eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 53.800 m? verfUgen (siehe Tabelle 4). Um eine
Bewertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf die Ein-
wohnerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Haldensleben mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 2,72 m? je Einwohner sowohl deutlich Gber dem Bundes-
durchschnitt (rd. 1,50 m? VKF/Einwohner) als auch Uber der Ausstattung be-
nachbarter Mittelzentren liegt (Helmstedt: rd. 2,65 m? je Einwohner, Burg:
rd. 2,50 m? je Einwohner™®) liegt.

2 Vgl. Institut fur Handelsforschung (IFH) 2017

©®  Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer Kommmune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).

“  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

*  Quelle: EHK Helmstedt 2018; EHK Burg 2017
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Haldensleben

Strukturdaten Erhebung 06/2018
Einwohner 19.811
Anzahl der Betriebe 148
Gesamtverkaufsfldche in m? 53.800
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 2,72

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; Einwohner: Stadt Haldensleben
(Stand: 30.12.2017); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Haldensleben Einzel-
handelsbetriebe mit lediglich rd. 35,4 % der Verkaufsflache in stadtebaulich inte-
grierten Lagen (Einkaufsinnenstadt, zzgl. sonstige stddtebaulich integrierte La-
gen) angesiedelt sind (ohne Leerstdnde). Die Ubrigen Betriebe mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von rd. 64,6 % sind in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
verortet. Abbildung 9 stellt die in Haldensleben erfasste Verkaufsfldche differen-
ziert nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ ParfUumerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrréder/ Camping

Medizinische und orthopdadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwdsche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréte

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

(@]

5.000 10.000 15.000 20.000
mZVB W stddtebaulich integrierte Lagen nicht integrierte Lagen

Abbildung 9: Einzelhandelsbestand in Haldensleben nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; ZVB-Abgrenzung: EHK Haldensleben 2004; PBS
= Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stadtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von héherer Relevanz fir die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

= Das Einzelhandelsangebot in Haldensleben ist hinsichtlich der Verkaufsfla-
che Uberwiegend geprdgt durch die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment im engeren
Sinne. Dies begrUndet sich v. a. durch mehrere gréBere Angebotsformen
(u. a. E-Center, Kaufland, Edeka sowie mehrere Pflanzen- und Garten-
fachmarkte und Baumarkte), die im Stadtgebiet vorzufinden sind.
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= In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) ist sowohl ab-
solut als auch relativ betrachtet ein erhéhter Anteil der Verkaufsflache im
ZVB Einkaufsinnenstadt Haldensleben verortet. Das Einzelhandelsange-
bot ist hier Gberwiegend kleinteilig strukturiert. Ein nicht unwesentlicher
Anteil dieser Sortimente ist allerdings auch an nicht integrierten Lagen zu
finden.

* Eine deutliche Prédgung erfdahrt der ZVB Einkaufsinnenstadt Haldensleben
durch Anbieter von Waren des kurzfristigen Bedarfsbereiches (v. a. Edeka,
NP, Rossmann).

= Das Verkaufsfldchenangebot in stddtebaulich nicht integrierten Lagen be-
steht Uberwiegend aus den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und
Baumarktsortiment im engeren Sinne, u. a. die Betriebe Hagebaumarkt,
Bau King, Appel Bau- und Gartenmarkt. Betriebe mit diesen Sortimenten
sind aufgrund ihres fldchenintensiven Charaktersi. d. R. weder fUr eine An-
siedlung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch sind diese Bran-
chen in funktionaler Hinsicht prdgend fir zentrale Versorgungsbereiche.

* Daneben wird das Angebot auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
v. d. durch Lebensmittelmdrkte geprdgt. Diese kdnnen - sofern sie in stad-
tebaulich integrierten Lagen verortet sind - einen wichtigen Beitrag zur
wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung leisten. In Haldensleben ist ins-
besondere auch in den nicht integrierten Lagen ein bedeutender Anteil der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verortet, insb. Kaufland im
Ohre Park.

Insgesamt ldsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Haldensleben
hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfldche
als Uberdurchschnittlich fUr ein Mittelzentrum zu bewerten ist. Die stddtebauliche
Integration der Einzelhandelsbetriebe ist in den relevanten Warengruppen als
groBtenteils positiv zu bewerten, lediglich die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel weist einen erhdhten Anteil an nicht integrierten Lagen auf.

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse und unter Bericksichtigung des Ein-
zelhandelsentwicklungskonzeptes fiUr die Stadt Haldensleben aus dem Jahr 2004
kénnen mit dem Innenstadtzentrum Einkaufsinnenstadt, dem Standortbereich
SUplinger Berg sowie der autokundenorientierten Lage an der Magdeburger
StraBBe/ Johann-Gottlieb-Nathusius StraBe drei pragende Standortbereiche fest-
gestellt werden.

Diese Bereiche werden im Folgenden hinsichtlich ihrer stadtebaulich-funktionalen
Aspekte analysiert.
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HAUPTZENTRUM EINKAUFSINNENSTADT HALDENSLEBEN

Rdumliche Analyse

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
() 100 - 399 m?
() 400 -799 m?
( '__1 800 - 3999 m?

24,000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ Abgrenzung Einkaufsinnenstadt;

o 150
Meter

Verkaufsfléche nach Bedarfsstufen  Einzelhandelsstruktur 2004 2018 Differenz anteilig
Anzahl der Betriebe* 102 69 -33 46,3 %
Gesamtverkaufsflache in m?* 13.060 9.200 - 3.860 17,3 %
Anzahl der Leerstdnde** k. A. 16 - -
Zentrenergdnzende Funktionen k. A. 106 - -

B Nahrungs- und Genussmittel

M sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
H mittelfristiger Bedarfsbereich

B langfristiger Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

Edeka, NP, Rossmann

Exemplarische stéddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; Einwohner: Stadt Haldensleben 2018;
Kartengrundlage: Stadt Haldensleben; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsfldche auf 10 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt;
** anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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STANDORTBEREICH SUPLINGER BERG

Rdumliche Analyse

2 S 4 N /! / /
Funktion X/
-~ b, ?
® Nahrungs- und Genussmittel
e Kurzfristiger Bedarf /
® Mittelfristiger Bedarf ,’\\1
® Langfristiger Bedarf ,’. \\ <
Q
® Zentrenergdnzende Funktion /’ g \ A
G s . \ 2
eerstand (Y . N
\ \ /,
\ N / B
BetriebsgréBenstruktur in m? \\ \
O <100 m? {l 74
O 100 - 399 m2 : €€ \
) 400 -799 m D2 $
~ : AN
\ )] - 2
() 800-3999m i
~ -~
\ \
) 24,000 m?
- °
Zentren- und Standortabgrenzungen ; § Y (& 3
L l',Standortbereich | — k -; ’
’\
N
N
o 150 &
— Meter X
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen  Einzelhandelsstruktur 2004 2018 Differenz anteilig
Anzahl der Betriebe* - 10 - 6,8 %
Gesamtverkaufsfldche in m2* - 3.800 - 71 %
Anzahl der Leerstdnde** - - - -
Zentrenergdnzende Funktionen - 8 - -

B Nahrungs- und Genussmittel
W sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B mittelfristiger Bedarfsbereich

H langfristiger Bedarfsbereich

Magnetbetriebe
Edeka, Netto

Exemplarische stédtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; Einwohner: Stadt Haldensleben 2018;
Kartengrundlage: Stadt Haldensleben; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsfldche auf 10 m? gerundet;* anteilig bezogen auf Gesamtstadt;
** anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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STANDORTBEREICH HALDENSLEBEN SUD

Rdumliche Analyse

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
e Kurzfristiger Bedarf
e Mittelfristiger Bedarf

Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
> <100 m?

O 100 - 399 m?

) 400 - 799 m?

800 - 3.999 m?

()z4.000m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
E:I:Stondortbereich

150
Meter

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen

Einzelhandelsstruktur

B Nahrungs- und Genussmittel

W sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
W mittelfristiger Bedarfsbereich
m langfristiger Bedarfsbereich

Magnetbetriebe
Penny

Anzahl der Betriebe*

Gesamtverkaufsfldche in m2*

Anzahl der Leerstande**

Zentrenergdnzende Funktionen

<
LA -
A
A p
\
P\
LN
\
AN
° >
() /’
o s
e
= \;\
o
2004 2018 Differenz anteilig
_ 7 - 4,7 %
- 1.000 - 1.9 %
- 4

Exemplarische stéddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; Einwohner: Stadt Haldensleben 2018;

** anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.

Kartengrundlage: Stadt Haldensleben; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsfldche auf 10 m? gerundet;* anteilig bezogen auf Gesamtstadt;
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STANDORTBEREICH MAGDEBURGER STRABE/ JOHANN-GOTTLIEB-NATHUSIUS

STRABE

Rdumliche Analyse

Funktion x
® Nahrungs- und Genussmittel e == -
® Kurzfristiger Bedarf & ~ /, . " )

e Mittelfristiger Bedarf o /4 ]
® Langfristiger Bedarf & . , ‘ ]
® Zentrenergdnzende Funktion Y 'I, .‘o R "
- °
Leerstand N Vi .‘...o 1
/{ ‘om |
22 ‘S I
BetriebsgréBenstruktur in m? \\ i
© <100 m? AN i \\\ I
S § |
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() 400 - 799 m? A
= ¥ / ~
§ ® N
\_ / 800 -3999 m? X y/ -
» 4 \ \
~ \ N ~
\_ ) 24.000m? , ; ) < \\ \
~ < , y - ‘ >
7 y 7
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E_IStcndortbereich N @ ® < X < /
T V7 \ N\ 7
: -3 A ‘ N\ 7,
‘e \ } / ° N,
\ ,¢
o 150 X ¢
o Meter \/

2004 2018 Differenz anteilig

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur

Anzahl der Betriebe* 18 - 46,3 %

Gesamtverkaufsfldche in m2* - 23.900 - 17,3 %

Anzahl der Leerst&dnde**

Zentrenergdnzende Funktionen

mNahrungs- und Genussmittel

M sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
H mittelfristiger Bedarfsbereich

M langfristiger Bedarfsbereich

Maanetbetriebe
Kaufland, Hagebaumarkt, Bau King, Home Market, Appel Bau- und Gartenmarkt

Exemplarische stédtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; Einwohner: Stadt Haldensleben 2018;
Kartengrundlage: Stadt Haldensleben; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsfldche auf 10 m? gerundet;* anteilig bezogen auf Gesamtstadt;

** anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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4.6 UMSATZ UND ZENTRALITAT

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze™ im Einzelhandel von Haldensleben basiert
auf allgemeinen und fUr die Stadt Haldensleben spezifizierten angebots- und
nachfrageseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitige Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) bericksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziobkonomische Strukturdaten.

= Im Rahmen einer Desktop-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Haldensleben beurteilt. Dabei
sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die gro3fla-
chigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen
im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitédten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das
umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

=  Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort beriUcksichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen
zum einen die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die relevante Qualitdt der jeweiligen sied-
lungsstrukturellen Lage, mit Blick auf das mégliche Umsatzpotenzial, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 111,92 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 105,5 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzel-
handelszentralitat” von rd. 1,06. Wie Tabelle 5 zu entnehmen ist, fallt die Zentra-
litdt in Haldensleben je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

*  Umsdatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

7 Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdltnis des ortlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo
von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 5: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Haldensleben

Warengruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitit
grupp in m? in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 12.700 58,9 433 1,36

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, 2100 9,3 6,7 138

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 1.300 2,9 2.1 134

PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 600 25 31 0,81

BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 16.600 73,6 55,3 1,33

Bekleidung 3.800 5,8 9.5 0,61

Schuhe/Lederwaren 1.300 2,6 2,6 1,01

Pflanzen/Gartenbedarf 5.100 2,2 1,6 1,37

Baumarktsortimenti. e. S. 17.600 13,5 9.5 1,42

GPK"/Hcusrct/Emnchtungszu- 2,000 1.0 12 0.84

behor

Sp!elworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 200 16 24 0,67

sikinstrumente

SportcrtlkeI/Fohrroder/Ccm— 200 0.4 20 0,18

ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 30.800 271 28,8 0,94

Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik 900 19 > 1.26

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 800 0.9 1.2 0.79

Bgittworen, Haus-/Bett-/Tisch- 500 0.7 11 0,63

wdsche

Mobel 2.000 1,2 56 0,22

E.!ektro/Leuchten/Hqushcltsge— 1300 2.6 31 0,82

rate

Neue Mgdlen/Unterholtungs- 500 29 71 0,41

elektronik

Uhren/Schmuck 100 0,7 1.3 0,55

Sonstiges 200 0,4 0,6 0,62

Langfristiger Bedarfsbereich 6.240 1.1 21,5 0,52

Gesamt 53.800 11,9 105,5 1,06

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 06/2018; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache

auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt maglich.

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken kénnen mit Zentralitéten von rd. 1,36 bzw. rd. 1,38 deut-
liche KaufkraftzuflUsse aus der Umgebung generiert werden (siehe Abbildung 10).
In den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der
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Summe mit einer Zentralitdt von rd. 1,33 auch insgesamt ein deutlicher Kaufkraft-

zufluss festzustellen, wodurch das Mittelzentrum Haldensleben seinen Versor-

gungsauftrag fiur die Grundversorgung aktuell erfullt.

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher
kurzfristiger Bedarfsbereich

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
mittelfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwdsche

136%

138%

134%

133%

137%

142%

126%

Mobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

Sonstiges

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt

0% 50% 100% 150%

Abbildung 10: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Haldensleben

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehor.

Im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches weist Haldensleben hin-
gegen mir rd. 0,94 und rd. 0,52 deutlich niedrigere Zentralitdten auf, die fir ein
Mittelzentrum und vor dem Hintergrund der in Kapitel 4.1 skizzierten Rahmenbe-
dingungen als unterdurchschnittlich zu bezeichnen sind. Die hochsten Werte wer-
den dabei in den Warengruppen Baumarktsortiment i.e.S. (rd. 1,42) sowie Pflan-
zen/Gartenbedarf (rd. 1,37) und medizinische und orthopddische Artikel/Optik
(rd. 1,26) erreicht und sind auf entsprechende Angebotsstrukturen, wie beispiels-
weise Hagebaumarkt, Bau King sowie Appel Bau- und Gartenmarkt zurickzufih-
ren. Die innerstddtischen Leitsortimente wie z. B. Bekleidung und Schuhe/Leder-
waren sind mit Zentralitdten von rd. 0,61 und rd. 1,01 fUr ein Mittelzentrum ver-
haltnismdadBig schwach ausgeprdgt und auf fehlende entsprechende Fachmarkt-
strukturen bzw. gréBere Fachgeschdfte zurickzufiUhren. Die fiUr ein Mittelzent-
rum verhdltnismdaBig schwach ausgeprdgten Zentralitdten im Bereich Bekleidung,
Sportartikel/Fahrrader/Camping, Neue Medien/Unterhaltungselektronik sind ne-
ben einem fehlenden Angebot im Innenstadtbereich, welches u. a. das Fehlen bun-
desweiter Filialisten sowie eine nicht handelsgerechte Immobilienstruktur zurick-
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zufUhren ist, insbesondere durch die Ndhe zum Oberzentrum Magdeburg zu be-
grinden. Zudem sind die verhdltnismdBig schwach ausgeprdgten Zentralitdten
insbesondere in den Sortimenten Bekleidung, PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bu-
cher, Neue Medien/Unterhaltungselektronik auch auf die Kaufkraftabflisse zu-
gunsten des Online-Handels zu begrinden. Auch im Sortimentsbereich Mdbel
flieBt ein groBer Teil der Kaufkraft in die benachbarten Oberzentren ab, die ein
deutlich gréBeres und gebindelteres Angebot aufweisen, das in den letzten Jah-
ren noch ausgebaut wurde.

4.7 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der Birgerinnen und Birger, wird die Nahversorgungs-
struktur von Haldensleben im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht
hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich
gewdhrleistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel
4.1 verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Haldensleben

Haldensleben weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 12.200 m? in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 2100 m? in der Waren-
gruppe Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken™ auf, was einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 0,64 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel)
bzw. rd. 0,11 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitati-
ven Ausstattungsniveau liegt die Stadt im Bereich der Nahrungs- und Genussmit-
tel deutlich Uber dem Niveau des Bundesdurchschnitts von rd. 0,40 m? je Einwoh-
ner'. Auch im Vergleich zu benachbarten Mittelzentren wie Burg oder Helmstedt
ist die sortimentsbezogene Verkaufsfldchenausstattung als leicht UGberdurch-
schnittlich anzusehen (Helmstedt: rd. 0,59 m? je Einwohner, Burg: rd. 0,63 m? je
Einwohner?). Im Bereich der Drogeriewaren liegt die Stadt Haldensleben eben-
falls Uber dem Niveau des Bundesdurchschnitts von rd. 0,08 m? je Einwohner?',

Die Zentralitdt von rd. 1,36 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,38
im Bereich Drogeriewaren verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft in diesen
Sortimenten deutlich ZuflUsse aus dem Umland generiert. Tabelle 6 fasst die re-
levanten Rahmenbedingungen zusammen und schlie3t mit einer Bewertung der
quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

®  Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

®  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturprdgender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadrkte.

2 Quelle: Quelle: EHK Helmstedt 2018; EHK Burg 2017

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 6: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Haldensleben

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2023) 19.811 (- 6,7 % - +0,2 %)
Sortlmentsspe2|f|sche Verkaufsflache 12.200 2100

inm

.Verkdlufsflqchenousstcttung 0,64 oM

in m2 je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 1,36 1,38
Verkaufsflache nach Lagebereich 18 % ZVB 41 % sil 41 % nil 38 % ZVB 37 % siL 25 % nil

Betriebstypenmix

x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
3x  Lebensmittelsupermarkt

5x Lebensmitteldiscounter

2x  Getrankemarkt

35x sonstige Lebensmittelmdarkte*

Ix Drogeriefachmarkt
8x  sonstige Einzelhandelsbetriebe**

Quantitative Nahversorgungssituation [ ) o

Qualitative Nahversorgungssituation o

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; Einwohner: Stadt Haldensleben 2018; Verkaufs-
flache auf 100 m? gerundet; * mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel; ** mit Haupt- oder Randsortiment Drogerie/Parfume-
rie/Kosmetik, Apotheken

Insgesamt sind im Stadtgebiet neun strukturprdgende Lebensmittelmarkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind funf Betriebe Lebensmitteldiscounter,
drei Betriebe sind Lebensmittelsupermdrkte und ein Betrieb ist dem Betriebsty-
pus Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus zuzuordnen. Erganzt wird das Angebot
durch zwei Getrankemdrkte sowie 35 sonstige Betriebe mit einem Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel. Bedingt durch die Verteilung der Verkaufsfld-
che der vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln
in Haldensleben hinsichtlich des Betriebstypenmix als vollsortimentiert zu bewer-
ten. Dies wird auch durch die Verkaufsfldchenrelation und die Verkaufsfldchen-
ausstattung nach Betriebstyp deutlich, die mit rd. 72 % bzw. rd. 0,43 m? je Ein-
wohner fir Lebensmittelvollsortimenter und rd. 28 % bzw. rd. 0,177 m? je Einwoh-
ner fur Lebensmitteldiscounter dem bundesdeutschen Durchschnitt (Lebensmit-
telvollsortimenter: rd. 60 % bzw. rd. 0,13 m? je Einwohner, Lebensmitteldiscoun-
ter: rd. 40 % bzw. rd. 0,15 m? je Einwohner) entspricht und sogar deutlich dariber
liegt (siehe dazu Abbildung 11).22

2 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Fl&achen.
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Abbildung 11: Verkaufsfléchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 06/2018, EHI Retail Institute;
Verkaufsfléche inkl. Non-Food-Fldchen; innerer Ring: Stadt Haldensleben; duBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmarkten (hier jedoch nur als Randsortiment) hauptsdchlich
durch einen Drogeriefachmarkt im zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnen-
stadt sichergestellt. FUnf der neun weiteren Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-
sprechenden Hauptsortiment sind Apotheken. Die Verkaufsfldchenausstattung
resultiert hier direkt aus den in Haldensleben vorhandenen Anbietern im Sorti-
mentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Haldensleben ist insbeson-
dere aus den oben genannten Grinden als Gberdurchschnittlich zu bezeichnen.
Die qualitative Nahversorgungssituation ist aufgrund des ausgewogenen Be-
triebstypenmixes und des vollumfdnglichen Angebotes ebenfalls als attraktiv zu
bewerten, es bietet sich jedoch Optimierungspotenzial hinsichtlich des Marktauf-
tritts einzelner Betriebe® (u. a. Drogeriefachmarkt im ZVB Einkaufsinnenstadt,
NP im ehemaligen Roland-Kaufhaus). Empfehlungen zur Sicherung und Weiter-
entwicklung der quantitativen und qualitativen Nahversorgung finden sich in Ka-
pitel 6.2.

