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Vorbemerkung

Die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Biiro Erfurt, erhielt im Mai
2004 von der Stadt Haldensleben den Auftrag zur Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes
fiir den Einzelhandel in der Stadt. Die Untersuchung soll unter Beriicksichtigung der gegen-
wartigen Einzelhandelssituation und der Wettbewerbskonstellation im Einzugsgebiet der
Stadt qualifizierte Empfehlungen fiir eine markt- und stddtebaulich vertrdgliche Entwicklung
der Wirtschaftsgruppen Einzelhandel und Ladenhandwerk bereitstellen.

Die Datengrundlage fiir die im Rahmen der Untersuchung zu behandelnden Aufgabenstellun-
gen wurden durch eine differenzierte Bewertung des Angebotes mittels einer Primarerhebung
im Juni 2004 sowie durch umfangreiche sekundirstatistische Auswertungen gewonnen. Im
Einzelnen werden folgende Aufgabenstellungen beleuchtet:

- Beschreibung und Bewertung des Wirtschaftsstandortes Stadt Haldensleben und
Darstellung der Entwicklungsperspektiven auf Basis eines Starken- / Schwéchen-
Profils.

- Darlegung der Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel in Haldensleben bis
zum Jahr 2010 vor dem Hintergrund allgemeiner Entwicklungstendenzen im Einzel-
handel und den voraussichtlichen Verdnderungen auf der Nachfrageseite (z.B. Be-

volkerungsdynamik, Kaufkraftentwicklung, Verbraucherverhalten).

- Vergleichende Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Haldensleben unter

Zugrundelegung quantitativer und qualitativer Kriterien.

- Erarbeitung von Empfehlungen fiir eine markt- und stddtebaulich vertrdgliche Ein-
zelhandelsentwicklung in Haldensleben unter besonderer Bertlicksichtigung der Etab-

lierung eines innerstidtischen Einkaufszentrums.

- Erarbeitung von Empfehlungen zur Stirkung der zentralortlichen Versorgungsfunk-
tionen Haldenslebens und dem Ausbau der Wettbewerbsposition innerhalb des Ein-

zugsgebietes.

Neben aktuellen Daten aus der Primérerhebung standen der GMA zahlreiche Veroffentli-
chungen des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt, des Statistischen Bundesamtes
Wiesbaden und der Stadt Haldensleben zur Verfiigung. Dariiber hinaus konnte die GMA auf
Erkenntnisse eigener Publikationen zur Einzelhandelsstruktur im Raum Magdeburg zuriick-

greifen. Das in der Analyse verwendete Zahlenmaterial wurde einer Validitétsiiberpriifung



unterzogen. Samtliche Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem

Wissen erhoben, aufbereitet und ausgewertet.

Dieser Bericht dient zur Entscheidungsvorbereitung und Entscheidungsfindung in der Stadt
Haldensleben. Eine Vervielfiltigung der Untersuchung bedarf der schriftlichen Zustimmung

des Auftraggebers. Die Weitergabe der Analyse an nichtberechtigte Dritte ist nicht gestattet.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH
Biuro Erfurt

Erfurt, im Dezember 2004
BR / sku /web
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| AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Haldensleben zéhlt ca. 20.450 Einwohner und ist von der Landesplanung als
Mittelzentrum eingestuft. Aufgrund der zentralortlichen Wertigkeit hat die Stadt fiir ihre
eigene Bevolkerung und fiir das dazugehdrige Umland eine entsprechende Versorgungs-

funktion zu erfillen.

Derzeit bestehen in der Stadt Planungen fiir die Errichtung eines innerstddtischen Ein-
kaufszentrums (EKZ) am Standort des ehemaligen Roland-Kaufhauses. Die Etablierung
eines Frequenzbringers erscheint vor dem Hintergrund der iiberwiegend kleinfldchigen
Angebotsstrukturen in der Hauptgeschiftslage erforderlich, um den Versorgungsstandort
Haldensleben langfristig erfolgreich im regionalen Wettbewerb zu profilieren. Weiterhin
besteht eine Planung zur Neuansiedlung eines Lebensmittel-Discounters ebenfalls in der

Innenstadt.

Vor dem Hintergrund der genannten Projekte hat die Stadt Haldensleben ein Einzelhan-
delsentwicklungsgutachten in Auftrag gegeben. Darin soll eine Gesamtbewertung der
Wirtschaftsgruppe Einzelhandel in Haldensleben durchgefiihrt werden, vor deren Hinter-
grund dann die o.g. Planungen dezidiert zu bewerten sind. Die Ergebnisse der Untersu-
chung sollen einerseits zur Qualifizierung der Stadtentwicklungsplanungen im Bereich des
Einzelhandels, andererseits auch akquisitorischen Zwecken dienen, d.h. die Kontaktauf-

nahme mit Investoren und Betrieben erleichtern.

Die Untersuchung des Wirtschaftsstandortes Haldensleben und der Wirtschaftsgruppen

Einzelhandel und Ladenhandwerk umfasst folgende Teilaspekte:

- Beschreibung und Bewertung des Wirtschaftsstandortes Haldensleben.

- Erarbeitung eines Stirken- / Schwichen-Profils des Wirtschaftsstandortes Hal-

densleben und darauf aufbauend Darstellung von Entwicklungsperspektiven.
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Darstellung des Untersuchungsraumes (Stadt Haldensleben und Umland) nach
demografischen und 6konomischen Aspekten und unter Beachtung der zentralort-

lichen Gliederung.

Abgrenzung und Gliederung des Einzugsgebietes der Stadt Haldensleben und

Berechnung des Kaufkraftpotenzials in den Zonen des Einzugsgebietes.

Prognose der Kaufkraftentwicklung innerhalb des Einzugsgebietes fiir das Jahr

2010.

Erfassung des Bestandes im Einzelhandel und Ladenhandwerk (u.a. Lage, Ver-
kaufsflache, Betriebsfliche) innerhalb abgegrenzter Einkaufslagen und Bewertung

des Angebotes nach quantitativen und qualitativen Kriterien.

Vergleichende Bewertung der Einzelhandelssituation in Haldensleben mit ausge-
wéhlten Stiddten dhnlicher Grole und zentralortliche Bedeutung, auf Basis von

Ausstattungskennziffern und speziellen Betriebskennzahlen.

Berechnung der Brutto-Jahresumsétze des Einzelhandels und Ladenhandwerks

nach Hauptwarengruppen und Darstellung der Kauftkraftbewegungen.

Prognose des okonomischen und stddtebaulich vertrdglichen Einzelhandelsfli-
chenbedarfs fiir das Jahr 2010 und Erarbeitung von Empfehlungen zur rdumlichen

Verteilung auf Standortlagen.

Ausarbeitung stddtebaulicher und absatzpolitischer Maflnahmen fiir den Einzel-
handelsstandort Haldensleben unter Beachtung der zentralortlichen Versorgungs-

bedeutung.

Ermittlung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Vertraglichkeit
eines innerstidtischen Einkaufszentrums in Haldensleben (u.a. Verkaufsflichen-
dimensionierung, standortfaktorielle Bewertung, Marktgebiet, Umsatz, Umsatz-

umverteilungseftekte).
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- Darstellung und Bewertung des Ansiedlungsvorhabens aus dem Lebensmitteldis-
countbereich und Priifung der stiddtebaulichen Vertriglichkeit des Projektes (u.a.

Umsatzumverteilungseffekte).

- Ergebniszusammenfassung in Form eines Handlungskonzeptes, mit Nennung von
Oberzielen, Teilzielen und Mafinahmen, Angaben zu den wichtigsten Handlungs-
tragern und einer Definition wesentlicher Ansatzpunkte fiir die zukiinftige Han-

dels- und Stadtentwicklung.

Der Untersuchungshorizont der Analyse erstreckt sich bis zum Jahr 2010 und ist somit
mittelfristig angelegt. Innerhalb des genannten Zeitraumes sollte eine Umsetzung der Emp-

fehlungen angestrebt werden.
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1 WIRTSCHAFTSSTANDORT HALDENSLEBEN

Die Wirtschaftsstruktur in der Stadt Haldensleben sowie die Entwicklungsperspektiven des
Wirtschaftsstandortes insgesamt bilden den Rahmen, in dem auch der Versorgungsstandort
Haldensleben zu bewerten ist. Zur Analyse der Haldenslebener Wirtschaftsstruktur und —

entwicklung wurde dabei auf unterschiedliche Datenquellen zuriickgegriffen:

- Publikationen des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden, und des Statistischen
Landesamtes Sachsen-Anhalt

- Daten der Bundesagentur fiir Arbeit, Bezirk Magdeburg

- Angaben der Stadtverwaltung Haldensleben.

In Ergénzung zu den sekundirstatistischen Informationen wurden Erkenntnisse aus Ge-

sprachen mit der Wirtschaftsforderung der Stadt Haldensleben sowie durch Standortbege-

hungen in die Analyse einbezogen.

1. Betriebliche Standortfaktoren

Standortentscheidungen der Wirtschaft beruhen auf einer Vielzahl unterschiedlicher Fakto-
ren, werden jedoch immer beeinflusst von den funktionalen Erfordernissen der Unterneh-
men. Grundlegende Bedeutung besitzen in diesem Zusammenhang die harten und weichen

Standortfaktoren einer Stadt'.

Die GMA hat unter Zugrundelegung von Erfahrungen aus zahlreichen Wirtschaftsstruktur-
untersuchungen und Unternehmensbefragungen einen Katalog von harten und weichen
Standortfaktoren entwickelt, der zur grundsitzlichen Beurteilung der Standortqualititen
und damit auch der Stadt Haldensleben geeignet erscheint. Unter Beriicksichtigung der
Zielsetzung vorliegender Untersuchung ist es hierbei entscheidend, die aktuelle Standortsi-
tuation in Haldensleben mit den Standortanforderungen der Unternehmen abzugleichen

und iibereinstimmende Faktoren zu identifizieren. Diese Aussage gilt fiir

Das Image von Stiadten wird vorwiegend durch die weichen Standortfaktoren bestimmt.
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- bereits ansissige Betriebe, die dadurch langfristig an den Standort Haldensleben
gebunden werden sollen
- fiir Existenzgriinder und ansiedlungsinteressierte Betriebe, die fiir den Standort

Haldensleben akquiriert werden sollen.

Im Zusammenhang mit der Gestaltung des Standortes ist zu berlicksichtigen, dass Haldens-
leben in einem harten Wettbewerb mit anderen Kommunen steht, die sich ebenfalls positiv
positionieren mochten. Im Falle Haldenslebens ist diese Standortkonkurrenz sogar als un-
gewOhnlich hoch einzuschitzen, da insbesondere das Oberzentrum Magdeburg als auch
andere Stadte und Gemeinden in der Region iiber ein groBes Potenzial an Gewerbeflichen

verfiigen.

Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass nicht fiir alle Branchen bzw. Wirtschaftszwei-
ge die gleichen Standortfaktoren von gleicher Bedeutung sind. So sind heute z.B. kleinere
Dienstleister im IT-Bereich eher standortunabhingig, wihrend z.B. im Bereich der Logis-
tik eine gute Anbindung an das Verkehrsnetz (u.a. Bundesautobahnen) von hoher Bedeu-
tung ist. Des weiteren spielen nicht nur objektivierbare Standortfaktoren, sondern auch die
subjektiven Einstellungen des Entscheiders bei der Standortwahl eine nicht zu unterschit-

zende Rolle.

Zusammengefasst konnen folgende harte Standortfaktoren benannt werden:

- Anbindung an das nationale und internationale Verkehrsnetz (Strafle, Schiene,
Wasserstra3en und Flughédfen)

- Néhe zu Beschaffungs- und Absatzmirkten

- Agglomerationsvorteile durch Nihe zu ergdnzenden Betrieben bzw. Betrieben der
gleichen Branche (Klasterbildung)

- Verfligbarkeit von Gewerbefldchen sowie Preise fiir Gewerbeflachen

- OPNV-Anbindung

- Gewerbesteuerniveau / Gewerbesteuerhebesatz

- Verfiigbarkeit von qualifizierten Arbeitskriften fiir die jeweilige Branche

- Lohnniveau

- Preise fiir Wohnland und Kommunalleistungen.
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Als wesentliche weiche Standortfaktoren konnen zusammengefasst Folgende genannt wer-

den:

- Umweltqualitét

- naturrdumliche Qualitét

- Dienstleistungsangebot

- Kultur-, Freizeit- und Sportangebot

- Kooperation mit Stadtverwaltung / Férderung durch die 6ffentliche Hand.

2. Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt der Stadt Haldensleben

Nachfolgende Angaben zur Wirtschaftsstruktur und zum Arbeitsmarkt in Haldensleben
beruhen in erster Linie auf einer sekundirstatistischen Auswertung, wobei jedoch hinsicht-
lich der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten Daten der Agentur fiir Arbeit bzw. des
Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt nur in zusammengefasster Form zur Verfiigung
standen. Eingeschrinkt wurde die Datenbasis weiterhin durch die Tatsache, dass nur weni-
ge ausgewdhlte okonomische Kennziffern fiir die Stadt Haldenslebens selbst ausgewiesen

sind.

Die Stadt Haldensleben ist traditionell ein Standort der Metallverarbeitung, der kerami-
schen Industrie sowie der Nahrungsmittelherstellung. Auch nach 1990 haben sich Teile der
alten Wirtschaftsstruktur erhalten, so ist die Stadt nach wie vor ein wichtiger Standort der
Keramikindustrie und der Metallverarbeitung, insbesondere im Bereich der Automobilzu-

lieferung.

Insgesamt verfiigt die Stadt heute iiber 1.400 Arbeitgeber und 10.600 Arbeitsplitze (sozi-
alversicherungspflichtig Beschiftigte). Die wichtigsten Branchen der gewerblichen Wirt-
schaft in der Stadt sind derzeit':

- Versandhandel ca. 2.400 Beschiftigte

- Autozulieferindustrie ca. 500 Beschiftigte

Angaben der Stadtverwaltung Haldensleben.
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- Handwerksbetriebe ca. 400 Beschiftigte
- Keramikindustrie ca. 320 Beschiftigte
- Glasindustrie ca. 300 Beschiftigte
- Bauwirtschaft ca. 250 Beschiftigte
- Logistikunternehmen ca. 200 Beschiftigte.

Die wichtigsten Arbeitgeber in der Stadt Haldensleben sind im gewerblichen Bereich:

- Ottoversand, Versandzentrum Haldensleben ca. 2.400 Beschiftigte
- KERAMAG,

Keramische Werke Haldensleben GmbH ca. 320 Beschiftigte
- Euroglas GmbH & Co. KG ca. 300 Beschiftigte
- IFA Maschinenbau ca. 200 Beschiftigte
- ASM Automobil-System-Montagen GmbH ca. 200 Beschiftigte.

Die Bedeutung des produzierenden Gewerbes auch fiir die Stadt Haldensleben macht ein
Blick auf die Erwerbstitigkeit im Ohrekreis deutlich. Ein Vergleich zwischen den Er-
werbstétigen im Ohrekreis aus dem Jahre 2002 mit denen des Regierungsbezirkes Magde-
burg zeigt, dass zwar auch im Ohrekreis und damit in der Kreisstadt Haldensleben ein ho-
her Tertidrisierungsgrad erreicht wurde, jedoch das produzierende Gewerbe mit ca. 31 %
Anteil an den Erwerbstétigen liber dem Anteil im gesamten Regierungsbezirk Magdeburg
(= ca. 26 %) liegt. Somit verfiigt der Ohrekreis iiber eine relativ breite produzierende Basis
(vgl. Abb. 1).

Die Bedeutung des Arbeitsstandortes Haldensleben insgesamt wird an der Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten in Haldensleben deutlich. Ende 2003 waren rd.
10.620 Beschiftigte am Arbeitsort in Haldensleben gemeldet'. Die sozialversicherungs-
pflichtig Beschiftigten am Wohnort betrugen hingegen zum Ende des Jahres 2003 ca.
7.770 Personen. Die hohe Arbeitszentralitit von Haldensleben verdeutlicht der positive
Pendlersaldo”. 3.547 Auspendlern stehen 6.398 Einpendler gegeniiber, so dass sich ein

Einpendleriiberschuss von 2.851 Personen errechnet.

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: Dezember 2003.
Pendlersaldo = Einpendler abziiglich Auspendler.
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Anteil der Wirtschaftsbereiche an den
Erwerbstatigen im Ohrekreis 2002

5%

B Land- und Forstwirtschaft

Quelle: Statistischen Landesamt Produzierendes Gewerbe

Sachsen-Anhalt O Dienstleistungsbereiche

Abb. 1

Ein Indikator fiir die Wirtschaftsentwicklung in Haldensleben in den vergangenen Jahren
ist das Verhéltnis von Gewerbean- zu Gewerbeabmeldungen. Lagen die Gewerbeanmel-
dungen bis 1998 noch iiber den Abmeldungen, so kehrte sich der Trend in den Jahren 1999
bis 2002 um, wobei jedoch bei negativer Tendenz im Jahr 2000 und 2001 ein ausgegliche-

ner Saldo festzustellen war.

Ein Vergleich mit der Entwicklung im Regierungsbezirk Magdeburg zeigt, das Haldensle-
ben im Trend des Regierungsbezirkes liegt, jedoch eine hohere Schwankung aufweist. Ab
dem Jahr 2003 war dann wieder ein positiver Gewerbesaldo feststellbar, was jedoch nicht
unbedingt auf eine positive konjunkturelle Entwicklung zuriickzufiihren ist, sondern auf
arbeitsmarktpolitische MafBlnahmen, wie z.B. die Griindung von Ich-AGs. Diesbeziiglich
bleibt abzuwarten, ob sich diese Entwicklung in den kommenden Jahren als tragfahig er-

weist.
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Gewerbean- und -abmeldungen in der
Stadt Haldensleben 1996 - 2003
250 ~
_ 200 -
g 150 -
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1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Jahr
Quelle: Sadverwaltung O Gewerbeabmeldungen B Gewerbeanmeldungen

Abb. 2

Diese Einschitzung wird durch einen Vergleich mit der Entwicklung der Arbeitslosenquo-
te der Jahre 1997 bis 2003 gestiitzt (vgl. Abb. 3). Sank die Arbeitslosenquote bis 2002 auf
unter ca. 14,5 %, so stieg sie im Jahr 2003 wieder iiber diesen Wert. Im Juni 2004 lag die
Arbeitslosenquote im Bereich der Geschéftsstelle Haldensleben aktuell bei ca. 14,1 % und
wies damit im gesamten Bezirk der Agentur fiir Arbeit, Magdeburg, den niedrigsten Wert

auf. Allerdings ist im Jahresvergleich ein leichter Anstieg um ca. 0,2 % festzustellen.
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Arbeitslosenquote 1997 bis 2003 im Bereich der GST
Haldensleben im Jahresdurchschnitt
- Anteil an allen zivilen Erwerbspersonen -

15,5 4

15 -
14,5 -
A
13,5 - ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Quote in %

Jahr
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Bezirk Magdeburg B Arbeitslo SeanOte
Abb. 3
3. Gewerbeflachenangebot im Stadtgebiet Haldensleben

Derzeit existieren im Stadtgebiet von Haldensleben drei groBere Gewerbegebiete: Zu-
ndchst ist das Gewerbegebiet Haldensleben-Ost mit ca. 150 ha am 0Ostlichen Rand des
Stadtgebietes zu nennen. Es befindet sich im Schnittpunkt der B 71 und B 245 und ist da-
mit sehr gut an den motorisierten Verkehr angeschlossen. Dariiber hinaus bestehen zumin-
dest fiir Teilgrundstiicke im siidlichen Bereich des Gewerbegebietes-Ost auch Anbindun-
gen an den Schienenverkehr, da es direkt von der Bahnlinie Magdeburg — Haldensleben —
Wolfsburg tangiert wird. Es bestehen z.Zt. jedoch keine weiteren Expansionsmoglichkei-

ten, da das Gewerbegebiet bereits zu 100 % ausgelastet ist.

Als zweiter wesentlicher Standort des Gewerbes in Haldensleben ist das Sondergebiet Ha-
fen mit ca. 47,5 ha zu nennen. Derzeit ist das Sondergebiet Hafen zu 20 % ausgelastet, so
dass noch ca. 38 ha fiir Gewerbeansiedlungen zur Verfiigung stehen. Neben einem An-
schluss an das StraBBen- und Schienennetz besteht hier auch ein direkter Anschluss an den

Mittellandkanal. Der Hafen verfiigt iiber Umschlageinrichtungen u.a. fiir Container-, Mas-

10



GMAJ

sen- und Stiickgutfracht. Durch die direkte Anbindung an alle wesentlichen Verkehrstriager
verfiigt das Sondergebiet Hafen ebenso wie das Gewerbegebiet-Ost iiber eine hohe Ver-

kehrsgunst.

Ca. 4,5 km o6stlich des Stadtzentrums von Haldensleben befindet sich im Ortsteil Wedrin-
gen das bereits genehmigte Gewerbegebiet Wedringen-Siid. Es liegt zwischen der B 71
sowie dem Mittellandkanal bzw. der Bahnstrecke Magdeburg — Haldensleben — Wolfsburg.
Insgesamt stehen hier 20 ha Gewerbefldchen zur Verfligung, die beliebig geteilt werden
konnen. Das Gewerbegebiet ist genchmigt und jederzeit bei Interesse erschliefbar'. Durch
die Lage unmittelbar an der B 71 sowie an der Bahnstrecke besteht eine sehr gute Ver-
kehrsanbindung an beide Verkehrstriager. Das Sondergebiet Hafen befindet sich in ca. 3 km

Entfernung, so dass noch eine gute Anbindung an den Mittellandkanal gegeben ist.

Fasst man die Standortbedingungen der drei wesentlichen Gewerbegebiete zusammen, so
ist zu konstatieren, dass diese durch ihre gute, verkehrsgiinstige Lage und durch bestehen-
de Agglomerationseffekte zu den bestehenden Betrieben, v.a. fiir das produzierende Ge-
werbe und das Handwerk, geeignet sind. Fiir groflere Logistikunternehmen erscheint aller-

dings die Eignung eingeschrinkt, da kein direkter Autobahnanschluss besteht.
Im Einzelnen konnen die Gewerbegebiete in Haldensleben wie folgt bewertet werden:

Gewerbegebiet-Ost

Positive Standortfaktoren

- gute Anbindung an Straf3e und Schiene / Ndhe zum Hafen

- giinstige Lage an Hauptverkehrsachsen

- Flachen 1. T. von Hauptverkehrsachsen gut sichtbar und damit hohe Werbewirksam-
keit

—  Nahe zur Kernstadt und damit zum Konsumenten

- namhafte Betriebe aus Handel, Dienstleistung und Industrie bereits angesiedelt und

damit Agglomerationseffekte in diesen Wirtschaftsbereichen

Der rechtskréftige Bebauungsplan fiir das Gewerbegebiet Wedringen-Siid vom 06.09.2002 befin-
det sich derzeit gemaf Beschluss vom 25.03.2004 im Verfahren zur 1. Anderung.
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Negative Standortfaktoren

- keine Flichen mehr verfiigbar'.

Aufgrund der Standortbedingungen ist das Gewerbegebiet-Ost v. a. fiir folgende Nutzun-

gen geeignet:

- Einzelhandel (nicht-innenstadtrelevante Warengruppen)?, z. B. Baumarkt

- Autohandel / Kfz-Handwerk / Tankstellen

- Handwerk

- Gewerbe mit Agglomerationsvorteilen zum Betriebsbestand / bestehenden Branchen

- unternehmensnahe Dienstleistungen.

Sondergebiet Hafen

Positive Standortfaktoren

- hohe Verkehrsgunst durch gute Anbindung an Strafle und Schiene sowie sehr gute
Anbindung an Binnenwasserstral3e

- Umschlagsmoglichkeiten fiir Container-, Massen- und Stiickgutfracht

- Néhe zur Kernstadt und damit zum Konsumenten

- Agglomerationseffekte zum Betriebsbestand, z. B. Giiterverkehrsbewerbe / Trans-
portgewerbe, Baugewerbe und Industrie

- Flachenverfiigbarkeit

Negative Standortfaktoren

- Fehlen eines direkten Autobahnanschlusses.

Aufgrund der Standortbedingungen ist das Sondergebiet Hafen v. a. fiir folgende Nutzun-

gen geeignet:

- spezialisierte Giiterverkehrs- und Logistikbetriebe, z. B. Containerdienste

Lt. Stadt Haldensleben. Die Eignung fiir unterschiedliche Nutzungen bezieht sich vor diesem
Hintergrund v.a. auf Nachfolgenutzungen.
2 Vgl. Kapitel VII.
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- Logistikunternehmen ohne gréferen Flichenbedarf

- produzierendes Gewerbe und Industriebetriebe mit erhohtem Bedarf an Grundgiitern
fiir die Produktion

- spezielle Handelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Warengruppen (z. B. Bau-
stofthandel)

- Dienstleistungs- und Handelsbetriebe, die auf Konsumentennihe angewiesen sind.

