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Vorbemerkung

Im September 2019 beauftragte die Lowengrund Immobilien GmbH die GMA, Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln, mit der Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse fir die
geplante Ansiedlung eines XXXLutz-Einrichtungshaus, eines Moémax Mdobelmitnahmemarktes

und eines Poco Mobeldiscounters in Halle (Saale) am Standort Leipziger Chaussee.

Im Rahmen der Analyse ist zu priifen, welche moglichen wettbewerblichen und stadtebaulichen
Auswirkungen sich aus der Ansiedlung der Anbieter, insbesondere aufgrund der zentrenrelevan-
ten Randsortimente, auf den Einzelhandelsbestand im Untersuchungsraum ergeben. AuRerdem
ist die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung zu

prifen.

Fir die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung lagen der GMA Veroffentlichungen des Sta-
tistischen Bundesamtes, der Statistischen Landesamter Sachsen-Anhalts und Sachsens, Daten der
Stadt Halle (Saale), Unterlagen des Auftraggebers sowie GMA-eigene Untersuchungen zum Ein-
zelhandelsstandort Halle (Saale) vor. Zur Bewertung der projektrelevanten Wettbewerbssitua-
tion hat die GMA im Januar / Februar 2020 eine aktuelle Vor-Ort-Erhebung des projektrelevanten
Wettbewerbs in Halle (Saale) und im projektierten Einzugsgebiet durchgefihrt.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Halle (Saale). Alle Informationen
im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen
und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt aller Inhalte kann die

GMA keine Gewahr Gibernehmen.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

K6In, am 18.12.2020
KO/SFL-aw
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I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Halle (Saale) ist im Stadtteil Kanena / Bruckdorf die Entwicklung eines Einrichtungs-
zentrums der XXXLutz-Unternehmensgruppe geplant. Der Projektstandort befindet sich im stid-
oOstlichen Stadtbezirk Ost an der BundesstraRe B 6 in Nahlage zum HEP-Einkaufszentrum. Vorge-
sehen ist die Ansiedlung von drei Betriebseinheiten mit zusammen ca. 44.500 m? Verkaufsflidche
(VK). Neben einem XXXLutz Einrichtungshaus (ca. 32.000 m? Verkaufsfldche) soll auch ein Mémax
Maobelmitnahmemarkt (ca. 7.000 m? Verkaufsfliche) sowie ein discountorientiertes Einrichtungs-

haus der Vertriebsschiene Poco (ca. 5.500 m? Verkaufsfliche) entstehen.

Gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Halle 2020 ist der dafiir vorgesehene
Sonderstandort Leipziger Chaussee geeignet, da hier bereits mehrere groRflachige Einzelhan-
delsnutzungen vorhanden sind und sich das Vorhaben in das Umfeld einfligt. Der Planstandort ist
explizit als Positivflache fiir nicht zentrenrelevante Sortimente, die derzeit in Halle unterrepra-
sentiert sind, benannt. Hierzu gehdren ausdriicklich auch Moébel. Mit der Entwicklung des Einrich-
tungszentrums kann das Angebotsdefizit bei Mobeln im Oberzentrum Halle (Saale) behoben so-
wie Kaufkraftabflisse ins Umland reduziert und damit die oberzentrale Versorgungsfunktion von

Halle (Saale) insgesamt gestarkt werden.

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, mogliche wirtschaftliche, stadtebauliche und
raumordnerische Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO und der Ziele der Landes- und
Regionalplanung in Sachsen-Anhalt zu analysieren und zu bewerten. Im Wesentlichen werden

folgende Bausteine bearbeitet:

Y 4 Darlegung des Rechts- und Planungsrahmens, insbesondere der Ziele der Landes- und

Regionalplanung in Sachsen-Anhalt
Aufzeigen der allgemeinen Entwicklungstrends im Mdébeleinzelhandel
Beschreibung und Bewertung des Planstandortes in Halle (Saale)

Darstellung der Projektplanung, der Sortimente und Verkaufsflachen

N N NN

Abgrenzung und Zonierung des projektrelevanten Einzugsgebietes; Berechnung der

Kaufkraft im abgegrenzten Einzugsgebiet

7 Darstellung und Bewertung der projektrelevanten Angebotsstrukturen im Untersu-
chungsraum anhand der Daten der GMA-Primérerhebungen vom Januar / Februar
2020

Y 4 Beurteilung der wirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens anhand des Marktan-

teilkonzeptes und der Kaufkraftbewegungsanalyse
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7 Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens
unter besonderer Beriicksichtigung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-

bereiche im Einzugsgebiet.

2. Rechtliche und planerische Grundlagen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die raumliche Planung von Einzelhandelsstandorten stel-
len das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die landesplaneri-

schen Bestimmungen dar.
2.1 Regelungen von BauGB und BauNVO

Fir den Planstandort Leipziger Chaussee ist die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir ein Son-
dergebiet (SO) nach § 11 Abs. 3 BauNVO vorgesehen. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind
— mit Blick auf das Vorhaben XXXLutz / Mémax / Poco — nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere ,die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” (Nr. 4) und ,,die Ergebnisse eines von
der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr be-

schlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung” (Nr. 11) zu bericksichtigen.

Auch ist insbesondere das interkommunale Abstimmungsgebot gemal} § 2 Abs. 2 BauGB zu be-

achten:

,Die Bauleitpldane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen. Dabei
konnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiese-
nen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche be-
rufen.”

Zur Beurteilung der Zulassigkeit der Ansiedlung des geplanten Betriebes ist insbesondere § 11

Abs. 3 BauNVO relevant, der fiir Einzelhandelsgrof3projekte folgendes definiert:
, 1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grolR¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhan-
delsbetrieben vergleichbar sind, sind auller in Kerngebieten nur in fir sie festgesetz-
ten Sondergebieten zulassig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind
insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeich-
neten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Natur-
haushalt.

GMAX
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2.2

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? liberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits
bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Ge-
schossflache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-
wirkungen insbesondere die Gliederung und die GrolRe der Gemeinde und ihrer Ort-
steile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und das Wa-
renangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.”

Landesplanung

Flr die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgroRprojekten in Sachsen-Anhalt sind —

neben den einschlagigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO — die Ziele der Raumordnung

und Landesplanung, festgelegt im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010
(LEP LSA 2010), heranzuziehen.

Der LEP LSA 2010 weist der Stadt Halle (Saale) die zentralortliche Funktion eines Oberzentrums

zu (Ziel Z 36). Diesbezliglich befindet sich der Planstandort Leipziger Chaussee innerhalb des im

Zusammenhang bebauten Ortsteils bzw. im zentralen Siedlungsgebiet gemal Beikarte 2b. Zur

Bedeutung der Oberzentren heilt es:

»Z 33 Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Be-
reich mit Gberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu
entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwick-
lung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken. Sie sollen dartiber hinaus
als Verknipfungspunkte zwischen grofRraumigen und regionalen Verkehrssyste-
men wirken.”

Die Grundsatze und Ziele zur Steuerung des groBfliachigen Einzelhandels werden in Kapitel 2.3

ausgefiihrt!:

»Z 46 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, groflachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittle-
ren Stufe zu binden. Die Ausweisung von Sondergebieten fiir eine spezifische
Form grolflachiger Einzelhandelsbetriebe, Hersteller-Direktverkaufszentren
(Factory-Outlet-Center - FOC), ist nur an integrierten Standorten in Zentralen Or-
ten der oberen Stufe (Oberzentren) vorzusehen und darf die Attraktivitat der In-
nenstadte nicht gefdhrden.

Z 47 Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben missen der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweili-
gen Zentralen Ortes entsprechen.

Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010; Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruk-
tur; Pkt. 2.3 GroRflachiger Einzelhandel.

GMAX
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Z 48 Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich Gberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,
3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie
mit Full- und Radwegenetzen zu erschliellen,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu
keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs-
und Naturschutzgebieten fiihren.

Z 49 Erweiterungen bestehender Sondergebiete flr Einkaufszentren und groRflachige
Einzelhandelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen
Orten in Abhangigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Or-
tes zu beschranken.

Z 50 Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fiir Einkaufszentren und
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standor-
ten dirfen nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadti-
schen Standorten erfolgen.

Z 51 Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort
vorhandenen Einrichtungen hinsichtlich der Beeintrachtigung der Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und ihrer Innenstadtentwicklung in die Bewertung
einzubeziehen.

Z 52 Die Ausweisung von Sondergebieten fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die
ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadli-
chen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren Orts-
kerne erwarten lassen, ist neben den Ober — und Mittelzentren auch in Grund-
zentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbereiches zuldssig. AusschlielRlich
der Grundversorgung dienen groRflachige Einzelhandelsbetriebe, deren Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Getranke und Drogerieartikel
umfasst. Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die
regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungs-
plan.”

2.3 Regionalplanung

Der aktuell giiltige Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle (2010) Gibernimmt
mit Bezug zum grofflachigen Einzelhandel im Wesentlichen die Aussagen des LEP Sachsen-Anhalt
(siehe Regionalplan Z 5.2.7). Die Stadt Halle (Saale) wird in ihrer Funktion als Oberzentrum besta-

tigt. Derzeit wird der Regionale Entwicklungsplan fortgeschrieben (Entwurfsstand 30.11.2017).

GMAX
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Aussagen zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels, die Gber den LEP LSA 2010 hinausge-
hen, sind dabei nicht enthalten. Weiterhin wird auch im sachlichen Teilplan "Zentrale Orte, Siche-
rung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grof3flachiger Einzelhandel fir die Planungsre-
gion Halle " (2019) das Oberzentrum Halle (Saale) bestatigt. Zur Steuerung des grofflachigen Ein-
zelhandels wird in Kapitel 3.1.2.3 auf die Beachtung der Ziele Z 46 bis Z 52 des LEP LSA 2010 ver-
wiesen. Die zusatzliche Festlegung Z 1 unter Kapitel 3.1.2.3 bezieht sich hingegen nur auf Grund-

zentren.

In Ergdnzung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes Halle (Saale) (vgl. nachfolgendes Kapitel)
liegt fiir die Planungsregion Halle ein Regionales Einzelhandelskonzept? vor, das als Fachbeitrag
der Regionalen Planungsgemeinschaft zu verstehen ist. U. a. wird das Ziel verfolgt, die Entwick-
lung und Sicherung einer moglichst wohnortnahen Grundversorgung der Bevélkerung mit Waren
des taglichen Bedarfes in der Planungsregion sicherzustellen. Der Fokus liegt auf den Grund- und
Mittelzentren. Wesentliche Aussagen oder Steuerungsempfehlungen fiir das Oberzentrum Halle
(Saale) oder fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt

(z. B. Mobel) sind nicht enthalten.

2.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Halle (Saale)

Neben den landes- und regionalplanerischen Regelungen zur Steuerung der Ansiedlung von groR-
flachigen Einzelhandelsvorhaben sind auch kommunale Einzelhandelskonzepte und deren Aus-
sagen zu raumlichen Schwerpunktsetzungen im Einzelhandel und kommunalen Steuerungsin-

strumenten von Belang.

In der Stadt Halle (Saale) ist mit Beschluss des Stadtrates vom 28.10.2020 das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) in Kraft getreten.? Es soll einen verbindlichen Orientie-
rungsrahmen flr die weitere Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Halle (Saale) bilden und in
der Bauleitplanung beriicksichtigt werden. Es ist als BewertungsmaRstab fiir die kommunalpoli-
tische Steuerung des Einzelhandels in Halle (Saale) und damit fiir die Einordnung des Planvorha-

bens von XXXLutz heranzuziehen.

Als wesentliche Konzeptbausteine des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sind hierbei zu nen-

nen:

Y 4 Die Ziele der Einzelhandelsentwicklung fiir die Stadt Halle (Saale), gegliedert nach

Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und Leitsatzen,

Regionales Einzelhandelskonzept ,,Nahversorgung in den grundzentralen Verflechtungsraumen der Pla-
nungsregion Halle“, Endbericht November 2014, im Folgenden auch abgekirzt: REHK Halle 2014

Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Halle (Saale), 05/2020; Beschluss
des Stadtrates vom 28.10.2020; im Folgenden auch abgekuirzt: EZK Halle (Saale) 2020

GMAX
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Y 4 die Grundsatze der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Halle (Saale),
7 die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,

Y 4 die Empfehlungen / Zielvorstellungen fiir die Entwicklung der zentraler Versorgungs-

bereiche, der Sonderstandorte und zur Nahversorgung,
Y 4 die Hallesche Sortimentsliste.

Flr die hier zu erstellende Auswirkungsanalyse sind insbesondere die abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche und die Sonderstandorte sowie die Sortimentsliste der zentren- bzw. nicht
zentrenrelevanten Sortimente von hervorgehobener Bedeutung. Die nachfolgende Karte gibt ei-
nen Uberblick (iber die aktuelle Zentrenstruktur im Oberzentrum Halle (Saale) (vgl. Karte 1). Der
Planstandort Leipziger Chaussee befindet sich in einem Bereich, der als ,Sonderstandort fiir
groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten” ausgewiesen ist (vgl.
Kapitel Il., 2).

Flr die Zuordnung von Sortimenten zu den zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten

ist die Hallesche Sortimentsliste heranzuziehen (vgl. Anhang 1).

Die Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Halle (Saale) sollen in der Steu-
erung und Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung im Rahmen kiinftiger Bauleitplanungen
sowie in der Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben Berlicksichtigung finden. Dazu sind die ge-
planten Sortimente des Einrichtungszentrums hinsichtlich ihrer Zusammensetzung und GréRe so-

wie ihrer Zentrenrelevanz aufzuzeigen und zu bewerten (vgl. Kapitel 11, 4).

11
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Karte 1: Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Halle (Saale) geméaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2020
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3. Allgemeine Entwicklungen der Mobelbranche

Die Angebotsstrukturen im Mobelsektor in Deutschland sind gegenwartig durch Marktbereini-
gungs- und Konzentrationsprozesse gekennzeichnet. Im Gegensatz zum Lebensmitteleinzelhan-
del oder der Elektrobranche ist der deutsche Moébeleinzelhandel noch stark segmentiert, so dass
ein Ende dieses Prozesses derzeit nicht absehbar ist. Diese Konzentrationstendenz geht in erster
Linie zu Lasten derjenigen Betriebe, die der ,,unprofilierten Mitte” zuzurechnen sind, d. h. die we-
der ein umfassendes Mdébel-Vollsortiment noch eine eindeutige Spezialisierung auf ein Mobel-

segment aufweisen.

Der Trend, ein méglichst umfassendes Angebot , unter einem Dach” anzubieten, hat das Fla-
chenwachstum in der Mdbelbranche beglinstigt. So werden bei Vollsortimentern Wohnzimmer,
Polstermdbel, Esszimmer, Schlafzimmer, Jugend- und Kinderzimmer, Bliromdobel, Klichenmobel,
Badmobel, Gartenmobel, sowie als mogliche Randsortimente Teppiche, Leuchten, Heimtextilien,
Glas, Porzellan- und Keramikartikel, Haushaltswaren und Geschenkartikel angeboten. Weiteren
Diversifizierungsbestrebungen wird durch die Einrichtung von Restaurants und Kundenservicefla-

chen Rechnung getragen.
3.1 Betriebstypen im Mobelhandel

Das Betriebstypenspektrum im Mdbelhandel in Deutschland ist noch recht vielfaltig und nicht so
eindeutig zu fassen wie bspw. der Lebensmitteleinzelhandel. In Anlehnung an die Systematik des
EHI Retail Institute? lassen sich folgende Betriebstypen einordnen, wobei der Anbieter IKEA auf-
grund seines individuellen Konzeptes, das sich keinem anderen Betriebstyp zuordnen lasst, als

eigenstandiger Betriebstyp definiert wird (vgl. Ubersicht 1):

GroRe Vollsortimenter®:

Ab ca. 30.000 m? Verkaufsfliche, mit einem breiten und tiefen Angebot, das auch
umfangreiche Fachabteilungen z. B. bei Haushaltswaren, Glas / Porzellan, Keramik,
Dekorationsartikel, Heimtextilien, Teppichen und Leuchten umfasst. Dieser Betriebs-
typ wird von regionalen und nationalen Filialisten gepragt; grolRe inhabergefiihrte
Einzelunternehmen (local heroes) sind eher die Ausnahme. Die Neuerdéffnungen der
letzten Jahre lagen i. d. R. deutlich Gber 40.000 m?

Vollsortimentierter Mobelhandel:

Zwischen ca. 10.000 und 30.000 m? Verkaufsflache, gerade kleinere Hauser weisen
tendenziell geringere Anteile bei Randsortimenten auf als groRRe Vollsortimenter.
Haufig wird auf bestimmte Fachabteilungen ganz verzichtet (z. B. Teppiche, Leuch-

EHI Retail Institute: Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, Kennzahlen und Perspektiven fir den deut-
schen Mdbeleinzelhandel. Whitepaper, 2014, S. 19 ff.

Vollsortimenter und GrofR3e Vollsortimenter sowie das Konzept von IKEA werden — unabhangig von der
konkreten Verkaufsflache — auch als Einrichtungshauser bzw. Wohnkaufhauser bezeichnet. Ausschlagge-
bend ist hier ein umfangreiches Angebot an Randsortimenten.

13



Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Einrichtungszentrums am Standort
Leipziger Chaussee in Halle (Saale)

ten). Bei diesem Betriebstyp finden sich noch relativ viele inhabergefiihrte Mobel-
hauser, wobei auch hier ein Trend zur VergroBerung der Verkaufsflache festzuhalten
ist, um sich im Wettbewerbsumfeld mit Filialisten zu behaupten.

Discounter®:

Niedrigpreisige Anbieter mit Discount-typischer, schlichter Warenprasentation, oft in
ehemaligen Gewerbehallen oder standardisierten Hallen. Umfangreiches, ebenfalls
niedrigpreisiges Randsortiment, das haufig sonderpostenmarkt-dhnlich prasentiert
wird. Im Vergleich zu Vollsortimentern auch Angebote bei Baumarktartikeln wie Bo-
denbelage, Tapeten, Farben, Lacke, Werkzeuge, als Abrundung fur die Renovierung /
Neueinrichtung einer Wohnung. Damit bestehen teilweise flieRende Ubergénge zu
Fachmarktkonzepten wie tedox.

IKEA:

Individuelles Konzept, das zwar weltweit einheitlich agiert, aber in keine der weiteren
Betriebstypenkategorien hineinpasst. IKEA ist weder Vollsortimentsmobelhaus noch
reiner SB-Mitnahmemaobelmarkt. Mit maximal 25.000 m? Verkaufsflache und einem
hohen Anteil an Randsortimenten (Markthalle, Eigenmarken) sowie dem skandinavi-
schen Einschlag, der durch Restaurant und Schweden-Shop (skandinavische Lebens-
mittel) abgerundet wird, hat IKEA eine Reihe von Alleinstellungsmerkmalen. Auf-
grund der Marktprdsenz mit allein 50 Einrichtungshausern in Deutschland und dem
einzigartigen Konzept kann IKEA als eigener Betriebstyp eingestuft werden.

Innerstadtischen Moébelfachgeschifte:

Oftmals hochwertige Designmdbelanbieter, die in der Regel liber klein- bis mittelfla-
chige Einheiten verfligen und oft in Nebenlagen der innerstadtischen Einkaufslagen in
Grol3stadten zu finden sind.

Neben diesen Betriebstypen sind noch Spezialanbieter wie Kiichenfachmarkte, Polstermobelan-
bieter, Bettenfachmarkte oder Naturholzmd&belanbieter zu nennen, die sich gerne in Fachmarkt-
agglomerationen oder im unmittelbaren Umfeld zu groReren Mobelhdusern ansiedeln. Diese An-
bieter flihren —wenn Giberhaupt — nur ein sehr geringes Randsortiment und zeichnen sich durch

umfangreiche Beratungs- und Serviceleistungen aus.

Flr diesen Betriebstyp wird oft auch der Begriff ,SB-Mobelmitnahmemarkt” synonym verwendet.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Ubersicht 1: Uberblick iiber die Betriebstypen des stationdren Mobeleinzelhandels

Innerstadtische

Vollsortimen-

Méobelfachge- | tierter Mobel- Discounter G"?Ee IKEA
.. Vollsortimenter
schifte handel
Standort Innenstadt i. d. R. perip- i. d. R. perip- i. d. R periphere i. d. R periphere
here Standorte, here Standorte, Standorte, auch Standorte, be-
Stadtrandlage  bevorzugt Ag-  Einzelstandorte vorzugt Agglo-
glomerationen merationen
GroBle meistens unter zwischen zwischen 2.000 ab 30.000 m? meistens unter
5.000 m? 10.000 und und 10.000 m? 20.000 m?
30.000 m?
Méobelsorti- schmal bis breites und tie- schmal, viele breites und tie- breites und tie-
ment breit, meist fes Sortiment Handelsmarken fes Sortiment  fes Sortiment
nicht tief; exklu-
siv
Zusatzsorti- mittel bis stark, mittel schwach bis stark stark
mente designorientiert mittel
Preisniveau mittel bis hoch niedrig, mittel  niedrig niedrig, mittel  niedrig bis mit-
und hoch und hoch tel
Werbung Zielgruppen- Flyer, social me- Flyer, Radio, TV, Flyer, Radio, TV, Flyer, Radio, TV,
orientierung, dia, online social media, social media, social media,
social media, online online online
online
Beispiele BoConcept, Porta, Mdbel Poco, Roller Hoffner, IKEA, neu: IKEA
Roche Bobois Martin XXXLutz City

Quelle: EHI Retail Institute: Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, Kennzahlen und Perspektiven fir den deut-
schen Mdbeleinzelhandel. Whitepaper, 2014, S. 5.

3.2 Vertriebskanile

Der Mébelhandel in Deutschland ist in den vergangenen Jahren stark durch Konzentrationspro-
zesse der Unternehmen gepragt. Flachenwachstum bzw. der Ausbau des Filialnetzes erfolgt hau-
fig durch die Ubernahme bestehender Standorte’. Dieser Trend wird sich auch in den kommen-
den Jahren fortsetzen. Es werden weitere inhabergefiihrte Unternehmen insbesondere mit nicht
mehr zeitgemaRen VerkaufsflachengroRen und geringerer Spezialisierung aufgeben bzw. Gber-
nommen werden, wobei — je nach Standort und vorliegendem Baurecht — kleinere ehemalige

Vollsortimentsstandorte kiinftig starker mit discountorientierten Konzepten belegt werden, weil

Beispiele der vergangenen Jahre sind u. a. die Ubernahme verschiedener inhabergefiihrter Mébelh3user
durch die XXXL-Gruppe (u. a. Mann Mobilia, Mobel Buhl in Fulda und Wolfsburg, M6bel Mahler in Wolf-
ratshausen), die 2019 auch zu 50 % beim Md&beldiscounter Roller eingestiegen ist. Die deutschlandweit
agierende Hoffner-Gruppe (u. a. Hoffner, Kraft, Sconto) hat den Anbieter Finke ilbernommen und zu
Hoffner-Hausern umgeflaggt. Auch regionale Filialisten haben ihr Filialnetz auf diese Weise vergrofRert
(u. a. der im Ruhrgebiet vertretene Anbieter Ostermann durch die Ubernahme von Smidt in Lever-
kusen).

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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haufig die Verkaufsflache am Standort fiir den Betrieb eines zukunftsfahigen Vollsortimentsmo-

belhauses nicht ausreicht.

Diese Konzentrationsprozesse spiegeln sich unter anderem in den Umsatzanteilen der Marktfiih-
rer in Deutschland wider: Insgesamt generierte der deutsche Mobeleinzelhandel im Jahr 2018
Umsitze von rd. 33,6 Mrd. €, wovon rund 32 % auf die drei umsatzstirksten Handler entfielen?.
Dabei ist zu beachten, dass der Mobelfacheinzelhandel nicht den einzigen stationédren Vertriebs-
weg darstellt. Auch Bau- und Heimwerkermaérkte / Gartenmarkte (v. a. Klichen- und Badmabel,
Gartenmabel), der Birofachhandel (v. a. Schreibtische, Stiihle, Regale) oder die Lebensmitteldis-

counter (v. a. Kleinmobel als Aktionsware) vertreiben in nicht unerheblichem MalSe Mébel.

Insgesamt stellt der Mobelfachhandel mit ca. 79 % Marktanteil immer noch den starksten Ver-
triebskanal dar. Rund 21 % der Umsdtze im deutschen M&belhandel werden nicht vom Mdbel-
facheinzelhandel, sondern anderen Vertriebskonzepten erzielt (Versandhandel, Bliroausstatter,
Baumarkte, Direktabsatz / Handwerker, GroRhandel, sonstige branchenfremde Anbieter). Beson-
ders der Versand- bzw. Internethandel konnte in den letzten Jahren Umsatzzuwachse verzeich-
nen. Die Umsatze im Mébelfacheinzelhandel und auch die meisten branchenfremden Anbieter

weisen eher eine stagnierende Entwicklung auf.

Abbildung 1: Marktanteile der Vertriebskonzepte im Mébeleinzelhandel in Deutschland

1.4
2,8

2,9 m kooperierender Mobelhandel

= Verbandsunabhédngiger
Mdobelhandel

= Versandhandel

3,3

BBO / PBS-Fachhandel
= Baumaérkte
= andere Fachanbieter
m Direkabsatz / Handwerk

® Mobel-GroBhandel

Quelle: EHI Retail Institute 2018 ; GMA-Darstellung 2020.

Das Mobel- und Einrichtungssegment verzeichnete in den vergangenen Jahren deutliche Steige-
rungen der Marktanteile im Online-Handel, der in der vorstehenden Abbildung im Versandhandel
integriert ist. Zwar sind die Wachstumsraten deutlich niedriger als in anderen Sortimenten, es ist

aber davon auszugehen, dass sie in den kommenden Jahren noch deutlich steigen werden. Lag

Mobelkultur: Mdbel Zahlen Daten 2019, S. 21 (IKEA, XXXL Lutz-Unternehmensgruppe, Hoffner-Unter-
nehmensgruppe)

GMAX
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der Marktanteil des Versandhandels 2008 noch bei 4 — 5 %, lag er 2018 bereits bei 13 — 14 %.°
Die zeitliche Verzégerung des Online-Wachstums im Vergleich zu Branchen wie dem Buchhandel
oder dem Elektrowarenhandel liegt zum einen in der hohen Beratungsintensitat des Produktes
»Mobel“, zum anderen ist sie auch der Tatsache geschuldet, dass viele alteingesessene, statio-
nare Moébelhandler erst spat auf den Zug Online-Handel aufgesprungen sind. Umgekehrt gehen
einige urspringlich als reine Onlinehdndler gestartete Unternehmen den Weg in den stationaren

Handel und er6ffnen eigene Showrooms, insbesondere in bedeutenden GroRstadten.

Auch bei Einrichtungssortimenten spielt der Mdbeleinzelhandel als Vertriebslinie eine wichtige
Rolle. So entfallen bspw. 17 % des Marktvolumens im Bereich Heim- und Haustextilien sowie rd.
14 % bei GPK'® und Hausrat auf den Mébelhandel als Vertriebsweg.!

3.3 Fazit

Grundsatzlich sind fir die kommenden Jahre im Mobel- und Einrichtungseinzelhandel in
Deutschland weiter steigende Umsitze zu erwarten, wobei das Wachstum insbesondere durch
den Onlinehandel angetrieben wird, der dem stationaren Einzelhandel in Teilen Umséatze abzieht.
Dennoch sind angesichts der Niedrigzinsphase, die wohl auch in den kommenden Jahren anhal-
ten wird, und vor dem Hintergrund der regen Wohnbautatigkeit insbesondere in den groRRen Bal-
lungsgebieten in Deutschland auch weiter steigende Umsatzzahlen im stationdaren Mdbelhandel

zu erwarten.?

Auch weiterhin ist von einem starkeren Konzentrationsprozess im Mobeleinzelhandel auszuge-
hen. Die Expansionsdynamik groRer Filialisten wie beispielsweise der XXXLutz-Gruppe oder der
Hoffner Unternehmensgruppe wird auch kiinftig durch Unternehmensiibernahmen gepragt sein;

echte Neuansiedlungen sind dagegen in geringerem MaRe zu erwarten.

Laut dem Online-Monitor 2019 des HDE kannibalisiert der Onlinehandel in der Branche Wohnen
zunehmend den stationdren Handel offline. Ein Wachstumstreiber darunter sind jedoch die on-
line-Handler mit ,stationdrer DNA”, also klassische stationdre Handler, die ihren online-Anteil
nach und nach ausbauen und damit auch ihre stationaren Filialen / Hauser stutzen. Sie haben in

allen Branchen im Jahr 2018 ihren Marktanteil ausbauen kénnen.?