Rdumliche Nahversorgungssituation in Haldensleben

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdrkte ab 300 m? VKF dargestellt, da ab dieser BetriebsgroBe i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment - insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Ver-
sorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmdrkte durch Nahversorgungs-
radien von 500 m und 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekenn-
zeichnet (siehe Abbildung 11). Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbe-

2 Entsprechende Planvorhaben werden parallel zur Konzepterstellung gemaB ihrer Vertréaglichkeit gepruft.
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reich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung ausgegangen wer-
den.? In Gebieten auBerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die rdumliche
Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bewerten.

Betriebstyp
filialisierter Lebensmitteldiscounter

@ filialisierter Lebensmittelvollsortimenter

BetriebsgréBenstruktur in m?
QO 400-799m?

O 800-1499m
O 1.500 - 3999 m2 yA

Oz 4,000 m? il

Nahversorgungsradien
[ Nahversorgungsradius 500 m
[] Nahversorgungsradius 700 m

Zentren- und Standortabgrenzungen

[] Abgrenzung Einkaufsinnenstadt
2004

(o] 1.000
— Meter

/27, ,:/4\\\ S
Abbildung 12: Rdumliche Nahversorgungssituation von Haldensleben
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; Kartengrundlage: Stadt Haldensleben.

Abbildung 12 verdeutlicht, dass hinsichtlich der raéumlichen Nahversorgungssitua-
tion in Haldensleben kein wesentliches Optimierungspotenzial zu erkennen ist:
Nur wenige Siedlungsrandbereiche des Hauptortes liegen auBerhalb der darge-
stellten Nahversorgungsradien der bestehenden Lebensmittelmadrkte.

In den vom Hauptsiedlungsbereich deutlich abgesetzten Ortsteilen (Bodendorf,
Hundisburg, Satuelle, Siplingen, Uthmdoden, Wedringen) sind aktuell keine struk-
turprdgenden Nahversorgungsanbieter vorhanden. Fir die Ansiedlung eines
marktgdngigen Lebensmittelmarktes ist allerdings keine ausreichende Mantelbe-
volkerung vorhanden. Es ist daher zu erwarten, dass diese dezentral gelegenen
Stadtteile durch die bestehenden Angebote im Hauptsiedlungsbereich mitver-
sorgt werden.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.2.

4.8 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stdadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentliche Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fur die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansatzen
zur Fortentwicklung der Zentren- und Nahversorgungsstruktur in Haldensleben
dienen.

% Eine Luftlinienentfernung von 500 bis 700 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenom-
men, da diese Entfernung einer Wegeldnge von 700 bis 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehmi-
nuten entspricht.
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Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Haldensleben Ubernimmt als Mittelzentrum die Versorgungs-
funktion fUr 19.811 Einwohner im eigenen Stadtgebiet.

Die Stadt Haldensleben ist in mehrere relativ kleine und siedlungsréumlich
voneinander abgesetzte Ortsteile gegliedert. Im Hauptort Haldensleben
wohnen rd. 84 % der gesamten Einwohner.

Die Stadt Haldensleben nimmt eine Lage in einem eher ldndlich geprdgten
Raum ein, ist aber von mehreren leistungsstarken Mittel- und Oberzentren
(u. a. Helmstedt, Burg, Magdeburg, Wolfsburg) umgeben. Das ndchste
Oberzentrum ist Magdeburg in rd. 35 min Pkw-Fahrtzeit. In Verbindung
mit der guten verkehrlichen Erreichbarkeit Gber die B 71 und B 245 ist von
einem recht starken Wettbewerbsumfeld auszugehen.

Nachfragesituation

Die wirtschaftliche Entwicklung in Haldensleben ist hinsichtlich der sozio-
6konomischen Rahmendaten als Gberdurchschnittlich im Verhdltnis zum
restlichen Landkreis Borde zu bezeichnen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer liegt mit rd. 93,6 jedoch
leicht unter dem Bundesdurchschnitt von 100.

Angebotssituation und Zentralitdt

Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 2,72 m? je Einwohner Uber
dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m? je Einwohner.

Die Einzelhandelsbetriebe in Haldensleben sind Gberwiegend stéddtebau-
lich nicht integriert. Lediglich rd. 35,4 % der Verkaufsfldche ist in stadte-
baulich integrierten Lagen (inkl. ZVB) verortet.

Das Einzelhandelsangebot in Haldensleben ist insgesamt hinsichtlich der
Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsflache als durch-
schnittlich fUr ein Mittelzentrum zu bewerten.

Dies wird durch die fUr ein Mittelzentrum angemessene Einzelhandelszent-
ralitdt von rd. 1,06 bestdatigt, die jedoch je nach Warengruppe sehr diffe-
renziert ausfallt.

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/Parfi-
merie/Kosmetik, Apotheken kdénnen mit Zentralitdten von rd. 1,36 bzw.
rd. 1,38 deutliche Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden Regionen fest-
gestellt werden.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandels-
zentralitdt von rd. 0,94 bzw. rd. 0,52 jedoch deutliche Kaufkraftabflisse
zu verzeichnen, die aufgrund des Wettbewerbsumfelds (insb. Ndhe zum
Oberzentrum Magedburg) sowie der Entwicklungen des Online-Handels
als hoch beurteilt werden kénnen.

Nahversorgungssituation

Die quantitative Nahversorgungssituation ist in der Stadt Haldensleben
mit einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 0,64 m? je Einwohner im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,171 m? im Bereich Droge-
rie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken als Uberdurchschnittlich zu bezeich-
nen.
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= Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Be-
triebsstrukturen (u. a. Verbrauchermarkt, Supermarkt, Lebensmitteldis-
counter, Getradnkemarkt, Drogeriefachmarkt) als vollsortimentiert zu be-
werten. Es besteht lediglich Optimierungsbedarf in Bezug auf den Markt-
auftritt einzelner Betriebe (u. a. relativ kleiner Drogeriefachmarkt).

= Hinsichtlich der rGumlichen Nahversorgungssituation ist in Haldensleben
kein wesentliches Optimierungspotenzial zu erkennen. AuBBerhalb des
Hauptsiedlungsbereiches ist zwar keine wohnortnahe Versorgung in einem
marktiblichen Lebensmittelmarkt maéglich, allerdings verfigt auch keiner
der Ortsteile Uber eine ausreichende Mantelbevélkerung zur Ansiedlung
gdngiger Betriebstypen.

Handlungsbedarf ergibt sich darUber hinaus fir die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Haldensleben auf der einen
Seite und der Sicherung des Innenstadtzentrums Einkaufsinnenstadt als soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Mitte der Stadt auf der anderen Seite. Der Einzel-
handel kann als wesentlicher (jedoch nicht einziger) Frequenzbringer durch eine
konsequente und zielfUhrende bauleitplanerische Steuerung seinen Beitrag dazu
leisten. Der Anspruch an eine entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt da-
bei weiter. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzent-
rations- und Filialisierungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefihr-
ten Einzelhandel, dem Online-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelskonzepts sowohl aus funktionaler als auch aus stad-
tebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf der Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fUr Haldensleben zu
erarbeiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche Kenngrof3e — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund
seines mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsatzlich
keine ,,Grenze der Entwicklung" (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er
ist vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kinftigen stad-
tebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, kénnen im Einzelfall zur gewUnschten Attraktivitdtssteigerung
des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeordneten
Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukUnfti-
gen Einzelhandelsentwicklung in Haldensleben korrespondieren. Dies kann
der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspolitisch
gewUlnschten und konzeptionell konformen Standort (z. B. Einkaufsinnen-
stadt) erfolgen soll.

=  Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfUgen, kénnen
das stddtebaulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch ver-
haltnismdaBig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefdhrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen und dem kommunalen Einzelhandelskonzept zu sehen ist. Erst
im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungs-
politischer Ziele eingesetzt werden.
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FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dariUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Haldensleben gesondert beurteilt werden, weil sie sich
gegenUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten, solange
mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fUr eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgréfBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdrtigen Situation von
Angebot und Nachfrage in Haldensleben werden der Berechnung die nachfolgen-
den Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
fldchen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschieb ti t ifisch
Aersc e nd ol iCR SeREZ =R e = Entwicklung der Fladchenproduktivitdt
usgabenanteile

» Verschiebung von Ausgabeanteilen in den = Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

Distanzhandel

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsflachenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Abbildung 13: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentralértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordne-
tes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe
Versorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und recht-
lich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als so genannte Ziel-Zentralitat
aufgegriffen.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fir das Prognosejahr 2023 einzeln erldutert.
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Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Haldens-
leben werden Prognosedaten der Stadt Haldensleben sowie des Statistischen
Landesamt Sachsen-Anhalt zugrunde gelegt. Die Bevodlkerungsprognose der
Stadt Haldensleben prognostiziert eine stabile Bevolkerungsentwicklung von
rd. 0,2 %. Das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt bericksichtigt jedoch ei-
nen deutlichen Bevdlkerungsrickgang um rd. -6,7 % bis zum Prognosejahr 2023
(vgl. Abbildung 14).

Aus der kinftigen Bevdlkerungsentwicklung sind insgesamt eher EinbuBBen im Hin-
blick auf das kUnftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

2%

0%

-2%

4%

Bevélkerungsentwicklung

-6 %

-8%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

e=Q==Stadt Haldensleben ==@=m | andesamt fUr Statistik Sachsen-Anhalt; 6. regionalisierte Bevolkerungsprognose

Abbildung 14: Einwohnerprognose fir Haldensleben
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spiUrbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den
letzten fONf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in den
2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhoht (s. u.).
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Abbildung 15: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fiUr die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wdhrend die stationdr relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Flachenproduktivitat stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdacht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsfldchenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt, sodass die
Flachenproduktivitat insgesamt aktuell wieder ansteigt (vgl. Abbildung 16).
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Abbildung 16: Entwicklung der Fléchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukUnftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdatzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fUr das Jahr 2018 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des gesamten Einzelhandelsum-

satzes) prognostiziert.
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Abbildung 17: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.
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Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgeprdgt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen Maf3e innerstddtische Leitsortimente betroffen.
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Abbildung 18: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Ob oder in welchem Maf3e dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBe-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fldchenseitigen
(Flachenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsan-
bindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rah-
menbedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung,
Siedlungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu wei-
teren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu ermaogli-
chen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen
Konzernen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe
den Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitat

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Haldensleben betrdagt rd. 1,06 wo-
bei jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus
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erwachsen fir einige Warengruppen Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale
bis zur jeweiligen Ziel-Zentralitat.

Demnach ist fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Ziel-Zentralitat von 1,00 stadtentwicklungspolitisch und
hinsichtlich des landesplanerischen Versorgungsauftrages fir ein Mittelzentrum
plausibel. Diese Sortimente sollen grundsdtzlich von allen Kommmunen gemessen
an der jeweiligen vor Ort verfigbaren Kaufkraft im Sinne einer wohnortnahen
Grundversorgung vollstdndig zur Verfigung gestellt werden.

Die Herleitung der Ziel-Zentralitat fUr die Sortimente der mittel- und langfristigen
Bedarfsbereiche leitet sich zum einen aus dem landesplanerischen Versorgungs-
auftrag der Stadt Haldensleben als Mittelzentrum ab, gleichzeitig wird der Wett-
bewerbssituation mit den benachbarten leistungsstarken Mittel- und Oberzen-
tren sowie dem Einfluss des Online-Handels Rechnung getragen. Der Versor-
gungsbereich der Stadt Haldensleben wird im Siden insbesondere durch das
Oberzentrum Magdeburg, im Westen durch das Mittelzentrum Helmstedt sowie
die Oberzentren Braunschweig und Wolfsburg eingeschrdnkt. In Richtung Osten
ist eine Wettbewerbssituation mit dem Mittelzentrum Burg gegeben. Fir die
Mehrzahl der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches wird da-
her eine mittlere Ziel-Zentralitdt von rd. 1,0 bzw. 0,6 mit sortimentsspezifischen
Abweichungen nach oben und unten als stadtentwicklungspolitisch und versor-
gungsstrukturell angemessen erachtet. Abweichungen nach unten im mittelfris-
tigen Sortimentsbereich ergeben sich vor allem in den Sortimenten Bekleidung
und Sportartikel/Fahrrader/Camping. Hier wird bis zum Prognosehorizont 2023
ein deutlicher Anstieg der Umsatzumverteilungen zugunsten des Online-Handels
erfolgen. Eine héhere Ziel-Zentralitat ist bei den Sortimenten Sportartikel/Fahr-
radder/Camping und Mdébel bedingt durch die aktuell niedrige Zentralitdt nicht an-
gemessen. Eine hoéhere Ziel-Zentralitat aller Sortimente kann aufgrund der leis-
tungsstarken Mittelzentren und der attraktiven Oberzentren im Umfeld sowie
des gednderten Konsumverhaltens der Verbraucher nicht als realistische Progno-
sevariante zugrunde gelegt werden.

Aus der dargestellten Ziel-Zentralitat (siehe Abbildung 19) ergeben sich gewisse
Entwicklungspotenziale fUr die Mehrheit der Warengruppen. Es ist dabei jedoch
zu berUcksichtigen, dass aufgrund der Entwicklungen im Online-Handel bereits
das Erreichen des ,stationdren Anteils” der Ziel-Zentralitat (d. h. abziglich des
Online-Anteils im Prognosejahr) als Erfillung des stadtentwicklungspolitischen
und landesplanerischen Versorgungsauftrages bewertet werden kann.
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Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
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Baumarktsortimenti. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehsr
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Sportartikel/Fahrréder/Camping
Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche
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Abbildung 19: Sortimentsspezifische Zentralitét und Ziel-Zentralitdt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

FiUr die Stadt Haldensleben ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und
versorgungsstrukturell begrindbare Entwicklungspotenziale v. a. in den Waren-
gruppen PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher, Bekleidung, Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/Musikinstrumente, Sportartikel/Fahrrader/Camping sowie Mébel.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir den zu ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-
belle 7 zu entnehmen.

Tabelle 72 Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Haldensleben
Entwicklungsperspektive
fir Haldensleben bis 2023

:> 0 Stabile bis rucklaufige Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Rahmenbedingung Impuls

Demografische Entwicklung

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

insgesamt stagnierend bis leicht zunehmend mit deutlichen sorti-
mentsspezifischen Unterschieden

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-

Online-Handel schen Unterschieden

Versorgungsauftrag
(Ziel-Zentralitat)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des den
gehobenen Bedarf umfassenden Versorgungsauftrages

2|C0O|20
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5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Haldensleben

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Ziel-Zentralitdten ergeben sich fir die Stadt Hal-
densleben bis 2023 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in der Ta-
belle 8 in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 8: Verkaufsflachenpotenziale fir die Stadt Haldensleben bis 2023

worergrppe s poengechate | Moher e
Nahrungs- und Genussmittel L] [] [] ]
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken [] [] [] L]
Blumen, zoologischer Bedarf L] [] [] ]
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher [ | [] ]
Bekleidung [ | | ]
Schuhe/Lederwaren ] [] [] ]
Pflanzen/Gartenbedarf L] [] [] L]
Baumarktsortimenti. e. S. ] [] [] L]
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér L] [] [] ]
rSnzicr-:]-Lv;/cren/BosteIn/Hobby/Musikinstru- B H ] ]
Sportartikel/Fahrrader/Camping [ | | L] []
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik A [] [] L]
'Sl'eoiiiecrt\:c/}i}i;dinen/Dekostoffe/Sicht— und ] n u ]
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche ] ] ] L]
Mébel | | [] [
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate L] [] [] ]
Neue Medien/Unterhaltungselektronik L] [] [] ]

Uhren/Schmuck L] [] [] ]

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = absatzwirt-
schaftliches Potenzial vorhanden; [0 = kein absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden; A = absatzwirtschaftliches Potenzial bei einer
stabilen Bevélkerungsentwicklung vorhanden .

Unterschieden wird nach den Ansiedlungsfdllen ,Fachgeschaft”, kleiner Fach-
markt" und ,grofBBer Fachmarkt”. Wdhrend bei einem Fachgeschdéft i. d. R. eine
sortimentsspezifische Verkaufsfldche von 50 bis 100 m? (in Ausnahmefdllen wie
z. B. Mobelfachgeschaften auch mehr) angenommen wird, so ist bei einem kleinen
Fachmarkt i. d. R. je nach Warengruppe von einer sortimentsspezifischen Ver-
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kaufsflache von 300 m? (z. B. Bekleidungsfachmarkt) bis 700 m? (z. B. kleiner Le-
bensmitteldiscounter) auszugehen. Auch hier kénnen fldchenintensive Betriebsty-
pen (z. B. kleine Garten-, Bau- und Mébelmdarkte) deutlich hdhere sortimentsspe-
zifischen Verkaufsflachen (bis zu 5.000 m?) umfassen und sind dementsprechend
in der Berechnung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens berUcksich-
tigt worden. GroBBe Fachmadrkte beginnen i. d. R. je nach Warengruppe bei einer
sortimentsspezifischen Verkaufsfldache von 800 m? (z. B. Drogeriefachmarkte)
bis 1.200 m2 (z. B. groBe Lebensmitteldiscounter). Fldchenintensivere Betriebsty-
pen beginnen hingegen bei 5.000 m? (z. B. Garten- und Baumadrkte) bzw. bei
rd. 20.000 m? (z. B. Mobelhduser) Verkaufsfldche. Entwicklungspotenziale die
unterhalb des Niveaus eines Fachgeschdftes liegen sind in Tabelle 8 als Arrondie-
rungsspielraum ausgewiesen.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Haldensle-
ben Ubernimmt als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion im Bereich des geho-
benen Bedarfs. Dieser Aufgabe wird Haldensleben aktuell mit den bestehenden
Ausstattungskennwerten im Bereich der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe in
vielen Warengruppen bereits gerecht.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches bestehen aufgrund der
bereits aktuell Uberdurchschnittlichen Ausstattung fast keine Verkaufsflachenpo-
tenziale mehr. Dies bedeutet jedoch nicht, dass keine Ausweitung der Verkaufs-
flache mehr erfolgen darf, vielmehr ist hier die Standortfrage umso entscheiden-
der. Lediglich fUr die Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher beste-
hen Entwicklungspotenziale fUr die Ansiedlung eines kleineren Fachgeschdftes.
Hier wdre auch eine Betriebsverlagerung bei gleichzeitiger Ausweitung der Ver-
kaufsflache maoglich.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches — insbesondere Beklei-
dung, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente, Sportartikel/Fahrra-
der/Camping - bestehen Entwicklungspotenziale fur die Ansiedlung kleinerer
Fachgeschdfte. Im Bereich Bekleidung ist darUber hinaus sogar die die Ansiedlung
eines kleinen Fachmarktes mit rd. 300 m? sortimentsspezifischer Verkaufsfldche
moglich.