Gewerbegebiet Wedringen-Sud

Positive Standortfaktoren
- gute Anbindung an Strafle und Schiene
- sofortige und flexible Flichenverfiigbarkeit

- in Teilen Sichtlage zur Hauptverkehrsachse und damit Werbewirksamkeit

Negative Standortfaktoren
- Entfernung zur Kernstadt
- bisher keine Betriebe angesiedelt

- keine direkte Autobahnanbindung.

Aufgrund der Standortbedingungen ist das Gewerbegebiet Wedringen-Siid v. a. fiir folgen-

de Nutzungen geeignet:

- produzierendes Gewerbe / Industrie
- Logistikunternehmen mit groBerem Flachenbedarf
- Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe ohne Bedarf einer groeren Konsumentena-

he.

4. Verkehrliche Erschlielung

Die Wirtschaftsregion Magdeburg ist {iber die A 2 Dortmund — Hannover — Berlin und die
A 14 Dresden — Halle — Magdeburg an das Bundesfernstralennetz sehr gut angebunden.
Perspektivisch wird sich die Erreichbarkeit durch den geplanten Weiterbau der A 14 Rich-
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tung Schwerin / Hamburg noch verbessern. Hieran wird auch die Stadt Haldensleben ten-
denziell partizipieren. Allerdings wird weder das neue Gewerbegebiet in Wedringen noch

die Stadt selbst zukiinftig direkt an der Autobahn liegen.

Derzeit besteht ein Anschluss an die A 2 iiber die B 245 Haldensleben — Halberstadt an der
Autobahnanschlussstelle Eilsleben und die B 71 Magdeburg — Haldensleben — Gardelegen
— Salzwedel an das bestehende Autobahnende der A 14 bei Dahlenwarsleben. Im Zuge der
geplanten Weiterfithrung der A 14 Richtung Norden wird die Uberregionale Erreichbar-
keit perspektivisch noch leicht verbessert, wobei jedoch anzumerken ist, dass eine generel-
le Verbesserung des Standortfaktors Erreichbarkeit fiir den motorisierten Verkehr zur Au-

tobahn durch die Entfernung nicht zu erwarten ist.

Die regionale StraBenanbindung der Stadt Haldensleben kann bereits heute als gut be-
zeichnet werden. Die BundesstraBen B 71 und B 245 schneiden das Stadtgebiet und binden
alle wesentlichen Gewerbe- und Industriestandorte an das regionale StraBlennetz an. Er-
ginzt werden die Bundesstralen durch die LandesstraBen L 24 und L 42, die ebenfalls

Hauptverteilerfunktionen iibernehmen.

Zwar verfligt das Oberzentrum Magdeburg iiber einen Flughafen, dieser wird jedoch in
erster Linie von Geschéftsfliegern angesteuert. Die nidchsten {iberregionalen bzw. interna-
tionalen Flughédfen befinden sich in der Berlin-Tegel, Hannover-Langenhagen und Halle-

Leipzig und sind jeweils etwa in eineinhalb Fahrstunden Entfernung gelegen.

Neben der Anbindung an das iiberregionale Stralennetz verfiigt Haldensleben auch iiber
einen Anschluss an das Schienennetz. Die Stadt liegt an der Verbindung Magdeburg —
Haldensleben — Wolfsburg und verfiigt somit iiber eine direkte Anbindung an das benach-
barte Oberzentrum. Sowohl das Sondergebiet Hafen in der Stadt als auch das Gewerbege-
biet-Ost sind an die Bahnlinie angeschlossen. Fiir das genehmigte und in ErschlieBung
befindliche Gewerbegebiet in Wedringen besteht prinzipiell die Mdglichkeit einer Anbin-

dung an das Schienennetz.
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Durch die Lage am Mittellandkanal, einer der wichtigsten Ost-West-Bundeswasserstral3en,
und das Sondergebiet Hafen mit Umschlagemdglichkeiten im Massen, Stiickgut- und Con-

tainerbereich wird die Erreichbarkeit des Wirtschaftsstandortes Haldensleben abgerundet.

Auch im Bereich des OPNV sind in Haldensleben gute Standortbedingungen gegeben.
Nahezu das gesamte Stadtgebiet wird von regionalen und stidtischen Buslinien erschlos-
sen, so dass eine gute Anbindung der Gewerbegebiete an die regionalen Verkehrstrager des

OPNV zu bescheinigen ist.

Insgesamt kann die regionale Verkehrsanbindung per Strafle, Schiene und auf dem Was-
serwege als gut bezeichnet werden, jedoch ist die liberregionale Verkehrsanbindung per

Stra3e durch die Entfernung zu bestehenden A 2 bzw. zur geplanten A 14 nicht optimal.

5. Infrastruktur

Entsprechend der raumordnerischen Einstufung der Stadt Haldensleben als Mittelzentrum
verfiigt die Stadt {iber eine ausreichende Grundversorgung an kommunaler Infrastruktur

(Stadtverwaltungen, Schulen, Arzte, Apotheken, Post, Kreditinstitute, Busanbindung).

Die wichtigsten Infrastruktureinrichtungen konzentrieren sich auf die Kernstadt von Hal-
densleben, wo sich insbesondere der Schwerpunkt der Aus- und Weiterbildungseinrichtun-
gen befindet. Neben den allgemeinbildenden Schulen (Grundschule, Sekundarschule,
Gymnasium) befinden sich hier auch die berufsbildenden Schulen des Ohrekreises, die
Fachschule fiir Agrarwirtschaft sowie die Kreisvolkshochschule Ohrekreis. Die Infrastruk-
tur im schulischen Bereich wird erginzt durch eine Schule fiir Lernbehinderte und geistig
Behinderte. Grundschulen befinden sich zudem in den Ortsteilen Hundisburg, Haldensle-
ben-Siid und Uthmdden. Dariiber hinaus befinden sich sowohl in den Ortsteilen als auch in

der Kernstadt mehrere Kindertagesstétten.

Die von der zustandigen IHK Magdeburg angebotenen Weiterbildungslehrgénge, Seminare
und Informationsveranstaltungen finden allerdings tiberwiegend in Magdeburg statt. Fiir

die Handwerksbetriebe im Ohrekreis ist ebenfalls die Handwerkskammer in Magdeburg
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zustidndig, die in Magdeburg auch ein Berufsbildungszentrum bzw. Akademie der Hand-

werkskammer betreibt.

Im Umkreis von ca. 100 km liegen zudem insgesamt 11 Hochschulen, wobei auf Grund der
rdumlichen Nihe die Fachhochschule Magdeburg sowie die Universitit Magdeburg die
hochste Bedeutung fiir Haldensleben haben. Des weiteren befinden sich im zuvor genann-
ten Umkreis die Fachhochschule Braunschweig / Wolfenbiittel, die Fachhochschule Harz
in Wernigerode, die Fachhochschule Anhalt in Koéthen, die Fachschule Hildesheim sowie
die Universitdt Hildesheim, die Hochschule fiir Kunst und Design in Halle sowie die Mar-
tin-Luther-Universitidt Halle-Wittenberg, die Technische Universitit Clausthal und die
Fachhochschule Brandenburg.

Unternehmensnahe Dienstleistungen (Rechtsanwilte, Steuerberater, Hauptstellen von Kre-
ditinstituten usw.) sind iiberwiegend vorhanden. Die Beratung und Verwaltung der Kam-
mern findet dagegen nur am jeweiligen Hauptsitz sowie an den Geschiftsstellen, die aller-

dings alle auBlerhalb Haldenslebens zu suchen sind, statt.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass in Haldensleben eine gute soziale Infrastruktur
vorhanden ist. Dagegen sind hoherwertige Aus- und Weiterbildungseinrichtungen nicht in
der Stadt angesiedelt. Ebenso liickenhaft ist die Versorgung mit wirtschaftsunterstiitzenden

Einrichtungen vor Ort.

6. Weiche Standortfaktoren

Unter den sog. ,,weichen* Standortfaktoren sind solche Kriterien zusammen zu fassen, die
indirekt die Qualitét der Wirtschaftsregion aus unternehmerischer Sicht bestimmen. Hierzu
gehdren zum einen die Wohn-, Lebens- und Naturqualitidten sowie das Innen- und Aul3en-
Image der Wirtschaftsregion, die u. a. die Zahl der hier lebenden Arbeitskrifte beeinflusst.
Zum anderen konnen vorhandene Unterstiitzungsorganisationen fiir die Wirtschaft sowie
funktionierende Strukturen der regionalen Zusammenarbeit der Unternehmen untereinan-

der (= Netzwerke) die unternehmerische Existenz erheblich erleichtern.
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Durch die reizvolle Lage bietet die Stadt Haldensleben eine gute Erholungs- und Freizeit-
infrastruktur und damit ein attraktives Wohnumfeld fiir Unternehmer und Arbeitskréfte.
Hierzu tragen in erster Linie die vielfaltigen Moglichkeiten flir naturnahe Freizeitaktivita-
ten (Wandern, Fahrradfahren und Wassersport)' bei. Zahlreiche Vereine ergénzen die Frei-

zeitangebote. Ein Sport-, Erlebnis- und Wellnessbad (Rolli-Bad) besteht ebenfalls.

Wesentlich zur Umwelt- und Wohnqualitdt des Standortes Haldensleben tragt die Lage an
der Colbitz-Letzlinger-Heide, dem Dromling, dem Ohrebruch und des Flechtlinger Hohen-
zuges bei. Die Colbitz-Letzlinger-Heide ist das groBte, unbewohnte Gebiet in Deutschland,
das u. a. den groBten, geschlossenen Lindenwaldbestand Europas beherbergt. Der nordlich
von Haldensleben gelegene Dromling ist ein bedeutendes Binnenlandfeuchtgebiet, das als
Naturpark ausgewiesen ist. Grof3e Teile dieser Landschaft stehen unter Naturschutz. Tou-
ristisches Potenzial bieten dariiber hinaus auch Baudenkmailer, wie z. B. das Schloss Hun-
disburg oder das Jagdschloss Letzlingen und die ,,Strale der Romanik®, an der Haldensle-

ben liegt.

Ferner ist die Existenz einer etablierten stidtischen Wirtschaftsforderung positiv zu bewer-
ten, die durch die Wirtschaftsforderung des Ohrekreises sowie auf regionaler Ebene durch

Aktivitdten im Rahmen der stindigen Regionalkonferenz Magdeburg ergénzt wird.

Auf regionaler Ebene existieren dariiber hinaus Netzwerke, die eine verstirkte Zusammen-
arbeit der Unternehmen in der Region zum Ziel haben, insbesondere sind hier zu nennen:
REPHYNA Phytopharmak, Nahrungserginzungsmittel Magdeburg, InnoMED — Netzwerk
fiir innovative Technologien in der Medizin — Magdeburg, NinA Naturstoff-Innovations-
netzwerk Altmark-Gardelegen und MAHREG automotiv, als Initiative der Sachsen-Anhalt

Automotive e.V.

Daruber hinaus existieren in der Stadt Haldensleben neben dem Verein Initiative Haldens-

Leben-dig e.V. noch Gesprichsrunden mit den 7 grofiten Arbeitgebern der Stadt.

In Haldensleben besteht am Mittellandkanal auch ein Sportboothafen.
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Im Bereich der kulturellen Infrastruktur ist in der Stadt der Alsteinklub in der Gerikestral3e
zu nennen, der eine Spannbreite von Chansons {iber klassische Solisten bis zum Kammer-
theater anbietet und dariiber hinaus auch ein Forum fiir die Bildenden Kiinste darstellt.
Uber die Stadtgrenzen hinaus bedeutend sind die Veranstaltungen im Schloss Hundisburg,
hier insbesondere die seit 1993 stattfindenden internationalen Sommer-Musikakademien
Schloss Hundisburg. Abgerundet wird das kulturelle Angebot durch eine Bibliothek sowie
durch das Bickereimuseum, das Schulmuseum Hundisburg sowie durch das Museum Hal-
densleben, das u.a. eine stindige Ausstellung zu Leben und Werk der Briider Grimm um-

fasst.

Uber ein sehr gutes Angebot verfiigt die Stadt auch im Bereich der Gesundheitsinfrastruk-
tur, dessen Kernstiick das Ohrekreis-Klinikum mit insgesamt 440 Planbetten und 11 Fach-
abteilungen darstellt. Ergéinzend sind in der Stadt Fachmediziner nahezu aller Fachrichtun-

gen angesiedelt, die v.a. im Arztehaus in der GerikestraBe rdumlich zusammengefasst sind.

Fasst man die Betrachtung zu den weichen Standortfaktoren zusammen, so bleibt festzu-
stellen, dass die Stadt insgesamt iiber eine gute Bewertung bei den weichen Standortfakto-
ren verfligt. Alle wesentlichen Bereiche werden fiir eine Stadt mit der Funktion eines Mit-

telzentrums abgedeckt.
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i STARKEN-SCHWACHEN-PROFIL DES WIRTSCHAFTSSTANDORTES
HALDENSLEBEN

1. Starken des Wirtschaftsstandortes Haldensleben

In der Zusammenfassung der vorangegangenen Kapitel sind folgende Eigenschaften des

Wirtschaftsstandortes Haldensleben als besondere Stiarken hervorzuheben:

- Die relativ hohe Beschéftigungsintensitit im produzierenden und verarbeitenden
Gewerbe, sowohl in Grof3- als auch in Kleinunternehmen.

- Die zentrale Lage in Mitteleuropa und die gute infrastrukturelle Ausstattung im
Verdichtungsraum Magdeburg.

- Die Néhe zu wichtigen Absatzmirkten, z.B. in der Automobilindustrie, insbeson-
dere im Raum Wolfsburg (Volkswagen-Werk).

- Eine etablierte Wirtschaftsforderung und eine wirtschaftsfreundliche Verwaltung.

- Die Verfiigbarkeit groferer, zusammenhéngender Gewerbeflichen mit guter inf-
rastruktureller Erschlieung.

- Relativ niedrige Flachenpreise fiir erschlossene Gewerbefldchen und damit grund-
satzlich gute Standortbedingungen fiir Produktion und Logistik.

- Wirtschaftsstruktur bestehend aus GroB- und Kleinbetrieben mit renommierten
Dienstleistungs- und Industriebetrieben, die z.T. eine iiberregionale Absatzorien-
tierung aufweisen (z.B. Euroglas, KERAMAG, Otto-Versand).

- Ein attraktives Umland (Dromling, Colbitz-Letzlinger-Heide) mit hohem naturbe-
zogenen Freizeitwert sowie ein liberregional interessantes, kulturelles Angebot
(Schlof3 Hundisburg).

- Eine umfassende Schulversorgung sowie die Versorgung im Bereich Gesund-

heitswesen (Klinik).
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2. Schwachen des Wirtschaftsstandortes Haldensleben

Als Ergebnis der Standortanalyse und der Priifung der Rahmenbedingungen sind folgende

wesentlichen Schwichen der Stadt Haldensleben als Wirtschaftsstandort auszumachen:

- Hoher Beschéftigtenanteil in wenigen GrofB3betrieben, die von auflerhalb Haldens-
lebens gesteuert werden.

- Geringer Verwaltungs- und Dienstleistungsbesatz auch in den Bestandsbetrieben.

- Geringer Besatz des Technologiesektors und wachstumsstarker Unternehmensbe-
reiche und damit einhergehend eine geringe F & E-Intensitit.

- Der Arbeitsmarkt ist gepriagt von einem Mangel an qualifizierten Arbeitskréften,
was sich ebenfalls in einem geringen Anteil von hochqualifizierten Beschéaftigten
im Forschungs- und Entwicklungsbereich in den Bestandsunternehmen wieder-
spiegelt.

- Die Wirtschaftsstruktur ist insgesamt von wenig ausgepragten Branchen- und
Industrieclustern gepragt.

- Die Erreichbarkeit Haldenslebens wird auch perspektivisch durch das Fehlen ei-
ner direkten Autobahnanbindung, insbesondere im Logistikbereich, eingeschrinkt
bleiben.

- Der Aktionsradius der stiadtischen Wirtschaftsforderung ist durch die gegebenen
finanziellen Mdéglichkeiten eingeschriankt, d.h. z.B. kénnen aufwendige Mailing-
Aktionen kaum durchgefiihrt werden.

- Die Weiterbildungsmafinahmen im Bereich der Kammern (Industrie- und Han-
delskammer und Handwerkskammer) finden auBerhalb der Stadt Haldensleben
statt. In Haldensleben selber existieren keine Moglichkeiten der qualifizierten be-
ruflichen Weiterbildung.

- Die neugeschaffenen Gewerbefldchen in Wedringen weisen eine groBBere Entfer-
nung zur Kernstadt auf und treffen auf ein groBes regionales Gewerbefldchenan-
gebot in der Region Magdeburg. Ein wesentlicher Nachteil insbesondere im Lo-

gistiksektor ist dabei der fehlende direkte Autobahnanschluss der Flachen.
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In der nachfolgenden Ubersicht 1 sind die wesentlichen Stirken und Schwichen zusam-

mengefasst.

Ubersicht 1: Stiarken-Schwichen-Profil der Stadt Haldensleben

Starken Schwachen
Arbeitsmarkt / Beschaftigung
+ positive Beschaftigungssituation im regiona- | _ Abhingigkeit von wenigen GroBbetrieben
len Vergleich
+ hohe Beschiftigtenintensitit im produzieren- | - Mangel an qualifizierten Arbeitskréften
den und verarbeitenden Gewerbe
o ) o ) - geringer Dienstleistungsbesatz, auch in den
+ relativ pledrlge Arbeitslosigkeit im regionalen Bestandsbetrieben
Vergleich
+ positiver Gewerbesaldo - geringer Anteil von Hochqualifizierten und
Beschiftigen im F & E-Bereich
Lage / verkehrliche Erreichbarkeit
+ zentrale Lage in Mitteleuropa - auch perspektivisch kein direkter Autobahn-
+ Nihe zum Verdichtungsraum Magdeburg anschluss
+ Anschluss an Bundeswasserstralle, Hafenum- | _ kein ICE-Halt, kein DB-Schwerlastkran
schlag (auch Container)
+ gute lokale Verkehrssituation per Straf3e
+ Néhe zu Agglomerations- und Ballungsrau-
men (Hannover, Berlin, Hamburg)
Wirtschaftsforderung
+ etablierte, stidtische Wirtschaftsforderung i, eingeschrinkte finanzielle Mdglichkeiten
+ zielgruppenorientierte Vermarktungsaktivita- o
ten des Wirtschaftsstandortes - WeiterbildungsmaBnahmen kaum vorhanden
+ wirtschaftsfreundliche Verwaltung
+ gezielte Ansiedlungsakquisition
Gewerbeflachen
+ groBere zusammenhingende Flachen verfiig- | - Neue Gewerbefldchen in groBerer Entfernung
bar zur Kernstadt
+ neuwertige Gewerbeflachen tiberwiegend - GroBes regionales Gewerbefldchenangebot
ohne Altlasten und Industriebrachen
+ infrastrukturell gut erschlossene Gewerbege- | - Gewerbefléchen ohne direkten Autobahn-
biete anschluss
Industriegebiete ausgewiesen
niedrige Flachenpreise
gute Standortbedingungen fiir Produktion und
Handwerk
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Ubersicht 1: Stirken-Schwichen-Profil der Stadt Haldensleben (Forts.)

Stéarken Schwachen
Wirtschaftsstruktur
+ renommierte Dienstleistungs- und Industriebe- | - wenig ausgeprigte Branchen- und Industrie-
triebe vorhanden cluster
+ i.T. iiberregionale Absatzorientierung - geringer Besatz des Technologiesektors und

wachstumsstarker Unternehmensbereiche
- geringe F & E-Intensitét

- Entscheidungskompetenzen / Unternehmens-
zentralen liberwiegend auf3erhalb

Weiche Standortfaktoren

+ attraktives Umland, hoher naturbezogener - fehlende hochwertige Bildungseinrichtungen,
Freizeitwert Hochschulen

+ attraktives kulturelles Programm (Schlof
Hundisburg)

+ umfassende Schulversorgung

+ Versorgung im Bereich Gesundheitswesen
(Klinik)

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2004

Als konzeptionelle Schlussfolgerungen aus der Wirtschaftsstrukturanalyse und dem daraus
abgeleiteten Stirken-Schwichen-Profil sind folgende zentrale Ansatzpunkte fiir die Wirt-

schaftspolitik und Wirtschaftsférderung in Haldensleben zu definieren:

- Bestandspflege der ansdssigen Unternehmen, insbesondere der Betriebe des pro-

duzierenden und verarbeitenden Sektors und des Dienstleistungssektors.

- Starkung des Forschungs- und Entwicklungsbereiches und Initiierung von Wei-
terbildungsmalnahmen in Anlehnung an die Bediirfnisse der bestehenden Unter-
nehmen. Eine wesentliche Aufgabe der Wirtschaftsforderung in der Stadt Hal-
densleben sieht die GMA in einer intensiven Information der Unternehmer und
Geschiftsfiihrer liber die zukiinftig angebotenen bzw. bestehenden Betreuungs-

und Beratungsleistungen der stiddtischen Wirtschaftsforderung.

22




GMAJ

- Forderung von Existenzgriindungen, vornehmlich in den vorstehend genannten

Bereichen; Verbesserung des Griindungsklimas
- Selektive Ansiedlungsakquisition von Unternehmen aus technologieorientierten,

innovativen Bereichen unter Beriicksichtigung und Nutzung von Kontakten beste-

hender Betriebe und Branchen.

4. Empfehlungen zur Ansiedlungsakquisition

Wie in den vorigen Analyseteilen ausgefiihrt bilden in erster Linie Betriebe des produzie-
renden und verarbeitenden Gewerbes eine mogliche Wachstumsbasis fiir die Wirtschaft in
Haldensleben. Diese miissen jedoch durch entsprechende unternehmensnahe Dienstleister
sowie Forschung- und Entwicklungsunternehmen unterstiitzt werden. Eine besondere Be-
deutung kommt Betrieben der High-Tech-Giiter-Industrie und der Konsumgiiter-Industrie
zu. Daher sollten solche Technologien in den Mittelpunkt der Ansiedlungsakquisition ge-

stellt werden.

Die Auswahl geeigneter Zielgruppen fiir ein Standortmarketing im Gebiet der Stadt Hal-
densleben kann auf Basis einer Portfolio-Betrachtung vorgenommen werden (vgl. Abb. 4).
Die Selektion erfolgt dabei in Form einer Potenzialbetrachtung verschiedener Branchen
und Technologien sowie eines Abgleichs der betrieblichen Standortvoraussetzungen mit

der Situation am Wirtschaftsstandort Haldensleben und in der Wirtschaftsregion:

1. Branchen und Technologien, die in Haldensleben giinstige Standortbedingungen
vorfinden und gleichzeitig ein hohes Entwicklungspotenzial besitzen, sind die

zentrale Zielgruppe der Standortakquisition.

2. Branchen und Technologien mit hohem Entwicklungspotenzial, die in Haldensle-
ben relativ ungiinstige Standortvoraussetzungen finden, sind von nachgeordneter
Bedeutung. Eine Ansiedlung kann hier nur nach Schaffung der notwendigen

standortlichen Voraussetzungen gelingen.

23



GMAJ

3. Branchen und Technologien mit geringem Entwicklungspotenzial, die in der

Wirtschaftsregion auf giinstige Standortbedingungen treffen, haben fiir die aktive

Standortakquisition ebenfalls nachrangige Bedeutung.

4. Branchen und Technologien mit niedrigem Entwicklungspotenzial und nicht er-

fiillbaren Standortbedingungen sind in den Akquisitionsbemiihungen zu vernach-

lassigen.

