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Vorbemerkung

Im September 2017 beauftragte die Léwengrund Immobilien GmbH, Béblingen, die GMA, Gesell-
schaft flr Markt- und Absatzforschung mbH, KéIn, mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse
flr ein XXXLutz-Einrichtungshaus und einen Mémax-Mdébelmitnahmemarkt mit zusammen rd.
30.000 m? Verkaufsflache.

Im Rahmen der Analyse ist zu prifen, 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.

Fiir die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung lagen der GMA Veroffentlichungen des Sta-
tistischen Bundesamtes, des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen, Daten der Stadt Salzgitter,
Unterlagen des Auftraggebers sowie GMA-eigene Untersuchungen zum Einzelhandelsstandort
Salzgitter vor. Zur Bewertung der projektrelevanten Wettbewerbssituation hat die GMA im Ja-
nuar / Februar 2018 eine Vor-Ort-Erhebung des projektrelevanten Wettbewerbs in Salzgitter und

im projektierten Einzugsgebiet durchgefiihrt.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Salzgitter. Alle Informationen im
vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt. Flr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA

keine Gewahr tibernehmen.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

K6In, am 28.09.2018
KO-aw
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Im Stadtteil Salzgitter-Thiede ist am Standort EisenhiittenstraRe die Ansiedlung eines XXXLutz-
Einrichtungshauses und eines Mémax-Mobelmitnahmemarktes mit zusammen ca. 30.000 m?
Verkaufsflache vorgesehen. Der Standort befindet sich im nordlichen Stadtbereich von Salzgitter
in unmittelbarer Nahe zur BAB 39. Er ist im derzeit in Fortschreibung befindlichen Einzelhandels-
entwicklungskonzept der Stadt Salzgitter als Ergdnzungsflaiche zum Sonderstandort Schaferwiese
bereits fur groRflachigen Mobeleinzelhandel vorgesehen. Mit der Planung soll ein Angebotsdefi-
zit im Oberzentrum Salzgitter behoben sowie Kaufkraftabfliisse ins Umland reduziert und damit

die oberzentrale Versorgungsfunktion von Salzgitter insgesamt gestarkt werden.

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, mogliche wirtschaftliche, stadtebauliche und
raumordnerische Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO und der Ziele der Landes- und Regio-

nalplanung in Niedersachsen zu analysieren und zu bewerten.
In der vorliegenden Untersuchung werden folgende Bausteine bearbeitet:

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

Regionalplanung in Niedersachsen
Y 4 Beschreibung und Bewertung des Planstandortes in Salzgitter

Y 4 Darstellung des Planobjektes XXXLutz-Einrichtungshaus und Mémax-Mobelmitnahme-

markt, der Sortimente und Verkaufsflachen

Y 4 Abgrenzung und Zonierung des projektrelevanten Einzugsgebietes; Berechnung der

Kaufkraft im abgegrenzten Einzugsgebiet

Y 4 Darstellung der projektrelevanten Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum an-

hand der Daten der GMA-Primérerhebungen von Januar / Februar 2018

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

teilkonzeptes und der Kaufkraftbewegungsanalyse

Y 4 Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens
unter besonderer Berlicksichtigung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-

bereiche im Einzugsgebiet.
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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

Flr den Planstandort EisenhiittenstralRe ist die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir ein Sonder-
gebiet (SO) nach § 11 Abs. 3 BauNVO vorgesehen. Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind —
mit Blick auf das Vorhaben XXXLutz / Mdmax — nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere , die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” (Nr. 4) und , die Ergebnisse eines von der
Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlosse-

nen sonstigen stadtebaulichen Planung” (Nr. 11) zu beriicksichtigen.

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

achten:

,Die Bauleitplane 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 EinzelhandelsgrofSprojekte folgendes definiert:
,1. Einkaufszentren,

2. grokflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandels-
betrieben vergleichbar sind, sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbe-
sondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Ver-
kehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? tiberschreitet. 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? Geschoss-
flache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen

GMAZSX
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2.2

insbesondere die Gliederung und die GroRRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot
des Betriebs zu beriicksichtigen.”

Landesplanung

Hinsichtlich der Steuerung des groRflachigen Einzelhandels sind in Niedersachsen die Ziele und

Grundsétze des Landes-Raumordnungsprogramms 2017 (LROP-VO 2017) zu beachten:

Konzentrationsgebot:

»Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).” (LROP-VO 2017,
2.3.04)

Integrationsgebot:

»Neue EinzelhandelsgrofRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese
Flachen missen in das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.
(LROP-VO 2017, 2.3.05)

Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch aullerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

a) wenn die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und hdchstens 800 m? betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines grolReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als
raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflaiche flr das zentrenrelevante
Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt”. (LROP-
VO 2017, 2.3.06)

Kongruenzgebot (aperiodisch mittel- und oberzentral):

»In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groRprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den maRgeblichen Kongru-
enzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und
oberzentral).

Der malgebliche Kongruenzraum gemaf Satz 3 ist von der unteren Landesplanungs-
behorde unter Beriicksichtigung insbesondere

= der zentralortlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benachbar-
ter Zentraler Orte,

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
= von grenziberschreitenden Verflechtungen und

= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzel-
handelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

GMAZSX
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2.3

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des malRgebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhandelsgroprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, ins-
besondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimente
sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Be-
kleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mébel.” (LROP-VO 2017,
2.3.03)

Abstimmungsgebot:

»Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur Ver-
besserung der Grundlagen fiir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Ein-
zelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Ver-
besserung der Versorgungsstrukturen in Grenzraumen soll eine grenziiberschreitende
Abstimmung unter Bericksichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Struktu-
ren erfolgen.” (LROP-VO 2017, 2.3.07)

Beeintrachtigungsverbot:

»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroRprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).” (LROP-VO 2017, 2.3.08)

Regionalplanung

Mit Hinblick auf das Vorhaben in Salzgitter trifft das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den

GroRraum Braunschweig 2008 (RROP) weitergehende textliche und zeichnerische Festlegungen:

»(9) EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind
auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen in den regional bedeutsamen Einzel-
handelsentwicklungsschwerpunkten zuladssig und auf diese zu konzentrieren.

Als regional bedeutsame Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte sind festgelegt:

[...]

Salzgitter-Lebenstedt, John-F.-Kennedy-Strale,
Salzgitter-Lebenstedt, Konrad-Adenauer-Stralie,
Salzgitter-Bad, Braunschweiger Strale

Salzgitter-Thiede, Schaferwiese

[...]*

Zweckverband GroRRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008. Das Regionale
Raumordnungsprogramm wird aktuell fortgeschrieben. Die darin festgelegten Ziele und Grundsatze sind
durch die Stadt Salzgitter bei ihrer Einzelhandelssteuerung zu beachten bzw. zu berticksichtigen; der
Zweckverband GroRraum Braunschweig heiRt mittlerweile Regionalverband GroRraum Braunschweig.