In der Warengruppe Mébel wird auf Grundlage des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmens die Ansiedlung eines Fachgeschaftes empfohlen. Im Bereich
der Warengruppe Medizinische und orthopddische Artikel/Optik ergeben sich im
Falle einer stabilen Bevélkerungsentwicklung weitere Entwicklungspotenziale in
Form von Arrondierungsspielrdumen. Weitere Potenziale in den Warengruppen
des langfristigen Bedarfsbereiches ergeben sich nicht.

FUr Haldensleben bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Haldensleben in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Ver-
kaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
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scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Ent-
wicklungsmaglichkeiten fUr die zentralen Versorgungsbereiche von Hal-
densleben einerseits und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur an-
dererseits resultiert und

=  bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

DarUber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstra-
tegien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht bericksichtigte Marktfak-
toren zugrunde. Diese kdnnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungspla-
nungen fUhren, die vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und
stadtebaulich nicht zwangsldufig vertrdglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Haldensleben korrespondieren und
sie an stadtentwicklungspolitisch gewUnschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
HALDENSLEBEN

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Haldensleben
bestmoglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritd-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdarkung der Gesamtstadt: Sicherung und Stdrkung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Haldensleben.

2. Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche: Stdarkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Haldensleben entsprechend ihrer funktionalen Aus-
richtung durch Ergédnzung des Angebotes und Etablierung leistungsfdhiger
Strukturen, ohne dabei schddliche Auswirkungen auf die Nahversorgung
auszuUben.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Gewdhrleistung einer woh-
nortnahen Grundversorgung im Hauptort Haldensleben durch eine Siche-
rung und Stdrkung sinnvoller Standorte (insb. ZVB und Nahversorgungs-
standorte) bei gleichzeitiger Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche. Gewdhrleistung einer ortsteilspezi-
fisch angepassten Nahversorgung in kleinen, siedlungsrdumlich abgesetz-
ten Ortsteilen durch alternative Nahversorgungsangebote.

STADTHANDEL Leitlinien fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung 48



4. Bereitstellung ergénzender Standorte: Arrondierung des stddtischen An-
gebots mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Einzelhandel. DarUber hinaus sollte eine Anpassung an
die Ubergeordnete Planung (z. B. LEP Sachsen-Anhalt) erfolgen. Die rest-
riktive Handhabung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
wird empfohlen.

Abbildung 20 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-

lungszielstellungen fUr die Stadt Haldensleben.
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vermeiden

Abbildung 20: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Haldensleben
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prdzise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen im Form eines Zentren-
und Standortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fUr Haldensleben) sowie in Form
von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdatze.
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6 Einzelhandelskonzept fir
Haldensleben

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleitsatze
fUr die Stadt Haldensleben entwickelt.

6.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die stddtebauliche Analyse
des zentralen Versorgungsbereichs sowie dessen kinftige rdumliche und funktio-
nale Festlegung.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon ldnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stdadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschUtzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fur den unbeplanten Innenbereich ergénzend ver-
ankert (8§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlie3lich
auch zum besonders zu bericksichtigendem Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als
Grundsatz der Raumordnung (8§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung
einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen
Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 21). Zusammen mit den Gbrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (17)
oder Ortszentrum (0OZ)
‘ Hebenzentrum (2

Einzelhandelsbetriebe
in Einzellage

B Grund- und
O
g Nahversorgungszentrum
2 (NV2)
®
N
[ =4
o i
s
oo Nahversorgungsstandorte
O <
25 (NVS)
2&
w o
a .
o - sonstige
O L
C o
(o) ~
w0

Abbildung 21: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 2

1. Innenstadt-/Ortszentren verfigen Uber einen groBen Einzugsbereich
(i. d. R. gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelma-
Big ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Neben-/Stadtteilzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten
regelmdBig ein groBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3. Grund-/Nahversorgungszentren verfUgen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere groBerer Stddte bzw.
Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungsplanen,

> Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungs-
funktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.?

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.2

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Gber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.?

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Ubernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt ist.

Grundsdatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung zu sichern.?

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Gber

Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

7 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

#  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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eine ausreichende GroéfBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemdR aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in groBeren Stdadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.?

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gultige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fUr die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu berUcksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i.S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu
betrachten.

Abbildung 22 veranschaulicht ergénzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stadtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstddtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
«Zentrale Versorgungsbereiche” Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

(Zielebene) von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

KONZEPT

Abbildung 22: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BerUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

3 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale, wenn sie in
stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich stehen,
diesen funktional ergdnzen und kein unabhdngiges Eigenleben fUhren oder in Konkurrenz zu
ihm treten, auch in Abhdngigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.®

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdégliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kdnnen.3*

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

2 Bei einer Verabschiedung des stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Absatz 6 BauGB ist bei einer
Verdnderung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erneut ein Votum des Stadtrates einzuho-
len.

#  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdtigt, wonach die Vertrdglichkeitsbe-

wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauli-

che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,

Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07).

Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,

Hangkanten, Héhenversdtze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-

gen usw.
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= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Haldensleben

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept fUr die Stadt Haldensleben aus dem Jahr
2004 definiert mit dem Innenstadtzentrum Einkaufsinnenstadt einen zentralen
Versorgungsbereich innerhalb des Stadtgebietes. Im Rahmen der stadtebaulichen
Analyse (siehe Kapitel 6.1.3) konnte allerdings neben dem Hauptzentrum noch ein
weiterer Standort mit einer gewissen Funktionsbindelung und einer aus Einzel-
handelssicht zu bewertenden Agglomeration festgestellt werden, der die Kriterien
an ein Nahversorgungszentrum erfillt. Aufgrund dieses Untersuchungsergebnis-
ses und aufgrund der fachgutachterlich gesehenen Notwendigkeit, einer differen-
zierten Steuerung zukUnftiger Einzelhandelsentwicklungen, werden im Rahmen
dieses Konzeptes fUr Haldensleben insgesamt zwei zentrale Versorgungsbereiche
abgegrenzt:

= Einkaufsinnenstadt Haldensleben
= Nahversorgungszentrum SiUplinger Berg

DarUber hinaus lassen zwar ebenfalls einzelne Standorte gewisse Funktionsbin-
delungen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration (bspw.
Haldensleben SuUd) erkennen, diese weisen jedoch nicht die genannten erforderli-
chen Merkmale fir zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen
Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte und
die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen
(z. B. Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausrei-
chend ausgeprdgt. Von dieser Bewertung unberUhrt bleibt die Tatsache, dass sol-
che Standorte durchaus gewisse Versorgungsfunktionen Ubernehmen kénnen und
sollten — etwa Versorgungsfunktionen fUr den unmittelbaren Nahbereich. Im Rah-
men des Nahversorgungskonzeptes wird eine weitere Standortkategorien defi-
niert (siehe Kapitel 6.2).

6.1.3 Einkaufsinnenstadt Haldensleben

Die Einkaufsinnenstadt Haldensleben ist hinsichtlich der Ausdehnung der groBte
zusammenhdngende, stddtebaulich integrierte Geschdaftsbereich der Stadt Hal-
densleben. Diese weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse
stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf. Die Einkauf-
sinnenstadt Haldensleben Gbernimmt die gesamtstadtische Versorgungsfunktion
fUr Teile des qualifizierten Grundbedarfs sowie des gehobenen Bedarfsbereiches.
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Rdumliche Ausprédgung

Der zentrale Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt Haldensleben umfasst die-
jenigen Bereiche mit der groBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbe-
sondere die Bereiche mit relevanten Kundenldufen sowie wesentliche fiur die Ge-
samtfunktionalitdt des Zentrums wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Die
Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen Be-
standsstrukturen unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen fir
die Stadt Haldensleben und dem bestehenden Einzelhandelsentwicklungskonzept
aus dem Jahr 2004.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien begrindete Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches:

= Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, erstreckt sich die Einkauf-
sinnenstadt Haldensleben insbesondere Uber den historischen Stadtkern
entlang der Hauptachse HagenstraBe bis zur Einmindung GerikestralB3e.

= |m SUden orientiert sich die Abgrenzung im Wesentlichen an den rGckwer-
tigen GrundstUcksgrenzen der GerikestraBe auf Hohe der Hagenstral3e.
AuBerhalb dieser Begrenzung ist im SUden im direkten Anschluss kein wei-
terer Einzelhandelsbesatz vorhanden.

= Der nérdliche Abschluss des Innenstadtzentrums Einkaufsinnenstadt wird
durch die rickwertigen Grundsticksgrenzen der Bulstringer StraBe sowie
durch den Gdarhof gebildet. An dieser Stelle nimmt die Einzelhandelsdichte
in nérdliche Richtung deutlich ab.

= Im Westen wird die Einkaufsinnenstadt im Wesentlichen durch rickwerti-
gen Grundsticksgrenzen der Langen StraBBe begrenzt.

= Die KirchstraBe bildet im Osten die Begrenzung der Einkaufsinnenstadt
Haldensleben. Lediglich die Magdeburger Stral3e verzeichnet darUber hin-
aus noch einen Fortsatz in 6stliche Richtung.

= AuBerhalb dieser Begrenzung ist nur noch ein stark perforierter Einzelhan-
delsbesatz und ein ausgedinnter Besatz an zentrenergdnzenden Funktio-
nen verortet, der keinen direkten stddtebaulich-funktionalen Zusammen-
hang mit dem abgrenzten Zentralen Versorgungsbereich aufweist. Dar-
Uber hinausgehende Bereiche sind Uberwiegend durch Wohnbebauung ge-
pragt.

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 23 fir die Einkaufsinnen-
stadt Haldensleben dargestellt.
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Abbildung 23: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Einkaufsinnenstadt Haldensleben
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; ZVB-Abgrenzung 2018: Stadt + Handel, ZVB-
Abgrenzung 2004: GMA 2004; Kartengrundlage: Stadt Haldensleben.

Die im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Haldensleben aus dem Jahr
2004 empfohlene Abgrenzung der Einkaufsinnenstadt Haldensleben ist weitest-
gehend nachvollziehbar, wird aufgrund gednderter rechtlicher Rahmenbedingun-
gen und den Ergebnissen der Bestandsanalyse allerdings nur eingeschrdnkt als
zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt fortgeschrieben. GegenUber
der Abgrenzungsempfehlung aus dem Jahr 2004 wird der zentrale Versorgungs-
bereich z. T. reduziert. Die Bereiche nordlich der Bilstringer Straf3e, nérdlich der
Magdeburger StraBe sowie &stlich der KirchstraBe, ausgenommen die Magebur-
ger StraBe, werden aufgrund der fehlenden Einzelhandelsfunktion und der domi-
nierenden Wohnnutzungen zurickgenommen. AuBBerdem werden im Bereich der
GerikestraBe auf Hohe der Hagenstral3e die rickwertigen Grundsticke sowie die
«Kulturfabrik” aufgrund des stadtebaulich-funktionalen Zusammenhangs mit den
zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt Haldensleben aufgenommen.
In der aktuellen Abgrenzung verfUgt der zentrale Versorgungsbereich Einkaufsin-
nenstadt Haldensleben Uber 74 Betriebe, die eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 9.600 m? aufweisen.

Innenstadtqualitdtscheck

Im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fur die
Stadt Haldensleben wurde ein vertiefender Innenstadtqualitdtscheck durchge-
fUhrt. Ziel des Innenstadtqualitdtschecks ist eine detaillierte Betrachtung aktuel-
ler Standortrahmenbedingungen in der Innenstadt in Form einer Stdrken-Schwa-
chen-Analyse. Dabei werden sowohl stddtebauliche als auch funktionale Aspekte
fUr den 6ffentlichen und privaten Raum erfasst. Der Innenstadtqualitdtscheck
gliedert sich in die Teilbereiche verkehrliche Erreichbarkeit, Einzelhandelsbesatz,
zentrenergdnzende Funktionen und stddtebauliche Gestaltung sowie Wettbe-
werbsfdhigkeit des Einzelhandels. Ein Ampelsystem ermdéglicht eine pointierte
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Einschdtzung der untersuchten Teilaspekte und stellt den grundsdatzlichen Hand-

lungsbedarf dar.

Die Einkaufsinnenstadt Haldensleben ist Gber die verkehrliche Anbindung an die
B 245 und B 71 fUr den MIV regional und Uberregional sehr gut erreichbar. Stell-
platzmadglichkeiten fir den ruhenden Verkehr sind im Innenstadtbereich u. a. am
Marktplatz und an der Hagenpassage sowie straf3enbegleitend vorhanden. Auf-
grund seiner zentralen Lage verfigt die Einkaufsinnenstadt Haldensleben Uber
eine gute Erreichbarkeit fir den Fu3- und Radverkehr. Der Bahnhof, der die An-
bindung Haldenslebens u.a. an das ndchstliegende Oberzentrum Magdeburg ge-
wadhrleistet, liegt ebenfalls in fuBlaufiger Entfernung zum Innenstadtzentrum.
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Tabelle 9: Stdrken-Schwdchen-Analyse - Verkehrliche Erreichbarkeit
Pkw und Parkplatze

Stdarken = Zufahrten in den Innenstadtbereich indirekt Uber B 245 und
B 71 gewdhrleistet
= Stellplatzverfigbarkeit im Innenstadtbereich in unmittelba-
rer fuBlaufiger Entfernung positiv (insb. Markt, Hagenpas-
sage)
= kostenfreie Parkmoglichkeiten Uber Parkscheibenregelung
(max. 2 Std.)

Schwdchen = Markt z.T. durch Veranstaltungen blockiert
= Parkleitsystem im Innenstadtbereich ausbaufahig

Bus und Bahn

Stdarken = Regionalbahnhof Haldensleben: stindliche Verbindung nach
Magdeburg (ndchstgelegenes Oberzentrum) u.a.
= Einbindung in das Buslinien-Netz des marego (u.a. nach Salz-
wedel, Eilsleben)
= gute fuBlaufige Erreichbarkeit des Bahnhofs Haldensleben
= attraktive Gestaltung des Bahnhofs Haldensleben (inkl. Vor-
platz)

Schwdchen = Taktung sehr uneinheitlich und oft mit Einschrankungen (v.a.
Wochenende); z.T. nur einmal stUndlich (jedoch typisch fur ein
Mittelzentrum)
* uneinheitliche Gestaltung der OV-Haltepunkte (Uberdach-
ung, Sitzgelegenheit)

FuBgdnger- und Radverkehr

Starken = Qualitat der FuBwegeverbindung in der Hagenstraf3e positiv;
Barrierefreie Gestaltung
= FuBgdngerzone in der HagenstraBe

Schwdchen = Markt und GerikestraBe als raumliche Barriere der Wegefih-
rung fur FuBgdnger und Radfahrer mit wenig Querungs-
moglichkeiten

= 2. T. fehlende/veraltete Radabstellmdglichkeiten an &ffentli-
chen Platzen im Innenstadtbereich
= Fehlen von ausgewiesenen Fahrradwegen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Beurteilung: Erhebung Stadt + Handel 06/2018.

Hinsichtlich des Einzelhandels ist die Einkaufsinnenstadt von Haldensleben in ihrer
Gesamtheit v. a. durch kleine, individuelle Fachgeschafte geprdgt. Die groBBten
Einzelhandelsbetriebe stellen die Magnetbetriebe Rossmann, Edeka und NP dar.

Das historische Zentrum umfasst den nérdlichen Bereich der Hagenstraf3e und die
angrenzenden QuerstraBen bis zum Markt. Hier befindet sich die Mehrzahl der
Einzelhandelsgeschdafte, die meisten zentrenergdnzenden Funktionen (Gastrono-
mie, Dienstleistungen) und der Wochenmarkt. Noérdlich der HagenstraBe und in
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den angrenzenden QuerstraBBen (RitterstraBe, JacobstraBe, Gréperstralle, Holz-
marktstraBe, Bilstringer StraBe) nimmt die Einzelhandelsdichte spUrbar ab, so-
dass die Passantenfrequenzen deutlich abnehmen.

Im Bereich der HagenstraBe sUdlich der AlsteinstraBe setzt sich der Einzelhan-
delsbesatz weiter fort, weist jedoch im Vergleich zur nérdlichen Hagenstraf3e klei-
nere LUcken auf. Erst mit der Hagenpassage weist der zentrale Versorgungsbe-
reich Einkaufsinnenstadt wieder einen Schwerpunkt auf mit mehreren grof3en, fi-
lialisierten Einzelhandelsbetrieben auf.

Insgesamt ist der Einzelhandel eher auf ein dlteres Zielpublikum, auf Stammkund-
schaft und wenig auf Kopplungseinkdufe ausgerichtet. Eine besondere Funktion
kommt dem Wochenmarkt auf dem Hagentorplatz zu, welcher mit seinen ergdn-
zenden Angeboten im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich sowohl zu einer
Sortimentsbereicherung als auch zur Belebung der Innenstadt beitrdgt.

Tabelle 10: Stdrken-Schwdchen-Analyse - Einzelhandelsbesatz

Einzelhandelsdichte und Leersténde

Stdrken = Edeka (und NP) als gro3fldchige Nahversorger im Innenstadt-
zentrum mit Magnetfunktion
= Rossmann als wesentlicher Magnet im Innenstadtzentrum
= kleinteiliger Einzelhandel im historischen Stadtkern
= Bereich HagenstraBe mit hoher Dichte an zentrenergdnzen-
den Funktionen
= keine ausgeprdgte Leerstandsproblematik in der Innenstadt

Schwdchen = keine Rundlaufmdéglichkeit und fehlende Knochenstruktur
= geringere Einzelhandelsdichte zwischen Hagenpassage und
FuBgdngerzone
= abnehmende Einzelhandelsdichte abseits der HagenstraBe
= teilweise Einzellagen der Geschdafte
= kaum Spontankdaufe

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Stdrken = grof3fladchige Nahversorger als Magnetbetriebe im Innen-

stadtbereich vorhanden

= Nahrungs- und Genussmittel und Bekleidung als Leitsorti-
ment der Innenstadt (& Versorgungsauftrag als Mittelzent-
rum erfollt)

* Wochenmarkt in der HagenstraBe/ Hagentorplatz

= monatlicher Regionalmarkt am Marktplatz

= Vielfalt der Geschafte/ Waren positiv; wenige Angebotsli-
cken

Schwdchen = wenige Filialisten auBerhalb des Sortimentsbereichs Nah-
rungs- und Genussmittel
= geringe Anzahl an Magnetbetriebe/Filialisten im Innenstadt-
zentrum u. a. aufgrund kleinteiliger BetriebsgréBenstruktur
= geringe Vielfalt in Bezug auf die Sortimentstiefe/Qualitat

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Beurteilung: Erhebung Stadt + Handel 06/2018.