Zielgruppenportfolio fur die Ansiedlungsakquisition

Potenzial

Standortbedingungen
glinstig ungiinstig
1. 2.
hoch ++ (+)
3. 4.
niedrig (+) -

Quelle: GMA-Darstellung

Abb. 4

Zur Bestimmung des Entwicklungspotenzials von Branchen und Technologien fiir die An-

siedlungsakquisition in Haldensleben wurden einzelne Wirtschaftszweige von der GMA

beziiglich ihrer Wachstums- und Expansionsdynamik, Beschiftigungsintensitdt und Bedeu-

tung fiir die regionale Wirtschaftsstruktur eingeschétzt. Die Ergebnisse der Betrachtungen

sind in Tabelle 1 dargestellt. Im Interesse der Ubersichtlichkeit wurde keine Gewichtung

der Einzelkriterien vorgenommen, sondern eine vereinfachte Prasentationsform gewéhlt.
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Tabelle 1: Entwicklungspotenziale verschiedener Branchen des produzierenden und
verarbeitenden Gewerbes

Branchen

Potenzial hinsichtlich Férderung von

Wachstum

Beschifti-
gung

Struktur-
verbesse-
rung

Umweltver-
traglichkeit

Potenzial
gesamt

Nahrungs- und Genussmittel

A

A

A

Druck, Vervielfiltigung

A

Kunststoffverarbeitung

Ledererzeugung, -
verarbeitung

<

Textilverarbeitung

Bekleidungsgewerbe

EDV-Gerite, Bliromaschinen

Musikinstrumente, Spiel-,
Sportwaren

> |>|a 4 « |||

Glas

Maschinenbau

StraBBenfahrzeugbau

Luft- und Raumfahrzeugbau

Elektrotechnik

Feinmechanik, Optik, Uhren

Chemische Industrie

Holzgewinnung

Papier-, Pappeerzeugung

Papier-, Pappeverarbeitung

Holzverarbeitung

Gummiverarbeitung

Eisenschaffende Industrie

NE-Metallerzeugung

GieBereien

d(d|d(q]|o > |o |0 g0 0 0o |0 4 4 €4« 4« [P«

Ziehereien, Kaltwalzwerke,
Mechanik

SR IR IR IR IERERE IR IR I 2l dl gl dl 4R I gl 4l g/

Stahlverformung

Stahl-, Leichtmetallbau

e

Eisen-, Blech-, Metallwaren

LR IR

(AR IR IR IR IR IR IR IEBI SERERERE NI 21 B I 2B I Gl 2B IR TR |

Gewinnung und Verarbei-
tung von Steinen und Erden

SR IR I SRR IR IR IR H 2l 2l JERLRERI gI 28 1l gk

|

<4 |[d{<4|4| <« [ qq(q4q|P|>|dqe>|>>|e > 4 > > 4q«q «

Mineral6lverarbeitung

v

v

v
v

4| «

A =hohes Potential e = durchschnittliches Potenzial

V = geringes Potenzial

Quelle: Gesamtdeutsche Wachstumsprognose ,,Energiereport 2010, Internationaler High-Tech-Report,
Spektrum der Wissenschaft ,,Schliisseltechnologie®, GMA-Standortforschung
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Folgende Wirtschaftsbereiche konnten in der Potenzialbewertung als besonders entwick-

lungsdynamisch identifiziert werden:

- Nahrungs- und Genussmittelindustrie
- EDV-Gerite, Bliromaschinen

- Musikinstrumente, Spiel-, Sportwaren
- Maschinenbau

- Luft- und Raumfahrzeugbau

- Elektrotechnik

- Papier-, Pappeverarbeitung.

Die vorstehende Potenzialbewertung von Branchen kann indes nur einen ersten Anhalts-
punkt fiir mogliche Schwerpunktsetzungen des Standortmarketing durch die Stadt Hal-

densleben liefern.

Der technische Fortschritt und die 6konomischen Entwicklungsperspektiven werden zu-
nehmend durch Querschnittstechnologien bestimmt, die nicht mehr in das traditionelle
Branchenraster einzupassen sind. Daher wurden diese Technologien in einem zweiten Ar-

beitsschritt auf ihre langfristigen Wachstumspotenziale untersucht (siche Tabelle 2).

Es zeigt sich hierbei, dass praktisch alle Querschnittstechnologien zur Zeit Expansionsten-
denzen aufweisen. Die Entwicklungsdynamik ist jedoch in einigen Spezialsegmenten be-

sonders stark ausgeprégt. Dies betrifft vor allem die Bereiche

Informationstechnologie und Multimedia
Umwelttechnik

Energietechnik

Mikroelektronik

Mikromechanik

Software-Engineering

Mess- und Regeltechnik
Verkehrstechnik und Telematik.

26



GMAJ

Tabelle 2: Entwicklungspotenziale verschiedener Querschnittstechnolo-
gien
Technologie Wachstumspotenzial
Automationstechnik A
Telekommunikation A
Informationstechnologie, Multimedia AA
Neue Werkstoffe, Oberflaichentechnologie A
Biotechnologie A
Umwelttechnik AA
Energietechnik AA
Lebensmitteltechnologie A
Mikroelektronik AA
Mikromechanik AA
Sensortechnik A
Opto-Elektronik A
Software-Entwicklung AA
Materialfluss A
Mess- und Regeltechnik AA
Biiroautomation A
Verkehrstechnik, Telematik AA

A = hohes Potential, A A =besonders hohes Potential

Quelle: Gesamtdeutsche Wachstumsprognose ,,Energiereport 2010%, Internationaler High-Tech-
Report, Spektrum der Wissenschaft ,,Schliisseltechnologie®, GMA-Standortforschung

Im Ergebnis der Potenzialbetrachtung von Branchen und Querschnittstechnologien er-

scheinen unter Beriicksichtigung der speziellen Standortbedingungen und der vorhandenen

Ansatzpunkte in der lokalen und regionalen Wirtschaftsstruktur die in Tabelle 3 dargestell-

ten Betriebstypen und Wirtschaftszweige fiir eine selektive Ansiedlungsakquisition beson-

ders geeignet.
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Tabelle 3: Zielgruppenauswabhl fiir die Standortakquisition

Technologien Branche

Lebensmitteltechnologie _
Nahrungs- und Genussmittel

Biotechnologie

Mikroelektronik

Mess- und Regeltechnik Maschinenbau

Mikro-Mechanik

Opto - Elektronik

Mikroelektronik Elektrotechnik

Telekommunikation

Quelle: GMA-Zusammenstellung

Insbesondere Ansiedlungen in den Bereichen Maschinenbau und Elektrotechnik finden bei

den vorhandenen Betrieben Ansatzpunkte in der Stadt vor.

Gezielte MarketingmafBBnahmen der Wirtschaftsforderung sollten in den ausgewaihlten
Querschnittstechnologien und Branchen insbesondere auf kleinere mittlere Unternehmen

abzielen, die sich noch in jiingeren Stadien des Produktzyklus befinden.
Zu den wesentlichen Marketingmafnahmen sind zu zéhlen:

- Entwicklung einer Broschiire bzw. eines Faltblatts mit speziellen Informationen,
die besonders auf die Bediirfnisse der o. g. Branchen und Technologien abzielen

- Pressemitteilungen und Textbeitrdge in Fachpublikationen der betreffenden Bran-
chen

- Veroffentlichungen in Medien mit multiplikatorischer Wirkung (Regionalpresse,
IHK-Zeitschriften, Handelsblatt, Wirtschaftswoche etc.)

- Direct-Mailing von Betrieben aus den definierten Zielgruppen'

Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Zielgruppenansprache ist eine Datenbank mit potenziellen Adres-
saten, welche entweder in Eigenregie der Wirtschaftsforderung oder durch professionelle Adressver-
mittler erstellt werden kann. Hierbei sind nicht nur die Unternehmen zu erfassen sondern auch die ent-
scheidungsbefugten Ansprechpartner auf der Ebene der Betriebsleitungen.
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- Einspeisung des 6konomischen Standortprofils der Wirtschaftsstandortes in das
Internet unter Angabe von ansdssigen Branchen, Betrieben sowie interaktiver An-
frage- und Kontaktmoglichkeiten zur Wirtschafsforderung der Stadt Haldensle-
ben.

- Durchfiihrung von Einzelveranstaltungen, Unternehmerforen oder Wirtschaftsta-
gen, die besonders auf die Bediirfnisse dieser Branchen eingehen (in Kooperation
mit der Wirtschaftsforderung, den Kammern sowie engagierten Unternehmen aus

dhnlichen Branchen).

Im erweiterten Sinne gehort zur Vorbereitung der direkten Kontaktaufnahme mit den an-
siedlungsinteressierten Unternehmen auch die Bereithaltung von Grundlageninformationen

iiber den Wirtschaftsstandort, wie etwa

- Angaben zur Wirtschaftsstruktur in Haldensleben mit speziellen Hinweisen zum
Tatigkeits- bzw. Produktionsspektrum von Unternehmen, die als Kooperations-
partner fiir den Adressaten in Frage kommen

- Daten zur Qualifikationsstruktur des Arbeitsmarktes und zum Lohnniveau

- Angaben zum Standortprofil, unter Nennung von Preisen fiir Gewerbefldchen
bzw. Biiroobjekten

- Hinweise zu Forderprogrammen, die in Haldensleben anwendbar sind

- Hinweise auf Forschungs- und Entwicklungspotenziale in Betrieben oder Institu-

tionen.

Die Vielzahl unterschiedlicher Funktionen und Anforderungen charakterisiert die Wirt-
schaftsférderung als klassische Querschnittaufgabe, die eines professionellen Projekt-
managements bedarf. GroBe Bedeutung kommt dabei ressortiibergreifenden Abstim-
mungsverfahren zwischen den mit Wirtschaftsforderungsfragen beschiftigten Dezernenten
und Amtsleitern bei. In vielen Kommunen hat sich hierbei die Bildung eines sog. Wirt-
schaftsforderungsbeirates bewihrt, in dem z. B. die Leiter der Wirtschafts- und Baudezer-
nate sowie Amtsleiter aus den Bereichen Wirtschaftsforderung, Stadtplanung, Verkehr und
Tourismus einzubinden sind. Bei speziellen Abstimmungsthemen kdnnen selbstversténd-
lich auch weitere Mitglieder der Stadtverwaltung hinzugezogen werden. Im AuBlenverhalt-
nis liegt die Hauptaufgabe der Wirtschaftsforderung in der Initiierung von Public Private
Partnerships. Dies bedingt von Seiten des Amtes die Pflege eines Kommunikationsaustau-

sches mit den Unternehmen.
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v RAHMENBEDINUNGEN DES EINZELHANDELS

Die iiberortliche Verkehrsanbindung, die wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Rahmen-
bedingungen sowie die Lage zu konkurrierenden Zentren beeinflussen entscheidend die
Entwicklungsperspektiven der Stadt Haldensleben als Versorgungsstandort. Mit Blickrich-
tung auf die speziell zu untersuchenden Wirtschaftsgruppen des Einzelhandels und Laden-
handwerks werden deshalb nachfolgend die relevanten soziookonomischen Strukturdaten

der Stadt dargestellt.

1. Siedlungsstruktur und Einwohner

Die Kernstadt von Haldensleben ist in mehrere Teilbereiche gegliedert. Strukturpriagend
hierbei sind zum einen der Verlauf des Mittellandkanals, der Ohre sowie der Eisenbahnli-
nie, die parallel zum Mittellandkanal verlduft. Im geographischen Zentrum der Kernstadt
liegt die geschlossene, historische Altstadt, die von der Stadtmauer umringt wird. Die Alt-
stadt ist von Wohnbereichen umgeben, an die sich im Osten und Siiden das Gewerbege-
biet-Ost sowie das Hafengebiet zwischen Bahnlinie und Mittellandkanal angliedert. Siid-
lich des Mittellandkanals befinden sich das Wohngebiet ,,Siiplinger Berg®™ sowie der eben-
falls noch zur Kernstadt gehorende Ortsteil Haldensleben-Siid. Wihrend es sich bei dem
Ortsteil Haldensleben-Siid um ein historisch gewachsenen Ortsteil handelt, ist das Wohn-
gebiet ,,Siiplinger Berg* liberwiegend durch Plattenbauten geprégt.

Dariiber hinaus gehdren zur Stadt Haldensleben, die nordlich der Kernstadt gelegenen
Stadtteile Uthmodden und Satuelle und die stidlich bzw. siiddstlich gelegenen Ortsteile
Hundisburg und Wedringen. Mit ca. 18.374 Einwohnern liegt der Bevolkerungsschwer-
punkt in der Kernstadt. Das Einwohnerauftkommen in den Ortsteilen Hundisburg, Satuelle,

Uthmdden und Wedringen weist folgendes Verteilungsmuster auf':

- Ortsteil Hundisburg : ca. 1.047 Einwohner
- Ortsteil Satuelle : ca. 487 Einwohner
- Ortsteil Uthmdden : ca. 580 Einwohner
- Ortsteil Wedringen : ca. 613 Einwohner.

! Quelle: Stadt Haldensleben, Biirgerbiiro, Stand: 11.08.2004.
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Seit 1995 ist ein Riickgang der Bevdlkerung in Haldensleben zu konstatieren. Bis 2003

sank die Zahl der Einwohner um ca. 6,0 %!,

Tabelle 4: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Haldensleben 1995 — 2003

Veranderung zum Vorjahr

Jahr Einwohner

in %
1995 21.755 ---
1996 21.538 -1,0
1997 21.347 -0,9
1998 21.209 -0,6
1999 21.070 -0,7
2000 20.871 -0,9
2001 20.830 -0,2
2002 20.598 -1,1
2003 20.448 -0,7

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; Stand jeweils 31.12.; Gebietsstand 2003

Auf Personen unter 18 Jahren entfallen dabei ca. 15,2 % der Gesamtbevdlkerung, auf Per-
sonen von 18 bis unter 35 Jahren ca. 20,6 % und von 35 bis unter 60 Jahren ca. 37,6 %.
Die Personen von 60 und mehr Jahren vereinigen ca. 26,6 % auf sich. Damit liegt Haldens-
leben bei den unter 18-Jdhrigen leicht {iber dem Landesdurchschnitt (= ca. 15,1 %). Glei-
ches gilt fiir die Bevdlkerungsgruppe im erwerbsfiahigen Alter mit ca. 58,2 % (Landes-
durchschnitt = ca. 57,5 %). Hingegen liegt der Anteil der Personen mit 60 und mehr Jahren
unter dem Landesdurchschnitt (= ca. 27,4 %). Somit ist zusammengefasst zu konstatieren,
dass Haldensleben iiber eine leicht giinstigere Bevolkerungsstruktur als das Land Sachsen-

Anbhalt verfiigt.

Die Einkaufsinnenstadt befindet sich im geographischen Zentrum des Stadtgebietes von
Haldensleben. Sie umfasst neben dem historischen Stadtkern auch den siidwestlichen Be-
reich der Hagenstra3e bis zur Einmiindung Gerikestralle (B 245) (vgl. Karte 2). Hier liegt

auch die Hauptgeschéftslage, die sich entlang der Hagenstrale erstreckt. Sie beginnt am

Der Bevolkerungsriickgang im Land Sachsen-Anhalt betrug im gleichen Zeitraum dagegen
ca.— 7,9 %.
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Markt im Nordosten und endet an der Einmiindung der Gerikestra3e im Stidwesten. Zwi-

schen Markt und Hagentorplatz ist die Hagenstraf3e als Fullgdngerzone ausgebildet.

Unter Beriicksichtigung des Geschiftsbesatzes sowie des Kundenlaufs, kann die Hauptge-

schiftslage in drei Lagen unterschiedlicher Wertigkeit untergliedert werden:

- als la-Lage kann der Bereich zwischen Holzmarktstrale / Groperstrale und Ha-
gentorplatz charakterisiert werden. Hier befindet sich auf beiden Straflenseiten ein
durchgiingiger Geschiftsbesatz sowie kein Leerstand'. Zudem weist ein groBer
Teil des hier angesiedelten Geschéftsbesatzes einen modernen und marktgerech-

ten Aullenauftritt auf.

- nordostlich und stidwestlich der la-Lage schlieBen sich 1b-Lagen an. Im siid-
westlichen Abschnitt weist die Hagenstral3e auf der siidlichen Seite zwar auch ei-
nen durchaus wertigen Geschiftsbesatz auf und verfiigt mit der Hagenpassage, ei-
nem innerstiddtischen Einkaufszentrum, {iber einen Magneten in der Innenstadt,
jedoch ist zwischen Hagentorplatz und der Hagenpassage kein durchgingiger Ge-
schiftsbesatz festzustellen. Dariiber hinaus befinden sich auf der ndrdlichen Stra-
Benseite keine Einzelhandelsgeschifte, so dass eine Bewertung dieses Abschnittes
als a-Lage nicht mehr mdglich ist. Der norddstliche Abschnitt der Hagenstralle
zwischen Groperstrale / Holzmarktstrale und Magdeburger Strale / Markt weist
zwar einen nahezu durchgingigen Geschéftsbesatz auf beiden Strafenseiten auf,
jedoch befindet sich hier bereits der angesprochene Leerstand und ein groBer Teil
der Betriebe ist eher dem niedrigpreisigem Genre zuzuordnen, d.h. es sind hier be-

reits sog. trading-down-Effekte erkennbar.

- Als 1c-Lage kann der Bereich Magdeburger Stralle / Markt sowie Stendaler Stra-
Be / Markt, charakterisiert werden, da hier die Passantenfrequenz deutlich unter

der der Hagenstral3e liegt.

! Stand Juni 2004.
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Neben der Hauptgeschiftslage sind in der Innenstadt noch in der Biilstringer Strafle, der
HolzmarktstraBBe und der Lange Strafe vereinzelt Einzelhandelsbetriebe festzustellen. Hier
wird die Handelsfunktion jedoch bereits von Wohnungen und Dienstleistungsnutzung un-
terbrochen bzw. iiberlagert, so dass sich keine geschlossenen Schaufensterfronten mehr
ausgebildet haben. Dariiber hinaus sind in diesem Bereich auch zahlreiche Leerstinde zu

konstatieren.

Wihrend der innerstddtische Handel, mit Ausnahme der Betriebe in der Hagenpassage
tiberwiegend kleine bis mittlere Betriebsgroflen aufweist, sind im Gewerbegebiet-Ost (u.a.
Bauklotz, RUMA und Aldi') mit dem EKZ Ohre-Park (u.a. Kaufland, Deichmann, Takko)
und Hagebau groB3flichige Einzelhandelsbetriebe mit gesamtstidtischer und tiberdrtlicher
Bedeutung entstanden. Weitere groBflachige Einzelhandelsbetriebe befinden sich im An-
schluss an das Gewerbegebiet-Ost an der Gerikestrale (u.a. Jawoll, Déanisches Bettenlager)

(vgl. Karte 4).

Ebenfalls von gesamtstiddtischer und iiberortlicher Bedeutung ist das EKZ Marktkauf am
Ginseanger, nordlich der Einkaufsinnenstadt. Hier sind neben einem kleineren Elektro-
fachmarkt ein Verbrauchermarkt der Fa. Marktkauf (inkl. Getrdnkemarkt) sowie ein Aldi

Lebensmittel-Discounter angesiedelt.

Im Wohngebiet ,,Stiplinger Berg® befindet sich am Waldring / Am Nonnensprung eine
Nahversorgungslage, deren Kristallisationskerne Lebensmittelbetriebe von OptimalKauf
und ein Superspar Supermarkt sind. Ergidnzt wird diese Nahversorgungslage am Waldring
durch ein nahgelegenes Fachmarktzentrum (u.a. Thomas Philips, Schlecker, ABC-Schuhe,
Plus), welches jedoch durch die Lage an der B 245 (Haldensleber Landstraf3e) auf Auto-
kunden und damit auf ein iiber das Wohngebiet ,,Siiplinger Berg* hinaus reichendes Ein-

zugsgebiet abzielt.

! Aldi wird an einen Standort an der Magdeburger Strafle / Burgwall verlagert.
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Eine weitere Nahversorgungslage existiert in Haldensleben-Siid an der Neuhaldensleber
Strale. Um einen Penny Lebensmittel-Discounter haben sich mehrere kleinere, iiberwie-
gend auf die Nahversorgung ausgerichtete Einzelhandelsbetriebe (z.B. Getrdnkemarkt)

angesiedelt.

Im restlichen Stadtgebiet befinden sich weitere teils groBflachige Einzelhandelsbetriebe in
Streulagen. Insbesondere sind hierbei zu nennen ein Mobelmarkt in der Giintherstralle so-
wie mehrere meist kleinfldchige Einzelhandelsbetriebe an den AusfallstraBen sowie in den
Wohngebieten. AusschlieBlich kleinfldchige Nahversorgungsbetriebe existieren in den

Ortsteilen Uthmoden, Wedringen, Satuelle und Hundisburg.

In der Gesamtbetrachtung weist die Einzelhandelsstruktur in Haldensleben einen Schwer-
punkt bei autokundenorientierten, grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben auf. Das Ange-
botsspektrum besteht dabei tiberwiegend aus SB-orientierten Mérkten des unteren und
mittleren Preissegments. Demgegeniiber ist die Bedeutung der Hauptgeschéftslage, insbe-
sondere der la-Lage in der Innenstadt quantitativ nachgeordnet. Sie besteht aus zahlrei-
chen, meist kleinflichigen Fachhandelsbetrieben, welche ergidnzt werden durch einzelne
Filialisten (z.B. Rossmann, Thr Platz, Ernsting’s family, Chocolata, McPaper). Lediglich
die Hagenpassage weist mit ihren groBflaichigen Magnetbetrieben (Extra, SB-Center) eine
deutlich {iberdrtliche Magnetfunktion auf. Allerdings sind in der Hagenpassage ebenfalls

tiberwiegend Betriebe des unteren und mittleren Preisgenres angesiedelt.

2. Abgrenzung des Einzugsgebietes des Haldenslebener Einzelhandels

Die Abgrenzung des einzelhandelsbezogenen Einzugsgebietes bildet die wichtigste Vor-
aussetzung zur Ermittlung der zur Verfligung stehenden Kaufkraft. Als Einzugsgebiet wird
derjenige Raum bezeichnet, innerhalb dessen eine klare Orientierung der Verbraucher nach
Haldensleben gegeben ist. Die Intensitit von Kundenbeziehungen mit den Bewohnern des
Umlandes hédngt dabei neben der Eigenattraktivitit des Versorgungsangebotes in hohem
Mafle von der iiberdrtlichen Wettbewerbssituation sowie der verkehrlichen Erreichbarkeit
ab.

Die AuBlengrenze des Haldenslebener Einzugsgebietes wird v.a. durch die Lagebeziehung
zu anderen zentralen Orten sowie durch die Verkehrsanbindungen und die Bevolkerungs-
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dichte im Umland definiert. Eine hohe Anziehungskraft besitzt in diesem Zusammenhang
das Oberzentrum Magdeburg sowie die im Umland von Magdeburg etablierten Einkaufs-
zentren. Magdeburg verfligt an dezentralen Standorten, aber auch im Stadtzentrum, {iber
leistungsfahige GrofBiflichenbetriebe und wird seine innerstidtische Attraktivitit zukiinftig

voraussichtlich noch durch die geplante Erweiterung des Allee-Centers erhdhen.

Wesentliche Bedeutung fiir die Anbindung des Haldenslebener Marktgebietes besitzen die
Bundesstralen B 71 (Magdeburg - Haldensleben - Salzwedel) und B 245 (Haldensleben -
Halberstadt) sowie die Landesstralen 24 Richtung Calvorde bzw. Hundisburg und 42
Richtung Siiplingen. Sie erschlieBen das Einzugsgebiet weitgehend sternférmig und schaf-
fen dadurch potenziell giinstige Voraussetzungen fiir eine flichenhafte Kundenanbindung

an den Haldenslebener Einzelhandel.

Neben den vorstehend erlduterten Kriterien wurden bei der Abgrenzung der dufleren Be-
reichsgrenze und der Zonierung des Einzugsgebietes nach Intensitdtsabstufung der Kun-

denanbindung folgende Faktoren berticksichtigt:

- Die topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Raum Haldensleben,
- die Ergebnisse mehrerer GMA-Analysen im Untersuchungsraum,

- ausgewihlte Zeit- und Distanz-Werte (= Erfahrungswerte)'.

Die Ausweisung einzelner Zonen des Einzugsgebietes orientiert sich dabei in erster Linie

an den leistungsfahigen Haldenslebener Betrieben in der Kernstadt.

Aus Griinden der interkommunalen Vergleichbarkeit wurde als Zone I das Stadtgebiet von
Haldensleben festgelegt. Zone II stellt das liberdrtliche Einzugsgebiet der Stadt dar (siehe
auch Karte 5).

Die GMA hat in den neuen Bundesldndern bereits iiber 400 Einzelhandelsstrukturuntersuchungen
im Auftrag von Kommunen erarbeitet.
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Tabelle 5:  Einwohnerverteilung im Einzugsgebiet der Stadt Haldensleben 2003

Zone |
ca. 20.450 Einwohner
Stadt Haldensleben
Zone 1l
Teile des Ohrekreises und des Altmarktkrei- ca. 28.000 Einwohner

ses Salzwedel

Zonen | =11 ca. 48.450 Einwohner

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2003

Selbstversténdlich stellt die linienhafte Fixierung der AuBlenbereichsgrenze eine Abstrakti-
on dar, die keine klare Grenze im Gelinde kennzeichnet, sondern lediglich den Uber-
gangsbereich, in dem die Kundenanbindung an den Haldenslebener Einzelhandel an Inten-
sitdt deutlich verliert. Die festgelegte Linie beschreibt dariiber hinaus einen mittleren Zu-
stand, d.h. nicht alle in Haldensleben anséssigen Betriebe strahlen gleichermalen in das
Verflechtungsgebiet hinein und nicht alle Orte, die in der selben Zone liegen, sind mit glei-

cher Intensitdt an den Einzelhandelsstandort Haldensleben angebunden.