GMAZSX
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Mit Stand August 2018 liegt nunmehr die Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
(REHK) fuir den GroRraum Braunschweig vor. Neben einer Angebots- und Nachfrageanalyse gibt
das REHK einen absatzwirtschaftlichen Transparenzrahmen zur zukiinftigen Verkaufsflachenent-
wicklung in der Region, schreibt die Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung fort und
leitet sog. Kongruenzraume fiir den periodischen und aperiodischen Bedarf ab. Letzteres stellt
eine Aufgabe dar, die das LROP der Regionalplanung aufgibt. Ferner schreibt es die regionale Sor-
timentsliste fort und erstellt Mindeststandards fiir die Beurteilung von groRflachigen Einzelhan-
delsvorhaben. Zur Frage, in welcher Form die Ergebnisse des REHK in die Fortschreibung des

RROP einflieRen, liegen der GMA aktuell keine ndheren Informationen vor.

Bei der Aufstellung Bauleitplanen sind kommunale Sortimentslisten zu beachten, hier die Sorti-
mentsliste der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Salzgitter (Entwurf
2018). Die regionale Sortimentsliste gilt fiir diejenigen Stadte und Gemeinden, die (iber keine ei-

genen Listen verfiigen.
2.4 Einzelhandelsentwicklungskonzept Salzgitter

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (GMA, Entwurfsfassung

2018)? wurden folgende Ziele definiert:
Y 4 Ziel 1: Schutz und Starkung der Innenstadte und zentralen Versorgungsbereiche

Y 4 Ziel 2: Sicherung und ggf. Weiterentwicklung von geeigneten Standorten fir den zen-
trenvertraglichen grof¥flachigen Einzelhandel (mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-

menten)

Y 4 Ziel 3: Schutz und stadtebauliche Entwicklung von geeigneten Standorten fiir die woh-
nortnahe Versorgung mit Angeboten des periodischen Sortimentsbereiches innerhalb

und auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Die Vorgaben des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes der Stadt Salzgitter sollen in der Steu-
erung und Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung im Rahmen kiinftiger Bauleitplanungen so-

wie in der Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben Berticksichtigung finden.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept grenzt als zentrales Siedlungsgebiet — analog zum RROP
far den GroRRraum Braunschweig — den Bereich der punktachsialen Siedlungsachse zwischen Le-
benstedt und Bad ab, welches sich in nordostliche Richtung liber den Stadtteil Thiede zur Stadt-

grenze des Oberzentrums Braunschweig fortsetzt. Innerhalb dieses zentralen Siedlungsgebietes

vgl. GMA, Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) flr die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2018 (Ent-
wurf). Das Einzelhandelsentwicklungskonzept liegt der Stadt als abgestimmter Entwurf vor und stellt so-
mit ein in Aufstellung befindliches stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
dar. Es soll zeitnah von den kommunalpolitischen Gremien beschlossen werden.

GMAZSX
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wurden elf zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt, davon zwei Hauptzentren und neun Nah-
versorgungszentren. Der Planstandort befindet sich in einem Bereich, der als ,,Einzelhandelsent-
wicklungsschwerpunkt fir groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-

menten” ausgewiesen ist.

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 Mdébeleinzelhandel 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 Mdbel-Vollsortiment noch eine eindeutige Spezialisierung auf ein Moébel-

segment aufweisen.

Der Trend, ein moglichst umfassendes Angebot ,unter einem Dach” anzubieten, hat das Fla-
chenwachstum in der Mdbelbranche begiinstigt. So werden bei Vollsortimentern Wohnzimmer,
Polstermdbel, Esszimmer, Schlafzimmer, Jugend- und Kinderzimmer, Bliromobel, Kichenmobel,
Badmobel, Gartenmdobel, 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 Mdobelhandel 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? Verkaufsflidche, mit einem breiten und tiefen Angebot, das auch um-
fangreiche Fachabteilungen z. B. bei Haushaltswaren, Glas / Porzellan, Keramik, Deko-
rationsartikel, Heimtextilien, Teppichen und Leuchten umfasst. Dieser Betriebstyp

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

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

11
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wird von regionalen und nationalen Filialisten gepragt; groRe inhabergefiihrte Einzel-
unternehmen (local heroes) sind eher die Ausnahme. Die Neuerdéffnungen der letzten
Jahre lagen i. d. R. deutlich tiber 40.000 m?

Vollsortimentierter Mobelhandel:

Zwischen ca. 10.000 und 30.000 m? Verkaufsfliche, gerade kleinere Hauser weisen
tendenziell geringere Anteile bei Randsortimenten auf als groRe Vollsortimenter. Hau-
fig wird auf bestimmte Fachabteilungen ganz verzichtet (z. B. Teppiche, Leuchten). Bei
diesem Betriebstyp finden sich noch relativ viele inhabergefiihrte Moébelhduser, wobei
auch hier ein Trend zur VergréBerung 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-
denbeldge, Tapeten, Farben, Lacke, Werkzeuge, als Abrundung fiir die Renovierung /
Neueinrichtung einer Wohnung. Damit bestehen teilweise flieBende Uberginge 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-Mitnahmemobelmarkt. Mit maximal 25.000 m? Verkaufsfliche 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. Aufgrund
der Marktprasenz mit allein 50 Einrichtungshausern in Deutschland und dem einzigar-
tigen Konzept kann IKEA als eigener Betriebstyp eingestuft werden.

Innerstadtischen Mobelfachgeschifte:

Oftmals hochwertige Designmobelanbieter, die in der Regel tiber klein- bis mittelfla-
chige Einheiten verfligen und oft in Nebenlagen der innerstadtischen Einkaufslagen in
GrofRstadten zu finden sind.

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

umfangreiche Beratungs- und Serviceleistungen aus.

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

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Ubersicht 1: Uberblick iiber die Betriebstypen des stationidren Moébeleinzelhandels

Innerstadtische Vollsortimen-

GrofR
Mobelfachge- | tierter Mobel- Discounter rc? € IKEA
. Vollsortimenter
schifte handel
Standort Innenstadt Periphere Periphere Periphere Periphere
Standorte, Standorte, be- Standorte, auch Standorte, be-
Stadtrandlage vorzugt Agglo- Einzelstandorte vorzugt Agglo-
merationen merationen
GroRe 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?
Mobelsorti- 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 Zielgruppenori- Flyer Flyer, Radio, TV Flyer, Radio, TV Flyer, Radio, TV
entierung
Beispiele BoConcept, Do- Porta, Mobel Poco, Roller Hoffner, IKEA, neu: IKEA
micil Martin XXXLutz City

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

3.2 Verkaufsflaichen- und Umsatzentwicklung

Als Konsequenz der o. g. Entwicklungen zeigte sich in den vergangen Jahrzehnten ein starkes Fla-
chenwachstum im Mdébeleinzelhandel. So ist die durchschnittliche Verkaufsflache der 30 groRten
Mébelhduser in Deutschland in den vergangenen 20 Jahren von ca. 30.000 m? auf mehr als
50.000 m? gestiegen (+67,4 %)°.