Kennzeichnend fir den ZVB Einkaufsinnenstadt Haldensleben ist insbesondere
die hohe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen, die weit Uber den unmittel-
baren Nahbereich hinauswirken und zusatzlich als Frequenzbringer fir die im In-
nenstadtzentrum verorteten kleineren und gréBeren Fachgeschafte fungieren.
Besonders hervorzuheben sind dabei das Rathaus, Arzte, mehrere Banken, gast-
ronomische Angebote sowie kirchliche und soziale Einrichtungen.
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Tabelle 11: Stdrken-Schwdchen-Analyse -Zentrenergdnzende Funktionen

Qualitdt der zentrenergdnzenden Funktionen

Stdarken = guter Angebotsmix an zentrenergdnzenden Funktionenim In-
nenstadtzentrum
= Verteilung Uber den gesamten Innenstadtbereich

Schwéchen = Fehlen von thematischen Clustern (z. B. Gastronomie)
= wenig attraktive hochwertige (AuBen-) Gastronomie
= wenig kulturelle Einrichtungen bzw. Freizeitmdglichkeiten
= wenig Kopplungsméglichkeiten mit dem Einkauf

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Beurteilung: Erhebung Stadt + Handel 06/20187.

Das Innenstadtzentrum von Haldensleben ist durch einen historischen Stadtkern
mit kleinteiliger Bebauungsstruktur geprdagt. Entlang der HagenstraBe erfolgt in
regelmdBigen Abstdnden eine Auflockerung der Bebauungsstruktur. Der Markt-
platz im Norden des zentralen Versorgungsbereiches bildet dabei den gréf3ten
Platz aus und weist eine attraktive Bebauungsstruktur auf, setzt sich jedoch auf-
grund der hohen Verkehrsbelastung und der damit einhergehenden Abgas- und
Larmimmissionen von der siUdlich gelegenen FulBgdngerzone ab. Aufgrund der
Barrierewirkung ist der stddtebaulich-funktionale Zusammenhang im nérdlichen
Bereich des Innenstadtzentrums als eingeschrdnkt zu bewerten.

Tabelle 12: Stdrken-Schwdchen-Analyse - Stéddtebauliche Gestaltung
Stddtebauliche Struktur

Stdrken = Auflockerung der HagenstraBe durch kleine Platzsituationen
= Attraktive Baustruktur und Gestaltung o6ffentlicher Platze im
nordlichen Bereich

Schwdchen = ehem. Roland-Kaufhaus als wenig attraktives Element am
Marktplatz
= Trennwirkungen Markt und GerikestraBe
= abseits der HagenstraB3e lUckenhafte Geschdaftsstruktur;
= kleinteilige Bebauungsstruktur erschwert Ansiedlung von Fili-
alisten; wenige grof3flachige Strukturen
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Stddtebauliches Erscheinungsbild

Starken = 2.T. historische Bausubstanz im Bereich des Zentrums
= Bereiche mit hoher stadtebaulicher Qualitat
= stddtebauliche Neugestaltung des Marktplatzes
= teils sanierte und neu gestaltete Gebdudefassaden mit hoher
Attraktivitat
= wenige Leerstdnde im zentralen Innenstadtbereich

Schwdchen » fehlende Zwischennutzung der vorhandenen Leerstande
= vereinzelt sanierungsbedUrftige Bausubstanzen
» fehlende Gestaltung der leerstehenden Schaufenster

Aufenthaltsqualitdt

Starken = attraktive Neugestaltung des Marktplatzes mit Sitzmdglich-

keiten

» dekorative Gestaltung der HagenstraBe mittels Blumenam-
peln und Pflanzkibeln

= HagenstrafB3e bis zur GerikestralBe als FuBgdngerzone - Ver-
kehrssicherheit fur FuBgdnger

= Sitzgelegenheiten in Hagenstral3e

= saubere Einzelhandelslagen

= keine ,Angstrgume”

Schwdchen = Larm- und Abgasimmissionen entlang des Marktes; Aufent-
haltsqualitat aufgrund der Verkehrsbelastung stark beein-
trachtigt

= veraltetes Stadtmobiliar (Banke, Milleimer etc.)

= wenig Aufenthaltsqualitdt an der Hagenpassage

= Platzen im Innenstadtbereich fehlt z.T. Bepflanzung, Spielge-
rate, Sitzmoglichkeiten

Handelsfassaden- , Eingangs- und Schaufenstergestaltung/ Warenprdsentation

Stdarken = teilweise sehr ansprechende Gestaltung der Handelsfassaden
inkl. denkmalgeschiUtzter Fassadensanierung
= meist bodentiefe Schaufensteranlagen

Schwdchen = ehem. Roland-Kaufhaus als sehr unattraktive Immobilie

= Eingdnge zu Geschdften tw. Uber Treppenstufen

= Eingang zur Marktpassage leicht zu Ubersehen

= Leerstdnde teilweise ungenutzt und mit abgeklebten Schau-
fenstern

= teilweise dunkle Schaufenster bzw. undeutliche Eingangsbe-
reiche

= teilweise wenig ansprechende Schaufenstergestaltung und
Warenprdsentation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Beurteilung: Erhebung Stadt + Handel 06/2018.

Die im Rahmen des Innenstadtqualitdtschecks dargelegten Starken und Schwa-
chen und der daraus abgeleitete Handlungsbedarf flieBen in die Entwicklung der
Entwicklungsziele und -empfehlungen fiUr den ZVB Einkaufsinnenstadt Haldens-
leben mit ein.
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereiches Einkaufsinnenstadt Haldensle-
ben durch Hdandler, Dienstleister und Gastronomen3s

Im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fur die
Stadt Haldensleben wurde neben dem vertiefenden Innenstadtqualitdtscheck
auch eine Befragung der ortsansdssigen Handler durchgefihrt. Insgesamt nah-
men 60 Akteure an der Umfrage teil, von denen rd. zwei Drittel dem Einzelhandel
zuzuordnen sind. (vgl. nachfolgende Abbildung). Zudem sind Uber die Halfte aller
befragten Betriebe bereits Uber 20 Jahren in Haldensleben ansdssig und stellen
ein selbststandiges Unternehmen ohne weitere Filialen dar.

Betriebsart Betriebsalter
(n=60) (n=59)

«In welche der folgenden
Betriebsformen kann Ihr

Betrieb eingeordnet werden?"
(n = 60)

4

» Einzelhandel = weniger als 5 Jahre - ;elletstdndiges Unternehmen ohne weitere
ilialen
* Dienstleistung =6°10.lahre = selbststandiges Unternehmen mit weiteren
= Gastronomie ® 11-20 Jahre Filialen
= 21-30 Jahre = Filiale eines bundesweit bzw. Uberregional

=k A agierenden Unternehmens

30-100 Jahre Franchiseunternehmen

Uber 100 Jahre
= Sonstiges

Abbildung 24: Kennziffern der befragten Betriebe in Haldensleben
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Beurteilung: Datengrundlage: Stadt + Handel Handlerbefragung 07/2018.

Dariber hinaus wurde in der Befragung thematisiert, welche Anderungen die
Handler in den letzten fOnf Jahren in ihrem Betrieb vorgenommen haben oder be-
absichtigen dies zu tun. Die Ergebnisse zeigen, dass rd. 40 % der Teilnehmer be-
reits Mitarbeiterschulungen durchgefUhrt haben. Rd. 30 % haben die Serviceleis-
tungen ihres Betriebs ausgebaut sowie UmbaumaBnahmen getroffen (vgl. nach-
folgende Abbildung). Ebenfalls eine h&ufig genannte Anderung war die Erhéhung
der Zahl der Mitarbeiter sowie eine Erweiterung des Sortiments. Weniger hdufig
durchgefUhrt wurden hingegen eine Sortimentsverkleinerung oder eine Verkaufs-
flachenverkleinerung. Keine Verdnderungen wurden lediglich von rd. 3 % der Be-
fragten angegeben.

* |m Folgenden ,Hdandler" genannt
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Mitarbeiterschulung

Ausbau der Serviceleistungen 32%
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Abbildung 25: Vorgenommen oder geplante Anderungen in den Betrieben der befragten Héndler in Haldensleben
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Beurteilung: Datengrundlage: Stadt + Handel Handlerbefragung 07/2018.

Um Hinweise zu erhalten, ob die Handler bereits mit dem Thema ,Digitalisierung”
vertraut sind und neben dem stationdren Handel auch online vertreten sind, wur-
den die Handler gefragt, in welcher Form sie derzeit mit ihrem Betrieb im Internet
vertreten sind und welche MaBnahmen sie fUr die Zukunft planen (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Es wird deutlich, dass insbesondere drei Varianten des Online-
Auftritts bei den Hdndlern vertreten sind, diese werden allerdings lediglich von
rd. der Hdlfte der befragten Hdndler genutzt: Der Auftritt mit einer eigenen
Website/Homepage oder einem eigenen Blog (rd. 53 %), ein Eintrag des Betriebs
mit Informationen bei Google Maps (rd. 52 %) sowie die Pflege eines Social-Me-
dia-Profils oder einer Fanpage bei z. B. Facebook oder Twitter) (rd. 40 %). Weni-
ger genutzt werden hingegen kostenintensivere MafBnahmen wie ein eigener On-
line-Shop (rd. 10 %) oder der Vertrieb Uber einen Onlinemarktplatz (rd. 5 %). Hier
wird deutlich, dass in diesem Themenbereich Digitalisierung noch deutliches Po-
tenzial fUr den Haldensleber Handel besteht.
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Eigene Website / Homepage / eigener 53%

Blog

Betrieb mit Informationen
(Offnungszeiten, Bilder etc.) Uber
Google Maps zu finden

52%

Social-Media-Profil / Fanpage (z.B. 40%

Facebook, Twitter)

Suchmaschinenoptimierung (z.B.
Google, Bing)

E-Mail-Newsletter

Eigener Onlineshop / eigenes Web- 10%
Shop-System 12%

Vertrieb Uber Onlinemarktplatz (z.B. 5%
ebay / Amazon) 8%

Vertrieb Uber regionalen
Onlinemarktplatz

o .
| '

] 10 % 20% 30 % 40 % 50 % 60 %

m Bereits genutzt m Geplant n=60

Abbildung 26: Aktuelle oder geplante digitale Prdsenz der befragten Hadndler in Haldensleben
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Beurteilung: Datengrundlage: Stadt + Handel Handlerbefragung 07/2018.

Da im Zuge des demographischen Wandels und durch die hohe Dichte an inha-
bergefihrten Einzelhandelsbetrieben auch das Thema Unternehmensnachfolge
von groBem Interesse in Haldensleben ist, wurden die Hdandler zu diesem Thema
befragt (siehe nachfolgende Abbildung). Dabei gab rd. ein Viertel aller insgesamt
Befragten an, in den ndchsten finf bis zehn Jahren in den Ruhestand zu gehen,
wovon wiederum Uber ein Drittel bisher keinen Nachfolger hat. Diejenigen, die ei-
nen Nachfolger haben, haben diesen zu gleichen Teilen Uber die Familie oder
Freunde oder externe Institutionen (u.a. IHK) gefunden.

.Gehen Sie in den nachsten 5- +«Wenn ja, haben Sie einen sInsofern Sie einen
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Abbildung 27: Unternhemensnachfolge der befragten Héndler in Haldensleben
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Beurteilung: Datengrundlage: Stadt + Handel Handlerbefragung 07/2018.

AuBBerdem wurden die Handler nach Winschen und Ideen fir die zukUnftige (Ein-
zelhandels-) Entwicklung in Haldensleben befragt. Im Vordergrund standen dabei
insbesondere die Themen Leerstdnde, die Aufenthalts- und Verweilqualitdt und
die Belebung im Innenstadtbereich. Insbesondere winschen sich die Handler mehr
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(AuBen-)Gastronomie, aber auch mehr Parkpldtze und Veranstaltungen. Auch
das Thema Sauberkeit liegt den Handlern am Herzen. Einzelhandelsbezogene
Winsche waren insbesondere die Stdrkung der Angebots- und Handlervielfalt so-
wie die Wiederbelebung des Kaufhauses und der HagenstraBe (vgl. nachstehende
Abbildung).
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Abbildung 28: Winsche und Anregungen der befragten Handler zur Haldensleber Einzelhandelsentwicklung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Beurteilung: Datengrundlage: Stadt + Handel Handlerbefragung 07/2018.

Zur Darstellung von Stdrken und Schwdchen der Haldensleber Innenstadt, wur-
den die befragten Handler um eine Bewertung verschiedener Attraktivitdtsfakto-
ren gebeten. Die Bewertung erfolgte mithilfe von Schulnoten (1 bis 5). Betrachtet
man die folgende Abbildung, so zeigt sich ein sehr differenziertes Bild je nach Pa-
rameter, der bewertet werden soll. Allgemein fallt auf, dass ,sehr gut” nur sehr
selten angegeben wurde. Weniger als ein Drittel aller Parameter wird noch als
«gut” eingestuft.

Besonders positiv hervorgehoben wurden dabei das Dienstleistungsangebot, die
Beratung und der Service in den Geschdften, die Erreichbarkeit des Innenstadt-
zentrums mittels OPNV sowie die Offnungszeiten.

Kritisch gesehen wurden hingegen die Moglichkeit zum Bummeln und Verweilen,
die Warenvielfalt, das Parkplatzangebot sowie das gastronomische Angebot. Ins-
gesamt wurde die Haldensleber Innenstadt alles in allem mit der Note 3,1 eher
durchschnittlich bewertet (vgl. nachfolgende Abbildung).
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..die Vielfalt der Waren/Geschafte (n=56) 1% @237

...die Qualitat der Waren/Geschafte (n= 54) ‘4% 228

...die Beratung und den Service (n= 54) ‘ 6% D24

...die Méglichkeit zum Bummeln und Verweilen (Aufenthaltsqualitdt) (n= 54) ‘4% A 2 @39

...das Dienstleistungsangebot (z.B. Bank, Friseur) (n= 54) 24% 221

...das gastronomische Angebot (n= 56) A 21% @233

...die Attraktivitat des Gebaudebestandes (n=52) 37% A D29

...die Gestaltung der Geschdfte (n= 51) ‘ 45% 227

...die Offnungszeiten (n=55) @27

...die Sauberkeit im 6ffentlichen Raum (n= 56) @29

...die Erreichbarkeit mit dem PKW/Parksituation (n= 55) 232

..die Erreichbarkeit mit dem OPNV (n=45) XA 42% 24% 20% L7 9 @29

...das Parkplatzangebot (n= 55) 33% 2% 20% 24% @33

...die Innenstadt Haldensleben als Standort alles in Allem? (n= 49) ‘ 18% - T 1 27% @231
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Abbildung 29: Bewertung der Haldensleber Innenstadt durch die befragten Héndler
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Beurteilung: Datengrundlage: Stadt + Handel Handlerbefragung 07/2018.

Online-Risiko-Analyse

Wie die Befragung der ortsansdssigen Hé&ndler ergab, sind die teilnehmenden
Hdandler bisher nur eingeschrdnkt im Internet vertreten. So sind beispielsweise le-
diglich rd. 52 % der Handler mit einem Eintrag bei Google Maps zu finden (vgl.
Abbildung 26). Auch die Pflege eines Social-Media-Profils oder einer Fanpage bei
z. B. Facebook oder Twitter betreiben nur rd. 40 % der Befragten. Neben der On-
line-Sichtbarkeit der Handler sind aber auch weitere Parameter entscheidend fur
die E-Commerce-Betroffenheit der Haldensleber Innenstadt:

= Bevdlkerungsentwicklung

= Kaufkraft

= Zielgruppenwahrnehmung

= Wettbewerbsfdhigkeit

=  Qualitat der Nebenlagen

= Gewicht sonstiger Handelsstandorte
= Anteil online-resistenter Nachfrage

=  Umsetzungsgrad Zentrenentwicklung
= Anteil innovativer Handelsformate

=  Vorschddigung des Zentrums

= Filialisierungsgrad

Die Bevolkerungsprognose der Stadt Haldensleben prognostiziert eine stabile Be-
volkerungsentwicklung von rd. 0,2 %. Das Statistische Landesamt Sachsen-An-
halt berUcksichtigt jedoch einen deutlichen Bevélkerungsrickgang um rd. -6,7 %
bis zum Prognosejahr 2023 (vgl. Abbildung 14). Zudem verfigt die Stadt Haldens-
leben Uber ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau von rd. 94. Diese Pa-
rameter sind somit eher schwach einzustufen. Im Bereich der Zielgruppenwahr-
nehmung sollte fir die Stadt Haldensleben ein Alleinstellungsmerkmal geschaffen
werden, das sie von anderen Mittelzentren im Umkreis deutlich abhebt. Die Wett-
bewerbsfdhigkeit der Haldensleber Innenstadt verfigt bereits Uber gute Ansatze,
wie z. B. im Beratung und Service (vgl. Abbildung 29). Der Marktauftritt sowie die
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Warenprdsentation einzelner Handler bedarf jedoch einer qualitativen Aufwer-
tung (vgl. Tabelle 12)Tabelle 12: Stdrken-Schwdchen-Analyse - Stdadtebauli-
che Gestaltung. Wird die Qualitdt der Nebenlagen beleuchtet, so wird deutlich,
dass diese insbesondere durch inhabergefUhrte und kleinteilige sowie weniger fre-
quenzbringende Einzelhandelsnutzungen geprdgt ist. Der Ergdnzungsbereich ist
durch Wohnnutzung und zentrenergdnzende Funktionen gekennzeichnet. Hier
ergibt sich somit ein Handlungsbedarf im Bereich der Funktionsmischung sowie
der Schaffung hochwertiger Freizeitangebote, wie z. B. Gastronomie, Volkshoch-
schule, Veranstaltungen. Die Position der Innenstadt gegenUber den Standorten
in nicht integrierten Lagen, insbesondere dem Sonderstandort Magdeburger
StraBe/ Johann-Gottlieb-Nathusius StraBe, ist in Bezug auf die Gesamtverkaufs-
flache deutlich nachrangig zu bewerten. Werden allerdings die innerstddtischen
Leitsortimente, wie beispielsweise Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér, betrachtet, so wird deutlich, dass hier der Schwerpunkt
im innerstddtischen Bereich verortet ist. Ein weiterer Parameter ist der Anteil der
online-resistenten Nachfrage in der Haldensleber Innenstadt. Hierzu zdhlen u. a.
der Tourismus oder die Einpendlerquote. Sowohl der Tourismus als auch das
Pendlersaldo haben in den letzten Jahren eine positive Entwicklung vollzogen, wo-
bei zu prifen ist, inwiefern der innerstddtische Bereich von dem hohen Volumen
an Einpendlern profitieren kann. Im Bereich des Umsetzungsgrades der Innen-
stadtentwicklung sind insbesondere das Zentrumstraining, das Citymanagement
und der Verein ,Wir fUr euch” positiv hervorzuheben, welche die Haldenslber In-
nenstadt férdern und stdrken. Ein weiterer Parameter um die E-Commerce-Be-
troffenheit der Innenstadt Haldensleben zu analysieren ist der Anteil innovativer
Formate. Hier sind im innerstadtischen Bereich bereits Ansdtze vorhaben, wie bei-
spielsweise ,Ndhvada" und ,AnGemalt", eine Kombination aus Handel und Dienst-
leistung. Diese Ansdtze sollten auch fir die Zukunft geférdert und ausgebaut wer-
den. Auch die aktuelle stddtebauliche Situation flieBt in die Analyse mit ein. So
herrschtin der Innenstadt der Stadt Haldensleben aktuell keine akute Leerstands-
problematik, gleichwohl gibt es z. T. Mindernutzungen der Handelsimmobilien,
z. B. durch Anbieter aus dem Niedrigpreis Segment. Zuletzt ist auch der Filialisie-
rungsgrad von Bedeutung. In der Einkaufsinnenstadt sind aktuelle wenige Filialis-
ten auBBerhalb des Sortimentsbereichs Nahrungs- und Genussmittel ansdssig. Der
Drogeriefachmarkt in der HagenstrafBe nimmt dabei eine besondere Stelle in der
Innenstadt ein. Die kleinteilige BetriebsgroBenstruktur erschwert eine Ansiedlung
weiterer Magnetbetriebe/Filialisten, wodurch eine geringe Vielfalt in Bezug auf
die Sortimentstiefe/Qualitat entsteht (vgl. Tabelle 10 und Tabelle 12).