Quelle: M6bel Zahlen Daten 2010, 2015, Holzmann Verlag und Handelsverband Deutschland (HDE): On-
line-Monitor2019.

10 GPK = Glas, Porzellan, Keramik

u Quelle: Handelsverband Wohnen und Biiro, Geschéaftsbericht 2019 / 2020.

12 So geht eine Studie des BBSR / HDE aus 2017 davon aus, dass in den Jahren 2021 bis 2025 der stationire

Mobeleinzelhandel pro Jahr um ca. 0,2 % wachst; der Marktanteil fir den Onlinehandel wird fir 2020
mit 15,6 % und fir 2025 mit 19,0 % prognostiziert. Quelle: BBSR / HDE: Onlinehandel — mégliche raumli-
che Auswirkungen auf Innenstadte, Stadt- und Ortsteilzentren. BBSR-Onlinepublikation Nr. 08 / 2017

13 HDE: Online-Monitor 2019, S. 19 ff.

GMAX
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II. Standort- und Projektbeschreibung

1. Makrostandort Halle (Saale)

Das Oberzentrum Halle (Saale) befindet sich im siidlichen Bereich Sachsen-Anhalts und zahlt der-
zeit rd. 239.050 Einwohner!*. Zusammen mit der nur ca. 40 km entfernten sichsischen Stadt

Leipzig bildet sie das Zentrum der Metropolregion Mitteldeutschland (vgl. Karte 2).

Die Siedlungsstruktur der Stadt Halle (Saale) ist in erster Linie von einem langgestreckten Sied-
lungskorper des Stadtteils Halle ostlich und dem Stadtteil Neustadt westlich der Saale gepragt.
Daneben existieren geringer verdichtete Stadtteile in den Randbereichen der beiden grofRen Sied-
lungskorper. GroRere Gewerbe- und Industriegebiete liegen 6stlich des Hauptbahnhofs, in

Trotha, in Neustadt und in Radewell sowie an der Bundesautobahn A 14.

Die Erreichbarkeit der Stadt Halle (Saale) kann fiir den Individualverkehr als gut bezeichnet wer-
den. An das liberregionale Verkehrsnetz ist die Stadt Uber die Bundesautobahnen A 14 (Magde-
burg—Dresden) und A 9 (Berlin— Niirnberg) angebunden. Eine weitere Anbindung Richtung Wes-
ten wird durch die Bundesautobahn A 38 (Gottingen — Leipzig) und der im Bau befindlichen A 143
als Nord-Stid-Verbindung zwischen der A 14 und der A 38 geschaffen. Eine gute regionale Ver-
kehrsanbindung erfolgt durch die Lage am Schnittpunkt der BundesstralRen B 6 (Aschersleben —
Leipzig), B 80 (Eisleben — Halle (Saale)), B 91 (WeiRenfels — Halle (Saale)) und B 100 (Wittenberg
— Halle (Saale)), die das Stadtgebiet radial queren.

An den iberregionalen Schienenverkehr ist die Stadt als ICE-Haltepunkt auf der Strecke Niirnberg
— Berlin angebunden. Der gemeinsame internationale Flughafen Halle (Saale) — Leipzig befindet
sich in rd. 25 km Entfernung vom Stadtzentrum. Der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) ist
darlber hinaus durch ein ausgepragtes Streckennetz der Hallesche Verkehrs-AG (HAVAG) und
des Omnibusbetrieb Saalekreis (OBS) gesichert.

Hinsichtlich der Bevdlkerungsentwicklung ist nach Jahren stetig sinkender Bevdlkerungszahlen
aktuell eine leichte Zunahme des Bevolkerungsstandes zu beobachten. Wahrend zwischen 2000
und 2010 eine Abnahme der Bevolkerung von rd. 246.450 Einwohnern auf 230.830 Einwohner
(- 15.620 Einwohner bzw. - 6,4 %) zu verzeichnen war, ist die Bevolkerungszahl seit 2010 wieder
um rd. 8.220 Einwohner bzw. 3,6 % gestiegen. Insbesondere der Stadtbezirk Mitte sowie der

Stadtbezirk Ost konnten vergleichsweise hohe Bevélkerungsgewinne verbuchen (vgl. Tabelle 1).

14 Quelle: Stadt Halle (Saale), Stand: 30.09.2020. Daten des statistischen Landesamtes ggf. abweichend.
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Karte 2: Lage von Halle (Saale) und zentralortliche Struktur der Region
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Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung der Stadtbezirke von Halle (Saale) 2010 — 2020 im

Vergleich
Stadtbezirk Mitte 39.750 46.050 +15,8
Stadtbezirk Nord 39.960 40.940 +2,5
Stadtbezirk Ost 14.790 16.220 +9,7
Stadtbezirk Std 67.950 66.770 -1,7
Stadtbezirk West 68.390 69.070 +1,0
Halle (Saale) gesamt 230.830 239.050 +3,6

Quelle: Stadt Halle (Saale), Stand 31.12.2010 und 30.09.2020, ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen maoglich

Die Einzelhandelsstruktur der Stadt Halle (Saale) wird neben den attraktiven Einkaufslagen der
Altstadt als historischem, wirtschaftlichem und kulturellem Zentrum durch mehrere Einkaufszen-
tren sowie Uber das Stadtgebiet verteilte Nahversorgungsstandorte gepragt. In diesem Zusam-
menhang sind der Hallesche Einkaufspark (HEP), das Kaufland-Center, das Saale-Center und das
Neustadt-Centrum zu nennen. Daneben verteilen sich zahlreiche grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe Uber das gesamte Stadtgebiet. Insofern verfligt Halle (Saale) aus Handelsperspektive iber
eine polyzentrale Stadtstruktur, bestehend aus dem traditionellen Altstadtbereich und mehreren

Nebenzentren.

Im Mobeleinzelhandel weist Halle (Saale) eine gemischte Anbieter- und Betriebstypenstruktur
auf (vgl. Kapitel lll., 3.1). Neben dem Wohn-Centrum Lihrmann sind v. a. kleinere und mittel-
groBe Anbieter aus dem Discountsegment (Mdbel Boss, Roller), dem Trendbereich (Mémax) so-
wie spezialisierte Fachanbieter (Kiichenstudios, Polstermarkte, Matratzenmarkte) vorhanden.
Dagegen befinden sich die leistungsstarken groRen Mobelvollsortimentshduser auBerhalb von
Halle (Saale). Vor allem die Mobelhduser Mobel Kraft (Landsberg), Porta (Wiedemar) und Hoffner
/ IKEA (Leuna-Gunthersdorf) sind im halleschen Umland positioniert und profitieren in erhebli-

chem Malie von Kaufkraftzufllissen aus dem Oberzentrum Halle (Saale).

2. Mikrostandort Leipziger Chaussee

Der Projektstandort fiir das geplante Einrichtungszentrum liegt im stidostlichen Teil der Stadt
Halle (Saale) im Stadtbezirk Ost. Er befindet sich innerhalb des abgegrenzten Zentralen Ortes (ge-
mal Beikarte 2b des LEP LSA 2010) des Oberzentrums Halle (Saale) und zahlt zum Ortsteil Kanena
/ Bruckdorf. Das Projektgrundstiick ist norddstlich der Leipziger Chaussee (BundesstraRRe B 6) si-
tuiert, welche zugleich die Liegenschaft im Siidwesten begrenzt. Im Weiteren umschlieSt die

MessestraRe als StraRenring das Projektareal. Das Projektgrundstiick ist als Brache / Freiflache zu

GMAX
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bezeichnen. Der Messeparkplatz bleibt dagegen erhalten. Der geplante Baukorper des Einrich-
tungszentrums fligt sich hier in die bestehenden Einzelhandels- bzw. Gewerbenutzungen entlang
der B 6 ein. So wird das stiddstliche Grundstiick aktuell durch den Gartenfachmarkt Dehner be-
legt. Im nordwestlichen Teil schlieflen sich der Systemgastronom Burger King, Pneuhage Reifen-

dienste sowie das Einkaufszentrum des Halleschen Einkaufsparks (HEP) an.

Das weitere Standortumfeld wird tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt. So befin-
den sich nordlich in Richtung Bahnstrecke ein Solarpark, eine Wiese (Zirkuswiese Bruckdorf) so-
wie Parkplatze der benachbarten Messe Halle (Saale). Die Messehallen sind nordostlich des Plan-
standorts in Richtung Dirrenberger StraRe / S-Bahnhof Halle Messe gelegen. Weiterhin sind dst-
lich des Messerings u. a. ein mexikanisches Restaurant sowie der viergeschossige Gewerbekom-
plex des Messehandelszentrums (Leipziger Chaussee 191) gelegen. Siidlich und westlich der
Leipziger Chaussee ist zunachst ein Griinband mit naturnahen Flachen zu nennen, das sich von
der Leuchtturm-Siedlung (DieselstraRe) im Norden bis zur Ringstralle im Siden zieht. Riickwartig

stdwestlich sind mehrere Kleingartenanlagen vorhanden (vgl. Karte 3).

Foto 1: Planstandort und Dehner Gar-  Foto 2: Leipziger Chaussee (B 6) auf
tencenter im Hintergrund Hoéhe des Planstandortes

Foto 3: Burger King nordwestlich des Foto 4: Pneuhage und Hallescher Ein-
Planstandortes kaufspark nordwestlich

GMA-Aufnahmen 2020
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Einrichtungszentrums am Standort
Leipziger Chaussee in Halle (Saale)
Karte 3: Mikrostandort Leipziger Chaussee und Umfeldnutzungen
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Einrichtungszentrums am Standort
Leipziger Chaussee in Halle (Saale)

Der projektierte Standort von XXXLutz ist Teil des gemal EZK Halle (Saale) 2020 ausgewiesenen
Sonderstandortes Leipziger Chaussee (vgl. Abbildung 2). Dieser umfasst im Wesentlichen das
Gebiet nordostlich der Bundesstrafie B 6 im Abschnitt zwischen der StraRe ,Deutsche Grube” im
Norden und Messering im Sliden. Pragend ist flir den nordlichen Teil der Hallesche Einkaufspark
(HEP) inkl. zugehoriger Parkpldtze. Ganz im Norden sind weiterhin auch Multipolster und Reddy
Kichen ansassig. Im slidlichen Teil ist der Gartenfachmarkt Dehner etabliert. Die derzeitige Brach-
fliche zwischen diesen beiden Bereichen stellt den projektierten Standort dar, der zukiinftig als
Sonderbauflache fiir grolflachigen Einzelhandel ausgewiesen werden wird. Er ist als Positiviaum
flr die Entwicklung von nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen vorgesehen und hier ins-
besondere flr Anbieter mit Warengruppen, die bislang in Halle (Saale) unterreprasentiert sind.
Explizit wird das Sortiment Mobel genannt. Zentrenrelevante Randsortimente sollen auf max.
10 % der Verkaufsflache begrenzt werden.

Abbildung 2: Sonderstandort Leipziger Chaussee gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept
2020
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Halle (Saale) 2020, S. 147, GMA-Bearbeitung 2020

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes ist primar tber die Leipziger Chaussee (Bun-
desstralRe B 6) gewahrleistet. Diese fungiert als wichtige Ausfallstralle von Halle (Saale) in Rich-
tung Stidosten nach Kabelsketal und weiter nach Schkeuditz und Leipzig. Zukiinftig ist ein Ausbau
dieser Verkehrsachse geplant, wobei der Siedlungskern Bruckdorf eine Umfahrung erhalten soll.
Uber die BundesstraRe B 6 ist eine schnelle verkehrliche Erreichbarkeit des Stadtgebietes von
Halle (Saale) gewahrleistet. Weiterhin ist mit der Fertigstellung des Ostlichen Stadtrings (Euro-

pachaussee) eine leistungsfahige Querspange entstanden, welche die sldlichen Halleschen
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Einrichtungszentrums am Standort
Leipziger Chaussee in Halle (Saale)

Stadtteile mit der BundesstraRRe B 100 bzw. der Autobahnanschlussstelle Halle / PeiRen im Nor-
den verbindet. In diesem Zusammenhang sind die nachst gelegenen Autobahnanschlussstellen

Halle / PeiRen und Halle-Ost in rd. 10 Minuten mit dem Pkw erreichbar.

Die OPNV-Erreichbarkeit des Standortes ist (iber die Bushaltestelle ,Messehandelszentrum“ ge-
wahrleistet, die sich ca. 250 — 300 m sidlich im Kreuzungsbereich von Leipziger Chaussee und
Messering befindet, gewahrleistet. Weitere Bushaltestellen im Umfeld sind ,Halle Messe” und
»Einkaufspark HEP“. Der S-Bahnhof Halle Messe befindet sich rd. 700 m nérdlich des Planstan-
dortes. Des Weiteren sind entlang der umliegenden Verkehrsachsen Geh- und z. T. Radwege ein-
gerichtet, so dass grundsatzlich auch die fuBldufige Erreichbarkeit gewahrleistet ist, wenngleich

diese von untergeordneter Bedeutung ist.

3. Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes konnen in positive und negative Standortfakto-
ren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Umsatzer-

wartung eines Planobjektes.

+ verkehrsglinstig gelegener Standort an der Bundesstral3e B 6, sehr gut einsehbar

+ ausreichende Flachenverfiigbarkeit fir das Einrichtungszentrum sowie zugehorige Park-

moglichkeiten

+ etablierter Einzelhandelsstandort durch Nachbarschaft zum HEP / Luickenschluss des Son-

dergebietes Leipziger Chaussee zwischen Gartencenter Dehner und HEP

+ Grundstick ist im EZK Halle (Saale) 2020 als Potenzialflache fiir groRflachigen Einzelhandel

mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (inkl. Mdbel) bereits vorgesehen

+ Oberzentrum Halle (Saale) als Standort fiir groRflachigen Einzelhandel raumordnerisch zu-

lassig

Unter betrieblichen Aspekten bestehen am Planstandort gute Standortrahmenbedingungen fir
die Ansiedlung. Hier ist v. a. die gute regionale Erreichbarkeit mit dem Pkw tber die BundesstralRe

B 6, die Vorpragung als Einzelhandelsstandort und die Flachenverfiigbarkeit zu nennen.

Unter stadtebaulichen Aspekten handelt es sich um einen autokundenorientierten Standort , der
im EZK Halle (Saale) 2020 als Potenzialflache fir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten ausgewiesen ist. Die Entwicklung von auch grofflachigen Einzelhandelsbetrieben

mit nicht zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten und explizit Mobel ist hier vorgesehen.
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Einrichtungszentrums am Standort
Leipziger Chaussee in Halle (Saale)

4, Projektkonzeption

Die XXXLutz Unternehmensgruppe stammt aus Osterreich und betreibt in Deutschland 48
XXXLutz Vollsortiments-Einrichtungshauser, wobei der raumliche Schwerpunkt in den alten Bun-
deslandern liegt. Hinzu kommen 43 Moémax-Trend-Mitnahmemarkte, welche als Einrichtungs-
haus fiir junges trendiges Wohnen mit guter Qualitdt zu glinstigen Preisen positioniert sind. In
Halle-Neustadt wird bereits eine Momax-Filiale betrieben, welche auch weiterhin betrieben wer-
den soll. Der Anbieter POCO versteht sich als besonders preisbewusster Einrichtungsmarkt, wo-
beiin Deutschland Gber 125 Markte betrieben werden. Unter anderem bestehen in Leipzig, Nord-

hausen und Dessau-RoRlau Niederlassungen.

Mit diesen drei Einrichtungsschienen richtet sich die Ansiedlung an ein sehr breites Verbraucher-

spektrum.

Die Projektkonzeption fiir den Standort Leipziger Chaussee in Halle (Saale) sieht die Ansiedlung
eines dreiteiligen Mobelhauskomplexes vor, wobei XXXLutz (ca. 32.000 m? Verkaufsflache),
Mdmax (ca. 7.000 m? Verkaufsflache) und Poco (ca. 5.500 m? Verkaufsfliche) jeweils eigenstan-
dig auftreten (u. a. separate Zugdnge). Dagegen werden die Kundenparkpldtze gemeinsam ge-
nutzt. Das Gesamtvorhaben ist mit rd. 44.500 m? Verkaufsflache konzipiert. Fir die stidtebauli-
che und raumordnerische Bewertung des Vorhabens istim Rahmen der Auswirkungsanalyse eine
Gesamtbetrachtung des Projektes vorzunehmen. Somit sind die potenziellen Auswirkungen des
Einrichtungszentrums in lhrer Gesamtheit zu untersuchen, so dass im Folgenden eine kumulierte

Betrachtung der drei Markte erfolgt.

Hinsichtlich der geplanten Sortimente®® ist zunachst das Kernsortiment Mébel® zu nennen, wel-
ches rd. 34.900 m? Verkaufsfliche (ca. 78 % der Verkaufsfliche) umfasst. Weiterhin sind groRere
Flachen fir Lampen / Leuchten?’ (ca. 1.670 m? Verkaufsfliche / ca. 4 %) und Teppiche® (ca. 1.390
m? Verkaufsfliche / ca. 3 %) geplant. Diverse Baumarktsortimente'® sowie sonstige nicht zentren-
relevante Sortimente? arrondieren das Angebot auf Kleinflichen (insg. 2.090 m? Verkaufsfliache

/ ca. 5 %). Die vorgenannten Warengruppen sind entsprechend der Halleschen Sortimentsliste

5 Die Sortimentsdifferenzierung nimmt Bezug auf die Sortimentsliste des EZK Halle (Saale) 2020

16 Mobel aller Art, inkl. Bettwaren / Matratzen

17 Lampen / Leuchten aller Art (Wand-, Decken--, Steh-, AuBenleuchten etc.) samt Leuchtmittel

18 Teppiche aller Art als Einzelware, u. a. Laufer, Tischteppiche (Flokati, Felle, Hand-Flachweg, etc.), Orient-

teppiche; keine Bodenbeldge und Rollenware / Teppichboden

1 u. a. Bodenbeldge: Spannteppiche (keine Paternoster), Vinyl, PVC, Filz, Parkett, Laminat; Sonnenschutz:

Rollos / Markisen, Stangen / Zubehér (Vorhang / Sonnenschutz); Farben, Tapeten

20 z. B. Saisonthemen (Weihnachten, Ostern, Lampenaktion, Teppichaktion, SSV / WSV, etc.), Kindersitze
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Einrichtungszentrums am Standort
Leipziger Chaussee in Halle (Saale)

als nicht zentrenrelevante Sortimente einzustufen, wobei diese mit insg. ca. 40.050 m? Verkaufs-

flache ca. 90 % der Gesamtverkaufsflache belegen werden.

Weiterhin werden max. 4.450 m? Verkaufsfliche (max. 10 % der Gesamtverkaufsflache) auf zen-
trenrelevante Randsortimente entfallen. Die geplanten Einzelsortimente wurden hier — soweit
dies moglich war — den Sortimenten gemaR der Halleschen Sortimentsliste zugeordnet. Im We-
sentlichen sind hier Heimtextilien?! (ca. 1.110 m? Verkaufsfliche / ca. 2 %), Haushaltswaren
(HHW) inkl. Glas / Porzellan / Keramik (GPK) und Wohneinrichtungsartikel?? (ca. 2.280 m? Ver-
kaufsflache / ca. 5 %) und Kunst (inkl. Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen, ca. 400 m? Verkaufs-

flache / ca. 1 %) anzufihren.

Dariiber hinaus ist auch ein Angebot von Babyartikeln?3, insbesondere von Mébeln, Laufgittern,
Hochstihlen, Kinderwagen, Autositzen und kleinteiligem Zubehor wie Babytextilien, Bettwasche
sowie Spielwaren geplant. Die Einzelsortimente wurden, soweit dies moglich war, den Hauptsor-
timenten zugeordnet (z. B. Wickelkommoden den Mdbeln, Babybettwédsche den Heimtextilien).
Ferner ist das Sortiment Kinderwagen geplant, welches gemal? Hallescher Sortimentsliste zen-
trenrelevant ist und auf rd. 150 m? VK angeboten werden soll. Zu den vorgenannten Sortimenten
sind sonstige zentrenrelevante Sortimente geplant, wobei jeweils nur auf Kleinstflaichen ausge-
wahlte Artikel vorgehalten werden. Insgesamt sind hier max. 510 m? Verkaufsfliche vorgese-

hen.?*

Mit einem Anteil von max. 10 % fiir zentrenrelevante Randsortimente passt sich das Vorhaben
an die Vorgaben Stadt Halle (Saale) an, tblicherweise wird ein héherer Anteil an zentrenrelevan-
ten Randsortimenten geplant, wie dies z.B. auch bei IKEA in Leuna oder Md&bel Kraft in Taucha

der Fall ist.

Flr das Vorhaben werden die vom Auftraggeber (ibersandten sortimentsspezifischen Flachen-

konzepte zugrunde gelegt (vgl. Tabelle 2):

21 Heimtextilien inkl. Bett-, Haus- und Tischwésche, Gardinen; Ballenware / Meterware, Fertigteile, Fl&-

chenvorhdnge, Tagesdecken, Wolldecken, Geschirrtiicher, Badteppiche, Duschvorhidnge, Bademantel,
Kissen

22 u. a. Haushaltswaren: Ubertdpfe, Geschenke, Kérbe, Kunstblumen, Kerzen, Besteck / Kiichenhelfer /

Elektrokleinartikel, Bevorratung; GPK: inkl. Vasen, Glaser, Tischkultur, Geschirr

B Babyartikel werden auch in vielen anderen Mobelhdusern angeboten, die ein umfangreiches Angebot im

Einrichtungssegment auch fiir Familien mit Babys und Kleinkindern anbieten wollen.

24 u. a. Uhren, Blicher, Babyspielwaren, Babybekleidung, Pflegeartikel, Reinigungsmittel, Elektrokleingerate
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Einrichtungszentrums am Standort
Leipziger Chaussee in Halle (Saale)

Tabelle 2:  Verkaufsflaichen- und Sortimentskonzept des Gesamtvorhabens

Verkaufsflache (gerundet)
Sortiment (gemal Sortimentsliste Halle (Saale))

in m? in%

Mobel (inkl. Bettwaren / Matratzen) 34.900 78
Lampen / Leuchten (inkl. Leuchtmittel) 1.670 4
Teppiche (Einzelware) 1.390
Baumarktsortimente (inkl. Rolladen/Markisen) 1.150 3
Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente* 940 2
Summe nicht zentrenrelevante Sortimente 40.050 90
Heimtextilien (inkl. Handarbeitsbedarf usw.) 1.110 2
HHW / GPK (inkl. Wohneinrichtungsartikel) 2.280 5
Kunst (inkl. Kunstgewerbe/Bilder/Rahmen) 400 1
Kinderwagen 150 <1
Sonstige zentrenrelevante Sortimente* 510 1
Summe zentrenrelevante Sortimente 4.450 10
Verkaufsfliche gesamt 44.500 100
* Kleinstflachen fiir sonstige Randsortimente, die im Folgenden nicht naher betrachtet werden, da die Fla-

chen fiir die einzelnen Warengruppen nur sehr gering sind, die Sortimente nur ausschnittsweise bzw. z. T.
nur saisonal vorgehalten werden und Auswirkungen mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung
nicht nachweisbar sind.

Quelle: Sortimentsplan gemal Auftraggeber, Stand: November 2020, Zuordnung gemal Einzelhandels- und Zen-

trenkonzept flr die Stadt Halle (Saale), Fortschreibung 2020 /GMA-Darstellung 2020
Die Zuordnung der Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz erfolgte nach der Sortimentsliste
des EZK Halle (Saale) 2020. Im Folgenden werden die gréRten Warengruppen im Planobjekt auf
ihre wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen hin gepruft, unabhangig von der Ein-
stufung als zentrenrelevant bzw. nicht zentrenrelevant.?> Es werden im Sinne des dargelegten
Sortimentskonzeptes i. W. folgende Kurzformen verwendet: Mobel, Lampen / Leuchten, Teppi-
che, Heimtextilien, HHW /GPK, Kunst.

Dies erfolgt auch vor dem Hintergrund unterschiedliche kommunaler Sortimentslisten. So sind z. B. Lam-
pen / Leuchten und Bettwaren / Matratzen in Leipzig — anders als in Halle (Saale) — als zentrenrelevant
eingestuft.
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Einrichtungszentrums am Standort
Leipziger Chaussee in Halle (Saale)

III. Absatzwirtschaftliche Rahmendaten — Analyse der Angebots- und
Nachfragesituation

1. Methodische Vorgehensweise
1.1 Untersuchungsraum und perspektivisches Einzugsgebiet des Vorhabens

Im Nachfolgenden ist zwischen dem Untersuchungsraum der vorliegenden Auswirkungsanalyse
und dem perspektivischen Einzugsgebiet des Vorhabens von XXXLutz zu unterscheiden. In der
Regel kénnen nach gutachterlicher Erfahrung Mdobelhduser in der GrolRe des projektierten
XXXLutz-Einrichtungszentrums in Halle (Saale) ein Einzugsgebiet erreichen, das einen rd. 45-Mi-
nuten Fahrzeitenradius umfasst. Je nach konkreter Standortlage und Verkehrsanbindung sowie
der Angebotssituation in der jeweiligen Region kann das Einzugsgebiet auch Gber einen 45 Minu-
ten Radius hinaus reichen bzw. kann in bestimmte Himmelsrichtungen deutlich kleiner ausfallen.
Dies hangt insbesondere von attraktiven, einzugsbegrenzenden Wettbewerbsstandorten im Um-
land ab.

Um das perspektivische Einzugsgebiet fir XXXLutz in Halle (Saale) abzugrenzen, wurden fiir die
vorliegende Untersuchung zunachst die rdumlich nachst gelegenen leistungsfahigen Mobel-
standorte recherchiert. Der Fokus liegt dabei auf den groBen Vollsortiment-Mobelhdausern mit
mehr als 25.000 m? Verkaufsfliche. Bei diesen ist davon auszugehen, dass sie eine zum Planvor-
haben vergleichbare Marktreichweite aufweisen und damit limitierend auf die Einzugsge-
bietsausdehnung wirken bzw. die erzielbaren Marktanteile innerhalb des zonierten Einzugsge-
bietes begrenzen. Dabei ist auf die speziellen Angebotsstrukturen in den angrenzenden Regio-
nen der mitteldeutschen Bundeslander hinzuweisen. Neben den im Raum Halle / Leipzig ansés-
sigen Mébelvollsortimentern mit tiber 25.000 m? Verkaufsfliche?® sind die nichstgelegenen ver-
gleichbaren Moébelhduser erst in Magdeburg, Erfurt, Jena, Gera, Chemnitz, Siebenlehn und Pots-
dam und damit in deutlicher Entfernung ansassig (vgl. Karte 4). Diese sind i. d. R. Giber eine Fahr-
stunde entfernt, so dass kaum mehr davon auszugehen ist, dass relevante wettbewerbliche In-
terdependenzen auftreten. Kleine Mébelvollsortimenter ab ca. 12.000 — 15.000 m? Verkaufsfla-
che sind weiterhin nur vereinzelt in kiirzerer Distanz ansassig, wobei auch diese Einfluss auf die
Einzugsgebietsausdehnung fiir das Planvorhaben nehmen. Unter anderem sind hier die Porta-

Mobelhduser in Dessau-RoRlau und Halberstadt zu nennen.

Vgl. Kapitel lIl., 3: u. a. M6bel Kraft (PeiRen, Taucha), Porta (Wiedemar, Leipzig), H6ffner (Leuna)
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Leipziger Chaussee in Halle (Saale)

Fahrzeitradius Planstandort XXXLutz in Halle (Saale) und regionale / iiberregionale Wettbewerbssituation

Karte 4:
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Einrichtungszentrums am Standort
Leipziger Chaussee in Halle (Saale)

Aus diesen Uberlegungen wurde ein potenzielles betriebliches Einzugsgebiet abgeleitet (vgl. Ka-
pitel lll., 2.1), aus welchem die Kunden eine klare Einkaufstendenz an den Planstandort in Halle
(Saale) aufweisen werden. Innerhalb dieses Einzugsgebietes sind die wesentlichen projektrele-
vanten Hauptwettbewerber ansassig. Damit entspricht es zugleich dem Untersuchungsraum, in-
nerhalb dessen davon ausgegangen wird, dass sich die potenziellen Umsatzumverteilungen pri-
mar niederschlagen werden. Ein lber das Einzugsgebiet des Vorhabens hinaus gehender Unter-
suchungsraum wurde somit aufgrund der regionalen und lberregionalen Strukturen im Mobe-
leinzelhandel nicht definiert, so dass die genannten Mobel-Standorte in Magdeburg, Erfurt, Jena
usw. zwar das Einzugsgebiet begrenzen, aber nicht mehr in die Untersuchung einbezogen wer-

den, um einer ,Verwasserung” moglicher Auswirkungen vorzubeugen (worst-case Ansatz).