Im Jahr 2017 zahlte das Fachmagazin Mébelkultur 171 Mdbelanbieter mit einer Verkaufsflache
von mindestens 25.000 m?, darunter 56 Einrichtungshauser mit einer Verkaufsflache von 40.000

m? oder mehr.” Weitere Neubauten oder Erweiterungen sind bundesweit in Planung.

Quelle: Mébel Zahlen, diverse Jahrgange. Holzmann-Verlag.

Quelle: Mobelkultur: Palaste 2017, Hamburg 2017.
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Mit dem starken Flichenwachstum gehen auch sinkende Flichenleistungen® einher. Die erziel-
baren Flachenleistungen im Mobeleinzelhandel hdngen v. a. von Vertriebstyp, Standort, Flachen-
grole, Profilierung sowie WerbemalRinahmen ab. Bedingt durch den intensiven Wettbewerb in
Deutschland und die steigenden ObjektgroRen haben sich die Flachenleistungen in der Branche
in den letzten Jahrzehnten tendenziell verringert. Als Marktfiihrer erreicht IKEA deutlich Gber-
durchschnittliche Flachenleistungen (i. d. R. ca. 3.000 — 4.000 € / m? VK). Marktibliche Flachen-
leistungen anderer Mébelhiuser liegen hingegen im Durchschnitt bei ca. 800 — 1.600 € / m? VK,
jedoch kénnen einige Anbieter (v. a. Solitdranbieter mit hoher regionaler Marktmacht) auch ho-
here Flachenleistungen auf oder sogar tGber dem Niveau von IKEA erreichen. Kiichenfachmarkte
bzw. -studios liegen bei ca. 2.000 — 3.000 € / m? VK, Matratzenfachmarkte bei ca. 1.000 — 1.500 €
/ m? VK.

Insgesamt ist die Umsatzentwicklung des Mobelhandels in Deutschland stagnierend bis leicht
steigend (vgl. Abbildung 1). Das gesamte Marktvolumen in Deutschland ist zwischen 2005 und
2015 von ca. 29,5 Mrd. € auf ca. 31,3 Mrd. € gestiegen, was einem nominalen Wachstum von ca.
6,1 % entspricht.® Wahrend die demografischen Trends mit einer alternden Bevélkerung ten-
denziell zu riicklaufigen Umséatzen flihren wiirden, wird ein Umsatzwachstum vor allem durch
steigende Konsumausgaben in diesem Segment getragen®!. Hierbei spielen vor allem der anhal-
tende Trend zum ,,Cocooning” und die verbreitete Euroskepsis eine Rolle, auferdem der Auf-
schwung im privaten Wohnungsbau, welcher durch die niedrigen Bauzinsen in Deutschland be-

flugelt wurde.

Flachenproduktivitdt = Umsatz in € je m? Verkaufsflache.

Das Grundlagengutachten zur Fortschreibung der Steuerungsregelungen des grof¥flachigen Einzelhandels
in Nordrhein-Westfalen nennt Spannweiten der Flachenproduktivititen von Mébelmarkten von € 1.300
—1.500 / m? VK; fiir IKEA wird ein Wert von € 3.000 / m? VK angegeben. Junker + Kruse, Dortmund: Grund-
lagen fiir die Erarbeitung einer neuen landesplanerischen Regelung zur Steuerung des grof¥flachigen Ein-
zelhandels. Dortmund 2011, S. 84. Das Whitepaper des EHI gibt fiir IKEA mit einer durchschnittlichen Ver-
kaufsflache pro Filiale von 18.000 m? eine Brutto-Flichenleistung von knapp 4.600 € / m? Verkaufsflache
an.

10 EHI-Whitepaper, Mobelkultur, Umsatze 2016, GMA-Berechnungen.

u Dieser Trend spiegelt sich auch in den wachsenden Ausgaben der Deutschen fir Mobel und Kiichen wider.

Dies wurde von der GMA durch steigende Pro-Kopf-Ausgabewerte beriicksichtigt (2005: 310 €, 2009: 330
€, 2014: 364 €; jeweils auf Basis von Berechnungen des Statistischen Bundesamts der Ausgaben nach Wa-
rengruppen).
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Abbildung 1: Entwicklung des Bruttoumsatzes des Moébeleinzelhandels in Deutschland
absolut

in Millarden Euro
33
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30 297 297 295 298 297 20.4
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28
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25
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Quelle: EHI Retail Institute: Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, Kennzahlen und Perspektiven fiir den deut-
schen Mobeleinzelhandel. Whitepaper, 2014.

3.3 Vertriebskanile

Der Mobelhandel in Deutschland ist in den vergangenen Jahren stark durch Konzentrationspro-
zesse der Unternehmen gepragt. Flachenwachstum bzw. der Ausbau des Filialnetzes erfolgt hdu-
fig durch die Ubernahme bestehender Standorte’?, was unter anderem auf das mittlerweile sehr
restriktive Planungsrecht der Bundeslander und damit einhergehenden geringen Genehmigungs-
chancen fir neue GrolRprojekte zurlickzufiihren ist. Dieser Trend wird sich auch in den kommen-
den Jahren fortsetzen. Es werden weitere inhabergefiihrte Unternehmen aufgeben bzw. tber-
nommen werden, wobei — je nach Standort und vorliegendem Baurecht — kleinere ehemalige
Vollsortimentsstandorte kiinftig starker mit discountorientierten Konzepten belegt werden, weil
haufig die Verkaufsflache am Standort fiir den Betrieb eines zukunftsfahigen Vollsortimentsmo-

belhauses nicht ausreicht.

Der Konzentrationsprozess spiegelt sich unter anderem in den Umsatzanteilen der Marktftihrer
in Deutschland wider: Insgesamt generierte der deutsche Mébeleinzelhandel im Jahr 2017 Um-
sitze von ca. 33,6 Mrd. €, wovon rund 67 % auf die 30 gréRten Handler entfielen!® . 2008 lag der

Umsatzanteil der Top 30 noch bei rund 56 % des Gesamtumsatzes von damals 29,7 Mrd. €4,

Dabei ist zu beachten, dass der Mobelfacheinzelhandel nicht den einzigen stationaren Vertriebs-

weg darstellt. Auch Bau- und Heimwerkermaérkte / Gartenmarkte (v. a. Klichen- und Badmobel,

2 Beispiele der vergangenen Jahre sind u.a. die Ubernahme verschiedener inhabergefiihrter Mdbelhduser

durch die XXXL-Gruppe (u.a. Mann Mobilia, Mébel Buhl in Wolfsburg und Fulda, Mébel Mahler in Wolf-
ratshausen). Auch regionale Filialisten haben ihr Filialnetz auf diese Weise vergroRert (u.a. Ostermann
durch die Ubernahme von Smidt in Leverkusen) bzw. versuchen, neue regionale Markte zu erschlieRen
(z.B. Segmiiller durch die Ubernahme eines ehemaligen Finke-Hauses in Oberhausen).