Insgesamt bietet die Einkaufsinnenstadt bereits gute Ansdtze, um der E-Com-
merce-Betroffenheit der Innenstadt entgegen zu wirken. Dennoch sollten weitere
MaBBnahmen ergriffen werden, um die ,Offline-Qualitdten” der Innenstadt zu
starken (vgl. Entwicklungsziele Einkaufsinnenstadt Haldensleben)

Innere Organisation

Die Einkaufsinnenstadt Haldensleben ist kein homogenes Gebilde, sondern kann
in verschiedene Lagekategorien differenziert werden (vgl. Abbildung 30). Zur in-
neren Gliederung des zentralen Versorgungsbereiches werden Hauptgeschdafts-
bereich, Nebengeschdftsbereich sowie der Ergdnzungsbereich ndher betrachtet.
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Funktion
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Name
[ zvB-Abgrenzung EHK 2018
DAbgrenzung Einkaufsinnenstadt

— Meter

Die Einordnung erfolgt anhand der baulichen und handelsprdgenden Struktur so-
wie der Begehungen im Rahmen der Bestandsanalyse und des Innenstadtquali-
tatschecks.

Nahrungs- und Genussmittel
Kurzfristiger Bedarf
Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

Zentrenergdnzende Funktion
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Abbildung 30: Innere Organisation der Einkaufsinnenstadt Haldensleben
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; ZVB-Abgrenzung 2018: Stadt + Handel, ZVB-
Abgrenzung 2004: GMA 2004; Kartengrundlage: Stadt Haldensleben.

Der Hauptgeschdftsbereich erstreckt sich im Wesentlichen entlang der sidlichen
HagenstraB3e bis zur EinmiUndung der RitterstraBe. Die Lage ist neben einer klein-
teiligen Einzelhandelsstruktur mit inhabergefUhrten Fachgeschaften auch durch
frequenzerzeugende Ankerbetriebe geprdgt. Hier findet sich der héchste Filialisie-
rungsgrad und die héchste Passantenfrequenz. Insbesondere die Hagenpassage
im SUden des Hauptgeschdftsbereiches bildet einen Schwerpunkt im zentralen
Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt. Der nordliche Teil des Hauptgeschdafts-
bereichs ist als FuBgé&ngerzone ausgewiesen und bietet eine erhéhte Aufenthalts-
qualitat. Im stdlichen Teil des Hauptgeschdftsbereichs nimmt der Verkehr durch
die Immissionen Einfluss auf die Aufenthaltsqualitdt entlang der Gerikestraf3e
und der HagenstralBe.

LAGESPEZFISCHE EMPFEHLUNGEN: HAUPTGESCHAFTSBEREICH

Sicherung und Stdrkung der FuBgdngerfrequenz und der bestehenden Einzelhandelsfunktion
Schwerpunktraum fUr Einzelhandelsgeschdfte mit Magnetfunktion und frequenzabhdngige
Betriebe

Stdrkung der Einzelhandelsfunktion zwischen der Hagenpassage und der FuBgdngerzone
Entwicklung von frequenzabhdngigen und frequenzerzeugenden Einzelhandels- und Gastrono-
miebetrieben, insbesondere in rdumlicher N&dhe zu den 6ffentlichen RGumen und Einrichtungen
Schwerpunkt: qualitative, filialisierte Angebote

Erhaltung der guten verkehrlichen Erreichbarkeit zur Sicherung der Konkurrenzfdhigkeit gegen-
Uber den AuBenstandorten (insb. Ohre Park, Am Gdnseanger)

Erhaltung und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen und der Funktionsvielfalt
Zielperspektive: Schwerpunktraum fur klassische Handelsnutzungen
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Der Nebengeschdftsbereich erstreckt sich Uber den nérdlichen Bereich der Hagen-
straf3e und die westliche Seite des Marktes. Die Lage ist insbesondere durch eine
geringere Kundenfrequenz aufgrund der hauptsdchlich kleinteiligen, weniger fre-
quenzbringenden Einzelhandelsnutzungen geprdgt. Der Lagebereich ist insbeson-
dere im Norden durch zentrenergdnzende Nutzungen gekennzeichnet.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: NEBENGESCHAFTSBEREICH

= Sicherung und Stdrkung der weniger ausgeprdgten Handelsfunktion und der Vielfalt der inha-
bergefihrten Fachgeschdfte

= sofern mdglich: Ansiedlung von Ankernutzungen (auch jenseits des Einzelhandels); Aktivierung
von Leerstdnden (z. B. durch Fldchenzusammenlegungen)

= Entwicklung von frequenzunabhdngigen Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben mit hohem
Identifikationspotenzial, z. B. regionale Lebensmittel und Erzeugnisse

= Erhaltung und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen

= Aufwertung des 6ffentlichen Raumes (z. B. Stadtmobiliar, Gestaltungssatzung fir Gebdude)

= Etablierung und Weiterentwicklung von innovativen Nutzungen, z. B. Pop-Up-Stores, Betrieben
mit Handel und Dienstleistung (Ndhvada, AnGemalt)

= Zielperspektive: Schwerpunktraum fir klassische und innovative Handelsnutzungen, Offentli-
cher Raum mit Aufenthaltsqualitdt und gastronomischem Angebot. Durch eine Entwicklung
der Potenzialflache auf dem Areal des ehemaligen Roland-Kaufhauses kann sich fur den Ne-
bengeschdftsbereich perspektivisch eine neue Dynamik ergeben, wodurch dieser ebenfalls als
Hauptgeschaftsbereich ausgewiesen werden kénnte.

Der Ergdnzungsbereich bildet sich aus den Bereichen westlich und &stlich der Ha-
genstraBe. Der &stliche Bereich ist durch den Marktplatz, die Magdeburger
Straf3e, BurgstraBe, KirchstraBe, HolzmarktstraBe, JacobstraBe sowie die ostli-
che Lange StraBe geprdgt. Der westliche Bereich definiert sich im Bereich der
westlichen Langen StraBe, RitterstraBe, GréperstraBe sowie Bilstringer Strale.
In beiden Bereichen dominieren Wohnen sowie zentrenergdnzende Funktionen die
Strukturen.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERGANZUNGSBEREICH

= funktionale Stdarkung und Ergdnzung der Einkaufsinnenstadt Haldensleben

= Potenzialbereiche fiUr zentrenergdnzende Funktionen, v.a. im gastronomischen, 6ffentlichen
und kulturellen Bereich

= Etablierung von thematischen Clustern (z. B. Gastronomie)

= Zielperspektive: Schwerpunktraum fir 6ffentliche Einrichtungen, zentrenergdnzende Funktio-
nen und geeignete Handelsnutzungen in Ergdnzung zur Haupt- und Nebenlage, Mix von Woh-
nen und Handel, Umnutzung von Handelsimmobilen mit hohem Handlungsbedarf zu Wohnnut-
zung.

Potenzialfldchen

Die weitestgehend geschlossenen Strukturen im Innenstadtzentrum Einkaufsin-
nenstadt Haldensleben bieten in begrenztem Male Potenzialfldchen, die ggf. zur
Etablierung von Einzelhandelsstrukturen geeignet sind (siehe vorstehende Abbil-
dung). Es erfolgt eine Kurzbewertung der Potenzialflache auf dem ehemaligen
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Roland-Kaufhaus an der Magdeburger StraBe im Innenstadtzentrum Einkaufsin-
nenstadt Haldensleben in Bezug auf seine Standorteignung und seinen stddte-
baulich-funktionalen Beitrag zur Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches:

Die Potenzialfldche wird durch den Standort des ehemaligen Roland-Kaufhauses
gebildet. Die Potenzialfldche befindet sich im Norden des zentralen Versorgungs-
bereiches Einkaufsinnenstadt in unmittelbarer Ndhe zum Marktplatz. Aktuell wird
das mehrgeschossige Geschdftshaus im Erdgeschoss durch einen Lebensmittel-
discounter sowie durch ein Hotel genutzt. Das Areal kann sowohl von der Magde-
burger StrafBe als auch von der HolzmarktstraBe erschlossen werden und stellt ein
perspektivisches Fldchenpotenzial fur gréBere Geschdftseinheiten im zentralen
Versorgungsbereich dar. Auch hinsichtlich der GréBe der Flache und der Lage in-
nerhalb des ZVB ist ein deutlich positiver Beitrag zur Entwicklung des Innenstadt-
zentrums zu erwarten, da durch eine Entwicklung der Potenzialfldche eine ge-
wisse ,Knochen-Struktur”, mit der Potenzialfldche als nérdlichen und der Hagen-
passage als sUdlichen Pol, geschaffen wirde. Von dieser kénnten auch die umlie-
genden Bereiche, wie die Marktpassage und die nérdliche Hagenstrale, profitie-
ren. Die Struktur der Einkaufsinnenstadt Haldensleben ist durch eine Konzentra-
tion der Magnetbetriebe im stdlichen Bereich der HagenstraBe geprdgt (Edeka,
Rossmann), der Kunde wird somit nur bedingt dazu verleitet die nérdlichen Berei-
che der Innenstadt aufzusuchen, da hier keine gréBeren frequenzerzeugenden
Einzelhandelsbetriebe verortet sind. Mittel- und langfristig sollte deshalb geprift
werden, inwieweit durch umfangreichere UmbaumaBnahmen im Bereich des ehe-
maligen Roland-Kaufhauses Moglichkeiten zur Schaffung groBfldachiger Ange-
bote bestehen. Ziel hierbei sollte die Schaffung einer bi-polaren Struktur im Be-
reich der HagenstraBe sein, bei der der Kunde dazu verleitet wird, sich zwischen
zwei Polen zu bewegen, so dass eine ausgeprdgtere Lauflage entsteht. Von einer
solchen Lauflage wirden insbesondere kleinere Fachgeschdafte, die zwischen bei-
den Polen gelegen sind, profitieren (Generierung von Laufkundschaft). Aufgrund
der relativ groBen Distanz zwischen den beiden Polen, ist die Etablierung attrak-
tiver Angebote als ,Scharnier” zwischen den Polen unabdingbar. Der Nebenge-
schaftsbereich kdnnte so ggf. ebenfalls zum Hauptgeschdftsbereich gezdhlt wer-
den. Die Wahrscheinlichkeit einer erfolgreichen Einzelhandelsansiedlung kann
aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit relativ gut eingeschatzt werden.
Zudem sollte beachtet werden, dass fiUr eine erfolgreiche Aktivierung der Poten-
zialfldche und eine damit einhergehende Attraktivitdtssteigerung des Innenstadt-
zentrums Einkaufsinnenstadt Haldensleben keine absatzwirtschaftlichen Be-
schrdankungen gelten sollten.

Weitere Potenzialflachen sind im Innenstadtzentrum in Form von leerstehenden
oder mindergenutzten Ladenlokalen verfigbar. Es sollte bei leerstehenden La-
denlokalen eruiert werden, inwieweit eine Zusammenlegung mit angrenzenden
Geschdaftseinheiten moglich ist, um so marktaddquate, gréBere Verkaufsfldchen-
einheiten zu schaffen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion der Einkaufsinnenstadt fUr die Gesamtstadt
ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer mittelzentralen
Versorgungsfunktion eine kinftige Herausforderung, aus welcher nachfolgende
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Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen in allen stad-
tebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Haldensleben,
die einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, bericksichtigt werden. Aus-
gewdhlte Entwicklungsziele werden anschlieBend durch vertiefende, beispielhafte

Anregungen und Hinweise erganzt.
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ENTWICKLUNGSZIELE EINKAUFSINNENSTADT HALDENSLEBEN |

Entwicklungsziele fir den zentralen Versorgungsbereich

Festigung des Hauptgeschdftszentrums Innenstadt als zentraler Versorgungsstandort fUr die
Stadt Haldensleben und die Umgebung mit kurz-, mittel- und langfristigen BedarfsgUtern.
Positivraum fUr den Einzelhandel mit héherwertigem und spezialisiertem Angebot.

Sicherung und Stdrkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschdaften.

Sicherung und Ausbau des Warenangebotes im Bereich des gehobenen Bedarfs sowie des qua-
lifizierten Grundbedarfs (spezialisierte/bisher fehlende Angebote schaffen, bspw. Laden mit
regionalspezifischen Angeboten).

Erhdéhung der Einzelhandelsdichte im Hauptgeschaftsbereich.

Multifunktionale Innenstadt

Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetrieben, ergdnzt durch innerstdtisches Wohnen.

Profilierung der Teillagen des zentralen Versorgungsbereiches unter Orientierung an der Funk-
tionszuweisung der einzelnen Lagebereiche.

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches als Konzentrations-
raum fUr zentrenergdnzende Funktionen (6ffentliche/private Dienstleistungen, Gastronomie)
Sicherung und gezielte Ansiedlung von ,Ankerpunkten” in Form von stark frequentierten
zentrenergdnzenden Funktionen, die auch zu Kopplungseink&dufen fUhren u.a. Banken, Arzte-
haus, Touristeninformation.

Stdrkung von (auBen-)gastronomischen Angeboten, z. B. am Postplatz, Markt, Hagentorplatz.

Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfdhigen Fldchen

soweit moglich: Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfdahigen Flachen.
neue/untergenutzte Flachen erschlieBen (hier insb. ehemaliges Roland-Kaufthaus), ggf. Fla-
chenzusammenlegungen als Option.

Nachnutzung bestehender Leerstdnde in der HagenstralBe.

Einbeziehung der EigentUmer und Wirtschaftsférderung: lenkende Angebotsplanung.
Etablierung einer ,Knochen-Struktur” in der HagenstraBe zwischen der Hagenpassage und
Markt zur Erzeugung einer ausgeprdgteren Lauflage.

Sicherung und Stédrkung der Nahversorgungsfunktion

Sicherung und Stdrkung des Wochenmarktes auf dem Hagentorplatz, dem hinsichtlich der Be-
lebung der Einkaufsinnenstadt und der Angebotsergdnzung im kurz- und mittelfristigen Be-
darfsbereich eine besondere Bedeutung zukommt.

Starkung der kleinteiligen Angebotsstrukturen im Bereich Lebensmittel im ZVB Einkaufsinnen-
stadt durch Sicherung und marktaddquaten Erhalt der strukturprdgenden Lebensmittel-
markte (Edeka, NP).

Ausbau des Nahversorgungsangebotes mit regionalen Produkten.
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ENTWICKLUNGSZIELE EINKAUFSINNENSTADT HALDENSLEBEN Il

Sicherung bestehender Branchenmix und Ergdnzung mit Angeboten im mittelfristigen Bedarf

Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe sowie auch der kleinen Fachgeschdfte durch Ver-
meidung weiterer Funktionsverluste, die aus neuen Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches resultieren kénnen (bauleitplanerische Steuerung).

Ergdnzung des Betriebstypenmix und der Angebotsvielfalt durch bislang unterreprdsentierte
Betriebstypen (z. B. filialisierter Fachmarkt) und Angebote auch in Warengruppen, in denen die
Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind (z. B. Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken, Be-
kleidung, Schuhe/Lederwaren).

Aufgrund der grundsatzlich fUr ein Mittelzentrum relativ geringen Verkaufsfldchenausstattung
im mittelfristigen Bedarfsbereich stehen in der Einkaufsinnenstadt Haldensleben die Sicherung
und der Ausbau des bestehenden Angebotes im Vordergrund. Nennenswerte Ansiedlungs- bzw.
Erweiterungspotenziale fUr ergdnzende Sortimente ergeben sich darUber hinaus vor allem in
den Warengruppen Bekleidung, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente und Sportarti-
kel/Fahrrader/Camping. FiUr eventuelle Ansiedlungen bieten sich insbesondere bestehende
Leerstdnde im Haupt- oder Nebengeschdftsbereich an.

Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevenaten Sortimenten als Hauptsortiment sind auch im Innenstadtzentrum grundsdatzlich
winschenswert

Férderung ,weicher"” Standortfaktoren

Qualifizierung des stationdren Handels im Themenbereich ,Digitalisierung”, z. B. durch Smart-
City-Werkstatt

Férderung und Starkung von Multi-Channel-Konzepten als Chance zur ErschlieBung neuer Ab-
satzmarkte

Erarbeitung von ,Offline-Strategien” zur Stdrkung der innerstddtischen Qualitdten
Durchfihrung eines Nutzungsqualitdtschecks, in dessen Rahmen die duBere und innere Nut-
zungsqualitdt in steckbriefartigen Nutzungsprofilen inkl. Fotodokumentation fUr sdmtliche o-
der ausgewdhlte Ladenlokale anhand objektiver und transparenter Kriterien bewertet werden
Etablierung von verkaufsoffenen Sonntagen als Event zur Stdrkung des Innenstadtzentrums
Aufrechterhaltung und Férderung der értlichen Handlergemeinschaft ,Wir fur Euch!”
Etablierung eines aktiven Fldchen- und Leerstandmanagements

Weitere Steigerung der Aufenthaltsqualitdt insb. an Platzsituationen, z. B. Stadtmdblierung,
AuBBengastronomie an &ffentlichen Platzen, Verweilmoglichkeiten

Etablierung von kopplungsaffinen Freizeitmoglichkeiten in der Einkaufsinnenstadt Haldensle-
ben (z. B. hochwertige Gastronomie, Volkshochschule, Veranstaltungen)

Regionalisierung des Angebotes als Chance nutzen

Qualitatsoffensive Einzelhandel: Vorhandene Strukturen zur Spezialisierung des Angebotes
von Fachgeschdaften bzw. Aufbau mehrerer Standbeine durch eine Angebotskombination aus
Einzelhandel und Dienstleistung ausbauen (z. B. ,Manufacturing”, Bécker und Backkurse etc.)
Vorhandende Ansdtze zur Verbesserung der Schaufenstergestaltung, Warenprdsentation und
des Marketings stdrken (z. B. durch Wettbewerbe zur Gestaltung von Ladenleerstdnden oder
Schaufenstern)

Beitritt einer Online-Shopping-Plattformen zu Erhéhung der Sichtbarkeit

Foérderung der Vereinheitlichung der Ladenéffnungszeiten im Innenstadtzentrum

Etablierung von Veranstaltungen und Aktionen zur Belebung des Wochenmarktes
Kooperationen der Gewerbetreibenden und ImmobilieneigentUmer untereinander fordern
Ausbau des Parkleitsystems
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= Moderner, einheitlicher Ausbau der OV-Haltepunkte

= Schaffung von Radwegen und modernen Radstellplatzen

= Verbesserung der FuBwegesituation in der Einkaufsinnenstadt (u. a. Querungsmaglichkeit Gber
den Markt schaffen)

Fldchenzusammenlegung

Die Entwicklungsziele umfassen auch die Empfehlung zur Prifung von Méglich-
keiten zur Fldchenzusammenlegung von getrennten Ladenlokalen. Die Ein-
kaufsinnenstadt Haldensleben ist geprdgt durch Uberwiegend kleinteilige Ver-
kaufsflachengroBen der einzelnen Ladenlokale. Aktuelle Betriebskonzepte fragen
regelmdaBig deutlich gréBere Ladenflachen nach. Um hier marktaddquate und mo-
derne Verkaufsflacheneinheiten zu schaffen und somit das Innenstadtzentrum
entsprechend der ausgesprochenen Empfehlungen nachhaltig zu stdrken, sollte
das Zusammenlegen von Ladenlokalen geprift und umgesetzt werden. Infolge
dieser MafBhnahmen sind gréBere Ladeneinheiten fUr gédngige Filialkonzepte nutz-
bar. Voraussetzung ist jedoch eine Sensibilisierung von Immobilieneigentimern
von geeigneten Objekten. Die Stadtverwaltung selbst kann in solchen Prozessen
lediglich unterstitzend steuernd und ggf. moderierend tatig sein.