Ferner wurde sowohl auf Nachfrage- als auch auf Angebotsseite eine prognostische Betrachtung
der potenziellen Veranderungen in den kommenden Jahren vorgenommen (Einwohnerprognose

/ Berlcksichtigung sich abzeichnender Wettbewerbsveranderungen).

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass bei der Ermittlung des Einzugsgebietes fir das Ge-
samtvorhaben von XXXLutz in Halle (Saale) auch die sich verstarkenden Synergiewirkungen mit

Moémax und Poco zu berticksichtigen sind, die als Agglomerationseffekte bezeichnet werden.
1.2 Grundlagendaten auf Nachfrageseite

Zur Ermittlung der Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet wurden die Daten der statistischen Lan-
desdamter von Sachsen-Anhalt und Sachsen mit Hauptwohnsitzen zum 30.06.2020 zugrunde ge-
legt.?” Die Einwohnerprognose erfolgte auf Basis der 6. Regionalisierten Bevélkerungsprognosen

der Bundeslander.

Die Pro-Kopf-Ausgaben in den projektrelevanten Sortimenten wurden von der GMA auf Basis des
Deutschen Statistischen Bundesamtes und projektrelevanter Marktstudien ermittelt?®. Zur Be-
wertung des Kaufkraftniveaus in den einzelnen Stadten und Gemeinden wurden die Zahlen von
MB Research, Niirnberg 2020, herangezogen. Die in den nachfolgenden Tabellen dargestellten
Kaufkraftpotenziale der einzelnen Sortimente werden durch die Multiplikation von Einwohner-

zahlen, Pro-Kopf-Ausgabewert und Kaufkraftkoeffizient (MB Research) errechnet.

27 Auf kommunale Einwohnerdaten, die von den Angaben der statistischen Landesamter abweichen kon-

nen, wurde nicht zurtickgegriffen, um eine einheitliche Datenbasis zu gewahrleisten.

28 Unter anderem: Stat. Bundesamt: ,Einkommen, Einnahmen und Ausgaben privater Haushalte — Fachse-

rie 15 Reihe 1“; Stat. Bundesamt: ,,Aufwendungen privater Haushalte fiir den privaten Konsum, Fachse-

rie 15 Heft 5, Bundesverband Technik des Einzelhandels e.V. in Zusammenarbeit mit gfu und GfK: Con-

sumer Electronics Marktindex Deutschland (CEMIX) (vierteljahrlich); BTE Handelsverband Textil: Statistik
Report (jahrlich); BVDM Handelsverband Mdbel und Kiichen: BVDM Mébel Taschenbuch (jahrlich); Pwc:
Die deutsche Md&belbranche — Markttiberblick (jahrlich)
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1.3 Erfassung der Angebotssituation

Zur Bewertung der potenziellen wettbewerblichen sowie stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen hat die GMA im Januar / Februar 2020 eine intensive Vor-Ort-Erhebung in Halle
(Saale) sowie im Einzugsgebiet durchgefiihrt. Als Wettbewerber gelten grundsatzlich alle Einzel-
handelsbetriebe, die Warengruppen anbieten, die auch im geplanten Einrichtungszentrum in
Halle-Bruckdorf gefiihrt werden. Die Erhebungen wurden rdaumlich jedoch nach Zonen differen-
ziert in abgestufter Detailscharfe durchgefiihrt. Dieses cut-off-Verfahren (je naher, desto detail-
lierter die Wettbewerbsbetrachtung) stellt einen worst-case dar und gewahrleistet, dass sich die
Ermittlung der potenziellen Auswirkungen auf die stadtebaulich relevanten Strukturen und die
Hauptwettbewerbsstandorte bezieht. Damit werden die Auswirkungen nicht im weitrdumigen

Einzugsgebiet , verwassert”:

Y 4 In Zone | und Il wurden alle wettbewerbsrelevanten Betriebe erhoben. Es wurden die
zentralen Versorgungsbereiche (Innenstéddte, in Halle (Saale) z. T. auch nahegelegene
Neben- und Nahversorgungszentren) sowie die Sonderstandorte?® / Fachmarktagglo-
merationen sowie wettbewerbsrelevante Solitirstandorte3® beriicksichtigt. Die Erhe-
bung bezog sich auf klein- wie grof¥flachige Fachanbieter, Mobelhduser, Fachmarkte
sowie projektrelevante Fachgeschafte und umfasste auch die Mehrbranchenbetriebe
(z. B. SB-Warenhauser, Bau- und Gartenmarkte, innerstadtische Kauf- und Warenhau-

ser).

Y 4 In der Zone lll wurden gleichermalien vorgegangen, wobei nur die zentralen Versor-
gungsbereiche hoherer Stufe (Innenstadte sowie B-Zentren in Leipzig und Bitterfeld-
Wolfen) erfasst wurden. Ebenso wurden die Sonderstandorte / Fachmarktagglomera-
tionen berlicksichtigt. Dartiber hinaus wurden nur groRere strukturprdagende Solitar-
betriebe ab ca. 400 m? Verkaufsfldche erfasst; kleinere Geschifte in Streulagen mit nur

partiellen Sortimentsiiberschneidungen dagegen nicht.

7 SchlieBlich sind fiir die Bewertung der Umverteilungswirkungen grundsatzlich auch die
wesentlichen Mobelhausstandorte auBerhalb des Einzugsgebietes im Untersu-
chungsraum zu berticksichtigen (groRe Vollsortimenter > 20.000 m? Verkaufsflache),

welche das Einzugsgebiet des geplanten Einrichtungszentrums in Halle-Bruckdorf be-

3 Zum Teil auch als Ergdnzungsstandorte / Gewerbegebietslagen bezeichnet.

30 Hier Gberwiegen Mobelhduser, Kiichenfachmarkte, Mobelspezialanbieter, Teilsortimente von Baumark-

ten und SB-Warenhausern, Fachmarkte fir Haushaltswaren, Heimtextilien, Einrichtung usw.
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grenzen. In Anbetracht der grolRen Entfernung werden die Wechselwirkungen hier al-
lerdings nur gering ausfallen, so dass sie i. S. e. worst-case Betrachtung zunachst nicht

mit in die Umsatzumverteilungsberechnungen einbezogen werden.3!

Zur Bewertung potenzieller stadtebaulicher Auswirkungen insbesondere in den Innenstadten
bzw. den zentralen Versorgungsbereichen der Zentralen Orte ist die Lageverteilung der Angebote

im Einrichtungssektor zu beriicksichtigen.3? Dabei wurden folgende Kategorien gebildet:

Y 4 In den Stadten ohne eigenes kommunales Zentrenkonzept wurden die Abgrenzungen
der ,,zentrale Versorgungsbereiche” anhand der faktischen Situation vor Ort identifi-
ziert und abgegrenzt. Zum Teil konnte in der Region Halle (Saale) auf die Abgrenzungen
gemal des REHK Halle (Saale) zuriickgegriffen werden. In denjenigen Stadten mit kom-
munalen Zentrenkonzepten (z. B. Halle (Saale), Leipzig, Merseburg) wurden die dort

abgegrenzten Zentren zu Grunde gelegt.?

Y 4 ,Sonderstandorte” (z. T. auch als Erganzungsstandorte / Gewerbegebietslagen be-
nannt) wurden ebenfalls aus den kommunalen Einzelhandelskonzepten Gbernommen
oder faktisch vor Ort identifiziert. An den Sonderstandorten sind zu Teil die leistungs-
starksten Einzelhandelsstandorte einer Stadt ansassig bzw. bestimmen die hier ansas-
sigen Magnetbetriebe die Ausstrahlungskraft der Stadt im Einzelhandel. Daher kommt
den Sonderstandorten im Hinblick auf die zentralortliche Versorgungsbedeutung ein

gewisser Schutzstatus zu.

7 Die Kategorie , Sonstige Lagen” umfasst Betriebe in Streulagen, die nicht den o. g. zent-

ralen Versorgungsbereichen oder Sonderstandorten zugeordnet werden.

Die Umsatzermittlung erfolgte auf Basis von standort- und betriebstypen- / betreiberspezi-
fischen Flachenproduktivitaten (Bruttoumsatz je m? Verkaufsflache). Dabei variieren die Fl&-
chenleistungen in Abhangigkeit des Betriebstyps, der konkreten Betreiber und der Attrakti-

vitat der jeweiligen Standortlagen®* stark; aufgrund des insgesamt unterdurchschnittlichen

31 Diese Herangehensweise wurde i. S. des wort-case Ansatzes der Untersuchung gewahlt. Die durch das

Projektvorhaben zu erwartenden Auswirkungen wurden entsprechend vollstandig gegenuiber den pro-
jektrelevanten Wettbewerbern innerhalb des Einzugsgebietes in Ansatz gebracht.

32 In einigen Gemeinen im Einzugsgebiet konnten keine relevanten Wettbewerbsstrukturen i. S. zentraler

Versorgungsbereiche, Sonderstandorte oder strukturpragender Hauptwettbewerber ermittelt werden.
Diese Gemeinen sind in den nachfolgenden Kapiteln und Tabellen nicht gesondert aufgefiihrt (Kabelske-
tal, Schkopau).

3 Eine Beschreibung und Bewertung der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet ist

in Anhang 2 in Form von kurzen Zentrenpassen dargestellt, insofern hier in einzelnen Sortimentsberei-
chen kritische Abwagungsschwellenwerte bei den Umsatzumverteilungsberechnungen erreicht werden
(vgl. Kapitel IV.2.3).

34 So sind beispielsweise fiir Haushaltswarenfachgeschafte in der Innenstadt Halle héhere Flachenproduk-

tivitdten zu erwarten als fir Haushaltswarenfachgeschafte in den Innenstadten der Mittelzentren im
Einzugsgebiet.
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Kaufkraftniveaus im Einzugsgebiet werden insgesamt im Bundesvergleich allenfalls durch-

schnittliche Umsitze erzielt.®®

Die nachfolgenden Tabellen, Ubersichten sowie Karten in Kapitel Ill geben einen Uberblick tiber

die wesentlichen projektrelevanten Nachfrage- und Angebotsstrukturen.

2. Nachfrageanalyse
2.1 Einzugsgebiet und Bevoélkerung

Die Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet eines Einzelhandelsvorhabens stel-
len die wesentlichen Grundlagen fiir die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Planobjekte und ihre
potenziellen Auswirkungen dar. Bei der Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes fiir das
Vorhaben der XXXLutz-Unternehmensgruppe in Halle (Saale) wurden insbesondere folgende As-

pekte berlicksichtigt:

Y 4 die aufgrund der GroRe und des Angebotes zu erwartende Attraktivitdt des Planob-

jekts

Y 4 die Gesamtwirkung des geplanten Einrichtungszentrums, bestehend aus XXXLutz,

Momax und Poco

die spezielle Lage und Verkehrsanbindung des Planstandortes

die derzeitige Wettbewerbssituation im Mdbel- und Einrichtungssektor im Umland
die nachstgelegenen regionalen Einrichtungsschwerpunkte

die Giberregionalen Einrichtungsschwerpunkte

ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte (Erfahrungswerte)

N N N N NN

die Intensitat und Richtung der Einkaufsbeziehungen (Kaufkraftstrome).

Als einzugsgebietsbegrenzend ist zu werten, dass mit steigender Entfernung zum Projektstandort
ein zunehmender Distanzwiderstand i. S. einer langeren Anfahrt fiir den Kunden wirksam wird.
Fiir das Sortiment Mdbel, das vergleichsweise selten eingekauft wird und damit dem sog. lang-
fristigen Bedarfsbereich zugeordnet wird, sind die Kunden oft bereit, Strecken von bis zu 30 — 45
Minuten Fahrzeit zurlickzulegen. Darliber hinaus wird — je nach Lage weiter liberregional wirk-
same Wettbewerbsstandorte — mit zunehmender Entfernung vom Projektstandort eine Mehr-
fachorientierung der Kunden auf entferntere Mébelstandorte zu erwarten sein. Insbesondere in

» Das lokale Kaufkraftniveau der Stadte und Gemeinden im Einzugsgebiet ist in Anhang 3 dargestellt

(Kaufkraftkennziffern nach MB Research).
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den Randbereichen des Einzugsgebiets sinkt der erzielbare Marktanteil somit deutlich ab, wobei

gewisse Ubergangsbereiche zwischen den Einzugsgebietszonen anzunehmen sind. So stellt die

Zuordnung der Gemeinden zu den einzelnen Zonen des Einzugsgebiets eine circa-Darstellung dar,

wobei im Hinblick auf die Marktdurchdringung des Planvorhabens ein flieBender Ubergang zu

erwarten sein wird.

Unter diesen Pramissen wurde ein Einzugsgebiet abgegrenzt, das drei Zonen umfasst (vgl. Karte

5):

V'

Zone | umfasst das Oberzentrum Halle (Saale) selbst (ca. 237.560 Einwohner). Der

Uberwiegende Teil des Stadtgebietes ist hier binnen ca. 15 — 20 Minuten erreichbar.

Da der Planstandort im stidostlichen Stadtbereich von Halle (Saale) an der Stadtgrenze
zu Kabelsketal verortet ist und v. a. Gber die BundesstraRe B 6 bzw. die Nahlage zu den
Autobahnen A 9 und A 14 ein geringerer Zeit-Distanz-Wiederstand bei der Erreichbar-
keit vorliegt, sind auch die 6stlichen und siidostlichen Umlandgemeinden von Halle
(Saale) schnell erreichbar. Die Zone Il umfasst daher die Stadte und Gemeinden im
ostlichen und siidlichen Hallenser Umland: Merseburg, Schkopau, Leuna, Kabelsketal
und Landsberg bzw. reicht auch nach Sachsen hinein (Schkeuditz, Wiedemar). Hier le-
ben derzeit ca. 106.070 Einwohner. Allerdings bestehen mit dem EKZ Nova Eventis
(Hoffner/IKEA), mit Mdobel Kraft (PeiBen) und Porta (Wiedemar) hier einige der we-
sentlichen Hauptwettbewerber flir das Vorhaben von XXXLutz. Es ist daher davon aus-
zugehen, dass diese genannten Mobelstandorte auch Halle (Saale) zu ihrem Nahein-

zugsbereich zahlen.

Der Zone lll des Einzugsgebietes wurden die an die Zone | und Il angrenzenden, jeweils
umliegenden Stadte und Gemeinden zugeordnet. Zunachst wurde hier der 45 Minu-
ten-Fahrzeitradius herangezogen, wobei davon auszugehen ist, dass die Einwohner in
diesem Bereich den Planstandort in Halle-Bruckdorf verkehrlich gut erreichen kénnen.
Im Wesentlichen flossen dabei Erreichbarkeitsparameter ein, die sich anhand der Ver-
kehrsinfrastruktur bemessen. Aufgrund der regionalen und Uberregionalen Wettbe-
werbssituation bestimmen auch die auRRerhalb des Einzugsgebietes gelegenen Wett-
bewerber (u. a. in Magdeburg, Erfurt, Jena usw.) durch ihre Fernwirkung die Ausdeh-
nung der Zone lll. Die Zone Ill des Einzugsgebietes umfasst somit nahezu den gesamten
Saalekreis, Teile der Landkreise Mannsfeld-Stidharz (Eisleben, Seegebiet Mannsfelder
Land), Anhalt-Bitterfeld (Bitterfeld-Wolfen, Sandersdorf-Brehna, Zérbig) und des Bur-
genlandkreises (WeiRenfels, Liitzen). Auch Teile der Landkreise Nordsachsen und
Leipzig und auch der Stadtkreis Leipzig zdhlen zur Zone lll, wobei hier bereits sachsi-

sche Gebiete einzubeziehen sind. Hier leben aktuell ca. 905.900 Einwohner.
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Karte 5: Einzugsgebiet des geplanten Einrichtungszentrums in Halle (Saale), Leipziger Chaussee
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Y 4 Es ist davon auszugehen, dass auch Einkaufsbeziehungen (iber den 45 Minuten-Radius
bzw. das skizzierte Einzugsgebiet hinaus zu erwarten sein werden, wenngleich diese
deutlich schwéacher ausgepragt sind. Wettbewerbliche Interdependenzen bestehen
dabei u.a. mit den Mobelstandorten Magdeburg, Potsdam, Dresden, Siebenlehn,
Chemnitz, Gera, Jena und Erfurt sowie auch Dessau-RoRlau und Halberstadt. Kaufkraft-
zuflisse von aullerhalb des Einzugsgebietes werden in Form von Streuumsatzen bei

der Umsatzprognose bericksichtigt.

Insgesamt leben im perspektivischen Einzugsgebiet des geplanten Einrichtungszentrums in Halle-
Bruckdorf (Zonen | - lll) aktuell rd. 1.249.520 Einwohner. Hiervon entfallen rd. 19 % auf die

Standortgemeinde Halle (Saale) in Zone |, ca. 9 % auf Zone Il und ca. 72 % auf Zone llI.
2.2 Die Kaufkraft im Einzugsgebiet des Vorhabens

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante3® Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
pro Kopf der Wohnbevélkerung aktuell ca. 6.035 € pro Jahr. Davon entfallen auf Nahrungs- und
Genussmittel ca. 2.210 € und auf Nicht-Lebensmittel ca. 3.825 €. Fir die untersuchungsrelevan-

ten Sortimente wird eine jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe in HOhe von ca. 640 € angesetzt.

Unter Zugrundelegung der projektspezifischen Ausgabewerte, der Einwohnerzahlen im Einzugs-
gebiet sowie der Giberwiegend unter dem Bundesdurchschnitt liegenden regionalen Kaufkraftko-
effizienten®” ist im Einzugsgebiet derzeit ein projektrelevantes Kaufkraftvolumen von ca. 721,2

Mio. € vorhanden (vgl. Tabelle 3), das sich wie folgt auf die Zonen des Einzugsgebietes verteilt.

Tabelle 3: Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet
Zonel Zone ll Zone lll Insgesamt

Sortiment Kaufkraft in Mio. €
Mébel 80,2 38,4 318,6 437,2
Lampen / Leuchten 8,3 4,0 32,8 45,1
Teppiche 6,4 3,1 25,5 34,9
Heimtextilien 14,1 6,7 55,8 76,6
HHW / GPK 19,2 9,2 76,4 104,8
Kunst 4,1 2,0 16,4 22,5
Gesamt 132,3 63,4 525,5 721,2

nur prifungsrelevante Warengruppen, ohne sonstige Randsortimente des geplanten Einrichtungszentrums

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

36 Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.).

37 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern nach MB Research, Niirnberg, 2020. In Halle (Saale) liegt

der Kaufkraftkoeffizient bei 87,0 und damit im Bundesdurchschnitt (= 100). Im weiteren Einzugsgebiet
reicht die Bandbreite von 83,5 (Lutherstadt Eisleben) bis 104,0 (Petersberg).
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Zukiinftig ist gemaR der amtlichen Bevélkerungsvorausberechnung® innerhalb des Einzugsgebie-
tes insgesamt (Zone | — lll) mit einem leicht sinkenden Einwohnerpotenzial bis zum Jahr 2030 zu
rechnen (ca. -1,4 %). Die Entwicklung stellt sich dabei differenziert dar: wahrend fiir die Stadt
Halle (Saale) bis zum Prognosehorizont im Jahr 2030 eine nahezu konstante Entwicklung prog-
nostiziert wird, sinken die Einwohnerzahlen in den sachsen-anhaltinischen Landkreisen prozen-
tual z. T. zweistellig. Dagegen wird fiir Leipzig sowie das Leipziger Umland ein deutlicher Zuwachs

vorausberechnet.

In Anbetracht der jlingsten Einwohnerentwicklungen ist besonderes fiir das sachsen-anhaltini-
sche Einzugsgebiet davon auszugehen, dass die Einwohnerprognose insgesamt positiver ausfal-

len dirfte.

Hinsichtlich der Entwicklung des Pro-Kopf-Ausgabenniveaus bei Mobeln sind Prognosen mit ho-
hen Unsicherheiten behaftet. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass hier auch vor dem
Hintergrund des zunehmenden Anteils im Online-Handel mit M&beln allenfalls moderate Steige-

rungen stattfinden (vgl. Kapitel 1.3).

3. Angebotsanalyse im Einzugsgebiet
3.1 Projektrelevante Angebotssituation in Halle (Saale) (=Zone 1)

Die Angebotsstruktur bei Mobeln innerhalb von Halle (Saale) (=Zone |, vgl. Karte 6) wird v. a.
durch kleinere und mittelgroRe Mdébelanbieter gepragt. Als groRter Anbieter ist das innenstadt-
nahe Wohnzentrum Lihrmann, Mannsfelder StralRe zu nennen. Weiterhin ist in Halle-Neustadt
neben Mobel Boss auch das Einrichtungshaus Momax ansassig. Da auch im geplanten Einrich-
tungszentrum in Halle-Bruckdorf die Vertriebsschiene Mémax etabliert werden soll, sind hier ge-
wisse Kannibalisierungseffekte zu erwarten. Die weitere Anbieterstruktur im Moébeleinzelhandel
wird durch kleinere Mobelhauser (u. a. Mobel Spar (Merseburger StraRe), Danisches Bettenlager
(2x), Polsterspezialisten (MD Polstermoébel, Multipolster), Kiichenfachmarkte (u. a. Reddy Ki-
chen, Meine Kiiche, Kiichenstudio Micheel), Bettenhaduser (Strohm, Swiss Sence) oder Biiromo-
belanbieter (Dziuba) gepragt. Auch Mehrbranchenunternehmen (u. a. Baumarkte, Einrichtungs-
fachmarkte, Kaufhauser) bieten z. T. spezialisiert ausgewahlte Mobelsegmente. In den zentralen
Versorgungsbereichen befinden sich im Einzelfall kleinere Anbieter mit spezialisierten, z. T. hoch-

preisigen Sortimenten im Mobelbereich.

38 Quelle: Statistische Landesdamter; Sachsen-Anhalt: 6. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung;

Sachsen: 7. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung; Basisjahr der Prognosen ist 2014 bzw. 2018
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Karte 6: Projektrelevante Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebietes
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Ubersicht 2: Die wesentlichen Wettbewerber im Moébelsegment in Zone | (=Stadtgebiet
Halle (Saale)

Verkaufsflachen-
groBenklasse

5.000 - 10.000 m?

5.000 - 10.000 m?

2.000 - 5.000 m?

2.000 - 5.000 m?

800 - 2.000 m?

800 - 2.000 m?

Name
LUHRMANN

Wohnzent-
rum

Momax

Mobel Boss

PostenFuxx

Multi Pols-
ter

Meine Ku-
che Polster

Lage

sonstige
Lage

SO Neu-
stadt

SO Neu-
stadt

SO Neu-
stadt

SO HEP

sonstige
Lage

Sortiment

Mobel, HHW / GPK, Heimtexti-
lien, Lampen / Leuchten

Mébel, HHW / GPK, Bilder /
Rahmen, Teppiche, Lampen /
Leuchten, Heimtextilien

Mobel, HHW / GPK, Lampen /
Leuchten, Heimtextilien, Teppi-
che

Mobel aller Art

Polstermdbel

Kiichenmobel

* HHW / GPK: Haushaltswaren / Glas, Porzellan, Keramik
Dargestellt sind Mdbelanbieter tiber 800 m? VK in Halle (Saale)
GMA-Erhebungen Januar / Februar 2020

Anmerkung
inhabergefihrter Fach-

markt mit ausgewdhltem
Vollsortiment

Mobel Mitnahmemarkt

Mobel Mitnahmemarkt

Discounter, auch Rest-
und Sonderposten von
Lidhrmann

Polsterspezialist

Kichenspezialist

Insgesamt ist auf das Fehlen flachengroRer zeitgeméaRer Mobelvollsortimentshauser (> 10.000

m?2 VK) innerhalb des Stadtgebietes von Halle (Saale) hinzuweisen, so dass hier ein Angebotsdefi-

zit besteht. Mit Blick auf die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei Mobeln weist Halle nur einen Wert

von 59 auf, d. h. dass rund 41 % der Mdobelkaufkraft aus dem Oberzentrum an Mébelstandorte

im Umland flieBen (= ca. 33 Mio. €)*°. Insgesamt sind rd. 29.050 m? Verkaufsfliche fiir das Seg-

ment Mobel zu konstatieren, auf der ein Umsatz von ca. 47,2 Mio. € erzielt wird.

Mit Blick auf die projektrelevanten Randsortimente des geplanten Einrichtungszentrums in

Halle-Bruckdorf ist die Angebotssituation in Halle (Saale) wie folgt einzustufen:

Y 4 Bei Lampen / Leuchten sind insbesondere die Randsortimente der Bau- und Mobel-

markte in Halle (Saale) strukturprdgend. Sie weisen Verkaufsflichenanteile fiir diese

Warengruppe zwischen rd. 200 m? bis 550 m? Verkaufsfliche auf und liegen tGberwie-

gend in Sondergebiets- bzw. Streulagen. Spezialisierte Fachanbieter sind dagegen u. a.

Lux Interieur in der Halleschen Innenstadt und das Leuchtenhaus Kdénig in Streulage.

Des Weiteren fiihren u. a. auch Elektrofachmarkte, Sonderpostenmérkte sowie die

Kaufhduser und SB-Warenhiuser Leuchtmittel als Randsortiment auf Kleinstflachen.

39

Der Umsatz im Mobelsegment in Halle (Saale) liegt bei ca. 47,2 Mio. €. Die Kaufkraft in diesem Sortiment

liegt mit ca. 80,5 Mio. € deutlich daruber, d.h. die Zentralitdt (Umsatz-Kaufkraft-Relation) liegt bei knapp
59 % (47,2 Mio. € / 80,5 Mio. € *100).
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Insgesamt sind rd. 3.160 m? Verkaufsflache fir Lampen / Leuchten in Halle (Saale) vor-

handen, wobei der Umsatz bei rd. 8,3 Mio. € liegt.

Y 4 Bei Teppichen bieten v. a. die Betriebe im Bereich Mdbel / Einrichtung sowie Bau-
markte (lose) Teppiche als Teilsortimente an. Diese weisen Verkaufsflaichenanteile von
ca. 100 m? bis 350 m? auf. Neben den Mébelmarkten und Baumarkten sind als rele-
vante Fachanbieter u. a. Tedox, TTM und Hammer Heimtextilien zu nennen. Insgesamt
verfligen die Betriebe innerhalb von Halle (Saale) Gber eine projektrelevante Verkaufs-
flache fir Teppiche von ca. 945 m?2 mit rd. 1,6 Mio. € Umsatz. Der rechnerische Zent-
ralitatswert liegt bei nur rd. 25, woraus erhebliche Kaufkraftabfliisse an Anbieter au-

Rerhalb von Halle (Saale) zu konstatieren sind.

Y 4 Bei Heimtextilien sind insbesondere die Halleschen Mdbelmarkte sowie Einrichtungs-
spezialisten (u. a. tedox, Hammer) mit gréBeren Verkaufsflachenanteilen zwischen 200
und 900 m? zu nennen. Auch Galeria Kaufhof in der Halleschen Altstadt weist hier gro-
Rere Flachenanteile auf. Dariiber hinaus sind u. a. mehrere Fachgeschafte fiir Raum-
ausstattung, Stoffe und Einrichtung in der Innenstadt zu nennen (u. a. Raumausstatter
Grundwald, Wohnzauber). Weiterhin bieten u. a. Baumarkte, Haushaltsdiscounter, SB-
Warenhduser sowie Textilmarkte Heimtextilien auf Teilflachen von zumeist unter 100
m? an. Bei Heimtextilien liegt die Gesamtverkaufsfliche in Halle (Saale) bei rd. 5.730

m?, auf der ein Umsatz von ca. 9,9 Mio. € mit Heimtextilien erwirtschaftet wird.