13 Mobelkultur: Umsatze 2018, S. 14, GMA-Berechnungen

14 Mébelkultur: Zahlen, Daten 2010, S. 25.)

GMALSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Gartenmobel), der Birofachhandel (v. a. Schreibtische, Stiihle, Regale) oder die Lebensmitteldis-

counter (v. a. Kleinmobel als Aktionsware) vertreiben in nicht unerheblichem Malie Mdbel.

Insgesamt stellt der Mdbelfachhandel mit ca. 77 % Marktanteil immer noch den starksten Ver-
triebskanal dar. Rund 23 % der Umsatze im deutschen Mobelhandel werden nicht vom Mobelfa-
cheinzelhandel, sondern von anderen Vertriebskonzepten erzielt (Versandhandel, Biroausstat-
ter, Baumarkte, Direktabsatz / Handwerker, GroRhandel, sonstige branchenfremde Anbieter).
Besonders der Versand- bzw. Internethandel konnte in den letzten Jahren Umsatzzuwachse ver-
zeichnen. Die Umsdtze im Mobelfacheinzelhandel und auch die meisten branchenfremden An-

bieter weisen eher eine stagnierende Entwicklung auf.

Abbildung 2: Marktanteile der Vertriebskonzepte im Mobeleinzelhandel in Deutschland

= kooperierender Mébelhandel
u Verbandsunabhangiger Mébelhandel
= Versandhandel
= BBO / PBS-Fachhandel
Baumarkte
andere Fachanbieter
Direktabsatz / Handwerk

Mibel-GroBhandel

Quelle: Mobel Zahlen Daten 2015, Holzmann Verlag, S. 21; GMA-Darstellung.

Das Mobel- und Einrichtungssegment verzeichnete in den vergangenen Jahren deutliche Steige-
rungen der Marktanteile im online-Handel, der in der vorstehenden Abbildung 2 im Versandhan-
del 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.
Die zeitliche Verzogerung des online-Wachstums im Vergleich zu Branchen wie dem Buchhandel
oder dem Elektrowarenhandel liegen zum Einen in der hohen Beratungsintensitat des Produktes
»Mo0bbel“, zum anderen sind sie auch der Tatsache geschuldet, dass viele alteingesessene, statio-
nare Mobelhandler erst spat auf den Zug online-Handel aufgesprungen sind. Umgekehrt gehen
einige urspringlich als reine Onlinehandler gestartete Unternehmen den Weg in den stationaren
Handel und eréffnen eigene showrooms, insbesondere in bedeutenden GroRstidten.®

5 So ist fashion for home zum Beispiel mit showrooms in Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Miinchen

und Wien vertreten. Auch das Mdébellabel Westwing hat in der Minchener Brienner Strale Ende 2017
seinen ersten Pop-up-store eroffnet

GMALSX
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Il. Standort- und Projektbeschreibung

1. Makrostandort Salzgitter

Die kreisfreie Stadt Salzgitter bildet gemeinsam mit den Oberzentren Braunschweig und Wolfs-
burg in enger Verflechtung mit dem Mittelzentrum Wolfenbdittel ein Oberzentrum im Stidosten
Niedersachsens. Die nachst gelegenen Oberzentren sind das westlich gelegene Hildesheim, die

nordwestlich situierte Landeshauptstadt Hannover sowie Goéttingen.

Die Stadt Salzgitter ist in 7 Ortschaften und 31 Stadtteile untergliedert, in denen aktuell rd.
107.000 Einwohner®® leben. Salzgitter zeichnete sich zwischen Dezember 2007 und Dezember
2017 durch eine positive Einwohnerentwicklung aus (+ 2,3 %). Die Bevolkerungsprognose des
Landes Niedersachsens geht flr die Stadt Salzgitter bis zum Jahr 2025 von einem weiteren Bevol-

kerungswachstum in Héhe von ca. 3,3 % aus (Basisjahr 2015).Y

Die verkehrliche Anbindung von Salzgitter-Thiede an das (iberregionale Verkehrsnetz erfolgt im
Wesentlichen (iber die Danziger StralSe, welche den Stadtteil Thiede durchquert und am nord-
westlichen Siedlungsrand an die BAB 39 (Anschlussstelle SZ-Thiede) anbindet. Ein Anschluss an
den Schienenverkehr ist in Salzgitter-Thiede (iber einen Regionalbahnhof gegeben. Innerértlich

wird Salzgitter durch ein lokales Verkehrsnetz mit zahlreichen Buslinien erschlossen.

Die Einzelhandelsstruktur in Salzgitter konzentriert sich vor allem auf die beiden Stadtteile Le-
benstedt und Bad und hier insbesondere auf die Innenstddte, wobei Salzgitter-Lebenstedt mit ca.
25.700 m? Verkaufsflache gegeniiber Salzgitter-Bad mit ca. 13.600 m? Verkaufsfliche den gréRe-

ren Standort darstellt.®

Daneben weisen einige autokundenorientierten Standorte (Theodor-
Heuss-StralRe und Konrad-Adenauer-StraRe in Lebenstedt, An der Erzbahn in Bad und Schéfer-
wiese in Thiede) groRere Verkaufsflichenanteile mit sowohl zentren- als auch nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten auf. Der Stadtteil Thiede verfligt tiber ca. 12.000 m? Verkaufsflache. Wesent-
liche Anbieter sind die Lebensmittelanbieter real, Aldi und Lidl sowie der Drogeriemarkt Ross-
mann am Standort Schaferwiese, in unmittelbarer Nachbarschaft zum Planstandort an der Eisen-
hittenstralRe. Als weiterer wichtiger Nahversorger fungiert ein Penny Lebensmitteldiscounter in

der Stral3e Panscheberg.

16 Quelle: Stadt Salzgitter, Monatsbericht 12/2017; Stand: Dezember 2017; nur Hauptwohnsitze.

v Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Basis 31.12.2015.

18 Quelle: GMA-Erhebungen des Einzelhandelsbestandes in Salzgitter 2016/2017.

GMAZSX
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GMAZX

Karte 1: Zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 2: Einzelhandelsstandortstrukturen in Salzgitter
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2. Mikrostandort an der Eisenhiittenstralle (Schiferwiese)

Der Mikrostandort an der EisenhittenstralRe befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand des
Stadtteils Thiede. Er ist derzeit durch Sportanlagen besetzt, westlich schlieRt sich eine Kleingar-
tenanlage an. Ostlich der EisenhiittenstraRe, die in Nord-Stid-Richtung am westlichen Siedlungs-
rand von Thiede verlauft und die groRen Areale von Volkswagen und der Salzgitter AG an die
Autobahn anbindet, befindet sich der Einzelhandelsentwicklungsstandort Schaferwiese mit dem
real SB-Warenhaus, den Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl sowie dem Drogeriemarkt Ross-

mann. Ostlich an diese Einzelhandelslage schlieRt sich dann die Wohnlage von Thiede an.