3. Erschliebares Kaufkraftvolumen

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet erschlieBbaren Nachfragepotenziale
wird speziell fir die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorge-
nommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden sowie
GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt, die auf einer intensiven Marktbeobachtung beru-

hen.

3.1 Systematik der Kaufkraftberechnung

Die Gegeniiberstellung der Nachfrage (= Kaufkraft) und des Angebotes (= Umsatztitig-
keit) erfordert eine definitorische Abgrenzung der jeweils einbezogenen Branchen und

Wirtschaftsgruppen. Zu diesem Zweck wird der Einzelhandel und das Ladenhandwerk
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nach der Periodizitit des Einkaufs in eine kurz-, mittel- und langfristige Bedarfsdeckung
differenziert. Dabei ergibt sich in Anlehnung an das von der offiziellen Handels- und Gast-

stattenzdhlung verwendete Gliederungsschema nachstehende Unterteilung:

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsdeckung

- Nahrungs- und Genussmittel verschiedener Art (einschlieBlich Metzgereien,
Béckereien, Konditoreien)

- Waren der Gesundheits- und Korperpflege

- Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf.

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsdeckung

- Biicher, Papier-, Biiro-, Schreib-, Spielwaren
- Bekleidung, Textilien

- Schuhe, Lederwaren, Sportartikel.

Uberwiegend langfristige Bedarfsdeckung

- Elektrowaren (u. a. weille und braune Ware, Ton- und Bildtridger, Lampen und
Leuchten)

- Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Mobel und Einrichtungsgegenstinde

- Heimtextilien, Raumausstattung

- Heimwerkerbedarf

- Foto, Optik, Uhren, Schmuck

- sonstige Waren (u. a. Autozubehor, Musikalien, Waffen).

3.2 Grundlagen der Kaufkraftberechung

Grundlage fiir die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen ist das
Nettosozialprodukt zu Faktorkosten, aus dem das verfiigbare Einkommen der privaten
Haushalte abgeleitet werden kann. Die Nachfrage der Konsumenten nach Waren und

Dienstleistungen errechnet sich aus dem verfiigbaren Einkommen wie folgt:
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Verfiigbares Einkommen

privater Verbrauch Ersparnis

l

Nachfrage der Konsumenten nach

W aren

Dienstleistungen
Fiir den in der vorliegenden Untersuchung im Mittelpunkt stehenden Einzelhandel konnen
die Dienstleistungen vernachléssigt werden. Von Bedeutung sind lediglich die Warenkaufe
der privaten Haushalte. Dabei ist jedoch zu beachten, dass diese sowohl in Ladengeschéf-
ten (= Ladeneinzelhandel) als auch in Nicht-Ladengeschéften (z.B. Versandhandel, e-com-

merce) wirksam werden konnen.

Nach Berechnungen der GMA liegt die einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apotheken
und Ladenhandwerk) im Jahr 2003 fiir die abgegrenzten Bedarfsgiiter in den neuen Bun-

deslidndern pro Kopf der Wohnbevdlkerung bei

ca. 4.185,-- €.
Davon entfallen auf den abgegrenzten
- kurzfristigen Bedarfsgiitersektor ca. 2.038,-- €
- mittelfristigen Bedarfsgiitersektor ca. 762,--€
- langfristigen Bedarfsgiitersektor ca. 1.385,-- €.

Unterteilt man den gesamten Bedarfsgiiterbereich in Nahrungs- und Genussmittel einer-

seits und Nichtlebensmittel andererseits, dann belaufen sich die Pro-Kopf-Ausgaben auf

- ca. 1.639,-- € fiir Nahrungs- und Genussmittel
- ca. 2.546,-- € fiir Nichtlebensmittel.
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3.3 Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet 2003

Die Stadt Haldensleben einerseits und die Gemeinden mit Anteil am Einzugsgebiet des
Haldenslebener Einzelhandels andererseits weisen unterschiedliche Kaufkraftkennziffern

auf, welche Unterschiede im regionalen Kaufkraftniveau widerspiegeln'.

Zu berlicksichtigen ist, dass der Kaufkraftkoeffizient insbesondere im Nichtlebensmittel-
sektor und bei "Luxusgiitern" zum Tragen kommt, wo hingegen er bei den Ausgaben fiir
Waren des téglichen Bedarfs (= Grundbedarf) weniger stark ins Gewicht fallt. Dieser Tat-

sache wurde durch einen leicht korrigierten Kaufkraftkoeffizienten Rechnung getragen.

Nach den in Tabelle 6 ausgewiesenen Werten belduft sich das fiir die acht Einzelhandels-

warengruppen errechnete Kaufkraftvolumen im Haldenslebener Einzugsgebiet 2003 auf
ca. 186,4 Mill. €.

Auf die Bedarfsbereiche Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk) entfie-
len davon ca. 75,6 Mill. € (= ca. 41 %) und auf Nichtlebensmittel ca. 110,8 Mill. € (= ca.
59 %). Ca. 42 % des potenziell erschlieBbaren Kaufkraftvolumens ist in Haldensleben

selbst verortet.

Kauftkraftzufliisse von auBlerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes sind nach Einschét-
zung der GMA und aufgrund der iiberortlichen Wettbewerbssituation, insbesondere durch
das Oberzentren Magdeburg, Wolfsburg und Braunschweig sowie das Mittelzentrum
Helmstedt, als gering einzuschitzen und werden v.a. von den groBflachigen Einzelhan-

delsbetrieben im Gewerbebetrieb-Ost (u.a. EKZ Ohre Park, Baumirkte) generiert.

Die Gesellschaft fiir Konsumforschung GFK Niirnberg errechnet den Kaufkraftkoeffizienten auf
der Grundlage der Steuerstatistik und weist diese fiir Landkreise sowie fiir Stddte und Gemeinden
aus. Der Kaufkraftkoeffizient fiir die Stadt Haldensleben liegt bei 85,6 und damit unter dem Bun-
desdurchschnitt (= 100). Fiir die dem Einzugsgebiet des Haldenslebener Einzelhandels zugeordne-
ten Gemeinden liegt der Kaufkraftkoeffizient zwischen 77 und 89 und damit ebenfalls unter dem
Bundesdurchschnitt.
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34 Kaufkraftprognose 2010

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens in der langfristigen Perspektive (= Jahr 2010)
steht v.a. in Abhingigkeit von der zukiinftigen Entwicklung des Ausgabeverhaltens, vom
Konjunkturverlauf und den demografischen Gegebenheiten im Untersuchungsraum. Das
der GMA-Kaufkraftprognose zugrunde liegende Szenario des Verbraucherverhaltens lasst

sich wie folgt skizzieren:

- Die Verbraucher verhalten sich fiir die Dauer des Prognosezeitraums "normal",
d.h. die GMA geht von keiner extremen Verdanderung des aktuellen Ausgabe- und

Sparverhaltens aus.

- Die Preise fiir Dienstleistungen werden insgesamt schneller steigen als die Preise
fiir Einzelhandelswaren. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil

fiir den Einzelhandel am verfiigbaren Einkommen leicht zuriickgehen.

- Speziell fiir das Einzugsgebiet' des Haldenslebener Einzelhandels werden folgen-
de Pramissen gesetzt:

o Die Bevolkerungsentwicklung verlduft im Einzugsgebiet riicklaufig, d.h. der
gegenwirtig negative Wanderungs- und Geburtensaldo wird sich innerhalb
des Prognosezeitraums fortsetzen;

. Grundlage fiir die Einschédtzung einer riickldufigen Bevdlkerungsentwick-
lung im Einzugsgebiet bildet die 2002 korrigierte 3. regionale Bevdlke-
rungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt, mit Angaben

zur voraussichtlichen Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2020.

Eine relevante Ausweitung des Haldenslebener Einzuggebietes halten wir im weiteren Zeitverlauf
flir unwahrscheinlich. Auch wenn es z.B. durch die Ansiedlung von Kundenmagnetbetrieben ge-
lingen sollte, Marktanteile von aulerhalb des abgegrenzten Einzuggebietes zu binden, werden die-
se keine zusétzlichen Flachen in Haldensleben begriinden.
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Tabelle 6: Kaufkraft nach Branchen im Einzugsgebiet des Haldenslebener Einzelhandels 2003

Gebiet - Ausgaben in Mill. € -

Branchen Zone | Zone Il Zonen | - 11
Nahrungs- und Genussmittel* 31,9 43,7 75,6
Drogerie-, Apotheken-, Sanitdtswaren 6,0 8,3 14,3
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1,3 1,4 2,7
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 39,2 53,4 92,6
Biicher, PBS”, Spiclwaren 3.3 4,2 7,5
Bekleidung, Schuhe, Sport 10,8 14,7 25.5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 14,1 18,9 33,0
Elektrowaren 6,6 9,1 15,7
Hausrat, Einrichtung, Mobel 9,3 12,6 21,9
sonstiger Einzelhandel 9,8 13,4 23,2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 25,7 35,1 60,8
Nichtlebensmittel insgesamt 47,1 63,7 110,8

79,0 107,4 186,4

Einzelhandel insgesamt

1 inkl. Lebensmittelhandwerk
2 PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet
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Auf Basis der dargestellten Pramissen wird sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in-
nerhalb des Haldenslebener Einzugsgebietes bis zum Jahr 2010 trotz des Bevolkerungs-
riickgangs nominal leicht positiv entwickeln', da dies durch die sukzessive Anpassung der

Pro-Kopf-Ausgaben sowie des regionalen Kaufkraftniveaus kompensiert werden kann.

Tabelle 7:  Einwohnerverteilung im Einzugsgebiet der Stadt Haldensleben 2010

Zone |
ca. 19.840 Einwohner
Stadt Haldensleben
Zone 1l
Teile des Ohrekreises und des Altmarktkrei- ca. 27.140 Einwohner

ses Salzwedel

Zonen | =11 ca. 46.980 Einwohner

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 3. regionalisierte Bevolkerungsprognose 2002-2020

Im Einzugsgebiet des Haldenslebener Einzelhandels kann somit im Jahr 2010 von einem
Kaufkraftvolumen von

ca. 193,8 Mill. €

ausgegangen werden. Die Einzelwerte nach Zonen und Hauptwarengruppen sind in Tabel-
le 8 dargestellt. Den Angaben der Tabelle liegt der Preisbasis des Jahres 2003 zugrunde.
Gegeniiber 2003 entspricht das zu erwartende Nachfragevolumen nominal einem Anstieg

von absolut ca. 7,4 Mill. € (= + 4,0 %).

Nominal = ohne Beriicksichtigung der Inflation.

47



GMAJ

Tabelle 8: Kaufkraft nach Branchen im Einzugsgebiet des Haldenslebener Einzelhandels 2010

Gebiet - Ausgaben in Mill. € -

Branchen Zone | Zone Il Zonen | - 11
Nahrungs- und Genussmittel* 31,5 43,2 74,7
Drogerie-, Apotheken-, Sanitdtswaren 6,4 9,0 15,4
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1,5 1,7 3,2
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 39,4 53,9 93,3
Biicher, PBS”, Spiclwaren 3,7 4,9 8,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 11,0 15,1 26,1
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 14,7 20,0 34,7
Elektrowaren 7,1 9,8 16,9
Hausrat, Einrichtung, Mobel 9.9 13,5 23,4
sonstiger Einzelhandel 10,8 14,7 25,5
Uberwiegend langfristiger Bedarf 27,8 38,0 65,8
Nichtlebensmittel insgesamt 50,4 68,7 119,1

81,9 1119 193,8

Einzelhandel insgesamt

1 inkl. Lebensmittelhandwerk
2 PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Prognose, ca.-Werte gerundet
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Exkurs

Prognoserechnung zur Erhéhung des Kaufkraftpotenzials durch Ansiedlung von
zusatzlichen Arbeitsplatzen in Haldensleben

Mit dem Gewerbegebiet Wedringen und bestehenden Gewerbeflichen im Sondergebiet-
Hafen verfiigt die Stadt Haldensleben noch tiber Entwicklungspotenziale zur Ansiedlung
weiterer Arbeitsplitze. In einer Modellrechnung sollen im Folgenden die hieraus mogli-

chen potenziellen Kaufkraftzugewinne dargestellt werden.

Zur Zeit sind in Haldensleben ca. 10.600 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte gemel-
det. Modellhaft wird von der Schaffung von 10 % zusétzlichen Arbeitspldtzen ausgegan-
gen, was absolut etwa 1.100 Arbeitspldtzen bis zum Jahr 2010 entspricht. Setzt man den
derzeitigen Einpendleranteil von ca. 60 % auf diesen Arbeitsplatzzugewinn an, so ent-

spricht dies in etwa 660 Einpendlern.

Unter Beriicksichtigung der jéhrlichen Pro-Kopf-Ausgaben ergibt sich somit ein zusétzli-
ches Kaufkraftpotenzial von ca. 2,8 Mill. € (660 Einpendler x 4.185,-- € Ver-

brauchsausgaben).

Wird fiir die zusétzliche Kaufkraft eine Bindungsquote von ca. 50 % angesetzt, so flief3t
dem Haldenslebener Einzelhandel insgesamt ein zusitzliches potenzielles Kaufkraftpoten-
zial von ca. 1,4 Mill. € zu. Unter Beriicksichtigung durchschnittlicher Flaichenproduktivita-
ten (= Umsatz je m*> VK und Jahr) errechnet sich iiberschligig eine zusétzliche Verkaufs-
fliche von ca. 700 m?. Der rechnerische Zuwachs liegt somit bei ca. 1,3 % der bestehenden
Verkaufsflache, so dass durch neue Arbeitspldtze keine wesentliche Ausweitung der Ver-

kaufsflache begriindet erscheint.
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\Y ANGEBOT IM LADENEINZELHANDEL UND LADENHANDWERK IN
DER STADT HALDENSLEBEN

Die Ausfiihrungen dieses Kapitels beschéftigen sich mit dem Einzelhandelsbesatz nach
Hauptwarengruppen in der Gesamtstadt und in abgegrenzten Standortlagen von Haldensle-
ben. Die von der GMA im Juni 2004 erhobenen Bestandsdaten machen Stirken und
Schwachstellen des Branchenmix deutlich und ermdglichen dadurch gezielte Empfehlun-

gen zur Ergidnzung und Aufwertung des bestehenden Angebotes.

1. Raumliche und sachliche Differenzierung der Bestandsdaten

Die Ausweitung der Bestandsdaten des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks erfolgt
nach rdumlichen und sachlichen Kriterien. In rdumlicher Hinsicht liegen die Bestandswerte

fiir folgende Standortlagen vor:

- Die Stadt Haldensleben insgesamt.
- Die Einkaufsinnenstadt.

- Die Neben- und Streulagen

- Die Nahversorgungslagen.

- Die autokundenorientierten Einkaufslagen.
Eine sachliche Differenzierung der Bestandswerte erfolgt
- fiir alle Einzelhandelsbranchen, ohne den Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen, Mi-

neral6lerzeugnissen und dhnlichen Waren,

- fiir das Erndhrungshandwerk (Bickereien, Metzgereien).

2. Verteilung der Einzelhandelslagen

2.1 Einzelhandel in der Gesamtstadt

Die Bestandsdaten des Einzelhandels und Ladenhandwerks in Haldensleben wurden im

Rahmen einer Totalerhebung aufgenommen. Im Untersuchungszeitraum wurden in der
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Gesamtstadt Haldensleben insgesamt 213 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhand-
werks mit einer Verkaufsflache von ca. 52.900 m? ermittelt. Davon waren

- 69 Betriebe (= ca. 32 % des Gesamtbestandes) dem Nahrungs- und Genussmittel-
sektor, mit einer Verkaufsfliche von ca. 16.860 m? (= ca. 32 % der Gesamtver-
kaufsflache) und

- 144 Betriebe (= ca. 68 % des Gesamtbestandes) dem Nichtlebensmittelsektor, mit
einer Verkaufsfliche von ca. 36.040 m? (= ca. 68 % der Gesamtverkaufsfliche)

zuzuordnen (siehe auch Tabelle 9)'.

Tabelle 9: Arbeitsstitten und Verkaufsflichen des Einzelhandels und Ladenhand-
werks in der Gesamtstadt Haldensleben 2004

. Daten Arbeitsstatten Verkaufsflache in m2
Bedarfsbereiche
Nahrungs- und Genussmittel 69 16.860
Drogerie-, Apotheken-, Sanitdtswaren 19 1.870
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 19 1.270
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 107 20.000
Biicher, PBS*, Spielwaren 8 750
Bekleidung, Schuhe, Sport 34 5.540
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 42 6.290
Elektrowaren 11 1.200
Hausrat, Einrichtung, Mobel 25 11.760
sonstiger Einzelhandel 28 13.650
Uberwiegend langfristiger Bedarf 64 26.610
Nichtlebensmittel insgesamt 144 36.040
Einzelhandel insgesamt 213 52.900
* PBS = Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren
Quelle:  GMA-Erhebungen

Von den 213 erfassten Betrieben des Einzelhandels und Ladenhandwerks entfallen 167 auf

Betriebe mit Fachgeschéftscharakter (= ca. 79 % der Betriebe), 11 Betriebe auf Lebensmit-

Die Zuordnung von Einzelbetrieben und Verkaufsflichen zu Warengruppen erfolgt auf Basis des
jeweiligen Umsatzschwerpunktes.
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telmirkte (= ca. 5 %) und ca. 35 Betriebe auf Fachmérkte oder fachmarktihnliche Be-

triebstypen (= ca. 16 %).

Dominieren bei der Anzahl der Betriebe die Fachgeschifte, so vereinigen diese jedoch
lediglich ca. 19 % der Verkaufsfliche auf sich. Hingegen verfiigen allein die Fachmaérkte
iber ca. 54 % der Verkaufsfliche. Die restliche Verkaufsflache entfallt auf groBflachige
Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels'. Der GroBteil der Fachmirkte und Lebens-
mittelmérkte ist dabei aulerhalb der Einkaufsinnenstadt angesiedelt (vgl. Kapitel V, 2.2).

2.2 Raumliche Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen nach Standortlagen

Der Einzelhandel in autokundenorientierter Lagen spielt im Verhéltnis zum Einzelhan-
del in der Gesamtstadt Haldensleben eine dominante Rolle. Zum Zeitpunkt der GMA-
Bestandserhebung wiesen Betriebe in stddtebaulich nicht integrierter oder peripherer Lage
eine Verkaufsfliche von ca. 26.570 m? auf. Dies entspricht einem Anteil von ca. 50 % an
der Gesamtstadt. Eine herausragende Bedeutung besitzen in diesem Zusammenhang das
EKZ Ohre-Park (u.a. Kaufland, Takko, Deichmann), das EKZ Marktkauf (u.a. Marktkauf,

Aldi) und die Fachmérkte und Lebensmittelmérkte im Gewerbegebiet-Ost.

Dem gegeniiber nimmt die Einkaufsinnenstadt quantitativ eine nachgeordnete Stellung
ein. Sie verfiigt insgesamt iiber eine Verkaufsfliche von ca. 13.060 m?, die zu ca. 69 % auf
den Nichtlebensmittelbereich entfillt”. Einen Verkaufsflichenanteil von iiber 50 % errei-
chen die Betriebe in der Einkaufsinnenstadt in den Warenbereichen Bekleidung / Schuhe /

Sport, Drogerie- Apotheken- Sanitdtswaren und Biicher/PBS/Spielwaren (siche Abb. 5).

Mit ca. 25 % Verkaufsflachenanteil bewegt sich die Einkaufsinnenstadt von Haldensleben
im Vergleich zu anderen Mittelzentren in den neuen Bundesldndern im Durchschnitt. Der
Wert wird jedoch v. a. durch die Hagenpassage gestiitzt, wo ca. 41 % der innerstadtischen

Verkaufsflache verortet sind.

Supermirkte, Verbrauchermérkte und Discounter, ohne Lebensmittelhandwerk (Béckereien, Kon-
ditoren, Metzgereien).
2 In der innerstadtischen Hauptgeschéftslage von Haldensleben sind 59 Betriebe anséssig.
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Verkaufsflachenanteile der Einkaufsinnenstadt an der
Gesamtstadt Haldensleben

Warengruppe 100
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% %

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie-, Apotheken-, Sanitidtswaren

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf

Biicher, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mdbel

sonstiger Einzelhandel

Nichtlebensmittel insgesamt

Einzelhandel insgesamt

Quelle: GMA-Erhebung 2004 B Innerstiddtische Hauptgeschiftslagen O Reststadt

Abb. 5

Differenziert man weiterhin nach den innerstadtischen Hauptgeschéaftslagen innerhalb

der Einkaufsinnenstadt, so ergibt sich folgende Verteilung:

- la-Lage: 22 Betriebe mit ca. 2.380 m? VK
- 1b-Lage: 38 Betriebe mit ca. 7.360 m? VK'
- lc-Lage: 13 Betriebe mit ca. 870 m? VK.

Insgesamt sind in den innerstiddtischen Hauptgeschéftslagen ca. 34 % der Betriebe, aber
nur rd. 20 % der Verkaufsflache etabliert. Hinsichtlich der Verkaufsflichenanteile domi-

nieren die typischen Innenstadtbranchen Bekleidung / Schuhe / Sport mit ca. 2.680 m?,

Davon entfallen ca. 72 % der Verkaufsflache auf Betriebe in der Hagenpassage.
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Haushaltswaren mit ca. 1.750 m? Lebensmittel' mit ca. 3.320 m? und Apotheken- und

Drogeriewaren mit ca. 970 m?.

Vor dem Hintergrund der sog. Dynamik der Betriebstypen, die eine Verschiebung der
Marktanteile von Fachgeschiften und Warenhdusern, also den typischen, innenstadtpra-
genden Betriebstypen, zu Fachmérkten und Discountern gekennzeichnet wird, ist der
Betriebstypenmix in der Einkaufsinnenstadt perspektivisch ohne weitere Entwicklungs-
maBnahmen in der la-Lage, der lc-Lage sowie Teilen der 1 b-Lage” kritisch zu bewerten.
Hier sind — mit Ausnahme einiger Filialbetriebe — iiberwiegend unternehmergefiihrte
Fachgeschifte angesiedelt, die in den vergangenen Jahren verstirkt von Abschmelzungs-
tendenzen betroffen waren’. So sind bei Fachmirkten weniger als 13 % der Verkaufsfliche
in der Innenstadt angesiedelt, wohingegen ca. 60 % der Verkaufsfliche der Fachgeschifte
hier zu finden sind. Insbesondere bei Fachmarkten des mittleren Preissegments in den

Leitbranchen Textilien, Schuhe und Elektrowaren sind Defizite festzustellen.

3. Vergleichende Bewertung ausgewahlter Ausstattungs- und Strukturkennzif-

fern des Haldenslebener Einzelhandels

In Erginzung der absoluten Angabe iiber den Einzelhandelsbestand in Haldensleben erlau-
ben auf Einwohner bezogene Ausstattungs- und Strukturkennziffern eine weiterfithrende

Beurteilung und vergleichende Bewertung.

Wobei hiervon ein Grofteil der Verkaufsflache auf den Extra Verbrauchermarkt in der Hagenpas-
sage fallt.

Insbesondere nordlicher Abschnitt der Hauptstral3e.

3 Allein seit 1990 schlossen in Deutschland iiber 30.000 Textilfachgeschifte.
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Tabelle 10:  Arbeitsstitten und Verkaufsflichen im Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk in Haldensleben nach Standortlagen

Erhebungsraum Einkaufsinnenstadt Nahversorgungs- Neben- und Streula- e}uto_kunden— Hgldensleben
lagen gen orientierte Lage insgesamt
Branchen Betriebe V:;Zin Betriebe V:;Zin Betriebe Vrlf]zin Betriebe V:;Zin Betriebe | VK inm?
Nahrungs- und Genussmittel 23 4.060 12 2.130 21 5.410 13 5.260 69 16.860
rlé;ogerie-, Apotheken-, Sanitdtswa- 7 990 N " g 510 N " 19 1.870
giléi?n, Pflanzen, zoologischer 5 280 N " 1 260 N " 19 1270
Biicher, PBSI, Spielwaren 8 750 -- -- -- -- -- -- 8 750
Bekleidung, Schuhe, Sport 25 3.270 * * * * * * 34 5.540
Elektrowaren 5 320 * * 5 810 - - 11 1.200
Hausrat, Einrichtung, Mobel 14 2.680 * * * * 7 7.230 25 11.760
sonstiger Einzelhandel 15 710 * * 5 530 8 12.410 28 13.650
Nichtlebensmittel insgesamt 79 9.000 9 670 36 5.060 20 21.310 144 36.040
Einzelhandel insgesamt 102 13.060 21 2.800 57 10.470 33 26.570 213 52.900

* kein Ausweis aus Datenschutzgriinden
' PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Erhebung, Stand Juni 2004
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Immerhin noch ca. 20 % der Verkaufsfliche sind in Streu- und Nebenlagen angesiedelt,
wobei ein Grofteil dieser Flachen auf das EKZ Marktkauf und ein Fachmarktzentrum an

der Alvensleber Landstral3e entfallt.