Als Beispiel fur eine erfolgreiche Flachenzusammenlegung sei auf zwei in der
nachfolgenden Abbildung dargestellte Projekte aus der Stadt Plauen verwiesen.
Dort sind jeweils zwei zuvor getrennte Ladenfldchen zusammengelegt worden,
sodass ein zusammenhdngendes groBeres Ladenlokal entstanden ist. Ersichtlich
wird, dass eine Fldchenzusammenlegung sowohl von nebeneinander als auch hin-
tereinander gelegenen Verkaufsrdumen erfolgen kann. In Haldensleben bieten
sich insbesondere Immobilien in der HagenstraBe fir diese MaBnahme an.

KlosterstralBe /

EE:

Klostermarkt

Abbildung 31: Beispiele fir Flchenzusammenlegungen aus der Stadt Plauen
Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.

Etablierung von Kompetenz-Ankerpunkten

Neben dem Einzelhandel spielen auch die zentrenergdnzenden Funktionen als
Frequenzbringer eine wichtige Rolle fir die Funktionsvielfalt des Innenstadt-
zentrums. Es sollte daher auf die Sicherung bereits bestehender zentrener-
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gdnzender Funktionen sowie die gezielte Neuansiedlung solcher Funktionen, wie
z. B. kulturelle Einrichtungen im Innenstadtzentrum hingewirkt werden. Fir die
Einkaufsinnenstadt Haldensleben empfiehlt sich zudem die Etablierung von An-
kerpunkten an denen Einzelhandel, Dienstleistungen und weitere Funktionen eine
gebUndelte Angebotskompetenz aufweisen. Beispiele hierfir sind z. B. Einzelhan-
delsbetriebe mit regionalspezifischen Produkten und gastronomischen Angebo-
ten. Neben dem gesundheitsorientierten Bereich, bei dem in der Haldensleber In-
nenstadt mit dem Medicenter und umgebenden Nutzungen bereits Ansdtze vor-
handen sind, bietet sich auch im touristischen Bereich die Stdrkung von Kompe-
tenz-Ankerpunkten an - gerade vor dem Hintergrund der positiven Entwicklung
in diesem Bereich in den letzten Jahren. So ist z. B. die Kombination aus Tourist-
Info, dem Angebot von regionalen Produkten und Erzeugnissen und Gastronomie
denkbar. Ein etablierter, gebindelter ,Cluster” kann entscheidend hdhere Besu-
cherfrequenzen erzeugen als die einzelnen Betriebe fur sich alleine.

Leerstands- und Fldchenmanagement

Fir die Belebung des Innenstadtzentrums bietet sich die Etablierung eines Leer-
stands- und Flachenmanagements an, um Einzelhandelsbetriebe gezielt im
zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln und in die ,gewachsenen Lagen” zu
lenken. Ein zentraler ,Kimmerer", z. B. ein Citymanagement, sollte die eindeutige
Anlaufstelle zur Vermittlung verfUgbarer Geschdaftsfldchen sein. Dabei steht das
gleichzeitige Anstreben des gewUnschten Branchenmix im Vordergrund, d. h. ne-
ben dem quantitativen Ziel zur Verringerung der Leerstandsquote spielt auch das
qualitative Ziel zur Steuerung des Branchenmix (dhnlich wie das Management ei-
nes Shopping-Centers) eine groBe Rolle. Nachstehende Abbildung zeigt den ide-
altypischen Ablauf eines Ladenfldchenmanagements.

Schaffung einer Datengrundlage

Erfassung aller Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe
sowie Leerstdnde

Durchfihrung einer Erhebung von
Passantenbefragung Eigentimerdaten

Analyse

Fehlsortimente Entwicklungsspielrdume

A
0
S
2
c
<
A
>
=
0
z

KOMMUNIKATION

Prophylaxe vs. aktives Ladenflachenmanagement

Entwicklung von Ansprache von Filial- und
Vermarktungsinstrumenten Franchiseunternehmen sowie
z. B. Standortexposé Eigentimern

Férderung von
Zwischennutzungen

Abbildung 32: Idealtypischer Ablauf eines Ladenflaéchenmanagements
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v' = bereits im Rahmen der Erstellung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes erfolgt.

Ein Ladenfldchenmanagement gliedert sich in vier Stufen. Die erste Stufe besteht
in der Schaffung einer Datengrundlage, durch die Erfassung aller Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe sowie Leerstdnde (Anschrift, Verkaufsfldache). Da-
rUber hinaus sollten nach Méglichkeit auch EigentUmerdaten, Vertragslaufzeiten
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und weitere Daten (z. B. Schaufensterldnge, Nebenrdume) ergdnzt werden. Zu-
satzlich kénnen Ergebnisse von Passantenbefragungen bericksichtigt werden.

Im zweiten Schritt werden die erhobenen Daten analysiert und in einer umfassen-
den Flachendatenbank zusammengefihrt. Diese Fldchendatenbank und weitere
Auswertungen zur rdumlichen Umsetzung von Einzelhandelsansiedlungen und zu
fehlenden Sortimenten bilden das zukUnftige Handwerkszeug, um auf Betreiber-
anfragen zielgerichtet reagieren zu kénnen.

Im Fokus der dritten Stufe steht die Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leer-
stdnden, durch die Entwicklung von Vermarktungsinstrumenten und die gezielte
Ansprache potenzieller Handelsunternehmen und Immobilieneigentimer. Durch
die Akquirierung von Zwischennutzungen (die im Idealfall Uber reine Schaufens-
terdekoration hinausgehen) kénnen sonst leerstehende Immobilien ggf. in ihrem
Wert stabilisiert und gleichzeitig das direkte Umfeld attraktiv gehalten werden.

Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen
ist eine gezielte Pressearbeit nach auBen zu empfehlen. Zum anderen sollte nach
innen die Kooperation und Kommunikation am Standort durch regelmdBige Tref-
fen gestarkt werden. Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die Beratung von
Immobilieneigentimern zur Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw. zur Sensibilisie-
rung fUr mogliche Fldchenzusammenlegungen.

Durch das nun vorliegende Einzelhandelskonzept und die in diesemn Rahmen
durchgefUhrten empirischen Bausteine (Einzelhandelsbestandserhebung) und
Analysen (absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen) liegen in Haldensleben
bereits wichtige Daten fUr die Einrichtung eines Ladenfldchenmanagements vor.

Im Rahmen eines Ladenfldchenmanagements sollte auch die Sicherung und Star-
kung der Vielfalt an kleinen Fachgeschdften im Innenstadtzentrum im Fokus lie-
gen. Gemeinsam mit der Industrie- und Handelskammer und ggf. weiteren Ak-
teuren kénnen unter Zuhilfenahme eines professionellen Coachings insbesondere
folgende Aspekte bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben thematisiert und opti-
miert werden:

=  Warenprdsentation/Schaufenstergestaltung/Marketing

= Inhabernachfolge

= Zwischenfinanzierung

* bautechnische/architektonische Beratung der EigentiUmer zum Umbau
bzw. Zusammenlegung von Ladenlokalen

Diese qualifizierenden MaBnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestand-
sicherung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der
Angebotsvielfalt im Innenstadtzentrum.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitét

Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im ZVB Einkaufsinnenstadt empfiehlt
sich eine PrUfung und Einleitung ergédnzender qualitativer MaBBnahmen. Hierbei
sollten u.a. die nachfolgend benannten Gestaltungsdefizite im Fokus stehen und
in Kooperation mit privatwirtschaftlichen Akteuren abgebaut werden:

Erhohung der Aufenthaltsqualitdt im Bereich der Platzsituationen (u. a. Hagen-
torplatz, Postplatz, Platz vor Hagenpassage)
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= Etablierung von Sitzgelegenheiten und Kinderspielmoglichkeiten, z. B.
Wasserspielplatz

= Partielle Attraktivierung und Vereinheitlichung der Stadtmdblierung (Ge-
staltung des 6ffentlichen Raums)

= Stdrkung gastronomischer Angebote

=  Optimierung der Gestaltung von AuBenfldchen bestehender gastronomi-
scher Einrichtungen sowie der Warenprdsentation vor Einzelhandelsge-
schaften

= Etablierung von Freizeitmdglichkeiten

Qualitdtsoffensive Einzelhandel: Aufbau mehrerer Standbeine

Neben der digitalen Prdsenz ist auch die offline Prédsenz fUr den Handel von ent-
scheidender Bedeutung um sich gegen den Online-Handel zu behaupten. Eine
weitere Mdoglichkeit sich dauerhaft am Markt zu positionieren ist die Verbindung
von Einzelhandel mit Freizeitangeboten bzw. Dienstleistung, um so eine bessere
Kundenbindung zu schaffen. Durch die Spezialisierung des Geschdfts, z. B. durch
den Aufbau mehrerer Standbeine, entsteht ein spezielles Stand-Alone Angebo-
tes, wodurch sich der Handler von der stationdren und der digitalen Konkurrenz
abhebt. Neben dem klassischen Einzelhandel sollten dabei weitere Angebote be-
reitgestellt werden, wie z. B.:

= ,Manufacturing”

=  Werkstatt (Fahrradhandel)

= Events (z. B. Weinprobe, Modenschau, Sektempfang fUr VIP-Kunden,
Sport-/Gaming-Turnier)

= Kurse bzw. interaktive MafBnahmen (z. B. Backwerkstatt, Koch-/N&h-/ Fo-
tokurse)

= gastronomische Angebote

Im ZVB Einkaufsinnenstadt Haldensleben bestehen mit ,N&hvada” und ,AnGe-
malt" bereits Angebote der oben genannten Geschaftsmodelle. Diese sollten ge-

fordert und ausgebaut werden.

AuBenprdsentation von Geschdéftslokalen/ Schaufenstergestaltung

Die wichtigste Funktion einer AuBenprdsentation von Geschdften durch das
Schaufenster ist es, die Aufmerksamkeit des Kunden zu erlangen, ihn so im Kun-
denlauf zu stoppen und Impulskdufe auszulésen. Daneben dient sie zur Steige-
rung des Bekanntheitsgrades, der Prdgung eines Images und zur Hervorhebung
der eigenen Sortimente. Generell sollte jeder Geschdftsinhaber Uber folgende
Fragen Klarheit gewinnen:

=  Wer ist mein Zielpublikum und wie erreiche ich es?
=  Was zeichnet meine Waren aus, welche Reize kann ich setzen?
= Welche Kompetenzen mdchte ich vermitteln hinsichtlich

o Preis/Qualitat

o Sortimentsbreite/-tiefe

o Service
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Im Idealfall entwickelt sich somit ein Alleinstellungsmerkmal (USP) und eine indi-
viduelle Visitenkarte des Handlers. Folgende Aussagen gelten grundsdtzlich bei
der Gestaltung von Schaufenstern:

= Das Schaufenster sollte ansprechend und auffallend gestaltet sein in Hohe
und Tiefe,

= ,weniger ist oft mehr": Das Schaufenster sollte eine eindeutige Aussage
beinhalten und Ubersichtlich gestaltet sein,

= je kleiner ein Schaufenster ist, umso individueller sollte die Dekoration auf
das Ladenlokal abgestimmt sein,

* das Thema/ die Aktion der Schaufensterdekoration sollte im Innenbereich
aufgegriffen werden, um die Linie vom AuBBenbereich in den Innenbereich
fortzufUhren und eine angenehme (Einkaufs-)Atmosphdre zu schaffen.

FUr weitere Informationen und eine intensivere Schulung zum Thema AuBenprd-
sentation/ Schaufenstergestaltung sei auf entsprechende Kursangebote und
Lehrgdnge fir Einzelhdndler von der Industrie- und Handelskammer verwiesen.
Konkretere und ladenlokalspezifische Empfehlungen sind z. B. durch einen Nut-
zungsqualitdtscheck maoglich, in dessen Rahmen Handelsnutzungen anhand ob-
jektiver und transparenter Kriterien bewertet werden.

Profilierung des Wochenmarktes

Wochenmdrkte generieren im Idealfall hohe Besucherfrequenzen. Hiervon kénnen
auch die unmittelbar benachbarten Nutzungen profitieren. Insofern dient ein gut
funktionierender Wochenmarkt deutlich der Belebung des Ladeneinzelhandels,
der Gastronomie und anderer Einrichtungen in direkt anschlieBenden Lageberei-
chen oder im gesamten Zentrum. Die értlichen Gewerbetreibenden kénnen ggf.
ein erhebliches wirtschaftliches Eigeninteresse an einem Wochenmarkt haben
und sollten daher sowohl als Akteure als auch als wichtige ortliche Meinungsbil-
dende in das Wochenmarkt-Konzept einbezogen werden. Die Optimierung eines
Wochenmarktes ist als ein Baustein zur angewandten Wirtschaftsférderung und
zur Sicherung bzw. Weiterentwicklung der ortlichen Zentrenstruktur im Sinne der
Stadtentwicklung und des Stddtebaus zu verstehen.

In Haldensleben findet der Wochenmarkt aktuell auf dem Hagentorplatz und in
der HagenstraBe statt (siehe Abbildung 33). Durch die einheitliche Platzgestal-
tung ergibt sich bereits eine hohe stddtebauliche Aufenthaltsqualitdt. Durch die
geschlossenen Strukturen der HagenstraBe ergibt sich jedoch nur eine einge-
schrdnkte Flachenverfigbarkeit, wodurch der Markt nur bedingt erweitern kann.
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Abbildung 33: Hagentorplatz als Standort des Wochenmarktes in Haldensleben
Quelle: Fotos Stadt + Handel.

FUr die weitere Profilierung und Stdrkung des Wochenmarktes in Haldensleben
ergeben sich folgende Handlungsfelder:

Sortiment: Die Angebotsstruktur, die grundsatzliche Qualitdt und Vielfalt
der Waren stehen hier im Fokus. Das Sortiment sollte das bereits vorhan-
dene Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzen-
trum ergdnzen und vorhandene LUcken schlieBen (z. B. regionale Produkte,
Frischeware).

Hdndlerstruktur: Leistungstrédger und starke Frequenzbringer sind auf
dem Wochenmarkt zu integrieren, um ein breites Publikum anzulocken.
Hier sollte vor allem auf regionale Anbieter gesetzt werden, um sich von
der Konkurrenz (z. B. Lebensmittelmdrkte) abzusetzen.
Alleinstellungsmerkmale: Es sollte eine Abgrenzung und Profilierung ge-
genUber anderen Wochenmarkten im ndheren regionalen Umfeld und dem
stationdren Einzelhandel stattfinden. Der Wochenmarkt kann sich z. B.
durch den Fokus auf regionale oder hochwertige Produkte oder bestimmte
Produktbereiche ein Alleinstellungsmerkmal schaffen. Auch durch eine
Umbenennung und eine offensive Vermarktung dieses Namens kann sich
der Wochenmarkt in Haldensleben profilieren.

Erlebnisfaktor: Auch auf dem Wochenmarkt spielt die Aufenthaltsqualitdt
sowie der Erlebnisfaktor eine wichtige Rolle. Durch gezielte, jahreszeitlich
angepasste Aktionen und spezielle Kooperationspartner lassen sich diese
Faktoren deutlich verbessern und neue Zielgruppen ansprechen.
RegelmdBigkeit: Vielen Birgern gibt der regelmdBige Marktbesuch die
Méglichkeit zum Erwerb frischer Waren aus der Region. Vor diesem Hin-
tergrund ist es wichtig, wiederkehrende Markttage zu definieren. Dabei gilt
es nicht, mdglichst jeden Tag einen Markt zu veranstalten, sondern viel-
mehr an vordefinierten Tagen einen ansprechenden und gut organisierten
Markt anzubieten.

6.1.4 Nahversorgungszentrum Siplinger Berg

Das Nahversorgungszentrum Siplinger Berg ist ein zentraler Versorgungsbereich

mit einer Versorgungsfunktion primar fir den kurzfristigen Bedarf, ergdnzt um

ein begrenztes Angebot in sonstigen Bedarfsbereichen. Im Gegensatz zum Innen-

stadtzentrum Einkaufsinnenstadt weist das Nahversorgungszentrum SUplinger
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Berg einen deutlich geringeren Besatz an Einzelhandelsbetrieben sowie zen-
trenergdnzenden Funktionen auf. Der Angebotsschwerpunkt wird durch nahver-
sorgungsrelevante Angebote gebildet. Das Nahversorgungszentrum weist auf
Grund seiner Integration in ein Wohngebiet der Plattenbauweise eine hohe Be-
deutung fUr die Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete sowie die sUd-
westlichen Bereiche der Kernstadt auf.

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begrindete Festlegung fir
das integrierte Nahversorgungszentrum SiUplinger Berg. Es umfasst neben den
Magnetbetrieben Netto, Edeka und Thomas Phillips auch kleinflachige Fachge-
schéfte. Dabei handelt es sich v. a. um Anbieter mit nahversorgungsrelevantem
Angebot. Ebenso sind wichtige zentrenergdnzende Funktionen des Nahversor-
gungszentrums dargestellt. FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche
Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in der
nachfolgenden Abbildung fUr das Nahversorgungszentrum SUplinger Berg darge-
stellt.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
e Kurzfristiger Bedarf
e Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
® Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 3.999 m?

24.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[]2vB Abgrenzung EHK 2018

o 150
) Meter

Abbildung 34: RGdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Siplinger Berg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; ZVB-Abgrenzung 2018: Stadt + Handel; Karten-
grundlage: Stadt Haldensleben.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien begrindete Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches:

= Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, erstreckt sich das Nahver-
sorgungszentrum SUplinger Berg zu beiden Seiten des Waldrings.

= |Im Osten begrenzt die B 245 den zentralen Versorgungsbereich. Die daran
anschlieBenden Lagebereiche werden ausschlieBlich durch Wohnfunktion
gepragt.

= Im SUden und Westen umschlieBt eine Wohnsiedlung der Plattenbauweise
den Nahversorgungsbereich. Im Norden schlief3t sich Wohnbebauung mit
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Einfamilienhdusern an. Diese Gebiete stellen vorwiegend den Naheinzugs-
bereich des ansdssigen Einzelhandels dar.

= Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs befindet sich ein Edeka Su-
permarkt, ein Lebensmitteldiscounter Netto mit einem modernen Markt-
auftritt sowie ein Sonderpostenmarkt. Zudem sind weitere kleinflachige
nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe sowie zentrenergdn-
zende Funktionen angesiedelt.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums SUplinger Berg
fUr die sUdwestliche Kernstadt stellt vor allem die Sicherung der bestehenden An-
gebote im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich eine kinf-
tige Herausforderung dar, aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und Entwick-
lungsziele abgeleitet werden. Diese sollen in allen stadtebaulichen und stadtent-
wicklungspolitischen Planungen der Stadt Haldensleben, die einen Bezug zum
Nahversorgungszentrum SiUplinger Berg aufweisen, berUcksichtigt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE NAHVERSORGUNGSZENTRUM SUPLINGER BERG

Langfristige Sicherung der Angebote im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiments-
bereich

zurUckhaltender Umgang mit Verkaufsfldchenerweiterungen (bedarfsgerechte Weiterent-
wicklung im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich, keine Neuansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment, keine Erhdéhung der
Standortattraktivitdt gegeniber der Einkaufsinnenstadt Haldensleben)

qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen

Stdadtebauliche Aufwertung des Nahversorgungszentrums

Starkung der Kopplungsbeziehung zwischen den Standorten Edeka und Netto (z. B. durch Er-
héhung der gegenseitigen Sichtbarkeit)

6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.7 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Haldensleben
ausgesprochen.

6.2.1 Handlungsprioritdten

Die Stadt Haldensleben verfUgt gesamtstddtisch aktuell Uber eine weitgehend
Uberdurchschnittliche Ausgangssituation. Wdhrend vier Lebensmittelmdarkte
(Edeka 2x, Netto, NP) in zentralen Versorgungsbereichen verortet sind, befinden
sich drei weitere Mdrkte in den weiteren stddtebaulich integrierten Lagen. Zwei
Markte befinden sich in nicht integrierten Lagen (Kaufland im Ohrepark, NP an
der Gerikestraf3e). In weiten Teilen der Kernstadt ist eine fuBldufige Nahversor-
gung im ausreichenden MaBe gesichert. Lediglich in Randbereichen ist die Nah-
versorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit als nicht mehr op-
timal zu werten. Da weitere Ansiedlungen von Magnetbetrieben auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zu einer moglichen weiteren Verminderung der
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Kundenfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen fihren kénnte, die wie-
derum mit BetriebsschlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kon-
nen, sollten die zukinftigen Ansiedlungsbemihungen der Stadt Haldensleben aus
einer nach Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN HALDENSLEBEN

1.

Prioritdat: Sicherung und Stdrkung der nahversorgungsrelevanten Betriebe in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

Prioritdat: Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung

Sicherung und Weiterentwicklung von Standorten in siedlungsrdumlich integrierten Lagen zur
Weiterentwicklung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung

Insbesondere von Standorten, deren situativer Nahbereich keine mehr als unerhebliche Uber-
schneidung mit dem Nahbereich anderer Lebensmittelmarkte aufweist

Standorte in stddtebaulich nicht integrierter Lage: restriktiver Umgang

Prioritat: Neuansiedlung von nahversorgungsrelevanten Betrieben
Zur Optimierung der raumlichen oder qualitativen Nahversorgungssituation, wenn keine ne-
gativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind

Sonstige Empfehlungen:

Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkpldatze und Service

Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
Ausnahmsweise kdnnen an nicht integrierten Standorten geringfigige Anderungen der Ver-
kaufsflache vorgenommen werden (bspw. innerhalb des Gebdudes, im Sinne eines dynami-
schen Bestandsschutzes), sofern eine wesentliche Beeintrdchtigung der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie der verbrauchernahen Nahversorgung ausgeschlossen werden kann.

FiUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel
6.5), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl
der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der
Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele
durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

Empfehlungen fir die Ortsteile von Haldensleben

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend flachen-
deckenden fuBldufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte réumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. AuBerhalb des Kernsiedlungsgebietes bestanden
zur Zeit der Bestandserhebung (06/2018) keine fuBBldufig erreichbaren, struktur-
prdgenden Nahversorgungsangebote mit einer Verkaufsflache von mehr als
400 m2. Die Ansiedlung eines marktiblichen Lebensmitteldiscounters oder Super-
marktes erscheint aufgrund des geringen Einwohnerpotenzials in den einzelnen
Ortsteilen auch perspektivisch als unrealistisch. Hier bestehen lediglich kleinteilige
nahversorgungsrelevante Angebote, wie beispielsweise Lebensmittelgeschafte,
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Hofladden, Bdcker und Fleischer. Diese Ubernehmen wichtige Nahversorgungs-
funktionen fUr die értliche Bevélkerung. Die Etablierung von sog. Nahversorgungs-
markten bzw. Dorfldden (s. u.) in den Ortsteilen ist winschenswert, erscheint je-
doch aufgrund des begrenzten Einwohnerpotenzials nur bedingt und nur mit ho-
hem Engagement der ortlichen Bevolkerung maoglich.
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In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskon-
zepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehdren:

= mobiler Handel (Verkaufswagen)
= ,gebUndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-

funktion")
= Liefer- und Bestellservice
=  Hofladen

= Dorfladen

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im ldndlichen Raum
eine Alternative, die Nahversorgung sicherzustellen — entweder als Spezialanbie-
ter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefdcherten Sortiment als mobiler La-
den. Eine zeitliche wie rdumliche BUndelung mehrerer Verkaufswagen bietet zu-
dem die Méglichkeit der Schaffung eines ,Minimarkts"” mit einem vielfaltigen An-
gebotsspektrum.

Dariber hinaus kdnnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Nahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitdtssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit tdtigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.

Eine weitere Alternative, die Nahversorgung im landlichen Raum sicherzustellen,
sind Hofladen, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe die-
nen. Gemeinsam oftmals genossenschaftlich oder mit engagierten, lokalen Akt-
euren betriebene Dorfldden bieten zudem die Méglichkeit, durch eine Erweiterung
einen Multifunktionsladen mit vielfdaltigen Kopplungsmdglichkeiten (dhnlich zu
Nahversorgungsagglomerationen oder Zentren) zu bieten. Die Bandbreite an
Kopplungsmdglichkeiten ist dabei sehr groB und jeweils auf die lokale Nachfrage
und zielgruppenspezifische BedUrfnisse anzupassen (z. B. Post/Bank-Service,
Wascherei/BUgelservice, Gastronomie/Mittagstisch, Verwaltungsleistungen, kul-
turelle/soziale Angebote).

6.2.2 Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Haldensleben die Ausweisung
sogenannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzel-
handelsstandorte von Lebensmittelmarkten (sowie zum Teil ergédnzenden klein-
teiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversor-
gungsfunktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1.1). Die gezielte Auswei-
sung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit
ihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Haldensle-
ben dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Konzeptionelle Kriterien fir Nahversorgungsstandorte

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Haldensleben. Um auch zukUnftige, zum Zeit-
punkt der Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen
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bewerten zu kénnen, werden im Folgenden die durch das Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept vorgegebenen Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte aufge-
fUhrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Standort ist stddtebaulich integriert (mind. an 2 (besser 3) Seiten von Wohnbebauung umge-
ben; fuBldufig erreichbar)

Standort verfigt Uber einen leistungsfdhigen Anschluss an den OPNV

Kein zentraler Versorgungsbereich in unmittelbarer Ndhe des Standortes

Standort tragt wesentlich zur Sicherung/Optimierung der Nahversorgung bei (mind. ein Un-
terkriterium ist erfillt)

rdumlich: keine Uberschneidung der Nahbereiche anderer Betriebe von mehr als rd. 50 %
unter Beachtung von stddtebaulichen/naturraumlichen Barrieren

quantitativ: Beitrag zur Verbesserung der VKF-Ausstattung im Ortsteil (z. B. bei deutlich
unterdurchschnittlicher NuG-VKF-Ausstattung)

qualitativ: Beitrag zur Verbesserung des Betriebstypenmix im Ortsteil

Im Folgenden werden die Standorte mit strukturprdagenden Nahversorgungsbe-
trieben auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in integrierter Lage auf ihre
Eignung zur Ausweisung als Nahversorgungsstandort Uberprift.

Standort Am Géinseanger (Edeka Center)

Der Standort Am Gdnseanger (Edeka) ist als stddtebaulich integriert zu bewer-
ten, liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Haldensleben und
Ubernimmt eine Versorgungsfunktion vorrangig fir den nérdlichen Siedlungsbe-
reich in der Kernstadt der Stadt Haldensleben. Die Entfernung zum sidlich gele-
genen ZVB Einkaufsinnenstadt Haldensleben betragt rd. 270 m. Damit Uber-
schneiden sich die Nahbereiche in einem nicht unerheblichen Anteil.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fUr den MIV Uber die Straf3e Gdnseanger und
ist als gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV besteht Uber die Haltestelle
RatsmUhle in der Bornschen StrafBe und ist somit als angemessen zu beurteilen.
Der Standort ist darUber hinaus Uber FuBwege mit dem Innenstadtzentrum ver-
knUpft. Neben dem Lebensmittelmarkt Edeka Center sind am Standort drei Kon-
zessiondre sowie ein Elektrofachgeschdft verortet. Zudem bestehen zwei leerste-
hende Ladenlokale fir die potenzielle Ansiedlung ergdnzender Betriebe.
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Abbildung 35: Bewertung des Standortes Am Gdnseanger (Edeka Center)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; Kartengrundlage: Stadt Haldensleben.

Der Standort Am Gdnseanger (Edeka Center) nimmt fir die wohnortnahe Grund-
versorgung in den umliegenden noérdlichen Siedlungsbereichen sowie die umlie-
genden Ortssteile (u. a. Satuelle) eine wichtige Funktion ein, weist allerdings eine
deutliche Ndhe zum ZVB Einkaufsinnenstadt Haldensleben auf. Daher erfolgt eine
Ausweisung als Nahversorgungsstandort, der Standort sollte aber gegenUtber
dem Innenstadtzentrum nicht ein zu grofBes Gewicht erlangen. Zudem sollten die
beiden zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unerheblich beeintrdchtigt
oder in ihren Entwicklungsmdglichkeiten eingeschrdnkt werden (Beeintrdchti-
gungsverbot) (siehe Kapitel 6.5.2). Vor diesem Hintergrund werden folgende Ent-
wicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Bestandssicherung und geringfigige Erweiterung zur Sicherung des vollsortimentierten Le-
bensmittelangebotes fir die nérdlichen Siedlungsbereiche der Kernstadt Haldensleben (VKF-
Erweiterung durch vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse zu prifen)

= Keine Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

= Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen mit Betrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Neuansiedlung: Betriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment

Standort Haldensleben Siid (Penny)

Der Standort Haldensleben Sid (Penny) ist ebenfalls als staddtebaulich integriert
zu bewerten, liegt im Stadtteil Althaldensleben und Gbernimmt eine Versorgungs-
funktion vorrangig fir ebenjenen Stadtteil. Die Entfernung zum nordwestlich ge-
legenen ZVB Einkaufsinnenstadt Haldensleben betrdgt rd. 2.000 m. Damit Uber-
schneiden sich die Nahbereiche nicht.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Uber die Neuhaldensleber StralBe
und ist als sehr gut zu bewerten. Auch die Anbindung an den OPNYV, die Uber die
direkt angrenzende Haltestelle ,An der Beber" erfolgt, ist als sehr gut zu beurtei-
len. Neben dem Lebensmittelmarkt Penny sind am Standort zwei weitere Konzes-
siondre (u.a. Bdckerei) verortet.
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Abbildung 36: Bewertung des Standortes PuschkinstraBe (NP)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; Kartengrundlage: Stadt Haldensleben.

Der Standort Haldensleben Sud (Penny) nimmt fUr die wohnortnahe Grundver-
sorgung in den umliegenden Siedlungsbereichen eine wichtige Funktion ein. Daher
erfolgt eine Ausweisung als Nahversorgungsstandort. Vor diesem Hintergrund
werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des discount-
sortimentierten Lebensmittelangebotes fir die Siedlungsbereiche des Stadtteiles Althaldens-
leben (VKF-Erweiterung durch vorhabenbezogene Vertrdaglichkeitsanalyse zu prifen)

= Restriktiver

Umgang mit Handelsansiedlungen mit Betrieben mit zentrenrelevantem

Hauptsortiment

Standort Burgwall (Aldi)

Der Standort Burgwall (Aldi) ist als stddtebaulich integriert zu bewerten, liegt in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Haldensleben und UGbernimmt
eine wichtige Versorgungsfunktion vorrangig fUr den zentralen Siedlungsbereich
im Hauptort der Stadt Haldensleben. Die Entfernung zum westlich gelegenen
ZVB Einkaufsinnenstadt Haldensleben betrdagt rd. 600 m. In westlicher Richtung
ist eine gewisse Uberschneidung der Nahbereiche gegeben, dennoch tragt der in
Rede stehende Betrieb wesentlich zur Sicherung der fuBlaufigen Nahversorgung
bei.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Uber die Magdeburger StraBe
bzw. den Burgwall. Die Pkw-Erreichbarkeit ist damit als sehr gut zu bewerten.
Eine Anbindung an den OPNV besteht Uber den Bushaltepunkt ,Friedhof" und ist
somit als angemessen zu beurteilen. Neben dem Lebensmittelmarkt Aldi ist aktu-
ell kein Einzelhandelsbetrieb am Standort verortet.
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Abbildung 37: Bewertung des Standortes Berliner Stra3e (Netto)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; Kartengrundlage: Stadt Haldensleben.

Der Standort Burgwall (Aldi) nimmt fUr die wohnortnahe Grundversorgung in den
umliegenden Siedlungsbereichen eine angemessene Funktion ein. Daher erfolgt
eine Ausweisung als Nahversorgungsstandort. Vor diesem Hintergrund werden
folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des dis-
countortimentierten Lebensmittelangebotes fir die Kernstadt Haldensleben (VKF-Erweite-

rung durch vorhabenbezogene Vertrdglichkeitsanalyse zu prifen)

= Restriktiver

Umgang mit Handelsansiedlungen mit Betrieben mit zentrenrelevantem

Hauptsortiment

Die drei ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte leisten einen wichtigen Beitrag
zur raumlichen, quantitativen sowie qualitativen Nahversorgung. Abgesehen von
den kleinen Ortsteilen im Umfeld der Kernstadt, gibt es nur wenige Bereiche, wel-
che keine fuBlaufige Nahversorgung erfahren. Dazu zdhlt insbesondere der nérd-
liche Bereich von Althaldensleben, als abgesetzter Wohnsiedlungsbereich im SU-
den des Kernsiedlungsbereiches, sowie kleinere rdumliche Siedlungsbereiche im
Norden und Westen der Kernstadt. Die folgende Abbildung fasst die Aussagen
des Nahversorgungskonzeptes zusammen:
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Abbildung 38: Nahversorgungskonzept fir Haldensleben
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; Kartengrundlage: Stadt Haldensleben.

6.3 KONZEPT FUR ERGANZENDE STANDORTE

Neben den zentralen Versorgungsbereichen und den Einzelstandorten des Einzel-
handels bestehen in Haldensleben mit der Einzelhandelsagglomeration an der
Magdeburger StraBe/ Johann-Gottlieb-Nathusius-StraBe ein Bereich mit einem
deutlichen Standortgewicht, der im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2004 als
autokundenorientierte Lage festgelegt wurde.

Im folgenden Kapitel wird erértert, welche Entwicklungsempfehlungen fir diesen
Standort grundsdtzlich erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden ge-
samtstddtischen Standortbalance zu formulieren sind.

11.1  Ubergeordnete Zielstellungen zum ergénzenden Standort (Sonder-
standort)

Im Sinne einer gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Ziel-
stellung zur Einzelhandelsentwicklung in Haldensleben (vgl. Kapitel 5.2) sind meh-
rere Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der ergdnzenden Standorte ver-
bunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsdtzlich als Ansiedlungsbereiche fiur
den grof3fladchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der
Ergdnzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufneh-

men,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= diein der Innenstadt rdumlich schlecht anzusiedeln wdaren,
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= die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die fla-
chendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrach-
tigen.

Primar sollten an den Sonderstandorten also die groBfldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment angesiedelt werden. In nicht Uberprdagten Gewerbege-
bieten sollte Einzelhandel ausgeschlossen werden. Die gezielte Ausweisung von
Sonderstandorten und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragt begins-
tigend dazu bei, dass

= Angebotsfldchen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung ge-
stellt werden kdnnen, weil die realen Fladchen dazu frihzeitig vorbereitet wer-
den und die 6rtliche Bauleitplanung diesbezigliche Angebote bereits im Vor-
feld gestalten kann,

= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungs-
technischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bindelungswir-
kung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fUr bestimmte
Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jeweiligen
Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisge-
fUge, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kdnnte, geschitzt werden.
Dieses wird insbesondere den auf ginstige GrundstUcke und Entwicklungs-
spielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zu-
gutekommen.

Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, aber dafir leistungsfa-
hige Sonderstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche
Standortbindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das
Uberdrtliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere
Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum
Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

1.1.2 Empfehlungen zu den Sonderstandorten

Wie bereits in Kap 4.5 eingehend dargestellt, verfUgt dieser Sonderstandort be-
reits Uber mehrere strukturprdgende Angebote. So sind am Sonderstandort Mag-
deburger StraBBe/ Johann-Gottlieb-Nathusius-StraBe der Verbrauchermarkt
Kaufland, ein Home Market sowie als strukturprdgende Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment u. a. ein Hagebaumarkt, ein Bau King sowie ein Appel Bau- und
Gartenmarkt verortet (vgl. nachfolgende Abbildungen).
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Abbildung 39: Sonderstandort Magdeburger StraBe/ Johann-Gottlieb-Nathusius StraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2018; Kartengrundlage: Stadt Haldensleben.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Strukturprdagende Anbieter mit nicht zentren- und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment verfigen Uber eine wichtige Versorgungsfunk-
tion im gehobenen Bedarfsbereich fir das Mittelzentrum Haldensleben. Entspre-
chende Angebote gilt es zu sichern und in Anbetracht des leistungsfdhigen Kon-
kurrenzumfeldes weiter zu entwickeln. Weitere Ansiedlungen von zusdtzlichen
Angeboten in den nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Warengruppen sollten aus stdadtebaulich-funktionaler Sicht prioritdr am Son-
derstandort sowie im ZVB Einkaufsinnenstadt erfolgen. DarUber hinaus kénnen
entsprechende Planvorhaben jedoch auch in der gesamten Kernstadt angesiedelt
werden, sofern stddtebauliche Grinde dafUr sprechen (vgl. Ansiedlungsleitsatz Ill,
Kapitel 6.5.2).

Eine weitere Ansiedlung und wesentlichen Verkaufsfldchenerweiterungen von
Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Sortiment ist aufgrund der bestehenden Konkurrenzbeziehungen zum Innen-
stadtzentrum nicht zu empfehlen. Diese Sortimente sollten primdr in den zentra-
len Versorgungsbereichen angesiedelt werden, um deren Funktions- und Entwick-
lungsfdhigkeit nicht zu gefdhrden. HierfUr ist auch ein restriktiver Umgang mit
zentrenrelevanten Randsortimenten von Bedeutung (max. 10 %).

6.4 SORTIMENTSLISTE

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Haldensle-
ben als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewer-
tenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen
einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt
werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
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Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht. Dabei wird die Sortimentsliste aus
dem Einzelhandelsentwicklungskonzept 2004 UberprUft und in modifizierter
Form fortgeschrieben.