Der Planstandort befindet sich in unmittelbarer Nahe der noérdlich verlaufenden BAB 39; das
westlich gelegene Umfeld wird durch das groRe Volkswagen-Werk Salzgitter zwischen Industrie-
straBe und Autobahn gepragt. Insgesamt handelt es sich um einen autokundenorientierten
Standort, der in der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Salzgitter (Entwurf
2018) als Standort fiir groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen ist. Direkt
auf Hohe des Plangrundstiicks befindet sich die Bushaltestelle Salzgitter-Steterburg, Sportplatz,

sodass das Mobelhaus auch von nicht mobilen Kunden erreichbar ist.

3. Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kdnnen 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 BAB 39, sehr gut einsehbar

+ ausreichende Flachenverfiigbarkeit fiir das Einrichtungshaus sowie zugehorige Parkmog-
lichkeiten

+ Grundstiick ist seitens des Einzelhandelsenwicklungskonzeptes als Potenzialflache fiir

grol¥flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dem Einzelhan-

delserganzungsstandort ,Schaferwiese” zugeordnet

+ Oberzentrum Salzgitter als Standort fir grof3flachigen Einzelhandel regionalplanerisch zu-

lassig

- Standort im nordlichen Stadtgebiet Salzgitter in relativer Nahe zum Hauptwettbewerbs-

standort Braunschweig (siehe Kapitel Ill.).

GMAZSX
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GMAZX

Karte 3: Mikrostandort Eisenhiittenstral3e

~| L6115 ]

=

Im goldenen
Winkel/
Schaferwiese
\

Forschung / Beratung / Umsetzung

Legende

Planstandort
(Erweiterungs-
bereich des
Einzelhandels-
entwicklungs-
standortes
Schaferwiese)

Einzelhandels-

|
|
=
i L 615
H
: R®SSMANN 1 Thlede A entwicklungs-
| 88" o =
Py | 3 z g standort
, ! . ¢ g £3 s L .
| e : z 2 % Schéaferwiese
1 v - ! 3 S o o
R s : ¥ P 4
= N Ve b &
— o o6 | B ] b 1 2
— ! T 4 1‘,»;Klern’garmerfvererr: 1 - Am Stecnkamp ‘i‘
VW-Nordstrage -~ ™ : J} SZSteterburg |a 5 i
N ) 12 i l o eV | ESte urg :i geddinger We
\ i i i
%‘ LY v ’ ' o4 | e : E 1 Lange Hecke %
- \ . . r [ ]
g \ & l B : ] Ef """ : § Lange Hedke 3
= . 5 » 1 u/ T iadels N
i K wnn® 71 Thiede-Steterburg .
: == :
{ ' § o1 % % \
= l (A} ] % %,
= == v & 5
i | % % _

% | L'Gw it 4 Abgrenzung des Einzelhandels-
' . . ; Gsrunds;hu!e entwicklungsschwerpunktes
| & $ &(&" {etenig gemanR Einzelhandelsent-

\ ; v B it “’9..3 s L] ' wicklungskonzept fur die
] [ - 12 % o e Stadt Salzgitter — Fortschreibung
! 1S - o n o
' 5 =1 Ve e
| i : 2 Kle/n"gartnerv‘?rem £ o =9 L 2017 (Entwurf)
i : g Fortuna o e,
| ‘ i - r e
vl b)) [ e. V
. | I $ |
. Hallafeld | : b : Y
§§ | | ity E ” Quelle © OpenStreetMap-Mitwirkende;
108 m I “ > 1 | E ; GMA-Bearbeitung 2018

21




Auswirkungsanalyse Ansiedlung XXXLutz und Mémax in Salzgitter - Entwurf

Unter betrieblichen Aspekten bestehen am Planstandort gute Standortrahmenbedingungen fir
die Ansiedlung. Hier ist v.a. die gute regionale Erreichbarkeit mit dem Pkw Uber die BAB 39 zu

nennen. AuBBerdem ist der Standort Schaferwiese durch Einzelhandel langjahrig vorgepragt.

Unter stadtebaulichen Aspekten handelt es sich um einen dezentralen Standort innerhalb eines
bestehenden Erganzungsstandortes flr groRflachigen Einzelhandel. Das direkte Umfeld wird
landwirtschaftlich, gewerblich und einzelhandlerisch genutzt. Der Standort ist im Einzelhandels-
konzept als Potenzialflache fiir groRflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-

timenten dargestellt.

4. Projektkonzeption

Die XXXL-Gruppe stammt aus Osterreich und betreibt in Deutschland nach eigenen Angaben der-
zeit 42 Vollsortimentsmobelhduser, davon vier in Niedersachsen (Braunschweig, Uelzen, Salzber-
gen und Nordhorn). Da die XXXL-Gruppe in den letzten Jahren eine Vielzahl von Standorten durch
Zukauf ehemals inhabergefiihrter Mobelhduser hinzugewonnen hat, gibt es eine Reihe von Mark-
ten, die den eingefiihrten Firmennamen mit im Logo / Namen tragen. Im Herbst 2017 hat XXXLutz

das Mébelhaus Buhl in Wolfsburg tibernommen, einen der groRten Anbieter in der Region.

Der Mitnahmemarkt Mdmax ist eine Schiene flir Junges Wohnen und als Mitnahmemédbelmarkt
preislich etwas niedriger als das Angebot von XXXL einzustufen. Derzeit gibt es 41 Mémax-Filialen
in Deutschland, u. a. auch eine Filiale in Braunschweig in Standortkombination mit dem XXXL Voll-

sortimentsmobelhaus.