Y 4 Das zentrenrelevante Sortiment Haushaltswaren (HHW), Glas / Porzellan / Keramik
(GPK) ist erwartungsgemal’ in den Haupt- und Nebenzentren verstarkt vertreten. Ne-
ben dem innerstadtischen Kaufhaus Galeria Kaufhof weisen u. a. Depot, Woolworth
und TK Maxx Verkaufsflachen zwischen 300 m? und 500 m? auf. GroRere Flachenan-
teile in dieser Warengruppe entfallen auf die Hallenser Mobelmarkte sowie auch auf
die SB-Warenhauser, Baumarkte und Einrichtungsmarkte. Dartiber hinaus sind meh-
rere Haushaltsdiscounter / Sonderpostenmarkte v. a. der Betreiber Tedi, Woolworth
und McGeiz zu nennen. Spezialisierte Fachgeschafte, z. T. im héherpreisigen Segment
(u. a. Cocon, GrolRRe SteinstralRe) sind u. a. in der Innenstadt ansassig. Grundsatzlich
weisen zahlreiche Mehrbranchenunternehmen Angebote im Bereich HHW, GPK, De-
koration, Einrichtung auf mittleren Flachen bis Kleinstflachen auf. Die Gesamtverkaufs-
flache fur die Warengruppe Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik liegt in Halle

(Saale) bei ca. 14.815 m?, die Umsatzleistung liegt bei ca. 30,0 Mio. €.

Y 4 Fiir die Warengruppe Kunst ist nur ein geringes Marktvolumen auszuweisen, dem auch
nur ein geringes Angebot gegeniibersteht. Das Angebot in Halle (Saale) konzentriert
sich hier Uberwiegend auf Bilder und Bilderrahmen, die v. a. in den Mébelmarkten,

Einrichtungshdusern sowie auch Baumarkten vorgehalten werden. Die Teilsortimente
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liegen hier bei zumeist unter 150 m? Verkaufsflache. Spezialisierte Anbieter im Bereich
Kunst / Grafik / Bilder sind dartber hinaus in der Innenstadt ansassig (z. B. in Galerien).
Auch Haushaltsfachgeschafte bieten einzelne Aufsteller mit Bildern / Rahmen an. Fiir
Halle (Saale) sind etwa 1.415 m? Verkaufsflache bzw. rd. 2,9 Mio. € Umsatz zuzuord-

nen.

In der Zusammenfassung weisen insbesondere die Mébelhauser in Halle (Saale) sowohl im Kern-
sortiment als auch in den projektrelevanten Randsortimenten die gréRten Uberschneidungen mit
dem Planvorhaben von XXXLutz auf. Dennoch sind diese aufgrund ihrer vergleichsweise geringen
Verkaufsfliche (unter 10.000 m? Verkaufsfliche) bzw. der spezifischen Ausrichtung (Discount,
Trendbereich) nur partiell als Hauptwettbewerber auszumachen. Insbesondere Mémax wird mit
durch den zweiten in Halle (Saale) am Standort Halle-Bruckdorf geplanten Markt Konkurrenz be-
kommen. Auch das Wohnzentrum Lihrmann weist Alleinstellungsmerkmale als Mdbelspezialist
auf, wobei eine im Vergleich zum sonstigen discountlastigen Angebot in Halle (Saale) speziellere
Positionierung im Hinblick auf Marktantritt, Sortimentsspektrum und Zielgruppe zu konstatieren
ist. So ist das Wohnzentrum Lihrmann der einzige groRere Mobelmarkt in der Stadt, der auch
umfangreichere Angebote im mittel- bis hochpreisigen Segment fiihrt. Weiterhin weisen Fach-
markte und Fachgeschiafte zahlreicher Branchen in einzelnen Teilsortimenten Angebotsiiber-
schneidungen mit dem projektierten Einrichtungszentrum auf. Die fiir Halle (Saale) ermittelten
Verkaufsflachen in den projektrelevanten Bereichen sind in nachfolgender Tabelle bzw. detailliert

zusammenfassend auch in Kapitel 1.4 dargestellt.

Tabelle 4:  Verkaufsflichen nach Sortiment und Lage in Zone | (Halle (Saale))
zentrale Versor- .
Sortiment gungsbereiche sonstige Lagen Summe
VKinm? VKin% VKinm? VKin% VKinm?
Mobel 1.650 6 27.400 94 29.050
Lampen / Leuchten 240 8 2.920 92 3.160
Teppiche 45 5 900 95 945
Heimtextilien 1.775 31 3.955 69 5.730
GPK / HHW 6.655 45 8.160 55 14.815
Kunst 775 55 640 45 1.415
gesamt 11.140 20 43.975 780 55.115

GMA-Erhebungen Januar / Februar 2020

3.2 Projektrelevante Angebotssituation in Zone Il

Die Zone Il umfasst im Wesentlichen die slidlichen und 6stlichen Umlandgemeinden von Halle
(Saale). Durch die Lage des Projektstandortes in Halle-Bruckdorf, der sich an der Stadtgrenze zu
Kabelsketal befindet, ist Gber die Bundesstralle B 6 bzw. das weitere Straennetz eine schnelle

verkehrliche Erreichbarkeit gewahrleistet. Innerhalb von Zone Il des Einzugsgebietes sind drei der
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finf im Untersuchungsraum ansassigen strukturpragenden Mdobelvollsortimenter mit Gber
25.000 m? VK positioniert (vgl. Ubersicht 3). Durch die Angebotsschwiche des Hallenser Einzel-
handels in Bezug auf Mébelvollsortimenter sind hier die intensivsten Wettbewerbsverflechtun-

gen zu erwarten.

Ubersicht 3: Die wesentlichen Wettbewerber im Mébelsegment in Zone i

Verkaufs-
flichen- - A -
a't': en Standort Name Lage Sortiment nmer
groBen- | kommune kung
klassen
>30.000 ] SONova- ~ Mobel HHW /GPK, Bilder /Rah- ;) o ;.
) Leuna Hoffner . men, Teppiche, Lampen / Leuch-
m Eventis . . ment
ten, Heimtextilien
50.000 m2- . SQ Port%] (GE  Mobbel, HHW / GPK, Bilder / Rah- Vollsorti-
, Wiedemar Porta Airterminal men, Teppiche, Lampen / Leuch-
30.000 m . . ment
Nord) ten, Heimtextilien
20000m* . Msbel SO PeiRen mg:el’:”i\g/h/e GLZI:\I'\B:J:e/rL/eEi:: Vollsorti-
30.000 m? € Kraft (Halle-Center) , Teppiche, P ment
ten, Heimtextilien
.. . einge-
10.000- ) oina IKEA 50 Nova- m;): e#eHHi\::vh/eGLZI:\’w Bz:e/rL/eEi:- schrank-
20.000 m? Eventis , [eppiche, P tes Voll-
ten, Heimtextilien .
sortiment
Mobel, HHW PK, L Mobelmit-
>-000 - Landsber; SB-Mbel | SO PeiRen Leﬁ?ﬁt’en Hei/rn(iex'éili:\n’?reen /i- na%t:r?er-mt
10.000 m? € Boss (Halle-Center) ! » 1€PP
che markt
2.000 - Multipols- ' SO PeiRen . Polster-
5.000 m? Landsberg ter (Halle-Center) Polstermabel spezialist
5 000 - Merse- SO Geisel- Mobbel, HHW / GPK, Bilder / R.ah- Mf)bel
5.000 m? burg Roller grund men, Teppiche, Leuchten, Heim-  Mitnah-
’ textilien, Gardinen memarkt

* HHW / GPK: Haushaltswaren / Glas, Porzellan, Keramik
Dargestellt sind Mdbelanbieter Gber 2.000 m? VK in Zone I
GMA-Erhebungen Januar / Februar 2020

Die Angebotsstrukturen in den einzelnen Stadten und Gemeinden in Zone Il stellen sich wie

folgt dar:

Y 4 Die Gemeinde Landsberg verfligt Giber mehrere projektrelevante Wettbewerber im
Gewerbegebiet PeiRen. Unter anderem ist hier auf das Moébelhaus Kraft hinzuweisen,
welches mit Gber 27.000 m? Verkaufsfliche zu den groRten Mébelmarkten im Raum
Halle / Leipzig zahlt, wenngleich objektseitig Modernisierungsbedarf zu konstatieren
ist. Weiterhin sind hier auch SB-Mobel Boss, ein Danisches Bettenlager sowie Multi-
polster und Family Kichen ansassig. Fachmarkte fiir Gartenbedarf, ein Baumarkt,

Hammer Heimtextilien und ein SB-Warenhaus (real) tragen zur Leistungsfahigkeit der

GMAX
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Sondergebietslage bei. Sortimentsspezifische Uberschneidungen ergeben sich hier ne-
ben dem Mobelkernsortiment insbesondere auch bei HHW / GPK, Heimtextilien, Lam-

pen / Leuchten, Teppichen und Kunst.

Y 4 Die nur rd. 5.270 Einwohner zdhlende Gemeinde Wiedemar (Landkreis Nordsachsen)
weist im ,,Gewerbegebiet Airterminal Nord“ mit dem Mobelhaus Porta einen weiteren
leistungsstarken Mobelmagneten auf. Das 4-geschossige Vollsortiment-Haus ist wei-
testgehend zeitgemald und weist ein im Hinblick auf Preisniveau und Sortimentsbreite
ausdifferenziertes Angebot auf. Weiterhin ist u. a. der Teppichspezialist Kibek auf tiber
8.000 m? als regional starker Fachanbieter sowie der Kiichenfachmarkt Meine Kiiche

ZU nennen.

7 Der projektrelevante Wettbewerbsbesatz in der Stadt Leuna konzentriert sich aus-
schlieBlich auf das Gewerbegebiet Nova Eventis im Ortsteil Glinthersdorf. Der Agglo-
merationsstandort an der Autobahn A 9 verfiigt mit den Anbietern H6ffner und IKEA
iber regional ausstrahlende Mébelmagneten, die in allen Sortimentsbereichen Uber-
schneidungen mit dem Planvorhaben in Halle-Bruckdorf aufweisen, so dass von einer
hohen Wettbewerbsrelevanz auszugehen ist. Weitere Uberschneidungen ergeben sich
hier mit den Fachmérkten im Bereich HHW / GPK (u. a. WMF, Nanu Nana, Depot, Idee
Kiinstlerbedarf).

Y 4 Die sudlich von Halle liegende Stadt Merseburg weist an den Standorten Innenstadt,
Sondergebiet Geiselgrund und am Sondergebiet Handels- und Gewerbepark mehrere
kleine und mittlere Anbieter aus den Bereichen Mobel (Roller, M6belhaus Degenhardt,
Dénisches Bettenlager), Kiichen (Kiichenstudio Micheel, Kipa Hausgerate und Einbau-
kiichen) und Einrichtung / Heimtextilien (Hammer) auf. Dariber hinaus sind bei den
zentrenrelevanten Sortimenten mehrere wettbewerbsrelevante Anbieter zu nennen,
die sich sowohl im zentralen Versorgungsbereich als auch in Sondergebiets- bzw.
Streulagen befinden (u. a. Tedi, Mc Geiz, Tapeten / Teppiche, Gardinen und Raumtex-

tilien Bauermann).

Y 4 Die Stadt Schkeuditz (Landkreis Nordsachsen) verfligt im Bereich Mdbel lediglich iber
einen Matratzen-Werksverkauf. Dagegen sind bei den zentrenrelevanten Sortimenten
z. B. bei HHW / GPK geringe Schnittmengen u. a. mit Innenstadtgeschéften zu nennen

(u. a. Tedi, Mc Geiz, Leo Leben genieRRen und Freude schenken, Fotostudio).

Y 4 Die Gemeinden Kabelsketal und Schkopau verfligen dagegen nicht Gber projektrele-

vante Angebotsstrukturen.

In der sortimentsbezogenen Betrachtung sind in Zone Il, welche das 6stliche und stidliche Um-

land von Halle (Saale) umfasst, mehrere leistungsfahige Mobelmarkte ansassig (Mobel Kraft,
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Porta, Hoffner, IKEA). Diese zdhlen im Wesentlichen die Grof3stddte Halle (Saale) und Leipzig inkl.
deren jeweiligen Umland zu ihrem Einzugsgebiet. Sie weisen daher in allen projektrelevanten
Sortimentsbereichen wesentliche Uberschneidungen mit dem Planvorhaben von XXXLutz auf.
Die jeweiligen Standortkommunen dieser Anbieter (Landsberg, Wiedemar und Leuna) verfiigen
nur Gber geringe Einwohnerzahlen und weisen daher einen erheblichen Bedeutungsiiberschuss
bei Mébeln auf, so dass hier ein Ungleichgewicht im System der zentral6rtlichen Versorgungs-

strukturen besteht.*°

Insgesamt liegt die Mdbel-Verkaufsflache in Zone Il bei rd. 110.800 m2. Der Mébelumsatz liegt
beird. 202,2 Mio. €. Im Bereich der projektrelevanten Randsortimente ist insbesondere auch auf
die Randsortimente der genannten Mobelmarkte hinzuweisen, so dass auch hier ein iberdurch-
schnittlich stark ausgepragtes Angebot bei Lampen / Leuchten, Teppichen, Heimtextilien, HHW /
GPK und Kunst besteht.

3.3 Projektrelevante Angebotssituation in Zone Il

Im weiteren Einzugsgebiet (Zone Ill) ist zunachst auf die wesentlichen Mébelhausstandorte hin-

Zuweisen:

Y 4 Das Oberzentrum Leipzig verfiigt iber mehrere groRere Mobelmarktstandorte. Leis-
tungsfahiger Anbieter ist das Vollsortimentshaus Porta am Standort Alte Messe. Das
im Jahr 2013 eroffnete Haus weist einen gepflegten und modernen Eindruck auf. Die
vier Einkaufsetagen bieten ein umfassendes Mdobelvollsortiment, welches durch Rand-
sortimente (u. a. Teppiche, Lampen / Leuchten, Boutique) ergdnzt wird. In Standortag-
glomeration mit Mdbel Boss weist die , Alte Messe” eine regionale Ausstrahlungskraft
im Mobeleinzelhandel auf. Weiterhin ist auf den Kombistandort Mébel Boss und
porta-Kiichenmarkt in Paunsdorf hinzuweisen, welcher Ende 2017 eroffnet hat. Dar-
Uiber hinaus sind in Leipzig im Discountsegment u. a. Roller, Mébel Boss*, Poco und
das Danisches Bettenlager mit vier Standorten vorhanden. Polster-, Kiichen- und Bet-
tenspezialisten sowie auch hochpreisige Mébelfachanbieter vervollstandigen den viel-

faltigen Geschaftsbesatz.

Y 4 Die Uber die Autobahn A 14 schnell zu erreichende Stadt Taucha verfiigt mit Mobel
Kraft Gber einen regional ausstrahlenden Mobelmagneten. Trotz Defiziten bei der Au-
Rengestaltung und der Anfahrbarkeit bietet das 4-geschossige Haus ein umfassendes

Mobelvollsortiment bei angemessener Prasentation.

40 Die Umsatz-Kaufkraft-Relation fir Mdbel liegt in Landsberg bei knapp 900 und in Wiedemar und Leuna

bei ca. 2000.

41 Insgesamt verfiigt Mobel Boss Gber drei Standorte in Leipzig.
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Y 4 In den weiteren Stadten und Gemeinden in Zone Il sind zahlreiche kleinere und mit-

telgrole Moébelmarkte (u. a. Salzatal: Sconto Mdbel, Teutschenthal: Roller, Weilten-
fels: Roller, Bitterfeld-Wolfen: Mébel Boss, Mobel MIT, Markranstadt: Mobel Boss)

vorhanden.

Ubersicht 4: Die wesentlichen Wettbewerber im Mébelsegment in Zone I

Verkaufs-

flachen-
grolRen-
klassen

>30.000
m?2

>30.000
m2

5.000 -
10.000 m?

5.000 -
10.000 m?

5.000 -
10.000 m?

5.000 -
10.000 m?

5.000 -
10.000 m?

2.000 -
5.000 m?

2.000 -
5.000 m?

2.000 -
5.000 m?

2.000 -
5.000 m?

2.000 -
5.000 m?

Standort-
kommune

Leipzig

Taucha

Salzatal

Leipzig

Weillen-
fels

Teut-

schenthal

Leipzig

Leipzig

Leipzig

Leipzig

Leipzig

Bitterfeld-
Wolfen

Name

porta!

Mobel
Kraft

Sconto
Mobel SB

Roller

Roller

Roller
(Angers-
dorf)

Mobel
Boss
(Pauns-
dorf)

Mobel
Boss

(Eutrizsch)

Porta-Ku-
chen
(Pauns-
dorf)

Multipols-
ter

massivum
Mobel-
haus
Leipzig

Mobel
Boss

Lage

FMZ Alte

Messe

SO Mdbel
Kraft

sonstige Lage

FMZ Riick-
marsdorf (Lo-
wencenter)

SO Schoéne
Aussicht

sonstige Lage

sonstige Lage

sonstige Lage

sonstige Lage

FMZ Riick-
marsdorf

sonstige Lage

Erg.Sto
MuldePark
Bobbau

Sortiment

Mobel, HHW / GPK, Kunst, Teppi-

che, Lampen / Leuchten, Heim-
textilien

Méobel, HHW / GPK, Kunst, Teppi-

che, Lampen / Leuchten, Heim-
textilien

Mobel, HHW / GPK, Kunst, Teppi-

che, Lampen / Leuchten, Heim-
textilien

Mobel, HHW / GPK, Lampen /
Leuchten, Heimtextilien, Teppi-
che, Kunst

Mobel, HHW / GPK, Lampen /
Leuchten, Heimtextilien, Teppi-
che, Kunst

Mobel, HHW / GPK, Lampen /
Leuchten, Heimtextilien, Teppi-
che, Kunst

Méobel, HHW / GPK, Lampen /
Leuchten, Heimtextilien, Teppi-
che, Kunst

Méobel, HHW / GPK, Lampen /

Leuchten, Heimtextilien, Teppi-
che, Kunst

Kiichenmobel

Polstermobel

Mobel, diverse Randsortimente
auf Kleinflachen

Mébel, HHW / GPK, Lampen /
Leuchten, Heimtextilien, Teppi-
che, Kunst

Anmer-
kung

Vollsorti-
ment

Vollsorti-
ment

Mobel
Mitnah-
memarkt

Modbel
Mitnah-
memarkt

Mobel
Mitnah-
memarkt

Mobel
Mitnah-
memarkt

Mobel-
mitnah-
memarkt

Mobel-
mitnah-
memarkt

Kiichen-
fachmarkt

Polster-
spezialist

Mas-
sivholz-
spezialist

Mobel-
mitnah-
memarkt
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Verkaufs-
flaichen- | Standort- . Anmer-
N Name Lage Sortiment
groBen- | kommune kung
klassen
2.000 - Markran-  Mobel . Mbel, HHW./ GPK,'ITampen /. Mobel-
2 - sonstige Lage Leuchten, Heimtextilien, Teppi- | mitnah-
5.000 m stadt Boss
che, Kunst memarkt
Mobel-
2.000 - Bitterfeld- N . B-Zentrum . .
5000m?  Wolfen Mdobel Mit Wolfen Nord Méobel aller Art mitnah-
memarkt
2.000- Leipzi Mobel | FMZ Alte 'Lwezgslte:H:ﬁ./rnithllL.anpT? /i- m::L
5.000 m? pzig Boss Messe ’ » 1€PP
che, Kunst memarkt
POCO Do- Mobel, HHW / GPK, Bilder / Rah- L
. . . Einrich-
2.000 - Leinzi mane Ein- sonstige Lage men, Teppiche, Lampen / Leuch- tunasfach-
5.000 m? pzlg richtungs- & & ten, Heimtextilien, Baumarktbe- &
markt
markt darf

* HHW / GPK: Haushaltswaren / Glas, Porzellan, Keramik; Dargestellt sind Mdbelanbieter tiber 2.000 m? VK in
Zone lll

GMA-Erhebungen Januar / Februar 2020

Mit Blick auf die sonstigen Randsortimente des XXXLutz-Vorhabens in Halle (Saale) ist darauf
hinzuweisen, dass die o.g. Mobelhduser zum ganz Uberwiegenden Teil auch entsprechende
Randsortimente flihren, mit denen sie im Wettbewerb zu dem geplanten Einrichtungszentrum in
Halle-Bruckdorf stehen. Weiterhin sind vergleichbar zur Zone | zahlreiche Mehrbranchenbetriebe
sowie Fachanbieter zu nennen, die Sortimentslberschneidungen aufweisen. Bei den zentrenre-
levanten Randsortimenten ist ein vielfaltiges Angebotsspektrum sowohl in den Leipziger Zentren

als auch in den Sondergebieten und Streulagen vorhanden.
3.4 Wettbewerbsplanungen im Mdbelsegment in der Region

Wesentliche Wettbewerbsplanungen im Mdébelsegment sind im Raum Halle / Leipzig neben der
Ansiedlungsplanung von XXXL Lutz in Halle (Saale) nicht bekannt. AuRerhalb des Einzugsgebietes
ist auf die Ansiedlungsplanung von XXXLutz/M&max in Gera an der Autobahn A 4 hinzuweisen,
wo ein neuer Mébelstandort mit insg. ca. 36.000 m? projektiert ist.*? Dariiber hinaus ist die Er-

weiterung des Finke-Mdbelhauses in Jena auf ca. 38.100 m? VK geplant.*?

4. Zusammenfassende Bewertung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

In der Zusammenfassung trifft das geplante Einrichtungszentrum in Halle-Bruckdorf auf eine ge-

mischte Anbieter- und Betriebstypenstruktur. Innerhalb des Stadtgebietes von Halle (Saale) sind
42 Vorhabenbezogener Bebauungsplan VB/87/17 "XXXLutz- und Mémax Einrichtungshaus"

a3 Beschlussvorlage 18/2063-BV - Beschluss des Stadtrates vom 23.01.2019 "Einleitungsbeschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes B-Lo 13 "Mobelhaus 'An der Autobahn' "

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

46



Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung eines Einrichtungszentrums am Standort
Leipziger Chaussee in Halle (Saale)

neben dem Wohn-Centrum Lilhrmannv. a. kleinere und mittelgrol3e Anbieter aus dem Discount-
segment (Mobel Boss, Roller), dem Trendbereich (Mdmax) sowie spezialisierte Fachanbieter (Ku-

chenstudios, Polstermarkte, Matratzenmarkte) vorhanden.

Dagegen befinden sich die leistungsstarken groBen Mobelvollsortimentshauser auRerhalb von
Halle (Saale). Vor allem die Mobelhduser Mobel Kraft (Landsberg-PeiRen), Porta (Wiedemar) und
Hoffner / IKEA (Leuna-Glinthersdorf) sind im halleschen Umland positioniert und profitieren in
erheblichem MaRe von Kaufkraftzufllissen aus dem Oberzentrum Halle (Saale). Die genannten
grollen Mdbelvollsortimenter liegen alle verkehrsglinstig an den Autobahnen A9 und A 14 und
erschlielen ein vergleichbares Einzugsgebiet wie das Planobjekt von XXXLutz. Weitere

Hauptwettbewerber sind in Leipzig bzw. Taucha zu nennen.

Im Bereich der projektrelevanten Randsortimente ist auf vielfaltige Angebotsstrukturen des Fa-
cheinzelhandels sowie von Mehrbranchenunternehmen hinzuweisen. Nachfolgende Tabelle 5
stellt zusammenfassend die projektrelevanten Verkaufsflachen und Umsatze nach Einzugsge-

bietszonen, Stidten / Gemeinden und relevanten Standortlagen im Uberblick dar.

GMAX
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Tabelle 5: Projektrelevanten Verkaufsflaichen und Umsatze im Einzugsgebiet nach Kommunen und Standortlagen

Sortimente

Lage

Zone |

Halle (Saale)

HZ Altstadt Halle

NZ Neustadt

NZ Sudstadt

NVZ Ammendorf
NVZ Beesener Stralle
NVZ Buschdorf

NVZ DiesterwegstraRRe
NVZ Reileck

NVZ Silberhdhe

SO DieselstraBe

SO HEP

SO Magdeburger Chaus-
see / Trothaer StraRe

SO Neustadt
Zone Il
Kabelsketal
alle Lagen
Landsberg
SO PeiRen
sonstige Lage
Leuna

SO Nova-Eventis

Mobel

Verkaufs-
fliche
in m?
29.050
29.050
960
195
495

3.590
590

10.370
110.805

32.580
32.580

47.350
47.350

Umsatz
in Mio. €

47,2
47,2
1,4
0,3
0,7

103,8
103,8

Lampen / Leuchten

Verkaufs-
flache
inm?

3.160
3.160
240

330

310
4.460

1.570

1.570

1.350
1.350

Umsatz

in Mio. €
8,3
8,3
0,9

6,0

Teppiche
V(:Iré:(:hu:s- Umsatz
L, in Mio. €
inm
945 1,6
945 1,6
40 <0,1
5 <0,1
120 0,3
290 0,6
6.805 15,5
1.340 2,6
1.340 2,6
350 1,9
350 1,9

Heimtextilien

Verkaufs-

flache
in m?

5.730

5.730

1.120

195

430

5

15

610
415

910
7.590

2.430
2.420

10
1.370
1.370

Umsatz
in Mio. €

9,9

9,9

2,2

0,3

0,7

<0,1

<0,1

<0,1

<0,1

1,2

0,6

1,9
18,0

5,4
54
<0,1
4,9
4,9

GPK / HHW
V(:Iré:(:hu:s- Umsatz
in m? in Mio. €

14.815 30,0
14.815 30,0
3.670 8,9
1615 3,2
1.035 2,0
50 0,1
20 <0,1
230 0,4
10 <0,1
10 <0,1
15 <0,1
1.520 3,6
640 1,1
940 2,1
14.275 39,3
4.295 9,8
2.865 6,1
1.430 3,8
4.390 17,5
4.390 17,5

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Kunst
Vi ma
L in Mio. €
inm
1.415 2,9
1.415 2,9
625 1,4
30 <0,1
45 <0,1
10 <0,1
65 0,1
35 <0,1
30 <0,1
100 0,3
1.430 4,4
260 0,7
260 0,7
560 2,3
560 2,3
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Sortimente

Lage

Merseburg

ZVB Innenstadt
Merseburg

STZ Merseburg Sud
SO Geiselgrund

SO Handels- und
Gewerbepark

SO Merseburg
Schlosspassage

SO Merseburg-Nord
sonstige Lage
Schkeuditz

ZVB Innenstadt Schkeuditz
NVZ Robert-Koch-StraRe
sonstige Lage
Wiedemar

SO Porta

Schkopau

alle Lagen

Zone Il

Bad Diirrenberg

ZVB Innenstadt Bad Diir-
renberg

ZVB Saline Passage
sonstige Lage
Bad Lauchstadt

sonstige Lage

Maobel

Verkaufs-
flache
in m?
6.015
1.400

2.070
750

15

20
1.760
160

160
24.700
24.700

154.790

Umsatz
in Mio. €

10,1
2,1

4,1
1,1

<0,1

<0,1

Lampen / Leuchten

Verkaufs-
flache
inm?

360

Umsatz
in Mio. €

0,9

<0,1
<0,1

Teppiche

Verkaufs-
flache
inm?

445

150
220

Umsatz
in Mio. €

1,0

Heimtextilien

Vtzlr;(:hu:s- Umsatz
L in Mio. €
inm

1.785 3,4
90 0,2

15 <0,1
190 0,4
885 1,7
90 0,1
175 0,3
340 0,7
45 <0,1
20 <0,1

25 <0,1
1.960 4,3
1.960 4,3
14.414 27,6
55 0,1

45 <0,1

10 <0,1

20 <0,1

20 <0,1

GPK / HHW

Verkaufs-
flache
in m?