Quantitativ von eher geringer Bedeutung sind die Betriebe in den Nahversorgungslagen

mit ca. 2.800 m? VK. Sie reprisentieren nur ca. 5 % der gesamten Verkaufsflache.

Tabelle 11:  Ausstattungskennziffern des Haldenslebener Einzelhandels im kommu-
nalen Vergleich

) Betriebe/1.000 VK in m?je
Stadt Kennziffern ) )
Einwohner 1.000 Einwohner

Haldensleben Nahrungs- u. Genussmittel 3,4 825
Einzelhandel insgesamt 10,4 2.587
Apolda Nahrungs- u. Genussmittel 3,1 354
P Einzelhandel insgesamt 11,9 1.725
Nahrungs- u. Genussmittel 3,0 553
Bad Arolsen Einzelhandel insgesamt 8,6 1800
Nahrungs- u. Genussmittel 1,9 466
Hess. Oldendorf Einzelhandel insgesamt 5,4 1.589
. Nahrungs- u. Genussmittel 3.4 910
Hildburghausen Einzelhandel insgesamt 13,4 3.220
Pfullineen Nahrungs- u. Genussmittel 2,2 790
& Einzelhandel insgesamt 8,5 2.780
Sondershausen Nahrungs- u. Genussmittel 3,9 555
Einzelhandel insgesamt 8.8 1.372
: Nahrungs- u. Genussmittel 3,3 655
Wittenberge Einzelhandel insgesamt 8,8 2.020

Quelle: GMA-Berechnungen

In Tabelle 11 sind die Ausstattungskennziffern Haldenslebens den Indexwerten von Stéd-
ten vergleichbarer zentralortlicher Funktion gegeniibergestellt. Die Daten stammen aus
GMA-Berechnungen, die sich auf aktuelle Einzelhandelstotalerhebungen in den genannten

Orten stiitzen.

Die in Haldensleben vorhandene Verkaufsfliche von insgesamt ca. 52.900 m? entspricht

einer Verkaufsflichenausstattung von ca. 2.587 m? je Einwohner'. Diese Kennziffer ist im

! Auf 1.000 Einwohner entfallen dabei ca. 825 m? VK auf Nahrungs- und Genussmittel (vgl. Tab.
11) und ca. 1.762 m? auf Nichtlebensmittel.
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Vergleich sowohl mit westdeutschen als auch mit ostdeutschen Stiddten als tiberdurch-
schnittlich zu werten. V.a. bei Nahrungs- und Genussmitteln erreicht der Haldenslebener

Einzelhandel eine deutlich iiberdurchschnittliche Kennziffer.

Die Zahl der Arbeitsstitten je 1.000 Einwohner liegt in Haldensleben hingegen im Durch-
schnitt vergleichbarer Stddte, die jedoch durchaus vorhandene Defizite in der Aufteilung

der Einzelhandelsbetriebe auf Grofenklassen verdeckt (siche Abb. 6).

BetriebsgroRenklassen des Einzelhandels in
Haldensleben 2004
70%
62%
60%
50%
40% - 0
34% 329
30% A 27%  26%
20%
0 8% %
10% - 4% 7%
0% T T
unter 50 gqm 50 -99 gm 100-699 gm iiber 700 gm
BetriebsgroRenklassen
Quelle: GMA-Erhebung 2004 O Betriebsanteil @ VK-Anteil
Abb. 6

Ca. 66 % der Haldenslebener Betriebe repréisentieren lediglich eine Verkaufsflache von ca.
12 %. Andererseits weisen ca. 7 % der Betriebe ca. 62 % der Gesamtverkaufsflache auf.
Die restlichen ca. 27 % der Einzelhandelsgeschifte verfiigen liber BetriebsgroBen zwi-

schen 100 und 699 m? VK.

Haldensleben weist damit einen hohen Anteil kleinflachiger Strukturen auf. Dies trifft v.a.

auf den Einkaufsinnenstadt zu, wo die betriebliche Durchschnittsgrofle nur bei ca. 128 m?
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liegt. Zum Vergleich: Im Bundesdurchschnitt liegt die durchschnittliche Verkaufsflichen-
groBBe der Ladengeschifte bereits bei iiber 200 m?.

In Ergidnzung der quantitativen Erfassung wurde der Einzelhandelsbestand in Haldensleben
von der GMA auch im Hinblick auf die qualitative Gestaltung der Betriebsrdume und
Schaufensterauslagen, die Innenausstattung, die Warenprisentation und optisch wahr-
nehmbare betriebliche Organisation erhoben. Die Arbeitsstitten wurden in einer Bewer-
tungsskala den folgenden drei Kategorien zugeteilt:

- marktgerecht

- modernisierungsbediirftig

- nicht markgerecht.

Unter Zugrundelegung der genannten Kriterien wurden von der GMA 122 Betriebe (= ca.
57 % der Gesamtzahl) mit einer Verkaufsflaiche von ca. 36.060 m? (= ca. 68 % der Ge-
samtverkaufsfliche) auch in der mittelfristigen Perspektive als wettbewerbsfahig und
marktgerecht eingestuft'. 48 Betriebe mit ca. 7.580 m? VK erhielten die Bewertung moder-
nisierungsbediirftig. 43 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von ca. 9.260 m? wurden als

mittelfristig nicht wettbewerbsfihig klassifiziert (siche Tabelle 12).

Insgesamt weist der Einzelhandelsbesatz von Haldensleben in der einzelbetrieblichen Be-
trachtung erhebliche qualitative Unterschiede auf. Immerhin 20% der Betriebe wurden als
unzeitgemifl und nicht wettbewerbsfahig eingestuft. Ca. 23 % der Betriebe weisen zum
Teil erhebliche Méngel auf und sind als modernisierungsbediirftig einzustufen. Innerhalb
des mittelfristigen Prognosezeitraums (= Jahr 2010) ist u.E. daher mit einer {iberdurch-
schnittlichen Fluktuationsrate im Geschéftsbestand zu rechnen, die insbesondere kleinfla-
chige Anbieter mit problematischen baulichen Voraussetzungen und Mingeln in der Wa-

renprédsentation v.a. in Streu- und Nebenlagen betreffen wird.

Die Einstufung erfolgte unabhéngig von der wirtschaftlichen Gesamtsituation des Einzelhandels
als in Haldensleben. Zugrunde gelegt wurde eine einzelbetriebliche Bewertung.
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Tabelle 12:  Qualitative Bewertung des Einzelhandelsbestandes in Haldensleben

marktgerecht modsrg!g?r_ungs- nicht markgerecht

Branche - edurftig - -

Betriebe Vsz Betriebe Vsz Betriebe Vsz

m m m
Nahrungs- und Genussmittel 38 12.800 17 3.090 14 970
Drogerie-, Apotheken-, 16 1590 2 160 1 120
Sanitdtswaren
Blumen, Pflanzen, zool. Be- ] 790 ] 390 3 90
darf
Biicher, PBS', Spielwaren 4 340 2 270 2 140
Bekleidung, Schuhe, Sport 18 3.970 3 240 13 1.330
Elektrowaren 5 200 6 1.000 - -
Hausrat, Einrichtung, Mobel 13 5.480 7 2.320 5 3.960
sonstiger Einzelhandel 20 10.890 3 110 5 2.650
Nichtlebensmittel insgesamt 84 23.260 31 4.490 29 8.290
Einzelhandel insgesamt 122 36.060 48 7.580 43 9.260
" PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
Quelle:  GMA-Erhebungen / Einschétzung
4, Umsatzleistungen und Kaufkraftbewegungen
4.1 Umsatzleistung des Haldenslebener Einzelhandels 2003

Im Rahmen einer qualifizierten Schitzung, die auf Standortbesichtigungen in Haldensleben
basiert, wurde der Brutto-Umsatz 2003 berechnet. Als Grundlage dienten dabei die erho-
benen Verkaufsflichenwerte. Angesetzt wurden auf die jeweilige Standortsituation abge-

stimmt brancheniibliche Flichenproduktivititen' (= Umsatz je m? VK und Jahr).

Insgesamt erzielte der Haldenslebener Einzelhandel nach GMA-Berechnungen 2003 eine
Umsatzleistung von
ca. 110,5 Mill. €.

Zugrunde gelegt wurde die Situation in den neuen Bundesldndern.
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Davon entfielen ca. 53,4 Mill. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 57,1 Mill. € auf
Nichtlebensmittel.

Ca. 54 % des Gesamtumsatzes wird mit Kunden aus Haldensleben (= Zone I) erzielt. Der
Kaufkraftzufluss aus dem iiberdrtlichen Marktgebiet betrdgt somit ca. 46 %. Dieser Wert
ist im Vergleich mit leistungsfidhigen Stadten gleicher zentralortlicher Funktion als durch-

schnittlich einzustufen.

In den einzelnen Warengruppen erzielte der Haldenslebener Einzelhandel folgende Ver-

kaufsflachenproduktivitaten (= Umsatz je m*> VK und Jahr):

- Nahrungs- und Genussmittel ca. 3.170 € pro m* VK
- Gesundheit, Korperpflege ca. 4.490 € pro m* VK
- Pflanzen, zool. Bedarf ca. 1.420 € pro m* VK
- Biicher, PBS, Spielwaren ca. 3.470 € pro m* VK
- Bekleidung, Schuhe, Sport ca. 2.270 € pro m* VK
- Elektrowaren ca. 3.670 € pro m* VK
- Hausrat, Einrichtung, Mobel ca. 1.080 € pro m* VK
- sonstiger Einzelhandel ca. 1.070 € pro m?* VK.

Die errechneten Produktivitidtswerte konnen im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel
als unterdurchschnittlich, im Bereich der Nichtlebensmittel jedoch iliberwiegend als durch-

schnittlich eingestuft werden'.

Relativ niedrige Produktivititskennziffern erreicht der Haldenslebener Einzelhandel bei
Nichtlebensmitteln insbesondere in den Warengruppen Hausrat / Einrichtung / Mdbel,
Elektrowaren und sonstiger Einzelhandel. Diese sind nicht ausschlieBlich auf eine man-
gelnde Leistungsfahigkeit und geringe Attraktivitit zuriickzufiihren, sondern dokumentie-
ren zum Teil auch einen Uberbesatz an Verkaufsflichen in den einzelnen Branchen und
eine unausgewogene Betriebstypenstruktur, so fallen z.B. im Bereich sonstiger Einzelhan-
del die grof3flichigen Betriebe aus dem Bereich Baumarkt etc. mit einer relativ geringen

Verkaufsflichenproduktivitit ins Gewicht.

Beurteilungsbasis: GMA-Vergleichswerte aus Befragungen des Einzelhandels in Stddten dhnlicher
Grofie und Zentralitét.
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4.2 Kaufkraftbewegungsdaten

Bei Gegeniiberstellung des fiir die Zonen des Einzugsgebietes ermittelten Nachfragepoten-
zials und der um Kaufkraftzufliisse bereinigten Umsatzwerte, konnen die Kaufkraftbewe-
gungen des Haldenslebener Einzelhandel errechnet werden. Die Ermittlung der Kaufkraft-
zufliisse und -abfliisse erfolgt getrennt fir die Hauptwarengruppen Nahrungs- und Ge-

nussmittel und Nichtlebensmittel sowie fiir den Einzelhandel insgesamt.

Die Kaufkraftbewegungen bei Nahrungs- und Genussmitteln stellen sich nach den von
der GMA angestellten Berechnung wie folgt dar:

ca. 53,4 Mill. € (unbereinigter Brutto-Umsatz)
J. ca. 24,9 Mill. € (Kaufkraftzufluss)
= ca. 28,5 Mill. € (Umsatzanteil Wohnbevdlkerung Haldensleben).

Durch die Gegeniiberstellung des bereinigten Umsatzes mit der fiir Haldensleben ermittel-

ten Kaufkraft errechnen sich die Kaufkraftbewegungen:

ca. 28,5 Mill. € : ca. 31,9 Mill. € (= Kaufkraft)
ca. 89 % Kaufkraftbindung.

Demnach flieBen aus Haldensleben ca. 11 % (= ca. 3,4 Mill. €) der Kaufkraft fiir Nah-
rungs- und Genussmittel ab oder werden nicht von einzelhandelsrelevanten Betriebsformen

abgeschopft (z.B. Grohandel, Direktvermarktung).

4.3 Kaufkraftbewegungen bei Nichtlebensmittel

Analog zu dem fiir die Nahrungs- und Genussmittel angewandten Verfahren der Berech-
nung flir Kaufkraftbewegungen lisst sich auch die Kaufkraftbindung und der Kaufkraftab-
fluss im Nichtlebensmittelbereich einschitzen:

ca. 57,1 Mill. € (unbereinigter Brutto-Umsatz)
J. ca. 26,2 Mill. € (Kautkraftzufluss)
= ca. 30,9 Mill. € (Umsatzanteil Wohnbevolkerung Haldensleben).
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Durch die Gegeniiberstellung des bereinigten Umsatzes mit der fiir Haldensleben errechne-
ten Kaufkraft von ca. 47,1 Mill. € im Jahr 2003 lassen sich folgende Kaufkraftbewegungs-

daten ermitteln:

ca. 30,9 Mill. € : ca. 47,1 Mill. € (= Kaufkraft)
ca. 66 % Kaufkraftbindung.

Die in Hohe von ca. 16,2 Mill. € abschlieBende Kaufkraft bezieht sich v.a. Dingen auf den

mittel- und langfristigen Bedarf, der u.a. im Oberzentrum Magdeburg gedeckt wird.

4.4 Kaufkraftbewequngen gesamter Einzelhandel

Insgesamt wurde flir den Einzelhandel im Jahr 2003 ein Kaufkraftpotenzial in Hohe von
ca. 79,0 Mill. € ermittelt, dem eine bereinigte Umsatzleistung von ca. 59,4 Mill. € gegenii-
bersteht:

ca. 59,4 Mill. € : ca. 79,0 Mill. € (= Kaufkraft)
ca. 75 % Kaufkraftbindung.

Von den in Haldensleben zur Verfiigung stehenden Kaufkraftpotenzialen werden demnach
ca. 19,6 Mill. € nicht durch den ortsanséssigen Einzelhandel und das ortsansissige Ernéh-

rungshandwerk gebunden.

Mit Bezug auf die ermittelten Kaufkraftbindungsquoten konnen folgende Feststellungen

getroffen werden.

- Haldensleben erreicht mit ca. 75 % im Vergleich mit Stadten dhnlicher zentralort-
licher Wertigkeit eine durchschnittliche Kaufkraftbindungsquote (vgl. Tabelle

13), die allerdings innerhalb einzelner Branchen durchaus Unterschiede aufweist.

- V.a. im Bereich der nahversorgungsrelevanten Warengruppen (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren, Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf) erreicht der Ein-
zelhandel in Haldensleben eine hohe Kaufkraftbindung, so dass nicht davon aus-

gegangen werden kann, dass diese Marktanteile noch wesentliche steigerbar sind.
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- Insbesondere im Bereich Elektrowaren ist der bisher erzielte Marktanteil ggf.
noch leicht steigerungsfahig. Die in dieser Branche nicht voll entwickelte Markt-
bedeutung des Haldenslebener Einzelhandels steht im Zusammenhang mit den
festgestellten Strukturmingeln, v.a. der Kleinfldchigkeit der ansédssigen Betriebe

und dem Fehlen eines inner- und iiberortlich wirksamen Magnetbetriebes.

Angesichts eines weiter fortschreitendes Einzelhandelsausbaus im Raum Magdeburg sowie
der zukiinftig besseren Erreichbarkeit des Oberzentrums durch den geplanten Weiterbau
der A 14 sind allerdings die Mdglichkeiten zur Steigerung der Marktbedeutung fiir den

Haldenslebener Einzelhandel begrenzt.

Tabelle 13: Kaufkraftbindungsquoten des Haldenslebener Einzelhandels im kommunalen

Vergleich (in %)
Daten | Nahrungs- und _ _ Einzelhandel
] Nichtlebensmittel _
Kommune Genussmittel insgesamt
Haldensleben 89 66 75
Apolda 80 66 - 67 72
Bad Arolsen 85 54 -55 65
Hess. Oldendorf 95 56 70
Hildburghausen 90 53 67
Pfullingen 89 -90 75 80
Sondershausen 90 65 75
Wittenberge 90 65 75

Quelle: GMA-Zusammenstellung; ca.-Werte gerundet

63



GMAJ

Tabelle 14: Marktanteile und Umsatzleistungen des Haldenslebener Einzelhandels nach Warengruppen 2003
Streu- | Gesamt-
Daten Zone | Zone |l Zonen | - 11 umsitze | umsatz
Kaufkraft | Marktan- | Umsatz in | Kaufkraft | Marktan- | Umsatz in | Kaufkraft | Marktan- | Umsatz in | . Mill € |in Mill €
Hauptwarengruppen inMill. € | teilin% | Mill.€ |inMill. €| teilin% | Mill. € |inMill €| teilin% | Mill.e | ™V s [V
Nahrungs- und Genussmittel 31,9 89 285 | 437 49 212 | 756 66 49,7 37 | 534
Drogerie-, Apotheken-, Sanitits- 6.0 R0 438 8.3 38 32 143 56 8.0 0.4 8.4
waren
Blumen, Pflanzen, zoolg. Bedarf 1,3 85 1,1 1,4 44 0,6 2,7 64 1,7 0,1 1,8
Biicher, PBS*, Spielwaren 3,3 48 1,6 4,2 22 0,9 7,5 33 2,5 0,1 2,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 10,8 62 6,7 14,7 36 53 25,5 47 12,0 0,6 12,6
Elektrowaren 6,6 42 2,8 9,1 17 1,5 15,7 27 43 0,1 4.4
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 9,3 70 6,5 12,6 40 5,0 21,9 53 11,5 1,2 12,7
Sonstiger Einzelhandel 9,8 75 7.4 13,4 42 5,6 23,2 56 13,0 1,6 14,6
Nichtlebensmittel insgesamt 47,1 66 30,9 63,7 35 22,1 | 1108 48 53,0 41 57,1
Einzelhandel insgesamt 79,0 75 59,4 107,9 40 433 | 1864 55 102,7 78 | 110,5

* PBS = Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet
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45 Kaufkraftbewegungen in der Zone Il des Marktgebietes

Fiir die Zone II des Haldenslebener Marktgebietes errechnet sich im Jahr 2003 ein Kauf-
kraftvolumen von ca. 107,9 Mill. €. Nach GMA-Einschitzung titigten die Betriebe mit
Kunden aus dieser Zone eine Umsatzleistung von ca. 43,3 Mill. €; d.h. der Haldenslebener
Einzelhandel verfiigt iiber einen Marktanteil von ca. 40 %. Somit verbleibt ein Kaufkraft-
volumen von ca. 64,6 Mill. €, welches entweder durch den Einzelhandel in diesem Gebiet
selbst gebunden wurde, oder aus diesem Bereich abfloss. Eine relativ starke Marktposition
besitzt der Haldenslebener Einzelhandel durch die SB-Warenhduser Kaufland und Markt-

kauf v.a. im Lebensmittelbereich'.

Die iibergemeindliche Bedeutung der Haldenslebener Betriebe, aber auch der einzelnen
Branchen ist unterschiedlich hoch. In der Regel nimmt die {iberortliche Anziehungskraft
mit zunehmender Betriebsgro3e, abnehmender Bedarfshaufigkeit und steigendem hand-
werklichen Anteil am Gesamtvolumen zu. Als wichtigste iiberortliche wirksame Branche
des Haldenslebener Einzelhandels kristallisieren sich neben der Lebensmittelbranche, die
Warenbereiche Blumen / Pflanzen / zoologischer Bedarf sowie sonstiger Einzelhandel
heraus. Dem gegeniiber erreicht die fiir die Innenstadtattraktivitit bestimmende Branche
Bekleidung / Schuhe / Sport mit 36 % Marktanteil einen relativ niedrigen Wert. Stark un-
terdurchschnittlich sind die Marktanteile im Warenbereich Biicher / PBS? / Spielwaren und
Elektrowaren mit ca. 22 % bzw. ca. 17 %, was auf Méangel im Betriebstypenmix in diesen
Branchen hinweist. Insbesondere das Fehlen von leistungsfdhigen Fachmarkten macht sich

hier bemerkbar.

Dies ist ungewohnlich. Normalerweise entfalten die Anbieter im spezialisierten Nichtlebensmittel-
Bereich eine hohere Anziehungskraft im tiberdrtlichen Einzugsgebiet.
PBS = Papier-, Biiro-, Schreibwaren.
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\4 UMSATZERWARTUNG UND MITTELFRISTIGER VERKAUFS-
FLACHENBEDARF

Der mittelfristig an der vorhandenen Nachfrage orientierte Verkaufsflachenrichtwert wird
fiir die Stadt Haldensleben in Form einer Modellrechnung, unter Verwendung des Markt-
anteilkonzeptes', ermittelt. Bei der Ansetzung der voraussichtlich erzielbaren Kaufkraft-
bindungsquoten in den Hauptwarengruppen wurde eine optimierte Angebotsgestaltung und
die Aufwertung der Haldenslebener Innenstadt als tiberortlicher Versorgungsstandort vor-
ausgesetzt. Unter diesen Pramissen ist allenfalls bei Elektrowaren von einer leichten Aus-

weitung der Marktbedeutung des Haldenslebener Einzelhandels auszugehen.

Die Berechnung weisen denjenigen Entwicklungsspielraum des Einzelhandels aus, der in
Haldensleben mittelfristig ohne Auswertung eines Umsatzumverteilungswettbewerbs, mit
gef. negativen stddtebaulichen Folgewirkungen (z.B. Entstehung von Geschéftsleerstéin-

den, erhdhte Betriebsfluktuation) realisiert werden kann.

Bis zum Jahr 2010 konnen unter den genannten Voraussetzungen folgende Kaufkraftbin-

dungsquoten angesetzt werden (siehe auch Tabelle 15):

Nahrungs- und Genussmittel

- Zone I: ca. 89 %, von ca. 31,5 Mill. € = ca. 28,0 Mill. €
- Zone 11: ca. 49 %, von ca. 43,2 Mill. € = ca. 21,2 Mill. €
- Zonen I - II: ca. 66 %, von ca. 74,6 Mill. € = ca. 49,2 Mill. €

Nichtlebensmittel

- Zone I: ca. 66 %, von ca. 50,4 Mill. € = ca. 33,2 Mill. €
- Zone II: ca. 35 %, von ca. 68,7 Mill. € = ca. 24,3 Mill. €
- Zonen I - II: ca. 48 %, von ca. 119,1Mill. € = ca. 57,5 Mill. €

Das Marktanteilkonzept wird u.a. von allen grolen Kauf- und Warenhausunternehmen in Deutsch-
land zur Umsatzermittlung verwendet.
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Tabelle 15: Marktanteile und Umsatzleistungen des Haldenslebener Einzelhandels nach Warengruppen 2010

Daten Zone | Zone |1 Zonen | - 11 Streu- | Gesamt-

umsatze umsatz

Nahrungs- und Genussmittel 315 89 280 | 432 49 212 | 747 66 49,2 37 | 529
Drogerie-, Apotheken-, Sanitits-| ¢ 80 5.1 9,0 38 34 | 154 55 8.5 0.4 8,9
waren
Blumen, Pflanzen, zoolg. Bedarf 1,5 85 1,3 1,7 44 0,7 3,2 63 2,0 0,1 2,1
Biicher, PBS*, Spielwaren 3,7 48 1,8 4,9 22 1,1 8,6 34 2,9 0,1 3,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 11,0 62 6,8 15,1 36 55 26,1 47 12,3 0,6 12,9
Elektrowaren 7,1 45 32 9,8 20 2,0 16,9 31 52 0,1 5,3
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 9,9 70 6,9 13,5 40 5,4 23,4 53 12,3 1,2 13,5
Sonstiger Einzelhandel 10,8 75 8,1 14,7 42 6,2 25,5 56 14,3 1,7 16,0
Nichtlebensmittel insgesamt 50,4 66 33,2 68,7 35 243 | 1191 48 57,5 4,2 61,7
Einzelhandel insgesamt 81,9 75 61,2 | 1119 41 455 | 1938 55 106,7 79 | 1146

* PBS = Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet
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Auf Basis der GMA-Prognose ist im Jahr 2010 von einer Gesamtumsatzleistung inkl.

Streuumsétzen des Haldenslebener Einzelhandels von ca. 114,6 Mill. € auszugehen.

Zur Ermittlung des nachfrageorientierten Verkaufsflichenbedarfs wird in der GMA-
Prognose in den acht Hauptwarengruppen Produktivitdtswerte (= Umsatz pro m? VK) ge-

geniibergestellt, die erreicht werden miissen, um die Flichen wirtschaftlich auszulasten

(sieche Tabelle 16).