In Salzgitter belduft sich die Verkaufsflache fiir das Vorhaben auf insgesamt ca. 30.200 m2. Davon
entfallen knapp 27.000 m? Verkaufsflache (89 %) auf nicht-zentrenrelevante Sortimente gemaR
Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Salzgitter. Hier sind insbesondere das
Kernsortiment Mébel sowie Teppiche, Lampen / Leuchten und Heimtextilien, Gardinen und Bett-

wasche anzufiihren.*®

Zu den zentrenrelevanten Sortimenten des Vorhabens v. a. Haushaltswaren, Glas / Porzellan /
Feinkeramik, Bilder und Bilderrahmen sowie in geringem Umfang auch Elektrokleingerate. Dar-

Uber hinaus plant XXXLutz auch ein Angebot von Babyartikeln, insbesondere von Mébeln, Lauf-

B Rund 490 m? Verkaufsfliche (ca. 1,6 %) werden fiir sog. Aktionsflichen genutzt. Diese werden je nach

Jahreszeit und Werbestrategie sowohl durch zentrenrelevante als auch nicht zentrenrelevante Sortimente
belegt. Lasst man diese Flachen fiir die Gesamtverkaufsflache unberticksichtigt, belauft sich der Anteil der
nicht zentrenrelevanten Sortimente in den beiden Hausern auf 91 %.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

22



Auswirkungsanalyse Ansiedlung XXXLutz und Mémax in Salzgitter - Entwurf

gittern, Hochstihlen, Kinderwagen, Autositzen und kleinteiligem Zubehor wie Babytextilien, Bett-
wische sowie Spielwaren. 2° Babyartikel werden auch in vielen anderen Mébelhiusern angebo-
ten, die ein umfangreiches Angebot im Einrichtungssegment auch fiir Familien mit Babys und

Kleinkindern anbieten wollen.?!

Flr das Vorhaben werden die vom Auftraggeber tibersandten sortimentsspezifischen Flachen-

konzepte zugrunde gelegt:
Tabelle 1: Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept am Planstandort

Verkaufsfliche in m? (gerundet)

Sortiment (gemaR Sortimentsliste Salzgitter) XXXLutz mémax  Summe

Méobel, Kiicheneinrichtung, Biiromobel, Matratzen, Bettwaren 18.000 5.020 23.020

Haus- / Heimtextilien, Gardinen und Zubehér, Raumausstattung, 990 570 1.560
Bettwdsche

Lampen / Leuchten, Beleuchtungskorper 810 270 1.080
Teppiche, Teppichbéden, Bodenbelage (inkl. sonstige Baumarkt- 680 280 960
artikel und Sonnenschutz / Technik)

sonstige nicht zentrelevante Sortimente* 240 130 370
Summe nicht zentrenrelevant 20.720 6.270 26.990
Hausrat, Haushaltswaren, Wohnaccessoires, Einrichtungszubehor 1.470 670 2.140
(inkl. GPK)

Kunst, Bilderrahmen 260 110 370
Sonstige zentrenrelevante Sortimente** 190 30 220
Summe zentrenrelevant 1.920 810 2.730
Aktionsflache 370 120 490
maximale Verkaufsflache gesamt 23.000 7.200 30.200
* u.a. Kinderwagen, Autositze, Gartenbedarf

** u. a. Blicher, Kleinelektro, Uhren, Babybedarf etc., die im Folgenden nicht naher betrachtet werden, da

die Flachen fiir diese Sortimente nur sehr gering sind, die Sortimente nur ausschnittsweise vorgehalten
werden und Auswirkungen mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht nachweisbar sind.

Quelle: Sortimentsplan gemaR Auftraggeber, Stand: Juli 2018, Zuordnung gemal Einzelhandelsentwicklungskon-
zept fir die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 (Entwurf) / GMA-Darstellung 2018

Die Zuordnung der Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz erfolgte nach der Sortimentsliste
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Salzgitter. Im Folgenden werden jedoch die grofiten

Warengruppen im Planobjekt auf ihre wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen hin

gepriift, unabhingig von der Einstufung als zentrenrelevant bzw. nicht zentrenrelevant.?

20 Die Einzelsortimente wurden, soweit dies moglich war, den Hauptsortimenten zugeordnet (z. B. Wickel-

kommoden den Mdbeln, Babybettwadsche den Heimtextilien).

2 So z. B. auch im Porta-Einrichtungshaus in Braunschweig.

2 Dies erfolgt auch vor dem Hintergrund der unterschiedlichen kommunalen Sortimentslisten. So sind z. B.

Heimtextilien in den umliegenden Mittel- und Oberzentren als zentrenrelevant eingestuft, auch die Liste
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I11. Absatzwirtschaftliche Rahmendaten — Analyse der Angebots- und
Nachfragesituation

1. Methodische Vorgehensweise
1.1 Grundlagendaten auf Nachfrageseite

Zur Ermittlung der Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet wurden die Daten des statistischen Lan-

desamtes von Niedersachsen mit Hauptwohnsitzen zum 30.09.2017 zugrunde gelegt.?

Die Pro-Kopf-Ausgaben in den projektrelevanten Sortimenten wurden von der GMA auf Basis des
Deutschen Statistischen Bundesamtes und projektrelevanter Marktstudien ermittelt. Zur Bewer-
tung des Kaufkraftniveaus in den einzelnen Stadten und Gemeinden wurden die Zahlen von MB
Research, Nirnberg 2018, zugrunde gelegt. 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.
1.2  Erfassung der Angebotssituation

Zur Bewertung der potenziellen wettbewerblichen sowie stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen hat die GMA im Januar und Februar 2018 eine intensive Vor-Ort-Erhebung in Salz-
gitter sowie im Einzugsgebiet durchgefiihrt. AuRerdem wurden alle strukturpragenden Wettbe-
werber (Mdbelanbieter ab 2.000 m? Verkaufsflache) in den Grundzentren erhoben. Als Wettbe-
werber gelten grundsatzlich alle Einzelhandelsbetriebe, die Warengruppen anbieten, die im Vor-

haben gefiihrt werden.

Y 4 In der Zone | des Einzugsgebietes (Kerneinzugsgebiet) wurden sowohl groRflachige
Wettbewerber als auch klein- und mittelflichige Fachgeschafte und Fachmarkte er-

fasst.

Y 4 In den Zonen Il — IV wurden die wesentlichen grol¥flachigen Moébelhduser und Rand-
sortimentsanbieter wie Baumarkte oder Warenhdauser in den Mittel- und Oberzentren
sowie strukturpragende Mobelhduser in Grundzentren sowie nicht-zentralen Standor-
ten berlcksichtigt. In den Mittel- und Oberzentren der Zonen | — lll wurden dartber
hinaus in den zentralen Versorgungsbereichen samtliche Betriebe mit relevanten Sor-
timenten erfasst. Auf eine detaillierte Erfassung der zentrenrelevanten Sortimente in

den zentralen Versorgungsbereichen auf der Ebene unterhalb der Mittelzentren

des REHK stuft mehr projektrelevante Sortimente als zentrenrelevant ein als die kommunale Liste Salzgit-
ter.

3 Flr Salzgitter Daten der Stadt zum 31.12.2017. Bei einigen Stadten und Gemeinden wurde auf Daten der

jeweiligen Kommune zuriickgegriffen, da diese zum Teil innerhalb, zum Teil auBerhalb des oberzentralen
Kongruenzraums liegen und eine Differenzierung auf Stadtteilebene zur Bewertung des Kongruenzgebo-
tes notwendig ist (vgl. Kapitel IV, 4).
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wurde verzichtet, da hier aufgrund der ausgepragten Versorgungsfunktionen der Mit-
tel- und Oberzentren generell mit deutlich geringeren Umsatzumverteilungswirkun-
gen zu rechnen ist. Grundzentren haben ihren Angebotsschwerpunkt i. d. R. im tagli-

chen Bedarf (v. a. Lebensmittel).