2.930
735

205
240
520

640

590
1.050
250
270
530
1.610
1.610

42.320
545
125

155
265
450
450

Umsatz
in Mio. €

6,0
1,9

0,4
0,5
1,0

1,2

1,1
2,0
0,5
0,5
1,0
4,0
4,0

88,2
13
0,3

0,3
0,7
0,8
0,8

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Kunst
o uma
Ly in Mio. €
inm
205 0,4
65 0,1
5 <0,1
60 0,2
5 <0,1
30 <0,1
40 <0,1
25 <0,1
5 <0,1
20 <0,1
380 0,9
380 0,9
3.245 7,1
10 <0,1
5 <0,1
5 <0,1
20 <0,1
20 <0,1
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Sortimente Mdbel Lampen / Leuchten Teppiche Heimtextilien GPK / HHW Kunst
e A umen VT umen VO umen VRS men VO e VO o
& L in Mio. € Lo in Mio. € Lo in Mio. € L in Mio. € Lo in Mio. € Lo in Mio. €
inm inm inm inm inm inm
Bitterfeld-Wolfen 9.955 16,3 720 1,8 440 0,9 2.135 3,8 3.800 7,2 205 0,4
ZVB Innenstadt Bitterfeld 210 0,3 - - - - 130 0,2 95 0,2 35 <0,1
B-Zentrum Wolfen Leipzi- - - - - - - 210 0,4 80 0,2 15 <0,1
ger StraRe
B-Zentrum Wolfen Nord 2.640 4,0 - - - - 5 <0,1 135 0,4 5 <0,1
Erg.Sto AnhaltstraRe (real) 465 0,7 10 <0,1 145 0,3 590 1,1 580 1,2 10 <0,1
Erg.Sto BismarckstraRe 50 <0,1 130 0,3 - - 5 <0,1 400 0,8 - -
Bitterfeld
Erg.Sto BITZ Bitterfeld 10 <0,1 290 0,7 - - 180 0,3 800 1,3 65 0,1
Erg.Sto MuldePark Bob- 2.930 5,8 260 0,7 95 0,2 140 0,2 650 1,2 40 <0,1
bau
Erg.Sto Wittener StraRe 5 <0,1 - - - - 40 <0,1 300 0,7 5 <0,1
(Kaufland Wolfen)
Erg.Sto Rontgenstrale 605 0,9 20 <0,1 50 0,1 210 0,3 250 0,5 10 <0,1
sonstige Lage 3.040 4,6 10 <0,1 150 0,3 625 1,2 510 0,9 20 <0,1
Braunsbedra 15 <0,1 5 <0,1 - - 105 0,2 1.030 1,9 30 <0,1
ZVB Braunsbedra Am - - - - - - 25 <0,1 95 0,2 - -
Markt
sonstige Lage 15 <0,1 5 <0,1 - - 80 0,1 935 1,7 30 <0,1
Delitzsch 2.800 4,1 440 1,1 240 0,5 1.075 2,0 2.250 4,4 215 0,5
Innenstadt Delitzsch 5 <0,1 - - - - 80 0,1 370 0,8 170 0,4
SO Leipziger StraRRe 2.330 34 440 1,1 230 0,5 860 1,7 1.030 1,7 35 <0,1
sonstige Lage 465 0,7 - - 10 <0,1 135 0,2 850 1,8 10 <0,1
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Sortimente

Lage

Leipzig

A-Zentrum Innenstadt
Leipzig

B-Zentrum Paunsdorf Cen-
ter

B-Zentrum Stuttgarter
Allee

C-Zentrum Eutritzsch
C-Zentrum Gohlis

C-Zentrum Lindenauer
Markt

C-Zentrum Plagwitz
C-Zentrum Reudnitz
EKZ Sachsenpark

FMZ Alte Messe

FMZ Ruckmarsdorf
sonstige Lage
Lutherstadt Eisleben
ZVB Innenstadt Eisleben
EKZ Kaufland

SO 3-E-Center Eisleben
sonstige Lage

Liutzen

Innenstadt Lutzen
sonstige Lage
Markranstadt
Innenstadt Markranstadt

sonstige Lage

Mdbel

Verkaufs-
flache
in m?
78.395
1.855

1.005

305

490

15

225
1.185
33.240
10.825
29.250
3.820
140

10
1.020
2.650
10

10
4.490
650
3.840

Umsatz
in Mio. €

127,0
2,8

1,5

0,5

0,7

<0,1
0,3
1,6
51,6
19,0
48,9
5,6
0,2
<0,1
1,4
4,0
<0,1

<0,1
8,1
1,0
7,1

Lampen / Leuchten

Verkaufs-

u Umsatz
fil:cr:f in Mio. €
5.085 12,9
210 0,8
60 0,2
25 0,1
40 0,2
630 1,6
910 2,0
420 1,1
2.790 7,0
570 1,4
560 1,4
10 <0,1
50 0,1
50 0,1

Teppiche

Verkaufs-
flache
inm?

2.570

1.330
325
905

90

30
60

70

70

Umsatz
in Mio. €

51

<0,1

<0,1
2,6
0,7
1,8
0,2

Heimtextilien

Verkaufs-

e e
6.685 13,0
1.310 2,7

315 0,5
140 0,2
20 <0,1
165 0,3
205 0,4
50 0,1
395 0,7
815 2,0
770 1,5
2.500 4,5
580 1,0
130 0,2
10 <0,1
330 0,5
110 0,2
30 <0,1
30 <0,1
40 <0,1
20 <0,1
20 <0,1

GPK / HHW

Verkaufs-
flache
in m?

22.045
6.780

1.570

240

85
420
105

210
160
2.035
2.200
1.690
6.550
2.845
225
160
1.165
1.295
440
10
430
280
170
110

Umsatz
in Mio. €

47,5
17,2

3,6

0,4

0,2
0,9
0,3

0,5
0,3
%)
54
3,2
11,3
52
0,5
04
2,0
2,3
0,8
<0,1
0,8
0,7
04
0,2

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Kunst
o uma
Ly in Mio. €
inm
1.725 3,6
470 1,0
15 <0,1
15 <0,1
30 <0,1
5 <0,1
100 0,2
190 0,5
105 0,3
795 1,5
220 0,5
70 0,2
5 <0,1
55 0,1
90 0,2
5 <0,1
5 <0,1
10 <0,1
10 <0,1
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Sortimente Mdbel Lampen / Leuchten Teppiche Heimtextilien GPK / HHW Kunst
in m? in Mio. € in m2 in Mio. € in m2 in Mio. € in m2 in Mio. € in m? in Mio. € in m2 in Mio. €
Salzatal 6.440 12,8 700 1,8 430 0,7 300 0,4 960 1,8 160 0,4
sonstige Lage 6.440 12,8 700 1,8 430 0,7 300 0,4 960 1,8 160 0,4
Taucha 28.330 42,5 1.330 2,9 940 1,8 1.150 2,9 2.720 6,1 240 0,6
SO Mébel Kraft 28.330 42,5 1.330 2,9 940 1,8 1.150 2,9 2.720 6,1 240 0,6
Teutschenthal 7.895 15,8 240 0,6 140 0,3 295 0,6 1.045 2,2 155 0,4
sonstige Lage 7.895 15,8 240 0,6 140 0,3 295 0,6 1.045 2,2 155 0,4
WeiRenfels 9.170 16,6 585 1,5 600 1,3 1.674 3,1 3.295 6,7 160 0,4
ZVB Weilenfels (faktisch) 1.700 2,6 30 0,1 - - 20 <01 530 1,4 20 <0,1
SO HeuwegCenter 225 0,3 5 <01 200 0,4 799 1,6 780 1,4 10 <0,1
SO Schone Aussicht 5.640 11,3 120 0,3 240 0,5 290 0,6 360 0,8 100 0,3
SO Drei Wege Borau 240 0,4 380 1,0 10 <0,1 175 0,2 635 1,1 10 <0,1
SO Weienfels Stid 1.085 1,6 50 0,1 150 0,3 290 0,5 810 1,6 10 <0,1
sonstige Lage 280 0,4 - - - - 100 0,2 180 0,3 10 <0,1
Zorbig - - - - - - - - 390 0,9 - -
sonstige Lage - - - - - - - - 390 0,9 - -
Sandersdorf-Brehna 30 <0,1 - - - - 270 0,5 160 0,4 90 0,2
The style Outlets 30 <0,1 - - - - 270 0,5 160 0,4 90 0,2
sonstige Lage - - - - - - - - - - - -
Miicheln 3.440 52 - - 800 1,0 - - 65 0,1 - -
sonstige Lage 3.440 5,2 - - 800 1,0 - - 65 0,1 - -
Gesamtergebnis 294.645 503,4 17.355 45,7 14.070 29,0 27.734 55,6 71.410 157,5 6.090 14,4

< 0,1 = Umsatz unter 0,1 Mio. €

Balken = kein Angebot bzw. kein Umsatz

HHW / GPK = Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
GMA-Erhebung und Berechnung 2020
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IV. Wirtschaftliche, stadtebauliche und raumordnerische Auswirkun-

gen des Vorhabens

1. Grundlegende Aspekte

GroRflachige Neuansiedlungen im Einzelhandelssektor haben bei unveranderter Kaufkrafti. d. R.
Verdanderungen bei bestehenden Anbietern zur Folge. Je nach GréRenordnung und Sorti-
mentsausrichtung der Ansiedlung werden von den Umsatzumverteilungen Einzelbetriebe an ei-
nem Mikrostandort, Betriebe einer bestimmten 6rtlichen Standortlage oder auch Betriebe einer
Region im Sinne von mdéglichen Folgen fiir das zentral6rtliche System tangiert.

Im Nachfolgenden werden zundchst die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen des Vor-

habens der Firmengruppe XXXLutz in zwei Untersuchungsschritten ermittelt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschopfung des Vorhabens (= Marktanteile) innerhalb des Einzugsgebietes dar und

ermittelt so die Umsatzerwartung.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, der Kaufkraftbewegungsanalyse, werden die voraussichtli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote der Region eingeschatzt

(Umsatzumverteilungsmodell).

Daran anschlieRend erfolgt die Bewertung der potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereichen im Einzugsgebiet und der Auswirkun-
gen auf die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte. Dabei wird untersucht, inwiefern die po-
tenziellen wettbewerblichen Auswirkungen aufgrund der Umsatzumverteilungseffekte in ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen umschlagen
kénnen und ob durch den moglichen Wegfall von Anbietern versorgungsstrukturelle Auswir-

kungen zu erwarten sind.

Bei den von der GMA verwendeten Berechnungsmodellen handelt es sich um modifizierte
Gravitationsmodelle, die auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen
Handelsforschung zurlickgreifen. Als Pramissen der Marktanteil- wie Umsatzumverteilungs-

berechnung werden berlicksichtigt:

Y 4 Die Attraktivitat des Angebotsstandortes und der Angebote im Umfeld (regionale
Wettbewerbssituation). Die Attraktivitdt des Planstandortes bzw. vorhandener Wett-
bewerbsstandorte wird dabei durch den Verkaufsflichenumfang und weitere, den je-
weiligen Standort betreffende Faktoren ausgedriickt (Lage, Verkehrsanbindung,

Agglomerationseffekte, usw.) (vgl. Kapitel 111).

J Der Distanzwiderstand, der die Lage, Verteilung und Erreichbarkeit des Planstandor-

tes und der Wettbewerbsstandorte einbezieht. Er ergibt sich aus der Entfernung /

GMASX
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Fahrzeit zwischen dem Planstandort und den jeweiligen Wettbewerbsstandorten (an-
gebotsseitig) bzw. der Entfernung / Fahrzeit vom Planstandort zu den Wohnorten der

Kunden (nachfrageseitig).

7 Weitere Gewichtungsfaktoren, wie z. B. die Betriebstypenstrukturen der Wettbe-
werbsstandorte und die Leistungsfahigkeit des projektierten XXXLutz-Einrichtungs-
zentrums. So ist davon auszugehen, dass Vollsortimentsmobelhduser wie Porta in Wie-
demar und Leipzig, Hoffner in Leuna/Ginthersdorf oder Mobel Kraft in PeiBen und
Taucha insbesondere durch das Vollsortimenthaus von XXXLutz starker durch Umsatz-
verluste betroffen sind, als héherpreisige Spezialanbieter wie Traumkonzept in Halle
(Saale) oder massivum Mobelhaus in Leipzig. Im Bereich der Discount- und Trend-
markte werden dagegen durch die projektierten Markte von Mémax und Poco ver-
gleichbare Mitnahmemadbelanbieter / Discounter wie Roller, Sconto oder Boss starker
betroffen sein. Mit der Etablierung von Mémax an der Leipziger Chaussee entsteht zu-
dem eine zweite Niederlassung dieser Vertriebsschiene in Halle (Saale), so dass hier

insbesondere Momax in Halle-Neustadt UmsatzeinbuRen erfahren wird.

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von Ein-
zelhandelsvorhaben ist grundsatzlich zwischen Wettbewerbswirkungen und moéglichen stadte-
baulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen zu unterscheiden. Wettbewerbli-
che Wirkungen kénnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen von Betrieben in der Leis-
tungsfahigkeit fihren; das interkommunale Abstimmungsgebot gemal § 2 Abs. 2 BauGB schiitzt
jedoch nicht den bestehenden Einzelhandel in den Nachbarkommunen vor Konkurrenz. Es geht
hierbei vielmehr darum, zu bewerten, ob sich die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens ne-
gativ auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Standort- und Nachbarkommune
auswirkt (vgl. hierzu die Urteile des OVG Miinster vom 06.06.2005, 10 D 145/04.NE und 10 D
148/04.NE).

Zur Ableitung moglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen wird von
der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis hadufig ein Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung angesetzt. In den vergangenen Jahren hat diesbezliglich eine etwas andere Ak-
zentuierung stattgefunden. So reicht das alleinige Abstellen auf die voraussichtlichen Umsatzum-
verteilungsquoten zur Bewertung moglicher Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens auf ei-
nen zentralen Versorgungsbereich nicht aus. Vielmehr sind hier im Einzelfall auch andere Krite-
rien wie beispielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der moglicherweise betroffenen
zentralen Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen (vgl. Urteile OVG Miinster vom 11.12.2006, 7
A 964/05 und Bundesverwaltungsgericht vom 11.10.2007, 4 C 7.07). Aus gutachterlicher Sicht ist
zu erganzen, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 % stadtebauliche Beeintrachti-
gungen eintreten kdénnen, wenn z. B. die Schwachung wesentlicher Magnetbetriebe eines zent-

ralen Versorgungsbereiches zu prognostizieren ist. Gleichzeitig miissen aber bei Umverteilungen

GMASX
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von Uber 10 % nicht zwangslaufig negative stadtebauliche Auswirkungen auftreten. Das Umschla-
gen wettbewerblicher in stadtebauliche Effekte ist abhangig von der Leistungsfahigkeit der be-
troffenen Betriebe, deren Funktion innerhalb eines Zentrums (z. B. Magnetbetrieb) sowie der
Stabilitat der betroffenen Lage. In die Bewertung ist darliber hinaus die Bedeutung der jeweiligen

Branche fiir das Zentrum (z. B. Leitbranche, ergdnzendes Sortiment) einzustellen.

2. Wirtschaftliche Auswirkungen des Vorhabens im Untersuchungsraum — Umsatzer-

wartung und Umverteilungswirkungen
2.1 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft
2.1.1 Ermittlung der Umsatzerwartung iiber das Marktanteilkonzept

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegenliberstellung des relevanten Angebotes mit dem
flr das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Kriterien

bei der Ermittlung der Marktanteile werden
Y 4 die Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (Betriebstypen, Verkaufsflachen),

Y 4 die Art und Dimensionierung der vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen am Plan-

standort (Betriebstyp, Verkaufsflichen- und Sortimentskonzept, Synergieeffekte),

Y 4 die Lage und das Standortumfeld des Planstandortes im Vergleich zu den Hauptwett-

bewerbsstandorten (u. a. Erreichbarkeit, Einsehbarkeit und Anfahrbarkeit),
Y 4 Zeit-Distanz-Werte der Kunden und Wettbewerber zum Planstandort,

Y 4 die Leistungsfahigkeit von XXXLutz bzw. der geplanten Vertriebsschienen im Vergleich

zum Durchschnitt des deutschen Moébelhandels

beriicksichtigt. Vor diesem Hintergrund wurden die in Tabelle 6 dargestellten Marktanteile und

Umsatzleistungen errechnet, aus denen sich wiederum Flachenproduktivitdten ableiten lassen.

Die Umsatzerwartung fiir die sonstigen Randsortimente kann aufgrund der Vielzahl an maogli-
chen Einzelsortimenten (vgl. Kapitel 11.4) und der geringen Verkaufsfliche am Planstandort nicht
Uber das Marktanteilkonzept ermittelt werden. Fiir sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente,
die sich im Wesentlichen aus Baumarktsortimenten und Aktionswaren zusammensetzen, werden
hieri. S. einer worst-case Annahme rd. 2.000 € / m? VK angesetzt, dies entspricht bei 2.090 m? VK
einer Umsatzerwartung von ca. 4,1 Mio. € brutto. Bei den zentrenrelevanten Sortimenten (inkl.
Kinderwagen) mit ca. 660 m? Verkaufsfliche wird pauschal von einer Flichenleistung von ca.

3.000 € / m? VK ausgegangen, was einer Umsatzerwartung von ca. 2,0 Mio. € brutto entspricht.
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Tabelle 6:
Sortiment Kauf-
kraft
in Mio. €
Mobel 80,2
Lampen / Leuch- 8,3
ten
Teppiche 6,4
Heimtextilien 14,1
GPK / HHW 19,2
Kunst 4,1

Zonel

Markt-
anteil
in%

21-22

16

16

8

10

9

Umsatz
in Mio. €
17,2

13

1,0
1,1
1,9

0,4

Kauf-
kraft
in Mio. €
38,4

4,0

31
6,7
9,2

2,0

Zonell

Markt-
anteil
in%

18

11-12

12

Marktanteile und Umsatzerwartung im Einzugsgebiet

Kauf-
Umsatz
kraft
in Mio. €
in Mio. €
6,9 318,6
0,5 32,8
0,4 25,5
0,4 55,8
0,7 76,4
0,1 16,4

Zone lll

Markt-
anteil
in%

8-9

3-4

Umsatz
in Mio. €

27,1

18

1,7
1,7
31

0,6

Kauf-
kraft
in Mio. €
437,2

45,1

34,9
76,6
104,8

22,5
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Streu- Gesamt-
Einzugsgebiet .
umsétze umsatz Verkaufs- = Flachenpro-
Markt- flache duktivitdt in
Umsatz 3
anteil o in Mio. € inm? €/ m2VK
in Mio. €
in %
11-12 51,2 2,7 53,9 34.900 1.550
8 3,6 0,2 3,8 1.670 2.260
8-9 3,0 0,2 3,2 1.390 2.310
4-5 3,2 0,2 34 1.110 3.040
5-6 57 0,3 6,0 2.280 2.620
4-5 1,1 0,1 1,1 400 2.860

Lesebeispiel: Bei Mobeln verfigt die Bevolkerung in Zone | Uber eine Kaufkraft von 80,2 Mio. €. Nach Einschatzung der GMA gelingt es dem Vorhaben, ca. 21 — 22 % dieser Kaufkraft zu binden (Marktanteil

in %). Dies entspricht einem Umsatz von ca. 17,2 Mio. €. Unter Beriicksichtigung der weiteren zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente, (vgl. Kapitel 11.4; insgesamt ca. 2.750 m? VK bzw.

ca. 6,1 Mio. €), belduft sich der Umsatz des gesamten Einrichtungszentrums mit 44.500 m? VK auf ca. 77,4 Mio. €. Die rechnerische Flachenproduktivitat fir das Gesamtvorhaben liegt bei rd. 1.740 € / m?

VK.
GMA-Berechnung 2020
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2.1.2 Einordnung der zu erwartenden Umsatze

Fiir das Gesamtvorhaben von XXXLutz am Standort Leipziger Chaussee wurde Uber das
Marktanteilkonzept ein Umsatz in den prifungsrelevanten Sortimenten von ca. 71,3 Mio. €
ermittelt. Hinzu kommen noch die Umsatze mit sonstigen Randsortimenten von ca. 6,1
Mio. €. Somit belduft sich der Gesamtumsatz des geplanten Einrichtungszentrums in Halle-

Bruckdorf nach gutachterlicher Einschatzung auf ca. 77,4 Mio. €.

Mit Marktanteilen** in Zone | und Il von 21 - 22 % bzw. ca. 18 % beim Kernsortiment Mébel
werden vor dem Hintergrund eines intensiven Wettbewerbs in Halle (Saale) bzw. insbesondere
im Ostlichen Hallenser Umland bereits Maximalwerte unterstellt. Hohere Marktanteile erschei-
nen angesichts des Wettbewerbsumfeldes im regionalen Kontext unrealistisch (vgl. Kapitel Ill. 3.).
In den Randsortimenten werden die hochsten Marktanteile bei Teppichen und Lampen /
Leuchten (ca. 16 % in Zone | / ca. 11 — 12 % in Zone ll) erzielt, was auf das in Halle (Saale)
insgesamt eher geringe Angebot in diesen Branchen zuriickzufiihren ist. Bei Heimtextilien
werden Marktanteile in Hohe von ca. 8 % (Zone 1) bzw. 6 % (Zone Il) und HHW / GPK von ca.
10 % (Zone |) bzw. 7 — 8 % (Zone IlI) erreicht, da hier flir das Gesamtvorhaben zusammen
betrachtet rd. 1.110 m? bzw. 2.280 m? Verkaufsfliche vorgesehen sind. In Zone Ill sind die
Marktanteile im Mobelkernsortiment mit 8 — 9 % bereits schwacher ausgepragt. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass bei Kunden aus dieser Zone in gewissem Mal3e bereits Mehrfachorien-
tierungen auch an andere Standorte zu erwarten sind. In den weiteren Randsortimenten

werden in Zone lll noch ca. 3 — 7 % Marktanteil erreicht.

Die rechnerische Verkaufsflaichenproduktivitit des geplanten Einrichtungszentrums von
XXXLutz liegt bei ca. 1.740 € / m? VK. Somit werden insgesamt Umsatzleistungen bzw. Flichen-
produktivitdten unterstellt, die etwas tber dem bundesdeutschen Durchschnitt fiir XXXLutz,
Mémax und POCO liegen.* Trotz der ausgepragten Angebotssituation im Mdbeleinzelhandel im
Halleschen Umland wurden somit leicht Giberdurchschnittliche Umsatze fiir das Vorhaben in An-

satz gebracht. Dabei werden im Mébelkernsortiment fiir das Gesamtvorhaben rd. 1.540 € / m?

44 Die Marktanteile und die zu erwartenden Umsatze entsprechen nicht der Umsatzumverteilung, die in

den Tabellen 7 - 9 dargestellt ist. Eine Uberschreitung von 10 % bei Marktanteilen ist nicht mit der Uber-
schreitung des in der Rechtsprechung und der Verwaltungspraxis gebrauchlichen Schwellenwertes des
Beeintrachtigungsverbotes gleich zu setzen. Grundsatzlich wurden flr die zentrenrelevanten Sortimente
die Prifungsschwelle bei 7 % und damit nochmals deutlich unter dem Orientierungswert von ca. 10 %
gezogen (vgl. Kapitel 1V.2.3).

4 Vgl. EHI Retail Institute K6ln 2014: Die Grenzen des Wachstums. Konzepte und Perspektiven fiir den deut-

schen Mébeleinzelhandel: durchschnittliche Fldchenleistungen von XXXLutz: ca. 1.320 € / m? VK, Mémax:
ca. 1.735 € / m? VK, POCO: ca. 2.120 € / m? VK; unter Gewichtung der am Standort Halle-Bruckdorf ge-
planten GroRenordnungen liegt die rechnerische Flachenproduktivitat fir diese Betriebsformen im Durch-
schnitt bei ca. 1.480 € / m? VK.
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VK erzielt; bei den Randsortimenten werden zwischen ca. 2.260 € / m? VK bei Lampen / Leuchten

bis ca. 3.030 € / m? VK bei Heimtextilien erreicht.*®

In der Summe unterstreichen die Umsatzberechnungen der GMA somit, dass es sich hierbei um
eine realitdtsnahe worst-case-Betrachtung handelt, bei der die Umsatzannahmen nicht unter-
zeichnet, sondern gleichwohl in einer realitdtsnahen Betrachtung abgebildet werden. Hohere Fla-
chenleistungen sind aus Gutachtersicht vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbsstruk-
turen im Einzugsgebiet nicht zu erwarten. Unter Zugrundelegung eines modernen Konzeptes von
XXXLutz / M6max / POCO an einem Standort mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit mit groRer
N&he zu den Wettbewerbsstandorten Landsberg-PeiRen (Kraft), Wiedemar (Porta), Leuna-Giin-
thersdorf (H6ffner, IKEA) und Leipzig / Taucha (Porta, Kraft), ist damit selbst im worst-case nur
von den o. g. dargestellten Umsatzen auszugehen. Grundsatzlich sind die Marktanteile bereits als
anspruchsvoll zu bezeichnen und kénnen nur bei optimalem Marktauftritt und entsprechenden
werblichen MalRnahmen erzielt werden. Dabei werden auch Streuumsatze in Hohe von ca. 5 %

bericksichtigt, die mit Kunden von auRerhalb des Einzugsgebietes erzielt werden.
2.2 Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen

Mit der Neuetablierung oder der Erweiterung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgel6st. Das Umsatzumverteilungs-
modell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen

und stadtebaulichen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorhabens dar.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung fiir den Einzelhandel werden die zu erwartenden Um-
satze nach Zonen und Standortlagen gewichtet. Die Wettbewerbserhebung erfolgte einzelbe-
trieblich und sortimentsgenau. Die Einzelbetriebe wurden den projektrelevanten Standortlagen
(zentralen Versorgungsbereiche, Sonderstandorte / Ergdnzungsstandorte) bzw. als sonstige La-
gen (Streulagen, integriert und nicht-integriert) zugeordnet. Demnach wurde fiir jede Standort-
lage (zentraler Versorgungsbereich, Sonderstandorte) eine individuelle Gewichtung der umzu-
verteilenden Umsatze zugeordnet, die sich aus der Erreichbarkeit bzw. Entfernung sowie den vor-
handenen Anbietern und Verkaufsflachen errechnet. In der Modellrechnung wurden folgende

Kriterien bericksichtigt:

Y 4 die aktuelle Ausstattung in den Zonen und Standortlagen des Einzugsgebietes und die

Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben

J Distanz der Wettbewerbsstandorte zum Planstandort

46 Grundsatzlich sind die ermittelten Flachenleistungen fir den Anbieter XXXLutz / Mémax / Poco bei den

zentrenrelevanten Randsortimenten als deutlich Gberdurchschnittlich einzustufen, so dass sie bereits
Maximalwerte i. S. des worst-case Ansatzes darstellen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

58



Auswirkungsanalyse zur Entwicklung eines Einrichtungszentrums am Standort
Leipziger Chaussee in Halle (Saale)

7 die Versorgungsbedeutung und Attraktivitdt der einzelnen Standortbereiche des Ein-

zelhandels
7 die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

Y 4 die Wettbewerbssituation inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzelhandelsstand-

orte.

In die Berechnung flieBen damit v. a. die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrieren-
der Einzelhandelsstandorte als Attraktivitdtsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Wider-

standsfaktor ein.

Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die Einkaufslagen, wel-
che die groRten Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben aufweisen, quantitativam
starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden. Durch die Diversifikation der ver-
schiedenen Vertriebsschienen von XXXLutz, Momax und POCO hinsichtlich Preis- und Qualitats-
niveau, Zielgruppe, Sortimentsschwerpunkt usw. sind hier verschiedene KerngréRen einzubezie-

hen.

Trotz eines gewissen Streuumsatzanteils durch Kunden von auBerhalb des Einzugsgebietes
wird im Folgenden der komplette am Standort Leipziger Chaussee zu erwartende Umsatz im

Einzugsgebiet umverteilt (worst-case-Ansatz).
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Tabelle 7: Umsatzumverteilungen nach Sortimenten und Zonen

Sortiment

Mébel

Lampen / Leuchten
Teppiche
Heimtextilien
GPK / HHW

Kunst

Relevante Sortimente insgesamt

Umsatz
Bestand
in Mio. €

47,2
8,3
1,6
9,9

30,0
2,9

99,9

Zone |

Umsatzumverteilung

in Mio. €
7,0
0,9
0,2
0,7
1,5
0,3
10,6

in%
14-15
10-11
14
7-8
5
11
10-11

Umsatz
Bestand
in Mio. €

202,2

4,4
292,7

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, gerundet, Rundungsabweichungen moglich)

Zone Il

Umsatzumverteilung

in Mio. €
29,6
1,5
2,3
1,7
2,1
0,6
37,7

in%
14-15
11
14-15
9-10
5-6
13
13

Umsatz
Bestand
in Mio. €

254,0
24,2
11,9
27,6
88,2

7,1

413,0

Zone lll
Umsatzumverteilung Umsatz
Bestand in
in Mio. € in% Mio. €
17,2 6-7 503,4
1,4 6 45,7
0,7 6 29,0
0,9 3-4 55,6
2,4 2-3 157,5
0,3 3-4 14,4
22,9 5-6 805,6

insgesamt

Umsatzumverteilung

in Mio. €
53,9
3,8
3,2
3,4
6,0
1,1
71,3

in%

10-11

8-9
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2.2.1 Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben in Zone | und Ii

ErwartungsgemaR sind im Mdobelkernsortiment die hdchsten Umverteilungswirkungen gegen-
Uber denjenigen Kommunen bzw. Standortlagen zu erwarten, in denen die wesentlichen

Hauptwettbewerber ansassig sind (vgl. Tabelle 8).