Durch den Abgleich des vorhandenen Verkaufsflaichenbestandes nach Branchen und der
Flachenrichtwerte fiir das Jahr 2010 kann der rechnerische Verkaufsflichenzusatzbedarf
bestimmt werden. Mit Ausnahme des Bereichs Drogerie-, Apotheken-, Sanitdtswaren und

Biicher, PBSI, Spielwaren besteht rechnerisch kein Zusatzflichenbedarf in Haldensleben.

Bei der Verteilung des rechnerisch ermittelten Verkaufsflichenzusatzbedarfes von ca. 8§10
m? auf die unterschiedlichen Lagen in der Stadt ist - unter Beriicksichtigung des Entwick-
lungskonzeptes® - eine Verteilung auf die Einkaufsinnenstadt und dariiber hinaus bei der
nahversorgungsrelevanten Warengruppe Drogerie-, Apotheken-, Sanititswaren auch auf
die Nahversorgungslagen in Haldensleben-Siid und ,,Siiplinger Berg* moglich. Streu- und
Nebenlagen sowie autokundenorientierte Lagen sollten dagegen nicht beriicksichtigt wer-

den.

Bei den ausgewiesenen Werten ist zu beriicksichtigen, dass sie unter der Pramisse der
Vermeidung eines Umsatzumverteilungswettbewerbs errechnet wurden. D.h. eine
Uberschreitung der Flichenzusatzbedarfswerte in einzelne Branchen ist mdglich, wenn
sich der dadurch induzierte Umsatzumverteilungswettbewerb in einer Gréf3enordnung be-
wegt, die keine negativen stiddtebaulichen Auswirkungen befiirchten ldsst. Einzelhandels-

entwicklungsvorhaben im Innenstadtbereich sind daher zu praferieren.

PBS = Papier-, Biiro-, Schreiwaren.
Vgl. Kapitel VIIL

)
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Tabelle 16: Rechnerischer Verkaufsflichenzusatzbedarf nach Branchen in Haldensleben bis 2010
Umsatzerwartung | Umsatz pro m2 VK | VK-Bedarf insgesamt VK-Beiztz;rzd 2003 Zusa\t/zpée-a darf

Nahrungs- und Genussmittel 52,9 4.500 11.760 16.860 -
Drogerie-, Apotheken-, Sanitdtswaren 8,9 4.000 2.230 1.870 360
Blumen, Pflanzen, zoolg. Bedarf 2,1 2.000 1.050 1.270 -
Biicher, PBS, Spielwaren 3,0 2.500 1.200 750 450
Bekleidung, Schuhe, Sport 12,9 2.500 5.160 5.540 -
Elektrowaren 5,3 4.500 1.180 1.200 -
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 13,5 2.000 6.750 11.760 -
Sonstiger Einzelhandel 16,0 2.000 8.000 13.650 -
Nichtlebensmittel insgesamt 61,7 - 25.570 36.040 810
Einzelhandel insgesamt 114,6 - 37.330 52.900 810

- = kein zusétzlicher Bedarf
Quelle: GMA-Prognose, ca.-Werte gerundet
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\41 ENTWICKLUNGSKONZEPT FUR DEN HALDENSLEBENER EINZEL-
HANDEL

Auf Basis der in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Bestandsanalyse und der
prognostizierten Entwicklungsspielriume im Einzelhandel kann eine zukunftsorientierte
Struktur fiir die Stadt Haldensleben abgeleitet werden. Mit dem Entwicklungskonzept sol-

len folgende Ziele erreicht werden:

- eine qualitativ und quantitativ gleichmiBige Versorgung der Bevolkerung auf
moglichst hohem Niveau

- eine optimale Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen

- eine Profilierung stddtebaulich integrierter Versorgungslagen, insbesondere der
Innenstadt, gegeniiber Einzelhandelsagglomerationen und groBflachigen Einzel-
handelsbetrieben an autokundenorientierten bzw. dezentralen Standortlagen im
Stadtgebiet und im Umland

- eine Sicherung bestehender Nahversorgungslagen.

Eine geordnete, an der Nachfrage und den Bediirfnissen der wohnortnahen Versorgung
angepasste strategische Weiterentwicklung des Haldenslebener Einzelhandels erfordert

dabei ein zweistufiges Vorgehen:

1. Die rdaumliche Fixierung von Investitionsvorranggebieten, in denen eine Einzel-
handelsentwicklung wiinschenswert ist und durch entsprechende stadtebauliche

MaBnahmen forciert werden sollte.

2. Die Erstellung eines sortimentsbezogenen Leitbildes der Einzelhandelsentwick-

lung.

Beide Elemente der strategischen Weiterentwicklung Haldenslebens als Versorgungs-
standort sollten im Rahmen eines ,,Selbstbindungsbeschlusses* vom Haldenslebener Stadt-
rat ratifiziert werden. Integraler Bestandteil eines solchen Beschlusses ist der Auftrag an

die Stadtplanung zur bauplanungsrechtlichen Umsetzung der Konzepte.
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1. Standortkonzept fir den Einzelhandel in Haldensleben

Gegenwirtig konnen im Stadtgebiet von Haldensleben vier Standortkategorien unterschie-

den werden:

- Einkaufsinnenstadt
- Nahversorgungslagen
- autokundeorientierte Lagen

- Streu- und Nebenlagen.

1.1 Einkaufsinnenstadt

Von strategischer Bedeutung fiir die Weiterentwicklung des Versorgungsstandortes ist v.a.
die Einkaufsinnenstadt, wihrend an den autokundenorientierten Standorten aus gegenwiér-
tiger Sicht kein investives Engagement der Stadt Haldensleben notwendig erscheint. Auch
mit Bezug auf die Streu- und Nebenlagen ist ein investives Engagement der Stadt, etwa in
Form der Verbesserung stddtebaulicher Rahmenbedingungen, weder sinnvoll noch prakti-
kabel. Vor diesem Hintergrund ist die innerstadtische Hauptgeschéftslage mittel- bis lang-
fristig als Investitionsschwerpunktgebiet von Haldensleben zu definieren. Eine kartografi-

sche Fixierung dieses Bereiches wurde in Karte 6 vorgenommen.

In der Einkaufsinnenstadt sollten vor allem zwei entwicklungspolitische Zielsetzungen

verfolgt werden:

- Stiitzung bestehender Versorgungsstrukturen zum Erhalt eines multifunktionalen

Branchenmix, u.a. durch eine Attraktivierung des 6ffentlichen Raumes

- Investitionslenkung auf geeignete Entwicklungsfldchen der Innenstadt im Einzel-
handels-, Freizeit- und Dienstleistungsbereich, d.h. in erster Linie die Entwick-
lung und ErschlieBung zusétzlicher Innenstadtstandorte fiir die Integration moder-

ner Angebotsformen, wie z.B. Fachmarkten.
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Der Erhalt bzw. Ausbau der Versorgungsstrukturen in der Einkaufsinnenstadt kann vor
dem Hintergrund der begrenzten Entwicklungspotenziale in Haldensleben allerdings nur
gelingen, wenn keine Expansion von Verkaufsflichen an anderen Stellen im Stadtgebiet
erfolgt'. Es ist daher notwendig, eine Einzelhandelsexpansion auBerhalb der Einkaufsin-
nenstadt durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen einzuddmmen bzw. sogar aus-

zuschlieBen.

Die Haldenslebener Einkaufsinnenstadt ist derzeit von einer bandartigen Struktur entlang
der Hagenstrale mit einem Schwerpunkt im siidlichen Bereich (Hagenpassage), die eine
wesentliche Magnetfunktion fiir die Innenstadt tibernimmt, gepréigt. Derzeit sind im nordli-
chen Bereich bereits sog. trading-down-Tendenzen® festzustellen, so dass der gesamte
nordliche Bereich Richtung Marktplatz bereits als 1b-Lage bzw. 1c-Lage zu werten ist. Um
die Strukturen im nordlichen Bereich der Hagenstrale und um den Marktplatz insgesamt
zu stiarken und zu sichern, ist die Etablierung eines weiteren Einkaufsschwerpunkts am
Standort des ehemaligen Roland-Kaufhauses grundsitzlich zu empfehlen, da hierdurch
Kundenzufiihrungseffekte fiir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe im Bereich Hagen-

stralBe und Marktpassage entstehen konnen.

Grundvoraussetzung hierfiir ist, dass ein attraktiver Betriebstypen- und Branchenmix mit
entsprechenden Kundenmagnetbetrieben etabliert werden kann. Neben dem bestehenden
Lebensmittelmarkt, der fiir eine tigliche Grundfrequenz sorgen kann, sollten daher auch
groBflachigere Betriebe angesiedelt werden. Hierfiir empfehlen sich insbesondere Fach-
markte, die durch Fachgeschéften ergidnzt werden konnen. Aus Sicht der GMA sind v.a.
solche Branchen zu empfehlen, die derzeit noch nicht addquat in der innerstddtischen
Hauptgeschiftslage etabliert sind oder bei denen ein rechnerischer Zusatzbedarf besteht”.

Hierzu zdhlen insbesondere:

- Elektrofachmarkt
- Fachmarkt fiir Tiernahrung und Zoologie

- groBeres Spielwarenfachgeschift / Babytachmarkt

Innerhalb der Innenstadt sollte die Stadt Haldensleben versuchen, durch eine strategische Grund-
stiickspolitik — in Abstimmung mit den Haus- und Grundeigentiimern — sukzessive weitere An-
siedlungsmoglichkeiten fiir Einzelhandelsgeschéfte zu schaffen.

Trading-down = qualitative Absenkung des Angebotsniveaus. Diese Tendenzen werden héufig
von der Ansiedlung weiterer qualititssenkender Branchen, wie z.B. Spielhallen begleitet.

3 Vgl. Kapitel VL.

72



GMAJ

- Drogeriemarkt

- groBeres Fachgeschift fiir Bekleidung im mittleren Angebotssegment.

Der Fokus bei der Etablierung eines zweiten innerstidtischen Einkaufszentrums liegt dabei
nicht zwingend auf der Neuansiedlung von Betrieben, sondern sollte insbesondere auch die
Verlagerung bzw. Zusammenlegung (v.a. im Elektrowarenbereich) bestehender Betriebe

gerichtet werden.

Aus gutachterlicher Sicht ergeben sich in diesem Zusammenhang hinsichtlich des geplan-

ten innerstadtischen EKZ folgende grundlegende Entwicklungsszenarien:

Szenario I: ohne EKZ

Sollte die Etablierung eines innerstddtischen Einkaufszentrums am Standort ,,Roland-
Kaufhaus* nicht erfolgen, diirften sich aus gutachterlicher Sicht die bereits bestehenden
Strukturen, d.h. die Ansiedlung liberwiegend niedrigpreisiger Sortimente (z.B. asiatische
Textilgeschifte) weiter verfestigen, zumal in den bestehenden Gebdudestrukturen sowohl
am Markt als auch in der nordlichen Hagenstrale nur eingeschrinkte Mdglichkeiten zur
Errichtung eines groBeren Magnetbetriebes und damit eines Impulsgebers fiir diesen Be-
reich bestehen. Allenfalls kann durch die Umlagerung bestehender kleinflachiger Einzel-
handelsbetriebe die Leerstandssituation, insbesondere um den Markt herum, punktuell
verbessert werden. Das Ziel einer Frequenzsteigerung und damit auch der Stiarkung dieses
Abschnittes als Einkaufslage in Richtung la-Lage ist ohne Etablierung eines Magnetbe-
triebes kaum zu realisieren. Eine grundlegende strukturelle Verbesserung und Attraktivie-
rung des Einzelhandels in diesem Bereich allein durch die Aufwertung des offentlichen

Raumes ist daher nicht zu erwarten.

Szenario Il: mit EKZ

Bei Etablierung eines innerstddtischen EKZ am Standort ,,Roland-Kaufthaus* wird der
Standortbereich nordliche HagenstraBe und Marktplatz tendenziell gestirkt. Durch die
Ansiedlung attraktiver Magnetbetriebe kann die Frequenz in diesem Abschnitt des Haupt-

geschiftsbereiches erhoht werden, wodurch diese Lage grundsitzlich fiir bestehende und
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ansiedlungswillige Betriebe an Attraktivitit gewinnt'. Die aktuell zu beobachtenden tra-
ding-down-Tendenzen in der ndrdlichen Hagenstrale und am Marktplatz kdnnten aus gu-
tachterlicher Sicht gestoppt und die Erhohung der Funktionalitdt im Sinne eines Heranfiih-
rens dieser Lage an das Niveau einer 1a-Lage erreicht werden. Dariiber hinaus ist bei einer
Umgestaltung der Immobilie ,,Roland-Kaufhaus® eine Erhohung der stidtebaulichen

Qualitit zu erwarten.

Neben dem Erhalt der bestehenden Innenstadtlagen sollte unter Beriicksichtigung der Sze-
narien daher besonderes Augenmerk auf die Entwicklung zusdtzlicher Innenstadtergin-
zungs- bzw. -erweiterungslagen im nordlichen Abschnitt der Hauptgeschéftslage gelegt

werden.

1.2 Nahversorgungslagen

Neben der Einkaufsinnenstadt bestehen in der Stadt Haldensleben im Wohngebiet ,,Stiplin-
ger Berg® sowie im Ortsteil Haldensleben-Siid Nahversorgungslagen, die aus versorgungs-

struktureller Sicht zu erhalten und weiterentwickelt werden sollten.

Fiir eine Nahversorgungslage ist folgende Mindestausstattung zu definieren:

- Super- und / oder Discountmarkt

- Béckerei / Metzgerei

- Toto- / Lotto- / Schreibwarengeschéft

- evtl. Drogerie, Blumen / Pflanzen, Apotheke
- evtl. Postagentur, Cashpoint

- evtl. Frisor, Reisebiiro.

Die Nahversorgungslagen sollten dariiber hinaus {iber eine ausreichende Anzahl von Stell-
plitzen und eine OPNV-Anbindung in Nahlage verfiigen. Des Weiteren ist eine geeignete

FuBweg- und Fahrradweganbindung sicherzustellen.

Zu weiteren Rahmenbedingungen der erfolgreichen Etablierung eines innerstiddtischen EKZ vgl.
Kapitel VIIL, 5.
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1.2.1  Nahversorgungslage im Wohnguartier ,.Stiplinger Berg“

Im Wohnquartier ,,Siiplinger Berg* befindet sich am Waldring eine Nahversorgungslage,
die im Wesentlichen alle Bereiche der tiglichen Grundversorgung abdeckt. Eine herausge-
hobene Magnetfunktion ibernimmt hierbei der Superspar Supermarkt am Waldring. Er-
ginzt wird der Superspar durch einen Optimalkauf in der Stralle ,,Am Nonnensprung®, der
jedoch nicht {iber tragfahige Verkaufsflichengréfen verfiigt. Insgesamt sind in dieser Nah-
versorgungslage z.Zt. 1.600 m? VK etabliert. Der Branchenmix umfasst dabei neben Nah-
rungs- und Genussmitteln, das Lebensmittelhandwerk, einen Getrinkemarkt, einen Droge-
riemarkt, eine Apotheke, einen Blumenladen sowie einen kleineren Geschenke- und Textil-

laden.

Sowohl der Superspar Supermarkt als auch der Optimalkauf weisen mittelfristig keine
tragfahigen VerkaufsflachengroBen auf. Um die Nahversorgungslage langfristig zu sichern,
ist daher die Erweiterung des Superspar-Marktes auf ca. 1.000 m? zu empfehlen. Dies er-
fordert eine komplette Umstrukturierung der Nahversorgungslage und insbesondere eine
Projektentwicklung, die zum einen die bestehenden Betriebe zusammenfiihrt und zugleich
eine architektonische Aufwertung erreicht. Ergéinzend sollten die vorhandenen Parkmog-
lichkeiten ausgebaut werden und eine Ausschilderung der Nahversorgungslage an der
Siiplinger Strae und der Alvensleber Landstrae installiert werden. Eine stiddtebauliche
Aufwertung des Umfeldes kann dariiber hinaus durch die Errichtung einer Kommunikati-

ons- und Spielzone und durch eine Begriinung erreicht werden.

1.2.2 Nahversorgungslage in Haldensleben-Siid

Der von der Innenstadt von Haldensleben siedlungsstrukturell abgesetzte Ortsteil Haldens-
leben-Siid weist einen eigenen, eher dorflich geprigten Charakter auf. In der Neuhaldens-
leber StraBe befindet sich eine Nahversorgungslage, in der ein Penny Lebensmittel-
Discountmarkt die Magnetfunktion iibernimmt. Ergdnzt wird Penny durch einen Getrin-

kemarkt, eine Toto-Lotto-Annahmestelle, eine Bickerei, eine Metzgerei, eine Apotheke,
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ein Blumenfachgeschift sowie zwei kleinere Textilgeschifte. Insgesamt verfiligt die Nah-

versorgungslage tiber eine Verkaufsfliche von ca. 1.200 m?.

Sowohl Penny als auch die angegliederten kleinflichigen Ladeneinheiten verfiigen insge-
samt iiber eine wettbewerbsfdhige Struktur. Mit dem zentral gelegenen Stellplatz bestehen

auch ausreichende Parkierungsmdglichkeiten fiir die Kunden.

Aus gutachterliche Sicht besteht derzeit kein Handlungsbedarf in der Nahversorgungslage
Neuhaldensleber Strafle. Allerdings sollten in Haldensleben-Siid auf Grund des begrenzten
ortlichen Kaufkraftpotenzials keine weiteren Lebensmittelmérkte etabliert werden, um den

innerdrtlichen Versorgungskern nicht zu gefédhrden.
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2. Sortimentskonzept des Einzelhandels in Haldensleben

Das Sortimentskonzept fiir die Stadt Haldensleben legt diejenigen Einzelhandelsbranchen
fest, die maBBgeblich zur Nutzungsvielfalt und Attraktivitit der innerstadtischen Einkaufs-

lagen beitragen und dort positive Agglomerationseffekte auslosen.

Sortimente, die vorrangig zu dem aus stiddtebaulicher Sicht wiinschenswerten Einkaufser-
lebnis in Haldensleben beitragen, konnen als zentrenrelevant bezeichnet werden (vgl.
Ubersicht 2). Zielsetzung der strategischen Standortplanung fiir den Einzelhandel in Hal-
densleben sollte es deshalb sein, die genannten Sortimente ausschlieBlich im abgegrenzten

Innenstadtgebiet zu etablieren.

Ubersicht 2:  Gliederungsvorschlag zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanten Sor-
timente in der Stadt Haldensleben

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente
- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebens- | - Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-
mittelhandwerk rial, Beschldge, Eisenwaren und Werkzeu-
- Reformwaren ge, Badeeinrichtungen und -ausstattung,
- Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Sanitdr/Fliesen, Rollldden, Gitter, Rollos,
Zeitschriften, Biicher, Briefmarken Markisen
- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmit- | - Heimcomputer
tel), Kosmetika, Pharmazeutika - Elektrowaren (weilles Sortiment ohne
- Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegearti- Kleinelektrogerite)
kel, Tiernahrung - Teppiche/Bodenbeldge
- Oberbekleidung, Wische, Kiirschnerwaren, | - Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tiiren
Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe, | - Herde, Ofen
sonstige Textilien u.4. - Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diinge-
- Schuhe, Lederbekleidung, Leder und Ga- mittel, Torf und Erde, Pflanzengefifie, Gar-
lanteriewaren, Modewaren inkl. Hiite und tenmobel, Gartenwerkzeuge, Zaune, Gar-
Schirme, Orthopéadie tenhduser, Gewédchshiuser, Naturholzer u.4.
- Spielwaren und Bastelartikel - Campingartikel
- Sportartikel (inkl. Bekleidung) - Brennstoffe/Mineral6lerzeugnisse
- Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstge- | - Kfz/Motorrdder/Mopeds/, Kfz-Zubehor/Ra-
werbe, Geschenkartikel, Stahlwaren senméher, Motorrad- und Fahrradzubehor
- Uhren, Schmuck, Silberwaren - Mobel und Biiromdbel
- Fotogerite, Videokameras, Fotowaren u.a. - Kiichen
- Musikalienhandel, Tontrager
- optische und feinmechanische Erzeugnisse
- Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehor
- Elektrowaren/Unterhaltungselektronik
(braunes Sortiment), Kleinelektrogerite
- Waffen und Jagdbedarf
- Beleuchtungskdrper
Quelle: GMA-Empfehlung, unter Beriicksichtigung der Einzelhandels- und Standortsituation in
Haldensleben 2004
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Sortimente, die in der Innenstadt von Haldensleben aufgrund ihrer besonderen Standorter-
fordernisse (Flachengrofle, An- und Abtransport der Waren, Hohe der Miete) nicht ange-
siedelt werden konnen, und zudem fiir die Innenstadt nur begrenzt attraktivitdtsbestim-
mend sind, konnen auch an anderen Standorten im Stadtgebiet etabliert werden. Diese

Branchen werden als nicht zentrenrelevant bezeichnet.

3. Mallnahmen zur qualitativen Aufwertung des Versorqungsstandortes Hal-

densleben

Neben einer konsequenten Umsetzung des Standort- und Sortimentskonzeptes fiir den Ein-
zelhandel auf Basis eines Selbstbindungsbeschlusses des Stadtrates und seiner baupla-
nungsrechtlichen Umsetzung sind zahlreiche EinzelmaBnahmen zur Attraktivierung des
Versorgungsstandortes Haldensleben empfehlenswert. Folgende Ansdtze besitzen hierbei

besondere Bedeutung:

- Schaffung baulicher Voraussetzungen zur Ausweitung des Einzelhandelsangebo-

tes in der Innenstadt

Der innerstadtische Geschiftsbesatz stellt sich in Haldensleben — mit Ausnahme
der Hagenpassage — derzeit als ausschlieBlich kleinteilig dar. Erst nach Schaffung
entsprechender Flichenkapazitdten wire der Groen- und Angebotsmix des Ein-
zelhandels vielfdltiger zu gestalten. Sie kann sowohl in neu zu entwickelnden
Immobilien als auch innerhalb bestehender baulicher Strukturen erfolgen. In je-
dem Fall ist ein aktives Flichenmanagement erforderlich. Es umfasst mehrere,

sich erginzende Einzelaktivititen:

. Flachenbevorratung durch kommunales Management
. Leerflachennachnutzung

. Flachenarrondierung

. Verkaufsflichenzusammenlegung

. Umwandlung von Nebenfldchen zu Verkaufsflichen.
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Abrundung des Branchenmix

Zur Abrundung des Branchenmix in der innerstddtischen Hauptgeschéftslage ist

die Ansiedlung folgender Sortimente bzw. Anbieter zu empfehlen:

. grofBeres Fachgeschift fiir Bekleidung in mittlerem Preissegment
. Spielwarenfachgeschéft / -markt

. Babyfachmarkt

. Elektrofachmarkt

. Fachmarkt fiir Tiernahrung / Zoologie.

Verbesserung und Sicherung der innerstidtischen Erreichbarkeit

Optimierungsbedarf ergibt sich v.a. im Hinblick auf die Gestaltung des Verkehrs-
und Parkleitsystems. Derzeit existieren zwar Hinweise auf Parkmoglichkeiten an
den wichtigsten Zufahrtsstraen nach Haldensleben, die Ausschilderung erfolgt
aber nicht konsequent und durchgingig bis zu den Parkierungsflichen. Dadurch
sind einige der ausgewiesenen Parkplédtze nur schwer auffindbar. Weiterhin sind
die Hinweistafeln zu klein beschriftet, so dass gerade aus einem fahrenden Fahr-

zeug die Lesbarkeit nicht mehr gewéhrleistet ist.

Um die Erreichbarkeit der Haldenslebener Innenstadt langfristig zu sichern und
damit auch die Versorgungsfunktion der innerstiddtischen Hauptgeschiftslage er-
halten zu konnen, ist die Verbesserung der Zuwegung zur Innenstadt von strategi-
scher Bedeutung. Dies bedeutet, dass auch bei einer Realisierung der siidlichen
Ortsumgehung (B 245) eine direkte Zufahrt in Richtung HagenstraBe zumindest
fiir den PKW-Verkehr gewihrleistet sein sollte, zumal mit der geplanten Verlage-
rung der B 245 und deren direkte Ankniipfung im Bereich des Gewerbegebietes-
Ost, tendenziell die hier etablierten autokundenorientierten Einzelhandelsbetriebe
gestirkt werden. Sollte eine Querung der Bahn in Richtung Innenstadt fiir den
PKW-Verkehr nicht mehr moglich sein, wiirde dies aus Sicht der GMA zu einer

Schwiéchung der innerstiddtischen Hauptgeschéftslagen fithren. Inwiefern eine un-
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ter verkehrstechnischen Aspekten optimale Losung aussehen konnte, bleibt dabei

der Verkehrsentwicklungsplanung vorbehalten.