Y 4 Bei der Bewertung der Angebotssituation in den betrachteten Zentralen Versorgungs-
bereichen wurde die Zentrenhierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche der jeweiligen kommunalen Einzelhandelskonzepte (sofern vorhanden) zu

Grunde gelegt.

Die Umsatzermittlung erfolgte auf Basis von standort- und betriebstypen- / betreiberspezifi-
schen Flachenproduktivitdten (Bruttoumsatz je m? VK) sowie, sofern vorhanden, unter Berlick-

sichtigung der Ergebnisse der kommunalen Einzelhandelskonzepte.

Zur Bewertung potenzieller stadtebaulicher Auswirkungen insbesondere in den Innenstadten der
Mittel- und Oberzentren ist die Lageverteilung der Angebote im Einrichtungssektor zu berick-
sichtigen. Die Tabellen 3 und 4 stellen die Verkaufsflachenverteilung in den Zonen des Einzugsge-

bietes nach Sortiment und Lage dar. Dabei wurden folgende Kategorien gebildet:
Y 4 »Zentrale Versorgungsbereiche” gemall kommunalen Einzelhandelskonzepten

Y 4 Die Kategorie ,Sonstige Lagen” umfasst sowohl Betriebe in Streulagen, d. h. Einzelbe-
triebe in einer stadtebaulichen Integration mit Wohnumfeld, die sich jedoch aufRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche befinden, als auch Betriebe in dezentralen Lagen, die

oft in Gewerbe- bzw. Sondergebieten anzutreffen sind.?

Die nachfolgenden Tabellen, Ubersichten sowie Karten geben einen Uberblick (iber die wesentli-

chen Nachfragestrukturen sowie die projektrelevanten Anbieter.

2. Nachfrageanalyse
2.1 Einzugsgebiet und Bevélkerung

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 XXXLutz und Mémax wurden insbesondere folgende Aspekte beriicksichtigt:

24 Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass sich die Hauptwettbewerber im Moébel- und Einrichtungssegment

ganz liberwiegend an dezentralen Standorten befinden.
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V' 4

N N NN

Die aufgrund der GroRe und des Angebotes zu erwartende Attraktivitat des Planob-

jekts

die spezielle Lage und Verkehrsanbindung des Planstandortes an der BAB 39 im regio-

nalen Kontext

die derzeitige Wettbewerbssituation im Moébel- und Einrichtungssektor im Umland
die ndchstgelegenen regionalen Einrichtungsschwerpunkte

ausgewadhlte Zeit-Distanz-Werte (Erfahrungswerte)

Intensitat 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.

Flr das Sortiment Md&bel, 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 zuriickzulegen. Allerdings sind hier auch Gberregional wirksame Wettbewerbs-

standorte zu beriicksichtigen, welche das Einzugsgebiet begrenzen (u. a. Mébelhduser in Hanno-

ver und angrenzenden Kommunen)

Unter diesen Pramissen wurde ein Einzugsgebiet abgegrenzt, das vier Zonen umfasst:

' 4

Zone | umfasst das Oberzentrum Salzgitter selbst (ca. 107.000 Einwohner), welches
sich Gber groRe Distanzen in einer Nord-Siid-Ausrichtung erstreckt. Da der Planstand-
ortim nordlichen Stadtbereich von Salzgitter, im Stadtteil Thiede, verortet ist und Salz-
gitter an dieser Stelle direkt an das Oberzentrum Braunschweig mit intensiven Wett-
bewerbsstrukturen angrenzt, wurde hier untypischerweise eine Grenze zwischen Zone

| und Zone Il gezogen.

Die Zone Il umfasst Teile der Landkreise Peine, Wolfenbiittel, Goslar und Hildesheim
und erstreckt sich im Wesentlichen in stidlicher bzw. westlicher Richtung von Salzgit-

ter. Hier leben derzeit ca. 76.750 Einwohner.

Der Zone Ill wurden das Oberzentrum Braunschweig und das Mittelzentrum Wolfen-
blttel zugeordnet. In beiden Stadten befinden sich groRe Wettbewerbsstandorte, die
wiederum jedoch relativ nahe am Planstandort in Thiede liegen. Aufgrund der hohen
Pendlerverflechtungen in der Gesamtregion, u. a. mit Tendenz zum VW-Werk in Salz-
gitter bzw. zur Salzgitter AG, werden diese beiden Stadte dennoch in das Einzugsgebiet
mit einbezogen. Dies ist u. a. auch ein Ergebnis der Fortschreibung des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes, in dem auch intensive Kundenbefragungen durchgefiihrt wur-

den. Allerdings ist natirlich davon auszugehen, dass die Einkaufstendenzen aus diesen
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beiden Stadten an den Planstandort deutlich geringer sein werden, auch vor dem Hin-
tergrund, dass mit XXXLutz und Mémax am Standort Wendebriick im nordlichen Stadt-
bereich von Braunschweig bereits das gleiche Konzept in der Region vorhanden ist, wie
es in Salzgitter ebenfalls etabliert werden soll. In den beiden Stadten leben aktuell ca.
301.100 Einwohner.

Y 4 Die Zone IV des abgegrenzten Einzugsgebietes reicht noch weiter in den Sliden, Wes-
ten und Stidosten von Salzgitter und umfasst Stadte und Gemeinden der Landkreise
Wolfenbuttel, Harz, Peine, Hildesheim und Goslar. Insgesamt leben hier rund 265.100
Menschen. Als einzugsgebietsbegrenzend wirken insbesondere die Mébelstandorte in
Hannover und Hildesheim in Richtung Westen / Nordwesten sowie in Richtung Siiden
/ Stidwesten die Mdbelhausstandorte in Kassel / Fuldabriick sowie die weiten Distan-

zen.

Insgesamt leben im Einzugsgebiet derzeit knapp 749.950 Einwohner. Hiervon entfallen rd. 14 %
auf Salzgitter (Zone 1), ca. 10 % auf Zone I, ca. 41 % auf Zone Il und ca. 35 % auf Zone IV. Das
Einzugsgebiet entspricht somit insgesamt in seiner Ausdehnung dem im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept Salzgitter 2018 (Entwurf) dargestellten Einzugsgebiet fiir den Salzgitteraner Einzel-

handel und geht noch weiter dariiber hinaus.?

Angesichts der guten verkehrlichen Verbindungen im Raum Salzgitter / Braunschweig sowie der
Pendlerverflechtungen ist jedoch auch davon auszugehen, dass der Standort in Salzgitter auch
Umsétze durch Kunden erzielen kann, die auRRerhalb des so abgegrenzten Einzugsgebietes leben.