6.4.1 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kUnftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kdnnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem MafBe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstarkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auf3erdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich
ihre Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zu-
satzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich integ-
rieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kinftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die zentrale Lagen nicht pragen und

die aufgrund ihrer Groéf3e oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

Neben den rechtlichen Anforderungen, unter BeriUcksichtigung der aktuellen stad-
tebaulichen Verortung der Verkaufsfldchen, den dargestellten stddtebaulichen
Zielstellungen sowie der bewdhrten Sortimentsliste aus dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept 2004 ergibt sich die folgende Liste zentrenrelevan-
ter bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Haldensleben als
sog. ,Haldensleber Liste".

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sorti-
mente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Haldensleben als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd,
jedoch nicht abschlieBend. Im Anhang befindet sich zudem eine Zuordnung der
Sortimentsliste nach dem WZ 2008 (vgl. Anhang).

Obschon in einigen Sortimenten eine rdumlich nicht eindeutige Vorprdagung (Ver-
ortung der Verkaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund
der angefUhrten Beurteilungskriterien fUr die Zentrenrelevanz (Besucherfre-
quenz, Integrationsfdhigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfdhigkeit) die Voraus-
setzung zur Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf. Da diese Sorti-
mente — gemdB den im vorliegenden Einzelhandelskonzept formulierten Zielstel-
lungen — zur Stdarkung und Differenzierung der Bestandsstrukturen im zentralen
Versorgungsbereich von wesentlicher Bedeutung sind, werden folgende Sorti-
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mente trotz ihrer derzeitigen prozentual hochsten Verortung in den Lagekatego-
rien auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als zentrenrelevant bzw. zen-
tren- und nahversorgungsrelevant definiert:

* Schuhe/Lederwaren

* Drogerie/Parfimerie/Kosmetik

= Einrichtungszubehor

* Neue Medien/Unterhaltungselektronik

= Zeitungen/Zeitschriften

*  Hausrat/Haushaltswaren

= Haus-/Bett-/Tischwdsche

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)
= Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

*  Glas/Porzellan/Keramik

= (Schnitt-) Blumen

= Elektrokleingerdate

* Lampen/Leuchten

=  Sportartikel

= Heimtextilien (Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz)

AuBerdem werden aufgrund ihrer positiven Beurteilung der relevanten Kriterien
fUr Zentrenrelevanz weitere Sortimente als zentrenrelevant definiert, fir welche
in Haldensleben bislang kein Angebot besteht:

=  Musikinstrumente und Musikalien
=  Waffen/Jagdbedarf/Angeln
=  Briefmarken/Minzen

BezUglich der oben aufgefUhrten Sortimente ist festzuhalten, dass diese regel-
maBigin (i. d. R. kleinfldchigen) Fachgeschaften angeboten werden. Eine Integra-
tion in die Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche ist moglich, so-
dass im Rahmen des Versorgungsauftrages insgesamt eine realistische Zielper-
spektive fir die Ansiedlung der Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen
festgestellt werden kann.

Zusdtzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Haldensleben aus dem Jahr 2004, in
dessen Rahmen die folgenden Sortimente als zentrenrelevant, sowie nicht zen-
trenrelevant definiert wurden:
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zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebens-
mittelhandwerk

Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften, Biicher, Briefmarken
Drogeriewaren (inkl, Wasch- und Putzmit-
tel), Kosmetika, Pharmazeutika

Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegearti-
kel, Tiernahrung

Oberbekleidung, Wiische, Kiirschnerwaren,
Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien u.4.

Schuhe, Lederbekleidung, Leder und Ga-
lanteriewaren, Modewaren inkl. Hiite und

Baustoffe, Bauclemente, Installationsmate-
rial, Beschlidge, Eisenwaren und Werkzeu-
ge, Badeeinrichtungen und -ausstattung,
Sanitér/Fliesen, Rollldden, Gitter, Rollos,
Markisen

Heimcomputer

Elektrowaren (weies  Sortiment ohne
Kleinelektrogerite)

Teppiche/Bodenbelige

Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tiiren
Herde, Ofen

Pflanzen und Zubehér, Pflege und Diinge-
mittel, Torf und Erde, PflanzengefiiBe, Gar-
tenmdbel, Gartenwerkzeuge, Ziune, Gar-

Schirme, Orthopidie tenhiduser, Gewiichshiiuser, Naturhélzer u.i.
- Spielwaren und Bastelartikel - Campingartikel
- Sportartikel (inkl. Bekleidung) - Brennstoffe/Mineraltlerzeugnisse
- Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstge- | - Kfz/Motorriader/Mopeds/, Kfz-Zubehdr/Ra-
werbe, Geschenkartikel, Stahlwaren senmiher, Motorrad- und Fahrradzubehir
- Uhren, Schmuck, Silberwaren - Mdbel und Biiromdbel
- Fotogerite, Videokameras, Fotowaren u.a. | - Kiichen

- Musikalienhandel, Tontréiger

- optische und feinmechanische Erzeugnisse

- Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehdr

- Elektrowaren/Unterhaltungselektronik
(braunes Sortiment), Kleinelektrogeriite

- Waffen und Jagdbedarf

- Beleuchtungskérper

Abbildung 40: Sortimentskonzept fur die Stadt Haldensleben (EHK Haldensleben 2004)
Quelle: EHK Haldensleben 2004

Die aufgefUhrten Sortimente sind unter Beachtung der zuvor genannten Beurtei-
lungskriterien entsprechend auch in die Sortimentsliste fUr Haldensleben als zen-
trenrelevante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zu berick-
sichtigen. Im Zuge der Fortschreibung empfiehlt sich eine Modifizierungen der Be-
nennungen und Gruppierungen der einzelnen Sortimente, um eine vollstdndige
Analogie zum Warengruppenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes zu errei-
chen.

6.4.2 Sortimentsliste fur Haldensleben

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sor-
timente in Haldensleben.
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Tabelle 13: Sortimentsliste fir die Stadt Haldensleben (Kurzfassung)

zentrenrelevante
Sortimente

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Briefmarken und Minzen

Bicher

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Elektrokleingerdate
Fahrrader und Zubehér
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdsche

Hausrat/Haushaltswaren

(Schnitt-)Blumen

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

Baumarktsortiment i. e. S.***
Bettwaren/Matratzen

Campingartikel (ohne Campingmd-

bel)

ElektrogroBgerate

Erotikartikel

Gartenartikel (ohne Gartenmébel)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
hor)

Kinderwagen

Mébel (inkl. Garten- und Camping-

Heimtextilien (Gardinen, Deko- mabel)

stoffe, Sicht-/Sonnenschutz)
KUnstler- und Bastelbedarf

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

Lampen/Leuchten

Pflanzen/Samen
Teppiche (ohne Teppichbdden)

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Medizinische und orthopddische Ge-
rate (inkl. Hérgerdate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik
Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Parfumerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah-
men/Kunstgegenstdnde

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,
erlduternd, aber nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitér- und Installationsbedarf, Far-
ben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.

GegenUber der Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes 2004 er-
geben sich somit folgende Anderungen:

=  Wegen des bisherigen Fehlens in der Sortimentsliste 2004 wurden die Sor-
timente Bettwaren/Matratzen, Kinderwagen und Erotik neu ausgewiesen.
Aufgrund der negativen Einschdtzung der Beurteilungskriterien (Besu-
cherfrequenz, Integrationsfdhigkeit, Kopplungsaffinitdt, Transportfdahig-
keit) der Sortimente sowie der aktuell nicht gegebenen Pragung der zent-
ralen Versorgungsbereiche werden die Sortimente als nicht zentren- und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevant eingestuft.

=  Wegen des bisherigen Fehlens in der Sortimentsliste 2004 wurden die Sor-
timente Fahrrdder und Zubehér sowie Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mé&-
bel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstdnde neu ausgewiesen.
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Aufgrund der positiven Einschdtzung der Beurteilungskriterien (Besucher-
frequenz, Integrationsfdahigkeit, Kopplungsaffinitdt, Transportfdhigkeit)
der Sortimente sowie der aktuell zum Teil gegebenen Pragung der zentra-
len Versorgungsbereiche werden die Sortimente als zentrenrelevant ein-
gestuft.

= Aufgrund fehlender Nachvollziehbarkeit/Bestimmtheit wird auf die Aus-
weisung des Sortiments Geschenkartikel verzichtet. Eine Zuordnung er-
folgt zukinftig unter Kunstgegenstdnde, Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Reformwaren), Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel) usw.

= Aufgrund aktuell nicht gegebener Prdgung der zentralen Versorgungsbe-
reiche des Sortiments Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere wird das
Sortiment als nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vant eingestuft.

=  Das ehemalige Sortiment ,Heimcomputer” wird dem Sortiment Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik zugeordnet, welches aufgrund der positiven
Einschdtzung der Beurteilungskriterien (Besucherfrequenz, Integrations-
fahigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfdahigkeit) als zentrenrelevant ein-
gestuft wird.

FiUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.

6.5 STEUERUNGSLEITSATZE

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in Haldensleben und ermdglichen somit eine Steu-
erung der stddtebaulich bestmaglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.5.1 Einordnung und Begriindung der Steuerungsleitsdatze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des
kUnftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Kon-
zeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kiinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Haldensleben insbesondere zugunsten einer gesamtstad-
tisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.
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Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fiUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MafBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdn-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

6.5.2 Steuerungsleitsdtze fir Haldensleben

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fir Haldensleben empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig nur
in den zentralen Versorgungsbereichen Einkaufsinnenstadt Haldensleben und
Nahversorgungszentrum Siplinger Berg anzusiedeln.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig primdr und ohne Verkaufsflachenbegrenzung auf den ZVB Ein-
kaufsinnenstadt Haldensleben fokussiert werden, um eine weitere Spezia-
lisierung und Qualifizierung der Innenstadt zu begUnstigen.

= Im hierarchisch nachgeordneten ZVB Nahversorgungszentrum Siplinger
Berg untergeordnet, im Sinne einer Ergdnzungsfunktion zum ZVB Einkauf-
sinnenstadt Haldensleben.

= In den sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen deutlich untergeordnet
und nur zur Versorgung des ,engeren Gebietes".

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen
grundsdatzlich im ZVB Einkaufsinnenstadt zuldssig sein. Damit kann das Innen-
stadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitdt gesteigert und weiter ausgebaut
werden. Gleichzeitig soll eine Streuung solcher wichtigen Einzelhandelsangebote,
ein Ungleichgewicht der sonstigen Standorte gegeniber dem Innenstadtzentrum
sowie die potenzielle Gefdhrdung des Zentrums verhindert werden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im Innenstadtzent-
rum als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzel-
handelsangebots beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fUr das In-
nenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich beim Innen-
stadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen Einzel-
handelsstandort handelt.

GemdB Leitsatz | sollen kleinflachige Angebote mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent auch im Nahversorgungszentrum zuldssig sein, sofern sie als Ergénzung
des Nahversorgungsangebotes im Sinne eines erweiterten Grundbedarfs dienen
und mit dem Innenstadtzentrum abgestimmt sind (i. d. R. FachgeschaftsgréBe,
d. h. max. 400 m?2).

Zusdtzlich zu den vorgenannten Regelungen kdénnen kleinere Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in Lagen, die in Wohnbebau-
ung eingebettet sind, in begrenztem Maf3e zuldssig sein, um das Uberwiegend auf
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die Nahversorgung bezogene Angebot um weitere Sortimente punktuell begrenzt
zu ergdnzen. Der empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe ,,des engeren
Gebiets" zielt darauf, dass an dieser Standortkategorie keine Fachmarkte entste-
hen, die gegenUber dem Innenstadtzentrum zu einem zu groBen Gewicht von La-
gen auBerhalb des Zentrums fUhren wirde. Demzufolge zielt diese Regelung auf
die Zuldssigkeit kleiner Fachgeschdafte, die bereits heute in den in Wohnbebauung
eingebetteten Lagen in dieser begrenzten GréBenordnung vorhanden sind.

Leitsatz Il: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsorti-
ment soll zukinftig primér in den zentralen Versorgungsbereichen Einkaufsinnen-
stadt Haldensleben und Nahversorgungszentrum Siiplinger Berg angesiedelt wer-
den.

* Inden zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf
andere zentrale Versorgungsbereiche (auch die der Nachbarkommunen)
und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Beein-
trdchtigungsverbot).

= AuBerhalb der ZVB kann zur Gewdhrleistung der Nahversorgung auch an
sonstigen integrierten Standorten zur Versorgung des Gebietes angesie-
delt werden.

— wenn es zur Sicherung der flachendeckenden (im Idealfall fuBldufi-
gen) Nahversorgung dient

— korrespondierend zu den konzeptionellen Aussagen zur Entwick-
lung der Nahversorgung

— eine Gefdhrdung der Lebensmittelmarkte in den zentralen Versor-
gungsbereichen ausgeschlossen ist

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucher-
frequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zent-
ralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche (auch die der Nachbarkommunen) und auf die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden (Beeintrdchtigungsverbot), verwirklicht
werden.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen auch an Nahversor-
gungsstandorten® und an sonstigen integrierten Standorten Lebensmittel-
markte sekunddr zur Versorgung des Gebietes empfohlen werden. Dabei soll (ge-
maB der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen) die flachendeckende Nah-
versorgung gestdrkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche zu
schddigen oder in ihren Entwicklungsmoglichkeiten zu beeintrdchtigen (Beein-
trdchtigungsverbot). Die Verkaufsflachendimensionierung ist unter Prifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrdaglichkeit herzuleiten.

%  Neben den im Konzept ausgewiesenen (bestandsorientierten) Nahversorgungsstandorten kénnen zukinftig
auch weitere Lagen als Nahversorgungsstandort eingestuft werden, sofern sie die konzeptionellen Kriterien
eines Nahversorgungsstandortes (siehe dazu auch Kapitel 6.2.2) erfullen.
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Leitsatz lll: Nicht zentrenrelevanter und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandel kann im gesamten Stadtgebiet angesiedelt werden, wenn
stddtebauliche Grinde dafir sprechen.

= Im ZVB Einkaufsinnenstadt Haldensleben ohne Verkaufsfldchenbegren-
zung¥

= Die Verkaufsfldche der zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Randsortimente ist auf max.10 % der Gesamtverkaufsfléche eines
Vorhabens zu begrenzen - eine weitere Begrenzung der Randsortimente
kann im konkreten Einzelfall unter Bericksichtigung moglicher absatzwirt-
schaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter Bericksichti-
gung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

= Deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsorti-
ment.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment kdénnen grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raum-
ordnerische Ziele nicht dagegensprechen.

Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung auf die zentralen Versor-
gungsbereiche sowie den Sonderstandort ratsam, um Angebote aus Kundensicht
attraktiv rdumlich zu bindeln und eine Dispersion des Einzelhandelsstandortge-
fUges, auch im Interesse der Standortsicherung fir Handwerksbetriebe sowie Be-
triebe des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwir-
ken.

Um Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment an Sonderstandorten erfolgreich etablieren zu
kénnen, ist h&dufig ein Angebot an zentrenrelevanten und/oder zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten notwendig. Die zentrenrelevanten und zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind in diesen Betrieben nur als
Randsortimente3® zuldssig, wenn sie auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsfla-
che je Betrieb begrenzt sind. Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrele-
vanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollte im
konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und
stadtebaulicher Auswirkungen und unter BeriUcksichtigung der landesplaneri-
schen Vorgaben getroffen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mébel-
markten, Berufsbekleidung als Randsortiment in Baumdrkten, nicht jedoch Beklei-
dung generell oder Unterhaltungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus
Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zent-
ralen Versorgungsbereiche vermieden.

sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Grinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsberei-
chen in Nachbarkommunen) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich werden lassen

Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.
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Leitsatz IV: Handwerkerprivileg

Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
Betrieben des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhan-
del) kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

= eine Verkaufsfldchenobergrenze von max. 10 % der Gesamtnutzfldche, je-
doch héchstens 800 m? nicht Uberschreitet.

Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung
moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter
Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst
sich im Ubrigen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Haldensleben kinftig effizient zu be-
antworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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7 Schlusswort

Die Stadt Haldensleben verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur
Uber die Notwendigkeit fir eine Stdrkung der vorhandenen Standorte, insbeson-
dere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versorgungsaufga-
ben. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts wurden Entwick-
lungsempfehlungen und kiinftige Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente In-
strumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der
Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzepts durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fUr die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu beriUcksichtigenden sonstigen stadtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre groBtmaogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (vgl. Abbildung 41).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steuerung

Vertiefende

stadtebauliche Analyse »
Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt
(z. B. Positionierungsstrategie)

Umsetzung in der Bauleitplanung/
Genehmigungspraxis

Citymanagement
Stadtebauliche Aktive
MaBnahmen Wirtschaftsférderung

§ 9 Abs. 2a BauGB

Anpassung Bauleitpléne

Abwehr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Aktivierende MaBBnahmen bei
Gewerbetreibendenund Immobilieneigentiimern

T
| svmmszemacs |
| ArposungBouisitplane |

O Weitere Schritte

Abbildung 41: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem AnknUpfungspunkte fir neue grof3e wie auch kleinere Entwicklungsvorha-
ben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fUr Detailkonzepte zu einzel-
nen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fir prozess-
begleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobi-
lieneigentimer in die MafBhnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere kann das
Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Weiterentwicklung der
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Innenstadt bieten, die sich stdrker gegenUber Konkurrenzstandorten (insbeson-
dere benachbarte Stddte) sowie dem Online-Handel positionieren sollte. Eine ent-
sprechende Positionierungsstrategie ist als umsetzungsorientierter Folgebau-
stein und in starker inhaltlicher VerknUpfung mit diesem Konzept zu empfehlen.
Hier bieten sich verschiedene Themen einer ,Offline-Strategie” an, die vertiefende
Bausteine wie u. a. ein Markenkonzept, einen Nutzungsqualitdtscheck, einen Po-
tenzialfinder, eine Offline-Strategie, eine Quartiersprofilierung oder ein Image-
konzept enthalten.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept — inkl. einer
flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaB alle fUnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 14: Sortimentsliste fur die Stadt Haldensleben (Langfassung)

. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Briefmarken und Minzen aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
und -mUnzen)
BUcher 47.61 Einzelhandel mit Bichern
47.79.2 Antiquariate
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingerdten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehor
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwésche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche)
Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstédnden anderweitig nicht genannt)
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
Sicht-/Sonnenschutz) zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdasche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche und Einzel-
handel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen o. 4.)
KUnstler- und Bastelbedarf aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinstler- und Bastelbedarf)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln,
arbeiten sowie Meterware fir Beklei- handelsfertig aufgemachte N&ah-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlUsse
dung und Wdsche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fUr Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)
Medizinische und orthopd&dische Ge- 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopd&dischen Artikeln
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Geré&ten und Software
nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerd&ten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie KUnstler- und Bastelbedarf)
ParfUmerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Campingartikeln und Anglerbedarf)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-

handel mit Anglerbedarf)
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(Fortsetzung von Tabelle 14)

, , Nr. Wz .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Wohneinrichtungsbedarf (ohne M6- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah- ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
men/Kunstgegenstdnde und -minzen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-

handel mit Postern)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, SGdmereien und Dingemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

Reformwaren)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fir den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbel&gen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)
Bettwaren/Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken u. a.
Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)
Campingartikel (ohne Campingmé- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmobel) (daraus NUR:
bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)
ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgerdaten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
Erotikartikel aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)
Gartenartikel (ohne Gartenmdbel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fUr den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fUr den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
hoér) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)
Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmé&beln
mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmaobeln)
Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, SGdmereien und Dingemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)
Teppiche (ohne Teppichbdden) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und L&ufern)
Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-
gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzept der Stadt Haldensleben als nicht kritisch gese-
hen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar-
und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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