Erhohung des Erlebniswertes der Innenstadt

Zur Optimierung der Einkaufsatmosphére ist es notwendig, noch vorhandene De-
fizite der Angebots- und Stadtbildqualitét in Haldensleben zu beseitigen. Folgende

Ansitze konnen in diesem Zusammenhang verfolgt werden:

. Weiterfiihrung der SanierungsmaBBnahmen zur Gestaltung von Stralen und

Plétzen in der Innenstadt (z.B. Marktplatz)

. Verwendung anspruchsvoller Pflastermaterialien im Anschluss an bereits
umgestaltete Areale, vor allem im Bereich Marktplatz und siidliche Hagen-

stral3e

. gezielte Ansiedlungsakquisition der Wirtschaftsférderung zur Nachnutzung
von Ladenleerstinden (v.a. im Bereich Marktplatz) bzw. Initiierung von
Ubergangslosungen (z.B. Warenprisentationen der Nachbargeschiifte). Im
Zusammenhang mit einem Leerstandsmanagement sollten auch Betriebe,
die in Streu- und Nebenlagen positioniert sind, gezielt angesprochen und zu

einer Umlagerung animiert werden.

. Optimierung des Werbeauftritts in den innerstddtischen Geschéftslagen, z.B.

durch vermehrte Verwendung historisierender Werbeschilder.

Verbesserung der Absatzpolitik

Die Einzelhidndler in der Haldenslebener Innenstadt konnen sowohl durch bauli-
che als auch durch absatzpolitische MaBnahmen zur Attraktivierung der Ge-
schiftslage beitragen. Selbstverstiandlich ist es hierzu notwendig, fiir jedes einzel-
ne Geschift individuelle Ansétze zu entwickeln. Folgende Mallnahmen besitzen

jedoch prinzipielle Bedeutung:

. Verbesserung der Transparenz von Schaufenstern / gestalterische Kenn-

zeichnung der Ladeneinginge
81



GMAJ

. saisonale Dekorationswechsel in den Schaufenstern / Betonung des Fachge-

schéftscharakters / Hinweise auf Serviceleistungen der Unternehmen

. Erneuerung {beralterter Ladeneinrichtungen und —fronten sowie der

Warentriager im AuBlenverkauf

. Absprache von Kern6ffnungs- und Beleuchtungszeiten.
Wesentliche Ansatzpunkte zur Verbesserung der Versorgungsqualitdt in Haldens-

leben sind nachfolgend in Form eines MaBBnahmenkataloges tiberblicksartig zu-

sammengefasst.
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Ubersicht 3: MalRnahmenkatalog zur Starkung der Haldenslebener Innenstadt
Oberziele / Teilziele / MalRnahmen Akteure / finanz. Voraus. Realisie- Durchfth-
Verantwortung Aufwand Umset- rungschan- rung
zungsdauer cen

Oberziel: Erhdhung der Aufenthaltsqualitat

Sanierung des 6ffentlichen Raumes im Bereich Marktplatz

*  Sanierung und Neugestaltung der FuBBgdngerwege Stadt hoch lang schwierig erforderlich

*  Schaffung von Sitzmoglichkeiten

*  Begriinung

Installation von kommunikationsorientierten, bequemen Sitz-

moglichkeiten und Kinderspielmoglichkeiten auf stadtischen _ . .

Plétzen (z.B. Postplatz, Marktplatz und Hagentorplatz) Stadt, Sponsoren hoch mittel mittel erforderlich

Erweiterung des bestehenden Beleuchtungskonzeptes der Ha-

genstralle auf weitere Teile der Innenstadt (z.B. Marktplatz)

Entfernung des Kiosk an der Magdeburger Strafle Stadt mittel kurz gut erforderlich

Erweiterung des bestehenden Beleuchtungskonzeptes der Ha- | Stadt hoch lang mittel erforderlich

genstra3e auf weitere Teile der Innenstadt (z.B. Marktplatz)

Oberziel: Abrundung des Branchenmix / Schliefung von Angebotslicken in der Haldenslebener Innenstadt

Ansiedlung von Fachhandelsbetrieben und Fachmérkten/ Leer-

standsbelegung z.B. am Marktplatz Haus- und Grund- hoch lang schwierig dringend

*  groBeres Textilfachgeschéft im mittleren Preissegment eigentiimer, erforderlich

*  Spielwarenfachgeschéft/-fachmarkt Einzelhandel

*  Elektrofachmarkt

*  Fachmarkt fiir Tiernahrung/Zoologie

Oberziel: Verkehrsoptimierung / Verbesserung der Erreichbarkeit und Verkehrsinfrastruktur

Verbesserung der Erreichbarkeit der vorhandenen Parkplitze

*  rechtzeitige Hinweise auf Parkmdglichkeiten an den | Stadt hoch mittel mittel dringend
Hauptzufahrtsstraen (B 245 / B 71, Magdeburger Stral3e, erforderlich

Alvesleber Landstral3e)
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Ubersicht 3: MalRnahmenkatalog zur Starkung der Haldenslebener Innenstadt
Oberziele / Teilziele / MalRnahmen Akteure / finanz. Voraus. Realisie- Durchfth-
Verantwortung Aufwand Umset- rungschan- rung
zungsdauer cen

*  Zielgenaue und durchgéngige Beschilderung in der Innen-

stadt

Namensgebung fiir Parkplétze anstatt Nummerierung
*  Anbindung des Bereiches siidliche Hagenstrafle an die ge-

plante Umgehungsstral3e
Erhaltung direkter Zufahrten fiir PKW im Rahmen der Verlage- | Stadt hoch lang mittel dringend
rung der B 245 in beide Fahrtrichtungen erforderlich
Offnung der HagenstraBe fiir PKW zwischen Alstein- und Geri- | Stadt niedrig kurz gut erforderlich
kestral3e
Oberziel: Belebung / Frequenzsteigerung
Zwischendekorierung von Leerstinden Gewerbetreibende
*  Vermietungsschilder anbringen Haus- und Grundei- niedrig kurz gut erforderlich
*  Réume sauber und transparent gestalten gentiimer
Durchmischung zwischen Gastronomie und Einzelhandel Gastronomie, FEin- hoch mittel schwierig erforderlich
*  (Gastronomie mit Freisitz am Marktplatz zelhandel, Stadt
Bessere Anbindung der Marktpassage an die Hauptgeschéftslage | Stadt, Haus- und
*  Hinweisschilder an Hagenstra3e auf Angebot / Geschifte Grundeigentiimer, mittel mittel mittel dringend

Einzelhandel erforderlich

Oberziel: Intensivierung der Absatzpolitik / Aulzenwerbung
Gestaltung der Werbeanlagen Einzelhandel,
*  Beleuchtung Dienstleister, hoch mittel schwierig erforderlich

*  durchgingige Verwendung historisierender Werbeschilder

Gastronomie, Stadt
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Ubersicht 3: Malnahmenkatalog zur Starkung der Haldenslebener Innenstadt
Oberziele / Teilziele / MalRnahmen Akteure / finanz. Voraus. Realisie- Durchfth-
Verantwortung Aufwand Umset- rungschan- rung
zungsdauer cen
Verbesserung der Warenpréisentation: Einzelhandel,
*  alternative Warensténder vor Geschiften Dienstleister, mittel mittel mittel dringend
*  Dekoration verbessern (Durchsichtsmoglichkeiten bieten) Gastronomie erforderlich
*  Schaufenstergestaltung verbessern (keine Abklebungen,
keine Vergitterungen)
Einzelhandel, dringend
Festlegung von Kern6ffnungszeiten Dienstleister, mittel mittel schwierig erforderlich
Gastronomie
Installation von Branchenfiihrern an den Eingangsbereichen zur Finzelhandel. Stadt
Innenstadt mit Hinweisen auf HagenstraB3e und Hagenpassage ’ mittel mittel mittel erforderlich
Gestaltung der Hauptzugidnge zur Hauptgeschiftslage / Fullgén-
gerzone mit Portalfunktion Stadt, Sponsoren mittel - mittel mittel erforderlich
*  Zugang Hagentorplatz hoch
*  Zugang Magdeburger / Biilstringer Strafle
Attraktivierung der AulBengastronomie insbesondere in der | Gastronomen, Haus-
Hauptgeschiftslage und Grundstiicksei- mittel - mittel schwierig dringend
*  Einfassung der AuBBenbereiche gentiimer, Stadt hoch erforderlich
*  Farbliche Abstimmung der Mdblierung
*  Attraktive Bestuhlung / Beschirmung
Dauer: kurz = bis 1 Jahr Finanzieller Aufwand: niedrig = bis 15 TEUR
mittel = 1-3 Jahre mittel = 15 bis 50 TEUR
lang = iiber 3 Jahre hoch = iiber 50 TEUR

Quelle: GMA, 2004
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VIII  TRAGFAHIGKEITS- UND VERTRAGLICHKEITSANALYSE VON EIN-
ZELVORHABEN IN DER STADT HALDENSLEBEN

Derzeit bestehen an drei Standorten im Haldenslebener Stadtgebiet Planungen zur Etablie-
rung von grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben (vgl. Karte 7). Dabei handelt es sich im

Einzelnen um folgende Standorte:

- Etablierung eines innerstddtischen Einkaufszentrums (EKZ) am Standort des
ehemaligen Roland-Kaufhauses

- Neuansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes in der Biilstringer Stral3e.

Die Planobjekte werden im Folgenden auf ihre wirtschaftliche Tragfihigkeit und stadte-

bauliche Vertraglichkeit hin iiberpriift.

1. Planobjekt innerstadtisches Einkaufszentrum am Standort des ehemaligen

Roland-Kaufhauses

Am Standort des ehemaligen Roland-Kauthauses in der Haldenslebener Innenstadt ist die
Etablierung eines innerstiddtischen Einkaufszentrums geplant. Der Planstandort befindet
sich an der Magdeburger Strafe in unmittelbarer Ndhe zum Marktplatz und direkter Nach-
barschaft zur Marktpassage, die der Hauptgeschéftslage in Haldensleben zuzurechnen ist
(1c-Lage). Bei dem Planstandort handelt es sich um ein ca. 5.000 m? gro3es Areal, welches
mit einem mehrgeschossigen Geschiftshaus bebaut ist. Derzeit wird die Immobilie im
Erdgeschossbereich von einem NP-Lebensmittel-Discountmarkt sowie vom Hotel Roland

belegt.

Das Umfeld des Planstandortes ist von einer Mischnutzung gepriagt. Nordlich der Magde-
burger StraBe (B 71) befinden sich das Rathaus sowie die St.-Marien-Kirche. Ostlich und
westlich entlang der Magdeburger Strale befinden sich Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen. Der siidliche Bereich wird in erster Linie von Wohnnutzungen und ver-

einzelten Einzelhandelsbetrieben gepragt.
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In der Zusammenfassung konnen die Standorteigenschaften aus Betreibersicht und unter
Beriicksichtigung der spezifischen Angebotsstrukturen eines innerstiddtischen Einkaufs-

zentrums wie folgt charakterisiert werden:
Positive Standortfaktoren:

Flachenpotenzial vorhanden

Lage an einer Hauptdurchgangsstraf3e

gute Sichtbarkeit von der Magdeburger Straf3e
bestehende Anbindung an den OPNV

+ o+ o+ o+ o+

Nihe zu bestehenden Einkaufslagen.

Negative Standortfaktoren:

- negative Bevdlkerungsentwicklung im Einzugsgebiet der Stadt Haldensleben

- hohe Wettbewerbsintensitdt in der Stadt Haldensleben sowie in der Region Mag-
deburg

- keine direkte Anbindung an die HauptgeschéiftsstraBe Hagenstral3e

- unglinstige Moglichkeiten fiir direkte Zufahrt von der Magdeburger Stralie

- mogliche Verkehrsbelastung fiir die Anwohner in der Holzmarktstraf3e.

Die vergleichende Gegeniiberstellung wesentlicher positiver und negativer Standortfakto-
ren zeigt, dass das Planareal aus Betreibersicht fiir die vorgesehene Nutzung insgesamt
eine befriedigende bis gute Eignung aufweist. Positiv hervorzuheben ist die Lage an einer
Hauptdurchgangsstrale in Haldensleben sowie die moglichen Agglomerationseffekte zu
bestehenden Einkaufslagen. Einschrinkend auf die Standortqualitdt wirken sich die negati-

ve Bevolkerungsentwicklung sowie die hohe Wettbewerbsintensitédt in Haldensleben aus.

Annahmen zur Projektentwicklung

Eine konkrete Projektplanung fiir das EKZ existiert derzeit nicht, so dass zunéchst eine fiir
ein Mittelzentrum der Grofe Haldenslebens idealtypische Dimensionierung angesetzt wird.

Im Einzelnen geht die GMA von folgendem Branchenmix aus:
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- Lebensmittel / Lebensmittelhandwerk ca. 1.000 m* VK
- Drogeriewaren / Parflimeriewaren ca. 500 m* VK
- Biicher / PBS' / Spielwaren ca. 500 m?* VK
- Bekleidung / Schuhe / Sport ca. 1.800 m* VK
- Elektrowaren ca. 1.500 m* VK
- Haushaltswaren / GPK? ca. 400 m* VK
- Optik / Foto / Uhren / Schmuck ca. 300 m* VK
- insgesamt ca. 6.000 m?2 VK

In Ergénzung zu den Einzelhandelsnutzungen konnen konsumnahe Dienstleistungen (z.B.
Reinigung oder Schliisseldienst) sowie gastronomische Nutzungen (z.B. Eiscaf¢) in einem
innerstddtischen EKZ etabliert werden, hierbei sollten folgende Randbedingungen erfiillt

werden.

- Der Betriebstypenmix sollte, um eine iiberortliche Anziehung zu gewéhrleisten, aus
Fachmirkten (insbes. Elektrowaren, Bekleidung / Schuhe / Sport) sowie Fachge-
schiften bestehen. Als Ankermieter fungieren dabei groBflichige Fachmérkte (> 700
m? VK) ergénzt durch einen Lebensmittelmarkt, der fiir eine tigliche Grundfrequenz

sorgen soll.

- Neben einer guten Sichtbarkeit zdhlt die Gestaltung des flieBenden und ruhenden
Verkehrs zu den wesentlichen Umfeldbedingungen eines innerstddtischen EKZ. So
sollte eine leichte und staufreie Anfahrbarkeit von der Hauptdurchgangsstrale (Mag-
deburger Strafle) gewihrleistet sein, was u.a. durch eine zielfiihrende Ausschilderung
des EKZ unterstiitzt werden sollte. Fiir den Fulgidngerverkehr, insbesondere von der
Hauptgeschéftslage, der Hagenstrale, sollte eine transparente und einfache Anbin-

dung an das geplante innerstddtische EKZ bestehen.

PBS = Papier-, Biiro-, Schreibwaren.
GPK = Glas-, Porzellan-, Keramikwaren.
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2. Einzugsgebiet des geplanten innerstadtischen EKZ / projektrelevante Kauf-

kraft

Das geplante innerstiddtische Einkaufszentrum wird auf Grund der zuvor skizzierten Di-

mensionierung ein Einzugsgebiet erschlieBen, das sich im Wesentlichen mit dem Einzugs-

gebiet des Versorgungsstandortes Haldensleben deckt (vgl. Kapitel III, 2). Somit ist von

einer gesamtstiddtischen und liberdrtlichen Versorgungsbedeutung auszugehen.

Auf Basis der im Einzugsgebiet der Stadt Haldensleben ermittelten Bevolkerungszahlen

und dem zu Grunde gelegten Branchenmix ist fiir das geplante innerstiddtische EKZ von in

der nachfolgenden Tabelle dargestellten projektrelevanten Kauftkraft auszugehen.

Tabelle 17: Projektrelevante Kaufkraft nach Branchen im potenziellen Einzugsge-
biet des innerstddtischen Einkaufszentrums 2003

Gebiet Kaufkraft in Mill. €
Branchen Zone | Zone |l Zonen | - 11
Nahrungs- und Genussmittel* 31,9 43,7 75,6
Drogerie-, Parflimeriewaren 2,5 3,0 5,5
Tiernahrung, zoologischer Bedarf 0,4 0,6 1,0
Biicher, PBSz, Spielwaren 33 4,2 7.5
Bekleidung, Schuhe, Sport 10,8 14,7 25.5
Elektrowaren 6,6 9,1 15,7
Hausrat, GPK® 1,4 1,6 3,0
Foto 0,5 0,5 1,0
Optik 0,7 0,6 1,3
Uhren, Schmuck 0,8 0,7 1,5
Nichtlebensmittel insgesamt 27,0 35,0 62,0
Insgesamt 58,9 78,7 137,6

1
2

inkl. Lebensmittelhandwerk

3 GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet

PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
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Im potenziellen Einzugsgebiet des geplanten innerstiddtischen Einkaufszentrums belduft
sich das projektrelevante Kaufkraftvolumen auf ca. 137,3 Mill. €. Hiervon entfallen 75,6
Mill. € auf Nahrungs- und Genussmittel und 61,7 Mill. € auf Nichtlebensmittel.

Unter Berticksichtigung der Bevolkerungsprognose fiir das Einzugsgebiet der Stadt Hal-
densleben und der damit einhergehenden Verringerung der Bevolkerungszahl im Einzugs-

gebiet (vgl. Kap. 111, 3.4) ist flir das Jahr 2010 mit der in Tabelle 18 dargestellten Kaufkraft

zu rechnen.
Tabelle 18: Projektrelevante Kaufkraft nach Branchen im potenziellen Einzugsge-

biet des innerstddtischen Einkaufszentrums 2010

Gebiet Kaufkraft in Mill. €

Branchen Zone | Zone |l Zonen | - 11
Nahrungs- und Genussmittel* 31,5 43,2 74,7
Drogerie-, Parfiimeriewaren 2,6 3,1 5,7
Tiernahrung, zoologischer Bedarf 0,5 0,2 0,7
Biicher, PBS”, Spiclwaren 3,7 4,9 8,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 11,0 15,1 26,1
Elektrowaren 7,1 9,8 16,9
Hausrat, GPK’ 1,5 1,8 33
Foto 0,6 0,5 1,1
Optik 0,7 0,6 1,3
Uhren, Schmuck 0,9 0,7 1,6
Nichtlebensmittel insgesamt 28,6 36,7 65,3
Insgesamt 60,1 79,9 140,0

1
2

inkl. Lebensmittelhandwerk

PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
3 GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle:  GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet

Gegeniiber 2003 wird sich das projektrelevante Kaufkraftpotenzial um ca. 2,4 Mill. € (=
ca. + 1,7 %) erhohen. Die Riickgéinge bei Nahrungs- und Genussmitteln kdnnen dabei

durch Zuwéchse bei Nichtlebensmitteln kompensiert werden.
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3. Umsatz und wirtschaftliche Tragféhigkeit eines innerstadtischen EKZ in

Haldensleben

Vor dem Hintergrund des relevanten Wettbewerbs in Haldensleben und in der Region

Magdeburg kann ein innerstddtisches Einkaufszentrum in der Innenstadt von Haldensleben

nach Einschitzung der GMA die in Tabelle 19 dargestellten Marktanteile und Umsatzleis-

tungen erzielen.

Tabelle 19: Potenzielle Marktanteile und Umsatzleistungen eines innerstidtischen EKZ
Daten Streu- Gesamt-
Zonen | - 11 -
umsatze umsatz
Kaufkraft | Marktan- | Umsatz | . _ . . .
Sortiment in Mill. € | teil in % | in Mill. €| M Mill€ | inMill. €
Nahrungs- und Genussmittel 75,6 5 3,8 0,2 4,0
Drogerie-, Parflimeriewaren 5,5 10 0,6 0,1 0,7
Tiernahrung, zoolog. Bedarf 1,0 25 0,3 - 0,3
Biicher, PBS', Spielwaren 7,5 15 1,1 0,1 1,2
Bekleidung, Schuhe, Sport 25,5 10 2,6 0,3 29
Elektrowaren 15,7 10 1,6 0,2 1,8
Haushaltswaren, GPK* 3,0 5 0,2 - 0,2
Optik 1,3 3 <0,1 - <0,1
Foto 1,0 3 <0,1 - <0,1
Uhren, Schmuck 1,5 3 <0,1 - <0,1
Nichtlebensmittel insgesamt 62,0 |10-11 6,5 0,7 7,2
Einzelhandel insgesamt 137,6 7-8 10,3 0,9 11,2
'PBS = Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren
2GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: GMA-Prognose, ca.-Werte gerundet

Die ermittelten Marktanteile belegen, dass die vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen in-

nerhalb des Einzugsgebietes — mit Ausnahme des Sortimentsbereiches Tiernahrung und

Zoologie — keine marktbeherrschende Position erreichen werden.
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Bei Zugrundelegung der prognostizierten Umsatzleistungen sowie rentabler Flachenpro-
duktivititen (= Umsatz je m*> VK und Jahr) konnen die rechnerisch wirtschaftlich tragfahi-

gen Verkaufsflichen fiir ein innerstédtisches EKZ in Haldensleben ermittelt werden:

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk ca. 800 m? VK

- Drogeriewaren, Parflimeriewaren ca. 300 m* VK
- Tiernahrung, zoologischer Bedarf ca. 300m? VK
- Biicher, PBS', Spielwaren ca. 400 m* VK
- Bekleidung, Schuhe, Sport ca. 1.100 m* VK
- Elektrowaren ca. 400 m* VK
- Haushaltswaren, GPK? ca. 100 m? VK
insgesamt ca. 3.300 m? VK

Die Berechnungen zur Tragfahigkeit zeigen, dass im geplanten innerstidtischen EKZ Hal-
densleben voraussichtlich ca. 3.300 m? Einzelhandelsverkaufsfliche wirtschaftlich ausge-
lastet werden konnen. Diese Einschitzung unterstellt, dass es bei der Projektentwicklung
gelingt, leistungsfahige Betreiber anzusiedeln und gleichzeitig eine Betreiberduplizitit zu

Anbietern, die bereits in Haldensleben angesiedelt sind, zu vermeiden.

4, Stadtebauliche Vertraglichkeit des geplanten innerstadtischen EKZ in Hal-

densleben

Die bei Ansiedlung eines innerstiddtischen EKZ als tragfiahig erachtete Dimensionierung
ausgelosten stiadtebaulichen Wirkung (z.B. Abschmelzung bestehender Einzelhandelsbe-
triebe, Geschéftsfluktuation) auf die Haupteinkaufslage in der Haldenslebener Innenstadt
konnen auf Basis der voraussichtlichen Kaufkraftbewegungen eingeschitzt werden. In
diesem Zusammenhang ist die Frage zu beantworten, welcher Teil des Umsatzes im Rah-
men eines Umverteilungswettbewerbs gegen bestehende Betriebe erwirtschaftet werden

muss. Hierbei ist davon auszugehen, dass in den Warengruppen, in denen ein rechnerischer

PBS = Papier, Biiro und Schreibwaren
2 GPK = Glas, Porzellan, Keramik
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Verkaufsflichenzusatzbedarf ermittelt werden konnte (vgl. Kap. V), keine stiddtebaulich

relevanten Umsatzumverteilungen verursacht werden. Mit Ausnahme des Sortimentsberei-

ches Elektrowaren, wo aus gutachterlicher Sicht noch Potenzial zur Erhdhung der Kauf-

kraftbindung bestehen, ist in allen iibrigen vorgesehenen Sortimentsbereichen von einer

Generierung des Umsatzes in Form einer Umsatzumverteilung auszugehen.