Im Méobelvollsortimentsbereich sind dies die Wettbewerbsstandorte Landsberg-PeiRen (Mébel
Kraft, ca. 10 km Fahrdistanz), Wiedemar (Porta, ca. 16 km Fahrdistanz) und Leuna-Ginthersdorf
(Hoffner, IKEA, ca. 19 km Fahrdistanz). Diese sind binnen 15 — 20 Minuten Fahrzeit erreichbar, so
dass starke Uberschneidungen bei den jeweiligen betrieblichen Einzugsgebieten vorliegen. Die
Umsatzumverteilungseffekte erreichen hier bis zu ca. 16 % im Mdbelkernsortiment. Auch in den
weiteren projektrelevanten Randsortimenten werden hier absehbar die hochsten wettbewerbli-
chen Effekte auftreten. Dabei ist auf die Lage der genannten Hauptwettbewerber auRerhalb des
Stadtgebietes von Halle (Saale) hinzuweisen. Die oben genannten Hauptwettbewerber sind ent-
sprechend bereits der Zone Il zuzuordnen, die sich im Wesentlichen auf die 6stlichen und stdli-
chen Umlandgemeinden von Halle (Saale) erstreckt. Hier treten daher die maximalen Effekte auf,
was auch auf die Lage des Projektstandortes von XXXLutz in Halle-Bruckdorf an der 6stlichen

Stadtgrenze zuriickzufiihren ist.

Dagegen wird der M6beleinzelhandel im Halleschen Stadtgebiet (Zone ) i. d. R geringer betroffen
sein (Umverteilungseffekte nach Lagen i. d. R. unter 10 %). Ausnahme bildet die Standortlage
Sondergebiet Halle-Neustadt, da hier mit dem Mobelmarkt Mémax eine weitere Niederlassung
des auch am Projektstandort geplanten Einrichtungshauses ansassig ist. Hier liegen die Verdran-
gungsquoten im Mobelkernsortiment bei rd. 17 — 18 %. Auch die sonstigen Lagen in Halle Saale)

werden mit rd. 14 — 15 % tangiert, wobei hier insb. der Anbieter Liihrmann zu nennen ist.

Die zentralen Versorgungsbereiche in Zone | und Il sind im Mdbelkernsortiment erwartungsge-
mal} deutlich geringer betroffen. So sind hier lediglich vereinzelt kleinere Mébelfachanbieter mit
i. d. R. Spezialisierungen (z. B. Kiichen, Polstermdbel, Einrichtungsgeschéfte - z. T. hochpreisig)
etabliert. Die Umsatzumverteilungseffekte liegen bei keinem zentralen Versorgungsbereich
oberhalb von 7 %.

Neben dem Mdbelkernsortiment sind auch in den nicht-zentrenrelevanten Sortimentsberei-
chen Lampen / Leuchten sowie Teppichen die hochsten Auswirkungen gegentiber Anbietern au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche festzuhalten. So werden diese Warengruppen tberwie-
gend durch Anbieter an Sonder-/ Erganzungsstandorten bzw. in sonstigen Lagen angeboten. Ne-
ben Mobelhdusern zahlen dazu u. a. Bau- und Gartenmaérkte, Teppich- und Einrichtungsfach-

markte.

Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten ist zunachst zu konstatieren, dass auch hier die

starksten Auswirkungen gegentiber den o. g. Mobelmarkten und hier deren Randsortimenten bei
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Heimtextilien, Haushaltswaren / GPK und Kunst (Bilder / Bilderrahmen) auftreten. Die Um-
satzumverteilungsquoten liegen hier bei etwa 10 — 14 %. Weiterhin sind naturgemal} auch die
zentralen Versorgungsbereiche in Zone | und Il und hier v. a. die héherrangigen Zentren betrof-

fen.

Mit Blick auf das Hauptzentrum Altstadt Halle sind hier mehrere Einzelhandelsbetriebe mit
Schnittmengen gerade im Bereich Heimtextilien / HHW / GPK, Kunst vorhanden. So verfiigen u. a.
die Anbieter Galeria Kaufhof, Depot, Nanu Nana, Miiller usw. liber ein vielfaltiges und diversifi-
ziertes Spektrum, so dass hier Angebotsiliberschneidungen auftreten. Abwagungsrelevante
Schwellenwerte werden insbesondere bei Heimtextilien (ca. 8 %) sowie Kunst (ca. 10 — 11 %)
erreicht. Gegenliber den Neben- und Nahversorgungszentren in Halle (Saale) liegen die Um-
satzumverteilungseffekte in den zentrenrelevanten Randsortimenten dagegen mit durchgangig
unter 0,1 Mio. € (Heimtextilien, HHW / GPK) auf einem unkritischen Niveau. Das rein quantitativ
nur schwach ausgepragte Sortiment Kunst wird weiterhin u. a. durch die Haushaltsdiscounter /
Sonderpostenmarkte sowie Mehrbranchenunternehmen (u. a. Drogeriemarkte) auf ergdnzen-
den Kleinstflaichen geboten, wobei die absoluten Umverteilungseffekte mit deutlich unter 0,1
Mio. € in der Realitat nicht nachweisbar sind. Insgesamt sind im Bereich der Neben- und Nahver-
sorgungszentren in Halle (Saale) keine kritischen Umsatzumverteilungseffekte sowohl in den zen-

tren- als auch in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu erwarten.

Flr die Gemeinden in Zone Il sind lediglich fiir Merseburg und Schkeuditz zentrale Versorgungs-
bereiche auszuweisen. Die Innenstadt von Merseburg verfligt zwar iber mehrere Anbieter mit
Sortimentsiiberschneidungen (u.a. Mobel Degenhard, Kiichen Michel, einfach-meinfach, Ge-
schenkestube), wobei die Umsatzumverteilungseffekte mit max. 6 % (Mobel) keine kritische Gro-
Benordnung erreichen. Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten sind keine Auswirkungen
feststellbar. Fir die Innenstadt Schkeuditz und das NVZ Robert-Koch-Stralle werden die hier an-
sassigen Haushaltsdiscounter bzw. Fachgeschéfte nicht nachweislich tangiert (Umverteilung un-
ter 0,1 Mio. €).
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Tabelle 8: Umsatzumverteilungen in Zone | und Il nach Lagen

Sortimente Mobel Lampen / Leuchten Teppiche Heimtextilien HHW / GPK Kunst
Umsatz - yuvin vovin U™ yovin vovin Y™ govin vovin Y™ Guvin uovin Y™ Guvin wovin Y™ Guvin | uuvin
in Mio. . in Mio. . in Mio. . in Mio. . in Mio. . in Mio. .
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %

Lagen € € € € € €
Zonell 47,2 70 14-15 8,3 0,9 10-11 1,6 0,2 14 9,9 0,7 7-8 30,0 1,5 5 2,9 0,3 11
Halle (Saale) 47,2 7,0 14-15 8,3 09 10-11 1,6 0,2 14 9,9 0,7 7-8 30,0 1,5 5 2,9 0,3 11
HZ Altstadt Halle 1,4 <0,1 n.n. 0,9 <0,1 n.n. <0,1 n.n. n.n. 2,2 0,2 8 8,9 0,5 5 1,4 0,1 10-11
NZ Neustadt 0,3 n.n. n.n. - - - - - - 0,3 n.n. n.n. 3,2 0,1 3-4 <0,1 n.n. n.n.
NZ Sudstadt 0,7 <0,1 n.n. - - - <0,1 n.n. n.n. 0,7 n.n. n.n. 2,0 <0,1 n.n. <0,1 n.n. n.n.
NVZ Ammendorf - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,1 n.n. n.n. - - -
NVZ Beesener - - - - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. - - -
StraRe
NVZ Buschdorf - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
NVZ Diesterweg- - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n. - - -
strae
NVZ Reileck - - - - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,1 n.n. n.n.
NVZ Silberhohe - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n. - - -

SO Dieselstralle - - - - - - - - - - - - - - - - - -

SO HEP 5,4 0,5 10 - - - 0,3 n.n. n.n. 1,2 0,1 8 3,6 0,2 5 <0,1 n.n. n.n.
SO Magdeburger 0,9 <0,1 n.n. 0,8 <0,1 n.n. - - - 0,6 n.n. n.n. 1,1 <0,1 n.n. <0,1 n.n. n.n.
Chaussee / Trothaer

StraBe

SO Neustadt 19,6 34 17-18 0,8 01 13-14 0,6 0,1 16-17 1,9 0,2 9 2,1 0,1 7 0,3 n.n. n.n.
sonstige Lage 18,9 2,8 14-15 5,7 0,6 10-11 0,6 <0,1 n.n. 3,0 0,2 6-7 8,5 0,4 5 0,8 <0,1 n.n.
Zone ll 202,2 29,6 14-15 13,3 1,5 11 15,5 23 14-15 18,0 1,7 9-10 39,3 2,1 5-6 4,4 0,6 13
Kabelsketal - - - - - - - - - - - - - - - - - -
alle Lagen - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Landsberg 51,0 8,2 16 3,6 0,4 12 2,6 04 15-16 5,4 0,6 10-11 9,8 0,5 5-6 0,7 <0,1 n.n.
SO PeiRen 51,0 8,2 16 3,6 0,4 12 2,6 0,4 15-16 5,4 0,6 10-11 6,1 0,4 6-7 0,7 <0,1 n.n.
sonstige Lage - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 3,8 0,1 3 - - -
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Sortimente Mébel Lampen / Leuchten Teppiche Heimtextilien HHW / GPK Kunst
?:lm“;?;z UUVin  UUVin ?:lm“;?;z UUVin UUVin li:‘m“;?;z UUVin  UUVin ?nm“;?;z UUVin  UUVin :Jnm“;?;z UWVin UUWVin E:‘m“;?:z UWVin  UUVin
" | Mio. € % " Mio. € % " | Mio. € % " | Mio. € % " Mio. € % " Mio. € %

Lagen € € € € € €
Leuna 103,8 14,7 14-15 6,0 0,7 11-12 1,9 0,3 14-15 4,9 0,5 9-10 17,5 1,1 6-7 2,3 03 13-14
SO Nova-Eventis 103,8 14,7 | 14-15 6,0 0,7 11-12 1,9 0,3 14-15 4,9 05 9-10 17,5 1,1 6-7 2,3 0,3 13-14
Merseburg 10,1 0,8 8 0,9 n.n. n.n. 1,0 <0,1 n.n. 3,4 0,2 5-6 6,0 0,2 3 0,4 n.n. n.n.
ZVB Innenstadt Mer- 2,1 0,1 6 - - - - - - 0,2 n.n. n.n. 1,9 <01 n.n. 0,1 n.n. n.n.
seburg
STZ Merseburg Std - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
SO Geiselgrund 41 04 9-10 0,3 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n. 0,5 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n.
SO Handels- und Ge- 1,1 <01 n.n. - - - 0,5 n.n. n.n. 1,7 01 6-7 1,0 n.n. nn. <01 n.n. n.n.
werbepark
SO Merseburg <0,1 n.n. n.n. - - - - - - 0,1 n.n. n.n. 1,2 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Schlosspassage
SO Merseburg-Nord <0,1 n.n. n.n. 0,6 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n. 1,1 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
sonstige Lage 2,6 0,2 7 - - - 0,2 n.n. n.n. 0,7 n.n. n.n. - - - - - -
Schkeuditz 0,2 n.n. n.n. - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 2,0 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
ZVB Innenstadt Sch- - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,5 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
keuditz
NVZ Robert-Koch- - - - - - - - - - - - - 0,5 n.n. n.n. - - -
StraBe
sonstige Lage 0,2 n.n. n.n. - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 1,0 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Wiedemar 37,1 5,9 16 2,8 0,3 11-12 10,0 1,5 15 4,3 04 10-11 4,0 0,3 6-7 0,9 0,1 14
SO Porta 37,1 5,9 16 2,8 0,3 11-12 10,0 1,5 15 4,3 0,4 10-11 4,0 0,3 6-7 0,9 0,1 14
Schkopau - - - - - - - - - - - - - - - - - -
alle Lagen - - - - N N - - N N _ _ _ N N N - N

UUV = Umsatzumverteilung, GPK = Glas / Porzellan / Keramik, < 0,1 Mio. € = Umsatz / Umsatzumverteilung zwischen 0,05 Mio. € und 0,1 Mio. €, - = kein projektrelevantes Angebot
n.n. = nicht nachweisbar, da Umsatzumverteilung kleiner 0,05 Mio. €
GMA-Berechnungen 2020, Werte gerundet
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2.2.2 Wettbewerbliche Auswirkungen durch das Vorhaben in Zone IlI
In Zone llI sind folgende Umverteilungswirkungen festzuhalten:

Y 4 Die Umverteilungswirkungen in Zone Ill erreichen naturgemalf$ auch im Mobelkernsor-
timent die hochsten Werte. Wahrend bei Mobeln in den meisten Stadten tiberwiegend
Umverteilungsquoten zwischen 3 — 6 % festzuhalten sind, werden die Stadte Leipzig,
Markranstadt, WeiBenfels und Taucha aufgrund der dort ansdssigen Mobelmarkte
(u. a. Mobel Kraft, Porta, verschiedene Moébelmitnahmemarkte) mit bis zu 9 % betrof-

fen sein. Zentrale Versorgungsbereiche sind nicht betroffen.

7 Die Auswirkungen bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten Teppiche und Lam-
pen / Leuchten wirken sich v. a. gegentliber dezentralen Standorten mit den groRen
Vollsortimentsmobelhdusern (z. B. Leipzig, Alte Messe; Tauch, SO Mdobel Kraft) aus,

wobei moderate Umverteilungsquoten von i. d. R. unter 8 % erreicht werden.

Y 4 Ahnlich wie in Zone | und Il liegen die Umverteilungswirkungen bei den zentrenrele-
vanten Sortimenten Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Heimtextilien und
Kunst in Zone Il auf einem sehr niedrigeren Niveau; hier werden Giberwiegend Auswir-
kungen zwischen 1 % und 3 % erreicht. Maximalwerte treten bei den Hauptwettbewer-

bern (Vollsortimentern) mit max. 5 %.
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Tabelle 9: Umsatzumverteilungen in Zone Ill nach Lagen

Sortimente Mobel Lampen / Leuchten Teppiche Heimtextilien HHW / GPK Kunst
Umsatz - yuvin vovin U™ yovin vovin Y™ yovin vovin Y™ Guvin wovin Y™ Guvin wovin Y™ Guvin | uuvin
in Mio. . in Mio. . in Mio. . in Mio. . in Mio. . in Mio. .
Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %

Lagen € € € € € €
Zone lll 254,0 17,2 6-7 24,2 1,4 6 11,9 0,7 6 27,6 0,9 3-4 88,2 2,4 2-3 71 0,3 3-4
Bad Diirrenberg - - - <0,1 n.n. n.n. - - - 0,1 n.n. n.n. 1,3 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
ZVB Innenstadt Bad - - - <0,1 n.n. n.n. - - - - - - 0,3 n.n. n.n. - - -
Dirrenberg
ZVB Saline Passage - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
sonstige Lage - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,7 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Bad Lauchstadt - - - <0,1 n.n. n.n. - - - <0,1 n.n. n.n. 0,8 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
sonstige Lage - - - <0,1 n.n. n.n. - - - <0,1 n.n. n.n. 0,8 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Bitterfeld-Wolfen 16,3 0,7 4 1,8 <0,1 n.n. 0,9 n.n. n.n. 3,8 <0,1 n.n. 7,2 0,1 1-2 0,4 n.n. n.n.
ZVB Innenstadt Bit- 0,3 n.n. n.n. - - - - - - 0,2 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
terfeld
B-Zentrum Wolfen - - - - - - - - - 0,4 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.

Leipziger StraRe

B-Zentrum Wolfen 4,0 0,1 3-4 - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Nord
Erg.Sto Anhalt- 0,7 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n. 1,1 n.n. n.n. 1,2 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.

straRe (real)

Erg.Sto Bismarck- <0,1 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n. - - - <0,1 n.n. n.n. 0,8 n.n. n.n. - - -
stralRe Bitterfeld

Erg.Sto BITZ Bitter- <0,1 n.n. n.n. 0,7 n.n. n.n. - - - 0,3 n.n. n.n. 1,3 n.n. n.n. 0,1 n.n. n.n.
feld

Erg.Sto MuldePark 5,8 0,3 5-6 0,7 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. 1,2 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Bobbau

Erg.Sto Wittener <0,1 n.n. n.n. - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,7 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
StraRe (Kaufland

Wolfen)

Erg.Sto Rontgen- 0,9 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n. 0,1 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n. 0,5 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
strale

sonstige Lage 4,6 0,1 3-4 <0,1 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n. 1,2 n.n. n.n. 0,9 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
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Sortimente Mébel Lampen / Leuchten Teppiche Heimtextilien HHW / GPK Kunst
?:lm“;?;z UUVin  UUVin ?:lm“;?;z UUVin UUVin li:‘m“;?;z UUVin  UUVin ?nm“;?;z UUVin  UUVin :Jnm“;?;z UUVin  UUVin E:‘m“;?:z UUVin UUVin
" Mio. € % " Mio. € % " Mio. € % " Mio. € % " Mio. € % " Mio. € %

Lagen € € € € € €
Braunsbedra <0,1 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n. - - - 0,2 n.n. n.n. 1,9 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
ZVB Braunsbedra - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. - - -
Am Markt
sonstige Lage <0,1 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n. - - - 0,1 n.n. n.n. 1,7 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Delitzsch 4,1 0,2 4-5 1,1 n.n. n.n. 0,5 n.n. n.n. 2,0 <0,1 n.n. 4.4 <0,1 n.n. 0,5 n.n. n.n.
Innenstadt Delitz- <0,1 n.n. n.n. - - - - - - 0,1 n.n. n.n. 0,8 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n.
sch
SO Leipziger StraRe 3,4 0,2 4-5 1,1 n.n. n.n. 0,5 n.n. n.n. 1,7 n.n. n.n. 1,7 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
sonstige Lage 0,7 n.n. n.n. - - - <0,1 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. 1,8 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Leipzig 127,0 9,4 7-8 12,9 0,9 6-7 51 0,4 7 13,0 0,5 4 47,5 1,4 3 3,6 0,1 4
A-Zentrum Innen- 2,8 <0,1 n.n. 0,8 n.n. n.n. - - - 2,7 <0,1 n.n. 17,2 0,4 2 1,0 n.n. n.n.
stadt Leipzig
B-Zentrum Pauns- 1,5 <0,1 n.n. - - - <0,1 n.n. n.n. 0,5 n.n. n.n. 3,6 <0,1 n.n. <0,1 n.n. n.n.
dorf Center
B-Zentrum Stutt- 0,5 n.n. n.n. - - - - - - 0,2 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
garter Allee
C-Zentrum Eutritz- - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. - - -
sch
C-Zentrum Gohlis 0,7 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. - - - 0,3 n.n. n.n. 0,9 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
C-Zentrum Linde- - - - 0,1 n.n. n.n. - - - - - - 0,3 n.n. n.n. - - -

nauer Markt

C-Zentrum Plagwitz <0,1 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. - - - 0,4 n.n. n.n. 0,5 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
C-Zentrum Reud- 0,3 n.n. n.n. - - - - - - 0,1 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n. - - -
nitz

EKZ Sachsenpark 1,6 <0,1 n.n. 1,6 <0,1 n.n. <0,1 n.n. n.n. 0,7 n.n. n.n. 4,2 <0,1 n.n. 0,2 n.n. n.n.
FMZ Alte Messe 51,6 3,6 7 2,0 0,1 6-7 2,6 0,2 6-7 2,0 <0,1 n.n. 5,4 0,2 4 0,5 n.n. n.n.
FMZ Riickmarsdorf 19,0 1,4 7-8 1,1 <0,1 n.n. 0,7 <0,1 n.n. 1,5 <0,1 n.n. 3,2 0,1 4-5 0,3 n.n. n.n.
sonstige Lage 48,9 4,0 8-9 7,0 0,5 8 1,8 0,1 7-8 4,5 0,2 5 11,3 0,5 4-5 1,5 <0,1 n.n.
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Sortimente Mébel Lampen / Leuchten Teppiche Heimtextilien HHW / GPK Kunst

?:lm“;?: UUVin  UUVin T:lm“;?;z ULVin  UUVin :Jnm“;?;z UUVin UUVin liJnm“;?: UUVin UUVin :Jnm“;?: UUVin  UUVin ﬂ‘m“;?:z ULVin  UWVin
Lagen € Mio. € % € Mio. € % € Mio. € % € Mio. € % € Mio. € % € Mio. € %
Lutherstadt Eisle- 5,6 0,2 3-4 1,4 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. 1,0 n.n. n.n. 5,2 <0,1 n.n. 0,5 n.n. n.n.
ben
ZVB Innenstadt Eis- 0,2 n.n. n.n. - - - - - - 0,2 n.n. n.n. 0,5 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n.
leben
EKZ Kaufland <0,1 n.n. n.n. - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
SO 3-E-Center Eisle- 1,4 <0,1 n.n. 1,4 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n. 0,5 n.n. n.n. 2,0 n.n. n.n. 0,1 n.n. n.n.
ben
sonstige Lage 4,0 0,1 3 <0,1 n.n. n.n. 0,1 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. 2,3 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n.
Liitzen <0,1 n.n. n.n. - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,8 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Innenstadt Lutzen - - - - - - - - - - - - <0,1 n.n. n.n. - - -
sonstige Lage <0,1 n.n. n.n. - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,8 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Markranstadt 8,1 0,6 6-7 0,1 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n. 0,7 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Innenstadt Mar- 1,0 n.n. n.n. - - - - - - <0,1 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n. - - -
kranstadt
sonstige Lage 7,1 0,5 7-8 0,1 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Salzatal 12,8 0,9 6-7 1,8 <0,1 n.n. 0,7 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n. 1,8 <0,1 n.n. 0,4 n.n. n.n.
sonstige Lage 12,8 0,9 6-7 1,8 <0,1 n.n. 0,7 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n. 1,8 <0,1 n.n. 0,4 n.n. n.n.
Taucha 42,5 3,8 9 2,9 0,3 8-9 1,8 0,1 8-9 2,9 0,2 5-6 6,1 0,3 5 0,6 n.n. n.n.
SO Mébel Kraft 42,5 3,8 9 2,9 0,3 8-9 1,8 0,1 8-9 2,9 0,2 5-6 6,1 0,3 5 0,6 n.n. n.n.
Teutschenthal 15,8 0,4 2-3 0,6 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n. 0,6 n.n. n.n. 2,2 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n.
sonstige Lage 15,8 0,4 2-3 0,6 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n. 0,6 n.n. n.n. 2,2 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Sortimente Mébel Lampen / Leuchten Teppiche Heimtextilien HHW / GPK Kunst
?:lm“;?;z UUVin  UUVin ?:lm“;?;z UUVin UUVin li:‘m“;?;z UUVin  UUVin ?nm“;?;z UUVin  UUVin :Jnm“;?;z UUVin  UUVin E:‘m“;?:z UUVin UUVin
" Mio. € % " Mio. € % " Mio. € % " Mio. € % " Mio. € % " Mio. € %

Lagen € € € € € €
WeiRenfels 16,6 0,9 5-6 1,5 <0,1 n.n. 1,3 n.n. n.n. 3,1 <0,1 n.n. 6,7 0,1 2 0,4 n.n. n.n.
ZVB WeiRenfels 2,6 <0,1 n.n. 0,1 n.n. n.n. - - - <0,1 n.n. n.n. 1,4 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
(faktisch)
SO Drei Wege Bo- 0,4 n.n. n.n. 1,0 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n. 1,1 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
rau
SO HeuwegCenter 0,3 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n. 1,6 n.n. n.n. 1,4 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
SO Schone Aussicht 11,3 0,8 6-7 0,3 n.n. n.n. 0,5 n.n. n.n. 0,6 n.n. n.n. 0,8 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n.
SO WeiRenfels Stud 1,6 <0,1 n.n. 0,1 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n. 0,5 n.n. n.n. 1,6 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
sonstige Lage 0,4 n.n. n.n. - - - - - - 0,2 n.n. n.n. 0,3 n.n. n.n. <0,1 n.n. n.n.
Z06rbig - - - - - - - - - - - - 0,9 n.n. n.n. - - -
sonstige Lage - - - - - - - - - - - - 0,9 n.n. n.n. - - -
Sandersdorf- <0,1 n.n. n.n. - - - - - - 0,5 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n.
Brehna
The style Outlets <0,1 n.n. n.n. - - - - - - 0,5 n.n. n.n. 0,4 n.n. n.n. 0,2 n.n. n.n.

sonstige Lage - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Miicheln 5,2 0,2 4 - - - 1,0 n.n. n.n. - - - 0,1 n.n. n.n. - - -
sonstige Lage 5,2 0,2 4 - - - 1,0 n.n. n.n. - - - 0,1 n.n. n.n. - - -
UUV = Umsatzumverteilung, GPK = Glas / Porzellan / Keramik, < 0,1 Mio. € = Umsatz / Umsatzumverteilung zwischen 0,05 Mio. € und 0,1 Mio. €, - = kein projektrelevantes Angebot
n.n. = nicht nachweisbar, da Umsatzumverteilung kleiner 0,05 Mio. €

GMA-Berechnungen 2020, Werte gerundet
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Leipziger Chaussee in Halle (Saale)

2.2.3 Auswirkungen auBlerhalb des Einzugsgebietes

AulRerhalb des Einzugsgebietes sind nach gutachterlicher Einschatzung keine nachweisbaren Um-
satzriickgdnge auch bei den groBen Mobelhausstandorten zu erwarten (u. a. in Magdeburg, Er-
furt, Jena, Gera, Chemnitz, Siebenlehn und Potsdam). Diese Standorte begrenzen das Einzugsge-
biet des Vorhabens, wobei eine gewisse Riickholung bislang abflieRender Kaufkraft zu verzeich-
nen sein kann. Diese sind auf unregelmaRige Umorientierungen von Kunden auflerhalb des Ein-
zugsgebietes zurlickzufiihren (Streuumsatze). Hier kommt zum Tragen, das bisher keine Nieder-
lassung des Vollsortimenters XXXLutz in den neuen Bundeslandern etabliert ist. Umsatzriick-
gange dirften aber aufgrund der groRen raumlichen Entfernung bzw. der Fahrzeiten von z. T.
Uber einer Stunde auch im Einzelfall nicht nachweisbar sein, so dass keine gesonderten Um-
satzumverteilungsberechnungen angestellt wurden.*” Wettbewerbliche Wirkungen i. S. von Be-

triebsaufgaben aulRerhalb des Einzugsgebietes sind auszuschlieRen.
2.3 Stadtebauliche Auswirkungen

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von Ein-
zelhandelsvorhaben ist grundsatzlich zu unterscheiden zwischen Wettbewerbswirkungen und
moglichen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen. Wettbewerbli-
che Wirkungen kénnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen von Betrieben in der Leis-
tungsfahigkeit flihren; das interkommunale Abstimmungsgebot gemaR § 2 Abs. 2 BauGB schiitzt
jedoch nicht den bestehenden Einzelhandel in den Nachbarkommunen vor Konkurrenz. Es geht
hierbei vielmehr darum, zu bewerten, ob sich die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens ne-
gativ auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Nachbarkommune auswirkt (vgl.
hierzu die Urteile des OVG Miinster vom 06.06.2005, 10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE).

Zur Ableitung moglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen wird von
der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis haufig ein Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung angesetzt. Das alleinige Abstellen auf die voraussichtlichen Umsatzumvertei-
lungsquoten reicht zur Bewertung moglicher Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens auf ei-
nen zentralen Versorgungsbereich jedoch nicht aus. Vielmehr sind hier im Einzelfall auch andere
Kriterien wie beispielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der moglicherweise betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereiche zu bericksichtigen (vgl. Urteile OVG Minster vom
11.12.2006, 7 A 964/05, vom 28.09.2016, 7 D 89/14.NE und Bundesverwaltungsgericht vom
11.10.2007, 4 C 7.07). Aus gutachterlicher Sicht ist zu erganzen, dass schon bei Umverteilungs-

guoten von unter 10 % stddtebauliche Beeintrachtigungen eintreten konnen, wenn z. B die

47 Da unter Ansatz eines realitdtsnahen worst-case Szenarios bereits in Zone Ill des Einzugsgebietes keine

strukturellen Auswirkungen im Mobelsegment zu erwarten sind, kann dies analog auch auf Wettbe-
werbsstandorte auBerhalb des Einzugsgebietes libertragen werden.
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Schwachung wesentlicher Magnetbetriebe eines zentralen Versorgungsbereiches zu prognosti-
zieren ist. Gleichzeitig miissen aber bei Umverteilungen von lber 10 % nicht zwangslaufig nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen auftreten. Das Umschlagen wettbewerblicher in stadtebauli-
che Effekte ist abhangig von der Leistungsfahigkeit der betroffenen Betriebe, deren Funktion in-
nerhalb eines Zentrums (z. B. Magnetbetrieb) sowie der Stabilitdt der betroffenen Lage. In die
Bewertung ist dariber hinaus die Bedeutung der jeweiligen Branche fiir das Zentrum (z. B. Leit-

branche, ergdnzendes Sortiment) einzustellen.