Nach Einschitzung der GMA ist bei Etablierung eines innerstddtischen EKZ mit folgenden

Kaufkraftbewegungen gegentiber den als wettbewerbsrelevant anzusehenden Betrieben zu

rechnen:

a)

b)

Lebensmittelmarkt

Umsatzumverteilung gegen Lebensmittelmérkte in

integrierten Lagen ca. 4 — 5 % von 13,4 Mill. €

Umsatzumverteilung gegen Lebensmittelmarkte im

restlichen Stadtgebiet ca. 3 % von ca. 26,5 Mill. €

Fachmarkt fur Tiernahrung / zoologischer Bedarf

Umverteilung gegen Wettbewerber au3erhalb
integrierter Lagen ca. 100 % von 0,3 Mill. €

Textilfachmarkt

Umverteilung gegen Wettbewerber in

integrierten Lagen ca. 19 % von 8,4 Mill. €

Umverteilung gegen Wettbewerber im

restlichen Stadtgebiet ca. 27 % von 4,1 Mill. €

ca

ca

ca

ca

ca

.0,6 Mill. €

. 0,8 Mill. €

.0,3 Mill. €

. 1,6 Mill. €

1,1 Mill. €
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Haushaltswarenfachgeschéft

Umsatzumverteilung gegen Wettbewerb in

integrierten Lagen ca. 3 % von ca. 2,1 Mill. € <0,1 Mill. €

Umsatzumverteilung gegeniiber Wettbewerber im

restlichen Stadtgebiet ca. 3 — 4 % von ca. 3,7 Mill. € >0,1 Mill. €

Elektrofachmarkt

Umsatz durch Erhohung der Kaufkraftbindung ca. 0,5 Mill. €

Umsatzumverteilung gegen Wettbewerber in

integrierten Lagen ca. 40 % von ca. 2,0 Mill. € ca. 0,8 Mill. €

Umsatzumverteilung gegen Wettbewerber im

restlichen Stadtgebiet ca. 50 % von ca. 0,6 Mill. € ca. 0,3 Mill. €

Die Modellrechnungen zur Umsatzumverteilung zeigen, dass das am Standort ,,chemaliges

Roland-Kauthaus* geplante innerstadtische EKZ gegen anséssige Anbieter in einigen Sor-

timentsbereichen beachtliche Wettbewerbswirkungen auslost. Bei der gutachterlichen Be-

wertung dieser Auswirkungen ist u.a. die Zentrenrelevanz der gefiihrten Warengruppen zu

beachten. Unter Beriicksichtigung der ermittelten Umsatzumverteilung und der Zentrenre-

levanz der gefiihrten Sortimente konnen folgende Aussagen zur stidtebaulichen Vertrig-

lichkeit des geplanten innerstiddtischen EKZ getroffen werden:

Bei der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist zu beriicksichtigen, dass derzeit
bereits am Standort ein NP-Lebensmittel-Discounter existiert. Zwar diirften die zu
erzielenden Umsitze des Lebensmittelmarktes durch Agglomerationseffekte ten-
denziell hoher als derzeit ausfallen, die jedoch hierdurch ausgeldsten Umsatzum-
verteilungen sind stidtebaulich nicht relevant, da sie sich iiberwiegend gegen Be-

triebe auBerhalb der Innenstadt (z.B. Lebensmittel-Discounter) auswirken. Die
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Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes inkl. Lebensmittelhandwerk (Bicker,

Metzger) mit ca. 800 m? VK ist daher stidtebaulich vertrdglich.

Fiir die Sortimentsbereiche Drogeriewaren bzw. Biicher, PBS, Schreibwaren wur-
de ein rechnerischer Zusatzbedarf ermittelt. Dieser kann im Wesentlichen durch
die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes bzw. eines Fachmarktes fiir Spielwa-
ren oder Babybedarf am Planstandort gedeckt werden. Die Etablierung entspre-
chender Fachmairkte in einer Dimensionierung, die den rechnerischen Verkaufs-
flichenzusatzbedarf abdecken, ist daher unter stidtebaulichen Aspekten vertrdg-

lich.

Die Umsatzumverteilung des geplanten Textilmarktes betrdgt gegen Wettbewer-
ber in der Einkaufsinnenstadt von Haldensleben ca. 1,1 Mill. €. Dieser Wert liegt
deutlich tiber dem Schwellenwert von ca. 10 %, ab dem von negativen, stddtebau-
lichen Auswirkungen auszugehen ist. Die Abschmelzung von Bestandsbetrieben
wére daher bei der Etablierung von Textilverkaufsflachen in einer GroBenordnung
von 1.100 m? wahrscheinlich. Negative stddtebauliche Effekte wie Leerstdnde in
den Hauptgeschéftslagen sind nicht auszuschlieBen. Daher sollte eine Reduzie-

rung der wirtschaftlich tragfahigen Fliche vorgenommen werden.

Im Sortimentsbereich Elektrowaren werden ca. 1,1 Mill. € gegen die relevanten
Wettbewerber in Haldensleben umverteilt. Zwar sind hier von iiberwiegend Be-
triebe von auBlerhalb der Einkaufsinnenstadt betroffen, jedoch werden immerhin
0,3 Mill. € gegen Betriebe in der Einkaufsinnenstadt umverteilt. Die Umvertei-
lungsquote liegt damit deutlich tiber 10 %, so dass bei der Etablierung eines Elekt-
rofachmarktes Abschmelzungsprozesse in den Hauptgeschiftslagen wahrschein-

lich sind.

Durch die Etablierung eines Betriebes fiir Haushaltswaren werden nur sehr gerin-
ge Umverteilungswirkungen ausgehen. Der Betrag liegt unter 0,1 Mill. € und un-
terhalb der Grenze, unter der einzelne Auswirkungen mit marktforscherischen
Mitteln noch nachweisbar sind. Betriebsaufgaben in der innerstddtischen Haupt-

geschiftslage sind daher nicht zu erwarten.
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5. Empfehlungen fiur ein stadtebaulich vertrédgliches Nutzungskonzept fiir ein

innerstadtisches EKZ in Haldensleben

Legt man die Erkenntnisse zur Hohe der Umsatzumverteilung gegeniiber bestehenden Be-
trieben in Haldensleben zugrunde, kann das als wirtschaftlich tragfihig ermittelte Nut-
zungskonzept nicht mehr in Génze als stiddtebaulich vertrdglich bewertet werden. Eine
noch als vertraglich zu klassifizierende Einordnung wiirde sich bei einer Verkleinerung der
Verkaufsflichen in Teilbereichen ergeben. Aus gutachterlicher Sicht ist folgendes Nut-

zungskonzept als stadtebaulich vertriglich einzustufen':

- Lebensmittelmarkt / Lebensmittelhandwerk ca. 800 m? VK
- Drogeriemarkt ca. 300 m* VK
- Fachmarkt fiir Spielwaren oder Babybedarf ca. 500 m? VK
- Textilfachmarkt ca. 500 m* VK
- Fachmarkt fiir Tiernahrung und zoologischen Bedarf ca. 300m? VK
- Elektrofachmarkt (Einkaufsverbund) ca. 1.200 m* VK
- insgesamt ca. 3.600 m2 VK.

In Ergénzung zu den Einzelhandelsnutzungen konnen weiterhin konsumnahe Dienstleister
(z.B. Schliisseldienst, Sonnenstudio) und gastronomische Nutzungen integriert werden. Im
Zusammenhang mit der moglichen Realisierung eines innerstidtischen EKZ in Haldensle-

ben ist zu beachten:

- Die Etablierung eines Elektrofachmarktes im geplanten innerstddtischen EKZ
macht aus gutachterlicher Sicht nur dann Sinn, wenn eine ausreichende Flachen-
groBe zur Verfiigung steht. Als Untergrenze sind hierbei ca. 1.200 m? anzusehen.
Hiermit gehen zwar erhebliche stddtebauliche Auswirkungen einher (ggf. Be-
triebsaufgaben in der Hauptgeschéftslage), aus gesamtstidtischer Sicht und zur
Starkung des Versorgungsstandortes Haldensleben, liberwiegen jedoch die positi-

ven Aspekte. Die mogliche Erhohung der Kautkraftbindung in diesem Bereich im

Als ,,vertraglich® wird das empfohlene Nutzungskonzept eingestuft, weil es zwar durchaus wett-
bewerbliche Auswirkungen zeitigt, aber voraussichtlich keine stidtebaulichen Effekte (= Ab-
schmelzung bestehender Betreibe) auslost. Die VK-Angaben sind als Orientierungswerte einzustu-
fen.
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Zusammenhang mit den bestehenden betrieblichen Defiziten kann nur dann aus-
geglichen werden, wenn ein wettbewerbsfahiger Elektrofachmarkt etabliert wird.
Mogliche Abschmelzungen betreffen liberwiegend Betriebe auBlerhalb der Ein-
kaufsinnenstadt, so dass ein Elektrofachmarkt mit ca. 1.200 m? VK vertretbar er-

scheint.

Bei der Akquisition moglicher Betreiber fiir ein innerstidtisches EKZ sollte der
Fokus zunidchst auf bestehende Betriebe aulerhalb der innerstddtischen Hauptge-
schiftslage liegen. Hier existieren Betriebe, die keine optimalen Standortrahmen-
bedingungen aufweisen, so dass ein Teil der zu etablierenden Verkaufsfliche mit
Bestandsbetrieben abgedeckt werden kann. Bei der Akquise von Neuansiedlungen
sind dariiber hinaus wettbewerbsfahige, regionale Betreiber prioritir anzuspre-
chen, da fiir den tiberwiegenden Teil der Filialketten im mittel- und langfristigen

Bedarfsbereich Haldensleben als Standort zu klein ist.

Des weiteren sollten Betreiberduplizititen vermieden werden, um zum Einen die
Gesamtattraktivitdt der Haldenslebener Innenstadt durch eine Verbreiterung des
Angebotes zu erhohen und zum Anderen Kanibalisierungseffekte, z.B. mit der

Hagenpassage, zwischen den einzelnen Standorten zu verhindern.

Damit Synergieeffekte zum bestehenden Handel in der Hauptgeschiftslage Ha-
genstralle genutzt werden kdnnen, ist eine transparente Zuwegung von der Hagen-
straBe zum Standort in der Magdeburger Strafle notwendig, d.h. dass auf der Ha-
genstralle zumindest eine Ausschilderung gegeben sein sollte und auch am Plan-

standort Hinweise auf den Handel in der Hagenstral3e.

Um den Standort im Wettbewerb mit autokundenorientierten Lagen die notwen-
dige Attraktivitiat zu geben, muss eine ausreichend dimensionierte Parkierungsan-
lage, vorzugsweise in ebenerdiger Lage, geschaffen werden. Bei der zuvor skiz-
zierten Dimensionierung des EKZ sind ca. 180 Stellpldtze als ausreichend zu er-

achten." Um ausreichende Flichen zur Verfiigung stellen zu konnen, scheint die

Ggf. konnen Stellplitze auch in einem Parkdeck geschaffen werden. Von einer Tiefgarage ist aus
Akzeptanzgriinden abzuraten.
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Einbeziehung von Nachbargrundstiicken in die Projektplanung allerdings notwen-

dig.

Unter der Beriicksichtigung vorgenannter Aspekte kann insgesamt die Etablierung eines

innerstddtischen EKZ positive Effekte auf die Innenstadtentwicklung bewirken.

6. Stadtebauliche Vertraglichkeit des geplanten Lebensmittel-Discounters in

der Biilstringer Strafl3e

Die stiddtebauliche Vertrdglichkeit von Einzelhandelsplanungen in Haldensleben ist vor
dem Hintergrund des duferst geringfligigen Verkaufsflichenzusatzbedarfs bis zum Jahre
2010 und der gegenwirtigen Wettbewerbssituationen, die durch einen recht hohen Besatz
an Verkaufsflichen im Lebensmitteleinzelhandel geprégt ist, zu bewerten. Gegenwirtig
existiert nach Angaben der Stadtverwaltung eine Planung' zur Neuansiedlung eines Le-

bensmittel-Discountmarktes in der Biilstringer Straf3e, mit ca. 800 m? VK.

Vor dem Hintergrund des geringen Verkaufsbedarfes ist davon auszugehen, dass eine Rea-
lisierung des Planobjektes einen Umsatzumverteilungswettbewerb gegen relevante Einzel-

handelsgeschéfte in Haldensleben auslosen wird.

Der Planstandort der Neuansiedlung in der Biilstringer Strafle befindet sich in der Innen-
stadt von Haldensleben. Die Entfernung zur Hagenstra3e (innerstiddtische Hauptgeschifts-
lage) betrdgt rund 100 — 150 m. Die Biilstringer Straf3e stellt die Verldngerung der Magde-

burger Strafle nach Nordwesten dar und fungiert als eine der Hauptausfallstraf3e.

Auf dem Planareal in der Biilstringer Strafle ist die Errichtung eines Lebensmittel-

Discounters mit einer Verkaufsflaiche von ca. 800 m? vorgesehen. Die Eignung des Plan-

Des Weiteren existiert eine Planung zur Verlagerung von Aldi an die Magdeburger Strafle / Burg-
wall mit ca. 800 m> VK. Dieses Projekt wurde im Laufe der Erstellung des Gutachtens genehmigt
und wird in Absprache mit der Stadt Haldensleben nicht mehr explizit auf seine stidtebauliche
Vertraglichkeit hin untersucht.
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areals kann fiir die vorgesehenen Nutzungen in Form einer Gegeniiberstellung positiver

und negativer Standortfaktoren gepriift werden:

Positive Standortfaktoren

gute Sichtlage von der Biilstringer Straf3e
Wohnumfeld in direkter Nachbarschaft
stadtebaulich integrierte Lage in der Innenstadt

Lage an gut frequentierter Strale

+ o+ 4+ o+

Néhe zur Hauptgeschéftslage und damit noch Handelsumfeld gegeben
Negative Standortfaktoren

- derzeit keine Anfahrbarkeit von Biilstringer Strafle geplant

- eingeschrinkte Flichenverfiigbarkeit durch dichte Bebauung

- unglinstiger Flichenzuschnitt

- intensive Wettbewerbssituation in der Stadt Haldensleben

- sinkende Bevolkerungszahlen im Einzugsgebiet

Aus Betreibersicht weist der Planstandort in der Biilstringer Strafle Defizite auf, die sich
insbesondere aus der eingeschrinkten Anfahrbarkeit und Fldchenverfiigbarkeit ergeben.
Um das Planareal fiir einen Lebensmittel-Discounter nutzbar zu machen, sind die wesentli-
chen Defizite zu beseitigen. Aus stédtebaulicher Sicht handelt es sich um einen integrier-
ten Standort, von dem auch eine Nahversorgungsfunktion fiir die Bevolkerung in der In-
nenstadt ausgeht. Dariiber hinaus sind — wenn auch im begrenzten Umfang — Kundenzu-

fiihrungseffekte fiir die Hauptgeschiftslage in der Hagenstra3e zu erwarten.

Da der Standort an der wichtigen Ost-West-Achse in Haldensleben liegen, diirfte er nach
Einschitzung der GMA ein Einzugsgebiet erschliefen, dass sich im Wesentlichen auf die
Kernstadt von Haldensleben bezieht. Innerhalb dieses Verflechtungsbereiches ist im Nah-
rungs- und Genussmittelsektor ein Kaufkraftvolumen von ca. 28,7 Mill. € vorhanden. Bis
zum Jahre 2010 wird der Wert allerdings auf Grund des prognostizierten Bevdlkerungs-

riickgangs leicht sinken.
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Karte &
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Diesem Kaufkraftvolumen steht ein Sollumsatz von ca. 4,0 Mill. € am Standort Biilstringer
Strale gegeniiber. Dieser Wert miisste von einem Betreiber erreicht werden, um eine wirt-
schaftliche Rentabilitdt zu erreichen. Von dem Umsatz entfallen idealtypisch ca. 1,0 Mill. €

auf Nicht-Lebensmittelsortimente’.

Zur Erzielung des Sollumsatzes benétigt der geplante Lebensmittel-Discounter in der
Biilstringer StraB3e rechnerisch einen Marktanteil von ca. 10,5 %. Dieser Wert ist auf Grund
eines bereits recht umfangreichen Besatzes an Einzelhandelsgeschédften mit Lebensmitteln
in Haldensleben als relativ hohe MeBlatte anzusehen. Gegenwirtig offerieren im Stadtge-
biet 69 Betriebe Lebensmittel. Sie weisen insgesamt eine Verkaufsfliche von 16.860 m?
auf. Bezogen auf 1.000 Einwohnern berechnet sich somit ein Ausstattungswert von iiber
820 m* VK je 1.000 Einwohner. Der Durchschnittswert im Bundesgebiet liegt hingegen
nur bei ca. 400 m? je 1.000 Einwohner (vgl. Karte 8).

Wie bereits im Zusammenhang mit dem geringen Verkaufsflichenzusatzbedarf des Hal-
denslebener Einzelhandels bis 2010 ausgefiihrt, ist bei Etablierung des Planobjektes davon
auszugehen, dass dieses seinen Umsatz nahezu ausschlielich im Rahmen eines Verdrén-
gungswettbewerbes erwirtschaften miisste. Von Umsatzumverteilungen wéren in aller ers-
ter Linie die bestehenden Lebensmittel-Discounter Aldi, NP, Penny (Haldensleben Siid)
und Plus betroffen. NP an der Magdeburger Strale (Standort ehemaliges Roland-
Kauthaus) diirfte hierbei in iiberdurchschnittlichen Mafe tangiert sein, weil dieser Betrieb
dem Planobjekt Biilstringer Strafle rdumlich am néchsten liegt und von der Leistungsstirke

her als vergleichsweise schwacher Anbieter einzuschitzen ist? (siehe auch Karte 8).

Die Groenordnung der vom Planobjekt in der Biilstringer Strafle ausgeldsten Umsatzum-
verteilungen gegeniiber den Betrieben in der Innenstadt (u.a. NP, Extra) liegt im Bereich

der Nahrungs- und Genussmittel nach Einschidtzung der GMA bei ca. 0,8 Mill. € pro Jahr.

Das Nicht-Lebensmittelsortiment eines Discounters setzt sich aus einem ,,stindigen Kernsorti-
ment“ (vor allen Dingen Drogeriewaren, Reinigungsartikel, etc.) und sog. ,,Aktionsware, die
mehrmals wochentlich wechselt zusammen. Bei der Aktionsware handelt es sich um stark bewor-
bene Artikel aus sdmtlichen Warengruppen mit einem Schwerpunkt bei Haushaltswaren. Die Um-
satzanteile des Kernsortiments und der Aktionsware variieren stark, diirften innerhalb des Nicht-
Lebensmittelsektors aber bei jeweils 50 % liegen, wobei hier Unterschiede zwischen den einzelnen
Betreibern festzustellen sind.

U.a. im Hinblick auf die Kundenfrequenz und die durchschnittliche Umsatzleistung.
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Auf Grund dieser GroBenordnung ist ein Abschmelzen von Betrieben in der Innenstadt im

Gefolge einer Neuansiedlung in der Biilstringer Straf3e nicht vollig auszuschlieBen.

Die Umsatzumverteilung des Planstandortes im Bereich des Nichtlebensmittelkernsorti-
mentes (Drogeriewaren, etc.) und der Aktionsware betreffen — wegen des relativ breit ge-
facherten Angebots — zahlreiche Betriebe im Stadtgebiet. Dabei sind die Auswirkungen der
Umsatzumverteilung auf die Einzelbetriebe deutlich geringer zu bewerten als im Lebens-
mittelbereich. Es ist nach Einschédtzung der GMA zwar von wettbewerblichen, aber nicht
von gravierenden stddtebaulichen Auswirkungen (= Entstehung von Leerstdnden) auszu-
gehen. Allerdings sind Umsatzverluste bei Spezialanbietern im Zuge erfolgreicher Akti-
onsverkédufe (z.B. Schreibwaren zum Schulanfang, Computer) nicht vollig auszuschlieen.
Bei sog. Grenzertragsbetrieben konnten Sie im Einzelfall auch zu einer Betriebsaufgabe

fihren.

Vor dem geschilderten Hintergrund ist das Planobjekt in der Biilstringer Strale eher kri-
tisch zu bewerten. Idealerweise sollte daher der Standort Biilstringer Strale durch eine
Verlagerung (z.B. Plus) entwickelt werden. Die hiermit einhergehenden moglichen stidte-
baulichen Effekte sind aber grundsitzlich als innerstddtischer Standortwettbewerb zu be-

werten und fithren nicht zu einer Schwéchung des Versorgungsstandortes Innenstadt.
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IX ZUSAMMENFASSUNG

Die Untersuchung der GMA im Rahmen der Erarbeitung eines Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes fiir die Stadt Haldensleben sind zu folgenden wesentlichen Ergebnissen

gekommen:

- Unter Beriicksichtigung der gegebenen Standortvoraussetzungen in der Stadt Hal-
densleben konnten als Zielgruppen fiir die weitere Standortakquisition im gewerb-
lichen Bereich die Branchen Nahrungs- und Genussmittel, Maschinenbau und E-

lektrotechnik identifiziert werden.

- Das Einzugsgebiet des Einzelhandels von Haldensleben ldsst sich in die Zone I (=
Stadtgebiet) und die Zone II (= Umland) einteilen. Innerhalb des Einzugsgebietes

leben gegenwirtig ca. 24.450 Personen.

- Das Kaufkraftvolumen fiir alle Einzelhandelsbranchen' im Haldenslebener Ein-
zugsgebiet belief sich im Jahr 2003 auf ca. 186,4 Mill. €. Davon entfielen ca. 75,6
Mill. € auf den Bereich der Nahrungs- und Genussmittel und ca. 110,8 Mill. € auf
den Bereich der Nichtlebensmittel. Im Jahr 2010 ist unter der Primisse einer
leicht negativen Bevolkerungsentwicklung innerhalb des Einzugsgebietes ein

Kaufkraftvolumen von ca. 193,8 Mill. € zu erwarten.

- Bei einer Totalerfassung des Einzelhandelsbestandes wurden in Haldensleben 213
Betriebe (Ladeneinzelhandel / Ladenhandwerk) mit einer Verkaufsflache von ca.
52.900 m? erfasst. 69 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von ca. 16.860 m? konn-
ten dem Nahrungs- und Genussmittelsektor zugeordnet werden. Auf den Nichtle-
bensmittelbereich entfielen 144 Betriebe mit einer Verkaufsfldche von ca. 36.040

m?. Die Einzelhandelsstruktur zeigt folgende Besonderheiten:

ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Mineraldlerzeugnissen
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. Die rechnerische Durchschnittsgro3e der Betriebe liegt bei ca. 248 m?* VK
und damit leicht {iber dem bundesdeutschen Durchschnittswert.

. In der Einkaufsinnenstadt liegt jedoch die durchschnittliche Verkaufsflache
lediglich bei ca. 128 m? und damit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
(= ca. 200 m? VK).

. Ca. 66 % der Betriebe weisen Verkaufsflachen unter 100 m? auf. Sie repré-
sentieren nur einen Anteil an der Gesamtverkaufsfliche von ca. 12 %. Le-
diglich ca. 7 % der Betriebe verfiigen liber Verkaufsflichen von ca. 700 m?
und mehr. Thr Anteil an der Gesamtverkaufsfliche liegt indes bei ca. 62 %.

. Die Einkaufsinnenstadt weist einen Betriebsanteil von ca. 48 % auf. Ver-
kaufsflichenbezogen verfligt sie jedoch nur iiber einen Anteil von ca. 25 %.
Eine sehr hohe Bedeutung hingegen besitzt die Standortkategorie ,,autokun-

denorientierte Lage.* Dort sind ca. 50 % der Verkaufsflichen verortet.

Im Geschéftsjahr 2003 erzielte der Haldenslebener Einzelhandel eine Umsatzleis-
tung von ca. 110,5 Mill. €. Rechnerisch kann aus diesem Wert eine unterdurch-
schnittliche Verkaufsflaichenproduktivitdt (= Umsatz je m* VK) von ca. 2.090 € /
m? VK abgeleitet werden. Der Haldenslebener Einzelhandel erreicht mit einer

Kaufkraftbindung von ca. 75 % eine durchschnittliche Quote.

Eine Modellrechnung zur Ermittlung des Verkaufsflichenbedarfes bis zum Jahr
2010 hat ergeben, dass mit Ausnahme der Warengruppen Drogerie-, Sanititswa-
ren und Biicher, PBS, Spielwaren keine weiteren Verkaufsflichen wirtschaftlich
tragfahig sind. Der rechnerische Verkaufsflichenzusatzbedarf belduft sich insge-

samt auf ca. 810 m?.

Im Rahmen der Untersuchung wurden drei Planobjekte auf ihre marktwirtschaftli-
che und stadtebauliche Auswirkung hin tiberpriift.

«  Geplantes innerstiddtisches EKZ in der Magdeburger Strafle

« Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters in der Biilstringer Strale mit

ca. 800 m? VK.
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Fiir das innerstddtische EKZ liegt noch keine konkrete Planung vor.

Im Ergebnis der Analyse kann eine Realisierung aller Projekte mit Einschrankun-

gen empfohlen werden.

* Ein innerstidtisches EKZ ist mit einer Verkaufsfldche von ca. 3.600 m? wirt-
schaftlich tragféhig und stddtebaulich vertraglich.

* Das Planobjekt in der Biilstringer Stralle ist grundsitzlich eher kritisch zu
bewerten. Idealerweise sollte daher der Standort Biilstringer Straf3e durch eine
Verlagerung entwickelt werden. Die hiermit einhergehenden mdglichen wett-
bewerblichen und stiddtebaulichen Effekte sind aber grundsétzlich als inner-
stadtischer Standortwettbewerb zu bewerten und fithren insgesamt nicht zu

einer Schwichung des Versorgungsstandortes Innenstadt.

Im Interesse einer geordneten Weiterentwicklung des Haldenslebener Einzelhan-
dels wird ein Selbstbindungsbeschluss des Stadtrates im Hinblick auf ein Stand-
ort- und Sortimentskonzept vorgeschlagen. Dariiber hinaus wurden in Form eines
MaBnahmenkataloges Empfehlungen zur Stirkung und Attraktivierung des Ver-

sorgungsstandortes Haldensleben und v.a. der Einkaufsinnenstadt ausgesprochen.
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