In der nachfolgenden Tabelle 10 werden die Auswirkungen auf diejenigen zentralen Versorgungs-
bereiche naher beleuchtet, in denen sortimentsspezifische Umsatzumverteilungsquoten von
7 % und mehr zu erwarten sind, da es keine Erkenntnisse gibt, dass Umverteilungswirkungen un-
terhalb von 7 % auch bei vorgeschadigten Innenstadten zu wesentlichen Beeintrachtigungen der
Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit fihren konnen. Ab dieser GroRenordnung sind Umsatz-
verlagerungen von Projektvorhaben im Rahmen vorliegender Auswirkungsanalyse in die Abwa-

gung zu stellen.
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Tabelle 10: Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen in zentralen Versorgungsbereichen im Einzugsgebiet (Zonen I - 1ll)
Zentrenrele- = Umsatzum-
. Umsatzum- .
Sorti- v.?nt.gem. vertellu.ngs- verteilung in grofte Bewertung der Zentrenfunktion der betroffenen .. Fazit .
Stadt / ZvB ortlicher quote in % . . . . stadtebauliche
ment . Mio. € (wenn Betriebe Betriebe / des Sortiments bzw. der Warengruppe .
Sortiments- (wenn 2 > 0,05 Mio. €) Auswirkungen
liste 7,0 %) - )
Halle (Saale) Lampen,  nein 9-10 0,1 Lux-Interior, nur kleinere spezialisierte Anbieter vorhanden (< 300 m? VK),  keine stidtebau-
HZ Altstadt Leuch- Lichtboutique  Fokus auf héherpreisigem Segment und Dienstleistungsorien-  lichen Auswir-
Halle ten tierung (z.B. Beratung bei Wohnraumgestaltung), die ansassi- | kungen zu erwar-
(Zentrenpass- gen Fachgeschafte sind keine frequenzerzeugenden Leitbe- ten
nummer 1) triebe mit Magnetfunktion flr die Altstadt, zudem Lampen,
Leuchten kein zentrenrelevantes Sortiment ist
Heim- ja 8 0,2 Galeria Kauf- Galeria Kaufhof ist bedeutender Anker- und Magnetbetrieb keine stadtebau-
textilien hof, der Altstadt, betroffen ist hier nur ein Teilsortiment des an- lichen Auswir-
woolworth, sonsten schwerpunktmaRig der Bekleidungsbranche zuzuord- | kungen zu erwar-
Raumausstat-  nenden Warenhauses, woolworth ist ebenfalls priméar Beklei- | ten
tung Grunwald, dungsmarkt und ohne Magnetfunktion fiir die Innenstadt
Wohnzauber Spezialisierte Anbieter wie z. B. Raumausstattung Grunwald o-
der Wohnzauber weisen im Kernsortimente Uberschneidun-
gen mit dem Planvorhaben auf, wobei die Profilierung als
Fachgeschaft im Vordergrund steht, die genannten Anbieter
befinden sich in Nebenlagen gem. EZK Halle (Saale) 2020
Kunst ja 10-11 0,1-0,2 Zeit Kunstgale- | nur spezialisierte Kleinbetriebe vorhanden (< 150 m? VK), keine stadtebau-

Der Zentrenpass Nr. 1 ist im Anhang 3 einzusehen.

GMA-Ubersicht 2020

rie,
Feingemacht,
Galerie Kunst-
landschaft,
Galerie HA-
MERS und Penz

Schwerpunkt bei (Kunst)Galerie, Ateliers, Bilder / Bilderrah-
men, keine Magnetfunktion der spezialisierten Anbieter fir

lichen Auswir-
kungen zu erwar-

das HZ Altstadt, ansonsten Teilsortimente von Fotostudios, die ' ten

liberwiegend Dienstleistungen anbieten und Mehrbranchen-
betrieben mit teilweise Angeboten aus dem Dekorations- /
Einrichtungssortiment / bei Bilderrahmen (z.B. Depot,
woolworth).
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2.3.1 Mogliche stiadtebauliche Auswirkungen in zentralen Versorgungsbereichen in

Zonel

Flr die Zone I sind Umsatzumverteilungswirkungen gegeniiber dem projektrelevanten Einzelhan-

del abzuleiten, die sich bei branchenbezogener Betrachtung wie folgt darstellen:

V'

Grundsatzlich ist das Sortiment Mobel naturgemal innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche nur schwach ausgepragt bzw. nicht vorhanden, was aus der Beschaf-
fenheit, dem Platzbedarf und der Anfahrbarkeit fir Pkw-Kunden resultiert. Da inner-
halb der zentralen Versorgungsbereiche in Halle (Saale) keine strukturpragenden Mo-
belmarkte ansassig sind, liegen die Umsatzumverteilungseffekte hier bei unter 0,1
Mio. € und sind somit nicht nachweisbar. Dariiber hinaus besitzt das M&belsortiment

keine Zentrenrelevanz in Halle (Saale).

Gleiches gilt fiir das Sortiment Teppiche. Hier sind allenfalls einzelne Randsortimente
(z. B. Wohnzauber, HZ Altstadt; Danisches Bettenlager, NZ Siidstadt) zu nennen. Insge-
samt sind Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbereiche hier grundsatzlich

auszuschliellen, so dass keine stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Bei Lampen / Leuchten werden lediglich in der Altstadt von Halle (Saale) nachweisbare
Umsatzumverteilungswirkungen auftreten. Hier sind die Anbieter Lux Interieur und
Lichtboutique als spezialisierte Fachanbieter zu nennen. Die Umsatzumverteilungsef-
fekte liegen hier bei ca. 0,1 Mio. € bzw. 9 — 10 %. Aufgrund der hoherpreisigen Sorti-
mentsausrichtung diirfte aber kein Kundenabzug in einer GroRenordnung zu erwarten
sein, der zu einer durch das XXXLutz-Vorhaben induzierten Geschaftsaufgabe fiihrt.
Weiterhin ist fiir die Anbieter zwar eine grundsatzliche Bedeutung fiir die Angebots-
vielfalt der Halleschen Innenstadt zu konstatieren, allerdings sind beide Anbieter nicht
als strukturpragend zu klassifizieren. Weiterhin ist das Sortiment Lampen / Leuchten

in Halle (Saale) nicht zentrenrelevant.

Fiir das Sortiment Heimtextilien liegen die ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte
gegenliber dem Hauptzentrum Altstadt Halle bei ca. 8 %, was einer absoluten Um-
satzumverteilung von ca. 0,2 Mio. € entspricht. Als betroffene Anbieter sind hier u. a.
Galeria Kaufhof, woolworth sowie auch Raumausstattung Grunwald und Wohnzauber
zu nennen. Gerade bei den spezialisierten Fachanbietern (u. a. Wohnzauber) sind die
jeweiligen Kernsortimente betroffen, wobei flr beide Anbieter ein grundsatzlich
marktfahiger Auftritt zu attestieren ist. Eine Betriebsaufgabe ist daher nicht zu erwar-
ten. Des Weiteren sind beide Anbieter nicht als strukturpragend fiir die Hallesche In-

nenstadt einzustufen, so dass eine Beeintrachtigung der Geschaftslage auszuschlieRen
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ist. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten; die GrofRen-
ordnung der am Planstandort vorgesehenen Sortimente ist als stadtebaulich vertrag-

lich einzuordnen.

Y 4 Mit Blick auf die Umverteilungswirkungen in zentralen Versorgungsbereichen in Zone |
(vgl. Tabelle 8) ist festzuhalten, dass in den zentrenrelevanten Sortimenten in Halle
(Saale) bei HHW /GPK nur sehr geringe Umverteilungswirkungenvoni. d.R.ca.3-5%
festzuhalten sind. So werden auch bei Haushaltswaren die starksten konzeptionellen
Uberschneidungen mit den Randsortimenten vergleichbarer Mdbelhiuser auftreten.
Des Weiteren ist vor dem Hintergrund der sehr ausdifferenzierten Angebotssituation
in den zentralen Versorgungsbereichen mit zumeist Sortimentsspezialisierungen so-
wie dem Betriebstypenmix aus Fachgeschaften, Fachmarkten, Nonfooddiscountern
sowie den Fachabteilungen von Mehrbranchenunternehmen nur eine geringe wettbe-
werbliche Betroffenheit festzustellen. Die starksten wettbewerblichen Effekte sind mit
rd. 5 % noch gegeniiber dem Hauptzentrum Altstadt Halle sowie dem Nebenzentrum
Neustadt zu konstatieren. Fir die Altstadt ist beispielsweise auf die Angebote bei Haus-
haltswaren von Galeria Kaufhof, Miiller, Depot sowie hdherpreisigen Einrichtungsspe-
zialisten hinzuweisen. Insgesamt halten sich die wettbewerblichen Auswirkungen in
Grenzen, so dass auch einzelne Betriebsaufgaben infolge des Projektvorhabens in

Halle-Bruckdorf auszuschlieRen sind.

Y 4 Bei Kunst liegen nur im Hauptzentrum Altstadt Halle vergleichsweise hohe prozentuale
Auswirkungen (ca. 10 — 11 %) vor. Meist handelt es sich bei den betroffenen Waren-
gruppen bzw. Anbietern um Teilflichen von Mehrbranchenbetrieben, so z. B. Depot,
woolworth, MAC Geiz. Es betrifft dabei z. B. einfache Drucke / Bilder, Bilderrahmen
oder Einrichtungsgegenstande mit dekorativem Anspruch. Dabei sind jeweils nur
Randsortimente der ansonsten u. a. im Bereich Textilien oder Haushaltswaren positi-
onierten Geschafte betroffen, so dass keine Gefahrdungspotenziale auftreten. Weni-
ger betroffen sind die Vielzahl von kleinteiligen Spezialbetrieben: u. a. Kunstgalerien,
Ateliers, Fotogeschifte sowie (hochwertige) Fachanbieter aus dem Bereich Einrichtung
/ Dekorieren (u. a. Kunstgalerie Zeit, Galerie Kunstlandschaft, Galerie Hamen & Penz).
Derartige Spezialisten weisen beziglich der Wertigkeit und Art des Sortimente (z. B.
Gemalde, Grafiken, plastische Kunstwerke, Skulpturen, Einzelstiicke, (individuelle) Fo-
tografien) eine andere Zielgruppe und Exklusivitdt auf, so dass die Schnittmengen mit
dem Kunstangebot von XXXLutz sehr begrenzt sind. Insgesamt sind somit trotz der ge-
ringfiigigen Uberschreitung von 10 % Umverteilung stidtebauliche Auswirkungen
nicht zu erwarten. Selbst im Falle der Aufgabe einiger kleinteiliger Kunstanbieter (die
aufgrund des nur kleinen Marktsegmentes nicht zwingend auf die Mdbelansiedlung in

Bruckdorf zuriickzufiihren sein muss) waren daraus keine strukturellen Umwalzungen
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bzw. eine Beeintrachtigung der stadtebauliche Funktion und Entwicklung des Haupt-

zentrums Altstadt Halle abzuleiten.

2.3.2 Mogliche stadtebauliche Auswirkungen in zentralen Versorgungsbereichen in

Zone Il und 1l

In den zentralen Versorgungsbereichen auerhalb von Halle (Saale) (= Zone Il und lll) des Ein-
zugsgebietes sind in den zentrenrelevanten Sortimenten durchwegs nur geringe Umverteilungs-
wirkungen festzuhalten (vgl. Tabelle 8 und 9). Bei HHW /GPK, Heimtextilien sowie Kunst / Bilder
sind die Wirkungen bezogen auf die einzelnen Standorte durchgehend unterhalb einer gutachter-
lichen Nachweisschwelle. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind vollstandig auszuschlie-

Ren.

Im Mobelkernsortiment sowie bei Lampen / Leuchten und Teppichen sind ganz tiberwiegend
Standorte auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche betroffen; auch hier sind schadliche

stadtebauliche Auswirkungen vollstandig zu verneinen.
2.4 Fazit der stiadtebaulichen Auswirkungen

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass von der Ansiedlungsplanung XXXLutz in Halle-Bruckdorf
in der projektierten GroRenordnung, auch der zentrenrelevanten Randsortimente, keine Gefahr-
dung von zentralen Versorgungsbereichen in Halle (Saale) und den umliegenden zentralen Or-
ten ausgehen. Die Umverteilungswirkungen der zentrenrelevanten Randsortimente liegen — mit
Ausnahme des Hauptzentrums Altstadt Halle (Saale) —in den zentralen Versorgungsbereichen im
Einzugsgebiet bei Uberwiegend deutlich unter 7 % bzw. in den Innenstddten i. d. R. unterhalb
einer gutachterlichen Nachweisgrenze. Fiir die Innenstadt von Halle (Saale) konnte fiir die einzel-
nen Sortimente nachgewiesen werden, dass keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen durch
das XXXLutz-Vorhaben auftreten. Insgesamt ist nicht von negativen Auswirkungen in den Zentren

auszugehen.
2.5 Versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die Frage nach moglichen versorgungsstrukturellen Auswirkungeni.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO spie-
len in der gutachterlichen Praxis ganz Giberwiegend bei Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten eine Rolle. Bei der Bewertung versorgungsstruktureller Auswirkungen aufgrund der
Ansiedlung eines Vorhabens aus dem langfristigen, aperiodischen Bedarf wie bei einem Mdobel-

haus sind zwei Fragen zu beantworten:

Y 4 Sind die wirtschaftlichen und wettbewerblichen Auswirkungen durch die Ansiedlung
von XXXLutz / Mémax / POCO in Halle (Saale) derart hoch, dass einzelne Mébelanbie-

ter in ihrem Bestand gefahrdet sind?
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7 Wenn ja — sind daraus versorgungsstrukturelle Auswirkungen dahingehend zu erwar-

ten, dass die wohnortnahe Versorgung mit Mobeln gefdahrdet wird?

Bezuglich der ersten Frage ist nicht davon auszugehen, dass aktuelle Mdébelvollsortimenter un-
mittelbar als Folge des Projektvorhabens von XXXLutz von BetriebsschlieBungen bedroht sind,
auch wenn die Umverteilungswirkungen im Mobelkernsortiment an einzelnen Standorten im
zweistelligen Bereich liegen. Innerhalb von Halle (Saale) liegen die hchsten Umsatzumverteilun-
gen gegenliber Anbietern in sonstigen Lagen, wobei hier u. a. das Mébelhaus Liihrmann hervor-
zuheben ist. Dieses weist aktuell ein Alleinstellungsmerkmal innerhalb des Stadtgebietes als M6-
belvollsortimentshaus auf, wobei eine hoherpreisige Positionierung zu konstatieren ist. Die Ob-
jektsituation sowie die AulRenanlagen sind deutlich verbesserungswiirdig und entsprechen kei-
nesfalls aktuellen Mébelhauskonzepten. Die grundsatzlich gepflegte Mobelausstellung korres-
pondiert nicht mit dem AuBeneindruck, so dass hier im Falle einer entsprechenden Investition
ein auch weiterhin attraktiver zentral im Halleschen Stadtgebiet gelegener Mobelstandort beste-
hen kann. Kundenfrequenz und Parkplatzauslastung sprechen allerdings nicht fiir einen (iber-
durchschnittlich gut laufenden Mdbelmarkt. Sollte es dem Anbieter schon heute nicht gelingen,
trotz sehr guter Standortlage und einer Alleinstellung in einem potenzialseitig gut bestlickten Ein-
zugsgebiet eine nachhaltige Umsatzsituation zu erzielen, ware ein Marktausscheiden nicht auf
einen neuen Wettbewerber in Halle-Bruckdorf zurlickzufiihren. Mit prognostizierten Kaufkraft-
abziigen von ca. 14 — 15 % besteht aus gutachterlicher Sicht kein zwingendes Risiko einer Be-
triebsaufgabe. Ungeachtet dessen wiirde mit dem Einrichtungszentrum von XXXLutz eine Ver-
besserung der Angebotssituation bei Mdbeln in Halle (Saale) eintreten, so dass versorgungsstruk-
turelle Auswirkungen grundsatzlich auszuschlieBen sind. Weiterhin sind auch hohe Umsatzum-
verteilungen gegeniliber dem Anbieter Mémax in Halle-Neustadt zu erwarten. Diese durch den
Investor kalkulierte Marktaufteilung zwischen dem in Halle-Bruckdorf projektierten Mémax und
der Bestandsfiliale in Halle-Neustadt wird entsprechend nicht mit einer Aufgabe des erst im ver-

gangenen Jahr dort eréffneten Marktes einhergehen.

Weiterhin werden gegeniiber den in Wiedemar, Leuna und Landsberg (bzw. auch Taucha und
Leipzig) ansdssigen Mdbelvollsortimentshausern (Mobel Porta, Hoffner, Mobel Kraft, z. T. IKEA)
erhdhte Umsatzumverteilungen im Bereich von ca. 14 — 16 % (bzw. 7 — 9 %) auftreten. Auch hier

ist daraus keine unmittelbare Existenzbedrohung zu schlussfolgern.

Y 4 Im Falle des Anbieters Mobel Kraft verfigt dieser im Ballungsraum Halle-Leipzig Gber
zwei Standorte. Fiir beide Markte in Taucha und Landsberg-PeiRRen ist hierbei ein ge-
wisser Modernisierungsbedarf zu konstatieren. Hier sind auch ohne das Projektvorha-
ben von XXXLutz in Halle-Bruckdorf wettbewerbliche Veranderungen moglich, woraus
aber keine versorgungsstrukturellen Schadigungen abzuleiten waren. Moébel Kraft ge-

hort zur Hoffner-Gruppe, einem der umsatzseitigen Marktfihrer im Mobelhandel in
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Deutschland, die zuletzt mit der Ubernahme der Finke-Mdbelh&user ihr wirtschaftli-

ches Potenzial nachgewiesen hat.

Y 4 Die Standorte von porta in Wiedemar und Leipzig sind nach gutachterlicher Einschat-
zung wirtschaftlich stabil, wobei gerade der Leipziger porta-Standort erst im Jahr 2017
von Paunsdorf an die Alte Messe verlagert hat. Dies hatte aber nicht zur Folge, dass
die Niederlassung in Wiedemar aufgegeben wurde. Vom Erscheinungsbild bzw. dem
heuteigen Marktauftritt ist dies nach in Augenscheinnahme in nachster Zukunft auch
nicht der Fall, was auf das gut gepflegte Mébelhaus an seinem weiterhin marktfahigen

Standort zurickzufiihren ist.

Y 4 Fir die Mobelmarkte Hoffner und IKEA in Leuna-Glinthersdorf ist ebenfalls keine Exis-
tenzbedrohung auszumachen. So stellt Hoffner, der erst im Jahr 2017 auf tGiber 38.000
m? VK erweitert wurde, den groRten und auch leistungsstarken Mébelvollsortimenter

in der Region dar, so dass hier von einer soliden Umsatzbasis auszugehen ist.

Y 4 IKEA hingegen ist durch sein individuelles Konzept bzw. seine Alleinstellungsmerkmale
(vgl. Kapitel I1.,3) nur in untergeordnetem MaRe durch die Mdbelentwicklung in Halle-

Bruckdorf tangiert, so dass hier keine Standortaufgabe zu befiirchten ist.

Insgesamt ist fur alle im Halleschen Umland gelegenen Mobelstandorte (Landsberg, Leuna, Wie-
demar bzw. auch Taucha und Leipzig) zunachst festzuhalten, dass sich diese auRRerhalb héherran-
giger Zentraler Orte (=Mittel- und Oberzentren) befinden. Daher ware selbst im Falle eines Markt-
austrittes eines dieser strukturpragenden Mdobelanbiete keine Gefahrdung des zentralortlichen
Versorgungssystems zu konstatieren. Weiterhin sind versorgungsstrukturelle Schadigungen aus-
zuschlieflen, da durch die Nahlage dieser Anbieter zueinander — und auch zum Planstandort
Halle-Bruckdorf — deren Versorgungsfunktion durch die verbleibenden Md&belstandorte bzw.
auch durch das Projektvorhaben in jedem Falle gleichwertig substituiert wiirden. Das Vorhaben
ist in jedem Falle dazu geeignet, das aktuell bestehende Ungleichgewicht zulasten von Halle
(Saale) im Mdbeleinzelhandel zu verringern und so das Oberzentrum in seiner zentralortlichen
Versorgungsfunktion zu starken. Nachhaltige Beeintrachtigungen von Mobelanbietern und damit
einer Versorgungsfunktion des sdachsischen Oberzentrums Leipzig sind ferner auszuschlieRen.
Auch die weiteren Mittelzentren im Einzugsgebiet, sowohl in Sachsen-Anhalt als auch in Sachsen,

werden weiterhin nicht in ihrem Versorgungsauftrag bei Mébeln beeintrachtigt.

3. Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nachfolgend werden die Ziele des LEP Sachsen-Anhalts dargestellt und in Bezug auf das Planvor-

haben erlautert:
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Z46 »,Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, gro¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. [...].

Das Ziel Z 46 wird eingehalten. Die Stadt Halle (Saale) ist Oberzentrum ausgewiesen.

247 ,Verkaufsflaiche und Warensortiment von Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben missen der zentralortlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entspre-
chen.”

Das Ziel Z 47 wird eingehalten. Die Stadt Halle (Saale) Gibernimmt aufgrund ihrer Einstufung
als Oberzentrum wichtige lokale und auch Gberértliche Versorgungsfunktionen. Diesbeziig-
lich kann von einer hervorgehobenen Versorgungsbedeutung fiir das stidliche Sachsen-An-
halt ausgegangen werden. Fir das Sortiment Mdbel, welches dem langfristigen Bedarfsbe-
reich zuzuordnen ist und entsprechend selten eingekauft wird, ist der Planstandort im Ober-
zentrum Halle (Saale) daher geeignet die Versorgungsbedeutung des Zentralen Ortes zu star-

ken.

248 ,Diein diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. diirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Gberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahr-
den,

4, sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV

sowie mit Full- und Radwegenetzen zu erschlieflen,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenver-
kehre zu keinen unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Sied-
lungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fiihren.”

Das Ziel Z 48 wird eingehalten:

zu 1. Der Verflechtungsbereich des Oberzentrums Halle (Saale) dehnt sich faktisch auf weite
Teile des siidlichen Sachsen-Anhalts aus. Das Einzugsgebiet des geplanten Einrichtungs-
zentrums umfasst nach gutachterlicher Einschdtzung neben der Stadt Halle (Saale) auch
Teile der umliegenden Landkreise in Sachsen-Anhalt, die entsprechend zum unmittelba-
ren Verflechtungsbereich zahlen, wobei die Erreichbarkeitsvorgabe des LEP LSA von 90
min Fahrzeit von Oberzentren deutlich unterschritten wird. Zwar befinden sich auch um-
liegende Mittelzentren innerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes, allerdings ist vor
dem Hintergrund der Marktreichweite von modernen leistungsfahigen Mobelvollsorti-
menthiusern eine mégliche Mittelbereichsiiberschreitung nicht zu vermeiden.* Grund-
satzlich ist das Oberzentrum Halle (Saale) nach gutachterlicher Einschatzung fiir das Vor-
haben geeignet.

48 Fur Sachsen-Anhalt werden seitens der Landesplanung keine Mittelbereiche definiert. Es liegt lediglich

eine Zuordnung von Gemeinden zu den hoherrangigen zentralen Orten in Sachsen-Anhalt durch das
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) vor.
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Aus dem sachsen-anhaltinischen Einzugsgebiet werden rd. 29,4 Mio. € im Mobelkern-
sortiment (davon ca. 17,3 Mio. € aus Halle (Saale)) erwirtschaftet, was rd. 58,4 % (davon
ca. 34,4 % aus Halle (Saale)) des Vorhabenumsatzes entspricht. Weitere ca. 20,9 Mio. €
bzw. ca. 41,6 % stammen aus dem sachsischen Einzugsgebiet. Zusatzlich sind weitere rd.
2,7 Mio. € als diffuse Streuumsatze von aulRerhalb des Einzugsgebietes anzusetzen, die
aber auch anteilig aus Sachsen-Anhalt stammen werden.

Insgesamt wird der Uberwiegende Umsatzanteil aus dem raumordnerischen Verflech-
tungsbereich von Halle (Saale) erwirtschaftet. Dabei ist auf die Sondersituation des ver-
dichteten Ballungsraumes der Region Halle / Leipzig hinzuweisen. So bestehen intensive
wirtschaftliche und auch einzelhandelsseitige Verflechtungen zwischen den beiden be-
nachbarten mitteldeutschen Oberzentren, die einen gemeinsamen Agglomerations-
raum bilden. Aufgrund der Giberortlichen Versorgungsfunktion von Halle (Saale) wird
der Verflechtungsbereich der Stadt durch das Planvorhaben nicht iiberschritten.

zu 2. Das geplante Einrichtungszentrum weist im Kernsortiment Moébel auf, die in Halle (Salle)
nicht als zentrenrelevant einzustufen sind. Ferner sind zentrenrelevante Randsorti-
mente auf max. 10 % der Flache begrenzt. Die Entwicklung derartiger EinzelhandelsgroR-
vorhaben ist innerhalb zentraler Versorgungsbereiche regelmaRig nicht Ziel der stadte-
baulichen Planung. Vielmehr kommen hierfiir geeignete Sonderstandorte in Betracht.
Als solcher ist der Planstandort an der Leipziger Chaussee zu charakterisieren, der ferner
auch im EZK Halle (Saale) 2020 fur das Mobelvorhaben vorgesehen ist. Im Hinblick auf
die stadtebauliche integrierte Lage ist diese im vorliegenden Fall nicht mit der Lage in-
nerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches gleichzusetzen.

zu 3. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung wird durch das Planvorhaben nicht
gefahrdet. Der Nachweis wurde erbracht (vgl. Kapitel IV., 2.5).

zu 4. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes ist liber straRenbegleitende Gehwege
gewihrleistet. Die OPNV-Anbindung wird u. a. iiber die Bushaltestelle ,Messehan-
delszentrum“ hergestellt, die sich ca. 250 — 300 m sidlich im Kreuzungsbereich von
Leipziger Chaussee und Messering befindet. Weitere Bushaltestellen im Umfeld sind
,Halle Messe” und ,,Einkaufspark HEP“. Auch der S-Bahnhof ,Halle Messe” befindet sich
rd. 700 m nordlich des Planstandortes.

zu 5. Durch die Lage des Projektstandortes in einem gewerblich gepragten Bereich (vgl. Ka-
pitel 11.2) werden keine unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Sied-
lungsgebieten auftreten. Diesbeziglich ist auch ein Ausbau der BundesstraRe B 6 als
Ortsumgehung von Halle Bruckdorf in Planung, so dass sich hier zukiinftig eine Verbes-
serung der verkehrlichen Situation einstellt.

249 Erweiterungen bestehender Sondergebiete fir Einkaufszentren und groRflachige
Einzelhandelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in Ab-
hangigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschranken.

Das Ziel Z 49 wird eingehalten. Siehe Erlduterungen zu den Zielen Z 46 — Z 48.

250 Nutzungsdnderungen in bestehenden Sondergebieten fiir Einkaufszentren und groR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten dirfen nicht
zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadtischen Standorten erfolgen.
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Das Ziel Z 50 ist fiir das Planvorhaben nicht relevant. Ferner geht das Vorhaben, wie in Kapitel
IV. nachgewiesen wurde, nicht zulasten von innerstadtischen Standorten bzw. innenstadtrele-

vanten Sortimenten.

252 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die aus-
schlief8lich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen,
insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober-
und Mittelzentren auch in Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbereiches zu-
lassig. AusschlieBlich der Grundversorgung dienen groRflachige Einzelhandelsbetriebe, deren
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich Getranke und Drogerieartikel umfasst.
Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen Planungs-
gemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan.”

Das Ziel Z 52 ist fiir das Planvorhaben nicht relevant.
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V. Zusammenfassung

1. Grundlagen und Einordnung der Ansiedlungsplanung von XXXLutz

Die Situation im Mobeleinzelhandel in Halle (Saale) und im Umland wird durch eine gemischte
Anbieter- und Betriebstypenstruktur gepragt. Innerhalb des Stadtgebietes von Halle (Saale) sind
neben dem Wohn-Centrum Lithrmann v. a. kleinere und mittelgroRe Anbieter aus dem Discount-
segment (Mobel Boss, Roller), dem Trendbereich (Mdmax) sowie spezialisierte Fachanbieter (Ku-
chenstudios, Polstermarkte, Matratzenmarkte) vorhanden. Dagegen befinden sich die leistungs-
starken grofRen Mdbelvollsortimentshauser auRerhalb von Halle (Saale). Vor allem die Mdbelh&u-
ser Mobel Kraft (Landsberg), Porta (Wiedemar) und Hoffner (Leuna-Glinthersdorf, in direkter
Nachbarschaft zu IKEA) sind im halleschen Umland positioniert und profitieren in erheblichem

Malfe von Kaufkraftzufliissen aus dem Oberzentrum.

Die Projektplanung am Standort Leipziger Chaussee sieht die Ansiedlung der drei Anbieter
XXXLutz (Vollsortiment, ca. 32.000 m? Verkaufsflache), Mémax (Trendwohnen, ca. 7.000 m? Ver-
kaufsflache) und Poco (Mobeldiscount, ca. 5.500 m? Verkaufsfliche) vor. GemaR Einzelhandels-
und Zentrenkonzept Halle 2020 ist der dafiir vorgesehene Sonderstandort Leipziger Chaussee in
Bruckdorf geeignet, da hier bereits mehrere grofflachige Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind und sich das Vorhaben in das Umfeld einfligt. Der Planstandort ist explizit als Positivflache
flr nicht zentrenrelevante Sortimente, die in Halle unterreprasentiert sind, benannt; hierzu ge-

horen ausdricklich auch Mobel.

Im Hinblick auf die Sortimentszusammensetzung des Gesamtvorhabens mit ca. 44.500 m? Ver-
kaufsflache sind neben dem Kernsortiment Moébel auch weitere, nicht zentrenrelevante Rand-
sortimente geplant (u. a. Lampen / Leuchten, Teppiche, Bodenbelige, Baumarktsortimente). Der
klare Verkaufsflaichenschwerpunkt entfallt auf diese nicht zentrenrelevanten Sortimente. Ein Teil
der Verkaufsflache wird dariiber hinaus mit mébelhaustypischen zentrenrelevanten Randsorti-
menten (u. a. Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Heimtextilien, Kunstartikel) belegt.
Grundlage fiir diese Zuordnung bildet die Sortimentsliste fiir die Stadt Halle (Saale). Grundsatzlich
ist anzuflihren, dass alle groflen Mdébelvollsortimentshauser derartige Fachabteilungen unterhal-
ten, so dass die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens —auch bei den zen-
trenrelevanten Randsortimenten — insbesondere bei den vergleichbaren Mdébelhdusern zu er-
warten sind. Diese sind aufRerhalb der Innenstadt bzw. auch auRerhalb des Stadtgebietes von

Halle (Saale) ansassig.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass Halle (Saale) derzeit nur eingeschrankt seine ober-

zentrale Versorgungsfunktion im Moébelsegment erfillen kann. Mit der Realisierung des Planvor-
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habens wird ein leistungsfahiger Mobelstandort innerhalb der Stadt entstehen, der zur Angebots-
vielfalt beitragt und als ,regionales Zugpferd” die Attraktivitdt der Einkaufsdestination Halle

(Saale) auch fiir die Umlandversorgung steigert.

2. Fazit zur Auswirkungsanalyse

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, das Ansiedlungsvorhaben von XXXLutz / Momax
/ POCO mit zusammen ca. 44.500 m? Verkaufsfldche in Halle (Saale) auf mégliche wirtschaftliche,
stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie die Einhal-
tung der Ziele der Landes- und Regionalplanung in Sachsen-Anhalt zu analysieren und zu bewer-

ten.

Die Analyse hat klar gezeigt, dass die regionalen wettbewerblichen Effekte insgesamt (iberschau-
bar sind und vor allem zu Lasten der groBen Mdbelhausstandorte im Halleschen Umland gehen.
Von dem Vorhaben sind in der projektierten GroRenordnung sind trotz rund 4.450 m? Verkaufs-
flache fir zentrenrelevante Randsortimente keine negativen raumordnerischen oder stadte-
baulichen Auswirkungen im Einzugsgebiet zu erwarten. Eine Gefahrdung innerstadtischer Ein-
zelhandelslagen und zentraler Versorgungsbereiche ist auszuschliel3en, auch die Funktionsfahig-
keit von zentralen Orten ist nicht gefahrdet. Das Vorhaben stellt sich in seiner aktuellen Projekt-

konzeption als raumvertraglich dar.

Die Bauleitplanung in Halle (Saale) dient vor allem dem Ziel, ein Angebotsdefizit im Oberzentrum
Halle (Saale) zu beheben, Kaufkraftabflisse ins Umland zu reduzieren und damit die oberzentrale
Versorgungsfunktion von Halle (Saale) insgesamt zu gewahrleisten. Derzeit flieBen rund 33 Mio.
€ an Mobelkaufkraft aus Halle an umliegende Angebotsstandorte aufRerhalb des Oberzentrums,
dies entspricht rund 41 % der vorhandenen Kaufkraft. Die Zentralitdt von Halle (Saale) im Mobel-
kernsortiment kann damit von heute 59 auf kiinftig 117*° gesteigert werden — ein fir ein Ober-

zentrum immer noch maRvoller Wert.

49 Der Umsatz im MoGbelsegment in Halle (Saale) liegt heute bei ca. 47,2 Mio. €. Die Kaufkraft in diesem

Sortiment liegt mit ca. 80,5 Mio. € deutlich darliber. Nach Realisierung des Vorhabens in Halle-Bruckdorf
liegt der Umsatz in Halle (Saale) bei ca. 94,1 Mio. €. Damit berechnet sich eine Zentralitat von ca. 117.
Dabei wurden Umsatzumverteilungseffekte innerhalb der Stadt beriicksichtigt.
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Anhang 1: Hallesche Sortimentsliste

Anhang 2: Einwohner und Kaufkraft in den Stidten und Gemeinden im Ein-
zugsgebiet

Anhang 3: Zentrenpisse

Anhang 1: Hallesche Sortimentsliste

zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente**

Angler- und Jagdartikel

Baumarktsortimente

Bettwaren / Matratzen

Boote und Zubehor

Campingartikel (ohne Bekleidung und Schuhe)
Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Gartenartikel und -gerate

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Lampen, Leuchten

Leuchtmittel

Mobel

Pflanzen / Samen (Beet- und Gartenpflanzen)
Rolladen / Markisen

SportgrofRgerate

Teppiche (Einzelwaren)

zoologische Artikel, lebende Tiere

Bastelzubehor, Kunstlerartikel

Bekleidung

Bilcher

ElektrogroRRgerate (weille Ware wie Kihl-
schrank, Herd, Waschmaschine)
Elektrokleingerate (elektrische Kiichen

-und Haushaltsgerate)

Glas / Porzellan / Keramik
Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware /
Wolle

Haushaltswaren

Heimtextilien (Bett-, Haus- und Tischwdsche,
Gardingen)

Horgerate

Kinderwagen
Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen
Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Musikinstrumente und Zubehér

Optik, Augenoptik

Papier, Burobedarf, Schreibwaren
Parfiimerie- und Kosmetikartikel

NNNNNNRRNNRRNNNNNN N

Sammlerbriefmarken und -miinzen
Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -gerate (ohne SportgroRgerate)
Sportbekleidung

Sportschuhe

Uhren / Schmuck

Neue Medien / Unterhaltungselektronik
Wohneinrichtungsartikel (Wohnaccessoires wie
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen, Kerzen-
stander)

NNNNNNNNNNNNNNNNNYENY NN NN N NNNN

nahversorgungsrelevante Sortimente*

Back- und Fleischwaren

Drogeriewaren

Getrdnke

Nahrungs- und Genussmittel

Pharmazeutische Artikel, Reformwaren
Schnittblumen

Topfpflanzen (Zimmerpflanzen) / Blumentopfe
und Vasen (Indoor)

Zeitungen / Zeitschriften

*N ONNNNNNN

gleichzeitig auch zentrenrelevante
* gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant, erlauternd, aber nicht abschlieend
Quelle: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Halle (Saale) 2020; S. 155
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Anhang 2:  Einwohner und Kaufkraft in den Stadten und Gemeinden im Einzugsgebiet

Zone / Stadt

Zone |

Halle (Saale)
Zonelll
Kabelsketal
Landsberg
Leuna
Merseburg
Schkeuditz
Schkopau
Wiedemar
Zonel lll

Bad Dirrenberg
Bad Lauchstadt
Barnstadt
Bitterfeld-Wolfen
Borsdorf
Braunsbedra
Delitzsch
Farnstadt
Krostitz

Leipzig
Lutherstadt Eisleben

Einwohner

237.557
237.557
106.070
8.878
15.082
13.887
33.671
18.354
10.914
5.284
905.896
11.446
8.762
7.752
37.977
8.420
10.489
24.734
1471
4.060
592.796
22.858

Kaufkraft-
kennziffer

87,0

97,9
97,8
94,2
88,0
93,7
98,8
92,4

87,2
94,5
88,9
83,9
98,5
86,4
87,9
88,6
99,7
90,5
83,5

Mdobel

80,2
80,2
38,4
3,4
5,7
51
11,5
6,7
4,2
1,9
318,6
3,9
3,2
2,7
12,4
3,2
3,5
8,4
0,5
1,6
208,2
7,4

Lampen,
Leuchten

8,3
8,3
4,0
0,3
0,6
0,5
1,2
0,7
0,4
0,2
32,8
0,4
0,3
0,3
1,3
0,3
0,4
0,9
0,1
0,2
21,5
0,8

Kaufkraft in Mio. €

Teppiche
6,4
6,4
31
0,3
0,5
0,4
0,9
0,5
0,3
0,2

25,5
0,3
0,3
0,2
1,0
0,3
0,3
0,7
0,0
0,1

16,6
0,6

Heimtextilien
14,1
14,1

6,7
0,6
1,0
0,9
2,0
1,2
0,7
0,3
55,8
0,7
0,6
0,5
2,2
0,6
0,6
1,5
0,1
0,3
36,5
1,3

HHW / GPK
19,2
19,2

9,2
0,8
1,4
1,2
2,8
1,6
1,0
0,5
76,4
0,9
0,8
0,6
3,0
0,8
0,8
2,0
0,1
0,4
49,9
1,8

Kunst

4,1
4,1
2,0
0,2
0,3
0,3
0,6
0,3
0,2
0,1

16,4
0,2
0,2
0,1
0,6
0,2
0,2
0,4
0,0
0,1

10,7
0,4
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Kaufkraft in Mio. €
Kaufkraft-

Zone / Stadt Einwohner kennziffer Lampen,

Mobel Leuchten Teppiche Heimtextilien HHW / GPK Kunst
Lutzen 8.492 92,4 3,0 0,3 0,2 0,5 0,7 0,2
Markranstadt 15.862 96,9 6,0 0,6 0,5 1,0 1,4 0,3
Miucheln (Geiseltal) 8.609 85,8 2,9 0,3 0,2 0,5 0,7 0,1
Nemsdorf-Gohrendorf 831 91,2 0,3 0,0 <0,1 0,1 0,1 <0,1
Obhausen 2.246 86,4 0,8 0,1 0,1 0,1 0,2 <0,1
Petersberg 9.482 104,0 3,8 0,4 0,3 0,7 0,9 0,2
Rackwitz 5.250 90,9 1,9 0,2 0,1 0,3 0,4 0,1
Salzatal 11.357 101,1 4,5 0,5 0,4 0,8 1,1 0,2
Sandersdorf-Brehna 14.314 93,1 5,2 0,5 0,4 0,9 1,2 0,3
Schraplau 1.090 86,1 0,4 <0,1 <0,1 0,1 0,1 <0,1
Seegebiet Mansfelder
Land 8.877 90,8 31 0,3 0,2 0,5 0,7 0,2
Steigra 1.130 95,3 0,4 <0,1 <0,1 0,1 0,1 <0,1
Taucha 15.710 100,8 6,1 0,6 0,5 1,1 1,5 0,3
Teutschenthal 12.818 100,2 5,0 0,5 04 0,9 1,2 0,3
WeiBenfels 40.137 87,8 13,7 1,4 1,1 2,4 3,3 0,7
Wettin-Lobejlin 9.805 91,3 3,5 0,4 0,3 0,6 0,8 0,2
Zorbig 9.121 91,6 3,2 0,3 0,3 0,6 0,8 0,2
Einzugsgebiet insge-
samt 1.249.523 - 437,2 45,1 34,9 76,6 104,8 22,5

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern nach MB Research, Niirnberg, 2020;
Quelle Einwohner: Statistische Landesamter Sachsen-Anhalt und Sachsen, Stand 30.06.2020
GMA-Ubersicht 2020
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Anhang 3: Zentrenpasse (insgesamt ein Zentrenpass)

Zentrenpass 1: Halle (Saale), Hauptzentrum Altstadt

Die Altstadt liegt im Herzen des Oberzentrums Halle (Saale) und stellt den bedeutendsten Einzelhandels-
platz der Stadt dar. Sie Gbernimmt gesamtstadtische und Gberértliche Versorgungsfunktionen. Die An-
bindung erfolgt tiber die BundesstraRen B 6 / B 80 / B 91 sowie den Hauptbahnhof Halle (Saale) mit Fern-
und Regionalverkehrsanbindungen sowie mehreren Stadtbahn- und Buslinien der Halleschen Verkehrs-
AG innerhalb des Mitteldeutschen Verkehrsverbundes.

Gemdl EZK Halle (Saale) 2020 sind rd. 324 Betriebe mit Giber 71.000 m? VK in der Innenstadt ansassig
(Stand 2017 / 2018). Der Sortimentsschwerpunkt liegt im mittelfristigen Bedarf, wobei hier Bekleidung /
Textilien hervorzuheben sind. Bedeutende Magnetbetriebe sind die Kaufhduser von Galeria Kaufhof,
C&A, P&C und andere. Zahlreiche Fachgeschafte und Fachmarkte aller Branchen ergdnzen das Angebot.
Als Hauptgeschéftszone (1 A-Lage) ist die Achse Leipziger StralRe / Marktplatz / GroRe UlrichstraRe einzu-
stufen, die stark von Passanten frequentiert ist. Neben seiner Funktion als bedeutendster Handelsplatz
der Stadt ergédnzen Dienstleistungs-, Blro-, kulturelle und freizeitorientierte Nutzungen und Angebote
das Stadtzentrum. Auch wichtige Verwaltungseinrichtungen (Rathaus und Behorden sind hier ansassig).
Der projektrelevante Sortimentsbereich Mébel nimmt hierbei nur einen geringeren Stellenwert ein. Gro-
Rere Anbieter sind Micheel Das Kiichenstudio, MD Polstermdébel / MAS Polstermébel und Geko Mébel,
wobei diese jeweils unter 400 m? VK aufweisen, sich auBerhalb der Hauptlage befinden und damit nicht
als strukturpragend zu bewerten sind. Im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente (HHW / GPK, Heim-
textilien) fiihren u. a. die Kaufhaduser sowie mehrere Fachmarkte groRere Sortimente. Kunst wird durch
einzelne (Kunst)Galerien, Ateliers, Fotostudios und z. T. als Randsortiment von Mehrbranchenanbietern
gefiihrt.

;' B Hauptlage

ey [\\/ i

a Nebenlage

B Funktionaler
Ergdnzungsbereich

a g
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Marktplatz, Altstadt Halle (Saale) Leipziger StraRe, Altstadt Halle (Saale)

Halle (Saale), Hauptzentrum Altstadt

Distanz zum Projektstandort Leipziger Chaus- rd.5—-6km
see

Projektrelevante Verkaufsflache insgesamt ca. 6.655 m? VK

Bedeutende projektrelevante Betriebe Micheel Das Kiichenstudio, MD Polstermdbel /
MAS Polstermébel, Geko Mobel, LUX-Interior
zentrenrelevante Randsortimente u. a. Galeria
Kaufhof, Woolworth, TOBS, TK maxx, Depot

Magnetbetriebe Waren-/Kaufhaus, Textilkaufhduser, Fachmarke
aller Bedarfsbereiche

Bewertung Angebotssituation zahlreiche leistungsstarke Betriebe aller Bedarfs-
bereiche, Schwerpunkt bei Bekleidung und Texti-
lien, im Bereich Einrichtung / Hausrat einige An-
bieter vorhanden, zahlreiche projektrelevante
Randsortimente groRerer und kleinerer Betriebe

Bewertung stadtebauliche Situation Multifunktionales Hauptgeschaftszentrum von
Halle (Saale), funktionierendes und attraktives
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot mit
Gberortlicher Ausstrahlungskraft, hochfrequen-
tierte A-Lage Leipziger StraRe / Marktplatz /
GroRe UlrichstralRe, keine strukturelle Leer-
standssituation erkennbar

Fazit Hauptzentrum mit gesamtstadtischer tGberortli-
cher Ausstrahlungskraft, bedeutende Multifunk-
tionalitat bzw. Nutzungsmischung aus zentren-
pragenden Funktionen und Nutzungen, keine
Vorschadigung, pragender Handelsplatz fir das
stdliche Sachsen-Anhalt
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GMA

GMA — Siegburger Strale 215 — 50679 Koln

IG Architekten GmbH

Herrn Steffan ltzerott
Dornbl{thstraRe 28

01277 Dresden

per E-Mail: itzerott@ig-architekten.de

UNSER ZEICHEN DURCHWAHL E-MAIL Datum
KO-aw Tel (0) 221 —989438- 0 monika.kollmar@gma.biz 13.09.2022

VB-B-PLAN 57, 3. ANDERUNG SONDERGEBIET MOBELEINRICHTUNGSHAUS
IN HALLE (SAALE), BEWERTUNG DES KONGRUENZGEBOTES

Sehr geehrter Herr ltzerott,

Sie hatten uns drei Stellungnahmen des Ministeriums fur Infrastruktur und Digitales des Lan-
des Sachsen-Anhalt, der Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau sowie der Stadt Leipzig
zukommen lassen, die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum im Betreff genannten Be-
bauungsplan eingegangen sind. Dabei baten Sie uns, Stellung zu nehmen zu Fragen des Kon-
gruenzgebotes, die vom Ministerium aufgebracht und auch von der Stadt Leipzig —trotz deren
grundsatzlich positiver Stellungnahme, angesprochen wurden. Hierzu dirfen wir uns wie folgt
aullern:

# Das Einzugsgebiet des projektierten Mdbelhauses XXXL Lutz, Mémax und Poco in
Halle (Saale) Uberschreitet die Landesgrenze zum Freistaat Sachsen bereits alleine
aufgrund der Nahe der Stadt sowie des Planstandortes zur Landesgrenze. Allerdings
ist anzuflhren, dass die groReren Mobelmarkte der Region schon heute vielfach
zwischen den Oberzentren Halle (Saale) und Leipzig in Autobahnnéhe etabliert sind
und hier gegenseitig ldanderlibergreifend wirken. Insofern stellt das Planvorhaben in
Halle (Saale) keine regionale Besonderheit dar oder fihrt zu einer neuen Situation,
die nicht heute ohnehin schon existent ist.

# Mit Blick auf die Einwohnerzahlen und Strukturen dieses weitlaufigen Einzugsgebie-
tes ist zunachst festzuhalten, dass von den im GMA-Gutachten 2020 ermittelten rd.
1.249.520 Einwohnern im Einzugsgebiet (Zonen | — lIl) rd. 45 % in Sachsen-Anhalt
und rd. 55 % in Sachsen leben. Dies ist — neben der Nahe der Stadt Halle (Saale) zur
Landesgrenze zu Sachsen und dem dortigen Einwohnerschwerpunkt Leipzig und

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg / Dresden / Hamburg / Kéln / Miinchen
Niederlassung Koln Sitz der Gesellschaft: Ludwigsburg Oldenburgische Landesbank
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VB-B-PLAN 57, 3. ANDERUNG SONDERGEBIET MOBELEINRICHTUNGSHAUS G M A

IN HALLE (SAALE)

Umland — insbesondere auf das sehr landlich gepragte Umland von Halle (Saale) in
Sachsen-Anhalt zurtickzufihren, das nur vergleichsweise gering besiedelt ist. Wah-
rend die Zone |, die durch die Stadt Halle (Saale) abgebildet wird, und die Zone Il
ganz Uberwiegend dem Land Sachsen-Anhalt zuzuordnen sind (rd. 78 % der Ein-
wohner in Zone Il leben in Sachsen-Anhalt), ist das Verhéltnis in Zone Il ungefahr
umgekehrt: in Zone lll leben rd. 26 % der Einwohner in Sachsen-Anhalt und rd. 74 %
in Sachsen.

# Die GMA hat den potenziellen Umsatz des Mobelvorhabens in Halle (Saale) tUber
das Marktanteilkonzept ermittelt, bei dem zunachst die projektrelevante Kaufkraft
in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes berechnet wird. Anschliefend wird an-
hand der konkreten Standortrahmenbedingungen des Planstandortes in Halle
(Saale), den Siedlungs- und Verkehrsstrukturen und insbesondere den Wettbe-
werbsstrukturen im Einzugsgebiet und den daran angrenzenden Raumen (insbe-
sondere Mobelstandorte, die das Einzugsgebiet des Planstandortes in Halle (Saale)
begrenzen) der Umsatz des projektierten Mobelhauses ermittelt. Dabei wird an-
hand der voranstehenden Kriterien berechnet, welchen Anteil der Kaufkraft der je-
weiligen Zone das Vorhaben in Halle (Saale) an sich binden kann (Marktanteil). Aus
Gegenlberstellung dieses Marktanteils mit der Kaufkraft in der jeweiligen Zone
ergibt sich die jeweilige Umsatzerwartung nach Sortimenten und Zonen, aus der
sich sowohl die Umsatzherkunft nach Einzugsgebietszonen ablesen lasst als auch
die kunftige Flachenproduktivitdt nach Sortimenten. Hierzu ist insbesondere auf Ta-
belle 6 im GMA-Gutachten 2020 hinzuweisen, die das Marktanteilkonzept fir das
Projekt in Halle (Saale) detailliert darstellt sowie auf die textlichen Ausfiihrungen
auf den Seiten 53 — 58 (Mitte), welche das Marktanteilkonzept und die dahinter
liegende Methodik noch einmal genauer erlautern.

# Diein Tabelle 6 dargelegten Marktanteile sind nach Zonen differenziert dargestellt.
Im Berechnungsmodell erfolgt jedoch eine kleinteiligere raumliche Differenzierung
dieses Marktanteilkonzeptes. Es werden differenziert nach Standortkommunen
und Sortimenten innerhalb einer Einzugsgebietszone abgestufte Marktanteile be-
rechnet, d. h. die in Tabelle 6 dargelegten Marktanteile sind Mittelwerte, bezogen
auf die jeweilige Zone. Um die Bewertung des Kongruenzgebotes transparenter zu
gestalten, haben wir in der nachfolgenden Tabelle die Umsatzherkunft innerhalb
der einzelnen Zonen und differenziert nach Sortimenten aufgeteilt zwischen Sach-
sen und Sachsen-Anhaltinischen Teilraumen des Einzugsgebietes dargelegt. Daraus
lassen sich folgende Ergebnisse ablesen:

= |m Mobelkernsortiment ist festzuhalten, dass knapp 60 % der durch Einzugs-
gebietskunden erzielten Umsatze durch Kunden aus Sachsen-Anhalt erzielt
werden. Dies entspricht einer Umsatzleistung von rd. 30,6 Mio. €.

= Bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten Lampen und Teppiche liegen die
Umsatzanteile, die durch Kunden aus Sachsen-Anhalt erzielt werden, zwi-
schen 65 % (Teppiche) und 67 % (Lampen).

= Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten Heimtextilien, Haushaltswaren /
Glas / Porzellan / Keramik sowie Kunst werden nochmals leicht hthere Anteile
durch Kunden aus dem Sachsen-Anhaltinischen Teilraum des Einzugsgebietes
erwirtschaftet; hier liegen die Anteile zwischen ca. 68 % (Kunst) und ca. 70 %
(Heimtextilien).
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J Zusammenfassend ist festzuhalten, dass in allen Sortimenten der GrofRteil der Um-
satze am Planstandort in Halle (Saale) durch Kunden aus Sachsen-Anhalt erzielt
wird. Zwar leben rein rechnerisch mehr Kunden auf Sachsischer Seite des Einzugs-
gebietes, allerdings entfallt hier ein GroRteil davon auf die Stadt Leipzig bzw. die
entsprechenden Teilrdume in Zone lll, wo die niedrigsten Marktanteile am Plan-
standort zu erwarten sind, insbesondere auch aufgrund der Wettbewerbssituation
in Zone |l selbst. Dies wird auch bereits aus Tabelle 6 im GMA-Gutachten 2020 er-
sichtlich, nach dem in Zone Ill mit rd. 8 — 9 % Marktanteil im Kernsortiment Mdbel
vergleichsweise geringe Marktanteile erzielt werden.

# Beidernachfolgenden Tabelle wurden ausschlielRlich die Umsatzanteile bericksich-
tigt, die durch Kunden aus dem abgegrenzten und zonierten Einzugsgebiet erzielt
werden. Die sog. Streuumsatze, die durch sporadische Kunden von aufRerhalb des
Einzugsgebietes, Besucher oder Touristen erzielt werden, also durch Kunden, die
raumlich nicht exakt zuzuordnen sind und nur selten an den Planstandort tendie-
ren, wurden hier aulSen vor gelassen. Ein Teil dieser Streuumsatze wird jedoch
durch Kunden aus etwas weiter entfernten Teilrdumen direkt an das Einzugsgebiet
anschliefend erzielt, sodass auch hier insbesondere von Umsatzen aus Sachsen-
Anhalt auszugehen ist.-
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Tabelle 1: Umsatzherkunft nach dem Marktanteilkonzept differenziert nach Zonen und Bundeslandern

Teppiche Heimtex HHW / GPK
Bundesland Umsatz in Umsatz in Umsatz in Umsatz in Umsatz in U:ri:iclz- Umsatz in
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € in % Mio. €

Zone | Sachsen-Anhalt 17,2 34 1,3 37 1,0 34 1,1 35 1,9 34 0,4 34

Zone ll Sachsen-Anhalt 54 11 0,4 10 0,3 9 0,3 10 0,6 10 0,1 10

Zone ll Sachsen 1,5 3 0,1 3 0,1 3 0,1 3 0,1 3 0,0 3

Summe Zone I 6,9 14 0,5 13 0,4 12 04 13 0,7 13 0,1 13

Zone Il Sachsen-Anhalt 8,0 16 0,7 21 0,7 22 0,8 25 1,4 25 0,3 23
- Zone llI Sachsen 19,0 37 1,1 30 1,0 32 0,9 28 1,6 28 0,3 30

Summe Zone lll 27,1 53 1,8 51 1,7 54 1,7 53 3,0 53 0,6 53

Summe Sachsen-Anhalt 30,6 60 2,4 67 2,0 65 2,3 70 3,9 69 0,7 68

Summe Sachsen 20,6 40 1,2 33 1,1 35 1,0 30 1,7 31 0,4 32

Summe gesamt 51,1 100 3,6 100 3,1 100 3,2 100 5,7 100 1,1 100

GMA-Berechnungen 2020, GMA-Darstellung 2022, Werte leicht gerundet

Lesebeispiel: Im Mébelkernsortiment werden durch Kunden aus dem Einzugsgebiet ca. 51,1 Mio. € am Planstandort erwirtschaftet. Hiervon entfallen ca. 60 % (30,6 Mio. €) auf Kunden aus Sachsen-Anhalt und ca. 40 %
(20,6 Mio. €) auf Kunden aus Sachsen.

Der Umsatzanteil im Mobelkernsortiment durch Kunden aus Zone | betragt 34 % (17,2 Mio. €), aus Zone Il 14 % (6,9 Mio. €) und aus Zone Il 53 % (27,1 Mio. €).
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Sehr geehrter Herr Itzerott, sollten Sie zu den vorliegenden Ausfihrungen noch Fragen haben,
stehen wir natlrlich gerne zur Verfliigung.

Mit freundlichen GriRen
GMA Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH

K Ollurar— LYoot

ppa. Monika Kollmar Birgitt Wachs
Niederlassungsleiterin Geschéftsfihrerin
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