Diese werden im Folgenden im Rahmen von Streuumsatzen beriicksichtigt.
2.2 Die Kaufkraft im Einzugsgebiet des Vorhabens

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante?® Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
pro Kopf der Wohnbevélkerung aktuell ca. 5.570 € pro Jahr. Davon entfallen auf Nahrungs- und
Genussmittel ca. 2.035 € und auf Nicht-Lebensmittel ca. 3.535 €. Fiir die untersuchungsrelevan-

ten Sortimente wird eine jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe in HOhe von ca. 662 € angesetzt.

Unter Zugrundelegung der projektspezifischen Ausgabewerte, der Einwohnerzahlen im Einzugs-
gebiet sowie der teils deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegenden regionalen Kaufkraftko-

effizienten?” ist im Einzugsgebiet derzeit ein projektrelevantes Kaufkraftvolumen von ca.

% Auch dies ist ein Indiz dafir, dass ein modernes Vollsortimentsmébelhaus die oberzentrale Versorgungs-

bedeutung von Salzgitter deutlich starken kann.

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

27 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern nach MB Research, Niirnberg, 2016. In Gottingen liegt der

Kaufkraftkoeffizient bei 100,2 und damit im Bundesdurchschnitt (= 100). Im weiteren Einzugsgebiet reicht
die Bandbreite von 79,9 (Heuthen) bis 106,0 (Eberg6tzen).

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

27



Auswirkungsanalyse Ansiedlung XXXLutz und Mémax in Salzgitter - Entwurf

496,8 Mio. € vorhanden (vgl. Tabelle 2), das sich wie folgt auf die Zonen des Einzugsgebietes ver-

teilt.

Tabelle 2: Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Daten
Zone |
(s2) Zone ll

Warengruppen
Mobel, Kiicheneinrichtung, Biro- 39,7 29,4
mobel, Matratzen, Bettwaren
Haus- / Heimtextilien, Gardinen 7,0 5,4
und Zubeho6r, Raumausstattung,
Bettwasche
Lampen / Leuchten, Beleuchtungs- 4,1 2,7
korper
Teppiche, Teppichbéden, Boden- 5,4 3,8
beldge (inkl. sonstige Baumarktar-
tikel und Sonnenschutz / Technik)*
Hausrat, Haushaltswaren, 9,5 7,2
Wohnaccessoires, Einrichtungszu-
behor (inkl. GPK)
Kunst / Bilderrahmen 2,0 1,5
gesamt 67,7 50,0
* im Folgenden mit Teppiche abgekiirzt
GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, gerundet)
3. Angebotsanalyse im Untersuchungsraum

Kaufkraft in Mio. €

Zone lll
(BS, WF)

123,0

21,6

12,7

16,7

29,5

6,3
209,8

3.1 Projektrelevante Angebotssituation in Zone | (Salzgitter)

Im Folgenden wird die planobjektrelevante Angebotssituation in Zone | fiir das Mobelkernsorti-
ment sowie die sonstigen Sortimente dargelegt. Ubersicht 2 gibt einen Gesamtiiberblick iiber die
grofiten Anbieter im Mobelkernsortiment und bei sonstigen Sortimenten, die als wesentliche

Wettbewerber fiir die Vorhaben XXXLutz und Momax gesehen werden kénnen. In Tabelle 3 sind

die Verkaufsflachen nach Sortimenten und Lagen dargestellt.

Zone IV

100,4

17,5

10,1

13,6

24,3

4,9
170,8

gesamt

292,5

51,5

29,6

39,5

70,5

14,7
498,3
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Karte 4: Einzugsgebiet Salzgitter-Thiede mit begrenzenden Wettbewerbsstrukturen
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Im Oberzentrum Salzgitter ist derzeit eine einrichtungsrelevante Verkaufsflache von insgesamt
rd. 22.900 m? vorhanden, wovon knapp 9.100 m? auf das Mébelkernsortiment inkl. Bettwaren
und Matratzen entfallt. Das Angebot ist insgesamt sehr stark von discountierenden Angebotsfor-
men gepragt; als wesentlicher Anbieter ist SB-M&bel Boss in der Theodor-Heuss-StralRe zu nen-
nen. Auch die Renovierungs- und Einrichtungsfachmarkte tedox und Hammer flihren Mobelsor-
timente auf niedrigpreisigem Niveau. Dariiber hinaus sind mit Mébel Trautmann (Schwerpunkt
bei Kolonialstilmdbeln), zwei Filialen des Danischen Bettenlagers sowie Fachanbieter fiir Natur-
holzmobel einige wenige Spezialanbieter vorhanden. Ein groRes Vollsortimentsmoébelhaus ist im

Oberzentrum Salzgitter nicht ansassig.

Im Mobelkernsortiment werden in Salzgitter aktuell ca. 12,7 Mio. € Umsatz pro Jahr erzielt; die
Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralitat) liegt bei rund 32 %. Damit ist ein erheblicher Kaufkraftab-
fluss aus dem Oberzentrum an andere Standorte in der Region, insbesondere nach Braunschweig

und Wolfenbittel, festzuhalten.

Bei den Randsortimenten des Einrichtungsbedarfs sind folgende wesentliche Angebotsstruktu-

ren zusammenzufassen:

Y 4 Bei Teppichen sind als flachengréRte Anbieter die Teilsortimente von Hammer Heim-
tex, dem Renovierungsfachmarkt tedox sowie dem Einrichtungsanbieter Wohnen &
Sparen zu nennen. Darliber hinaus filhren Baumarkte wie Globus und OBI sowie einige
wenige kleinteilige Fachanbieter ebenfalls Teppichangebote.?® Insgesamt sind bei Tep-
pichen in Salzgitter rd. 4.500 m? Verkaufsflidche - komplett auBerhalb zentraler Versor-

gungsbereiche - mit einem Umsatz von ca. 6 - 7 Mio. € festzuhalten.

Y 4 Im Sortimentsbereich Leuchten und Zubehor ist in Salzgitter eine Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 1.500 m? vorhanden, hier wird ein Umsatz von ca. 2 - 3 Mio. € erreicht.
Auch hier befinden sich die wesentlichen Anbieter schwerpunktmalig an dezentralen
Standorten, Leuchten und Leuchtmittel werden schwerpunktmaRig von Baumarkten
und den Renovierungsfachmarkten gefiihrt. Ein Fachgeschift in diesem Segment ist in

Salzgitter derzeit nicht vorhanden.

Y 4 Der Sortimentsbereich Heimtextilien, Gardinen und Zubeh6r sowie Bettwasche ist
nach der Salzgitteraner Sortimentsliste als nicht zentrenrelevant eingestuft. Hier ist
derzeit eine Gesamtverkaufsflache von ca. 2.800 m? vorhanden, von denen rd. 78 %
an Standorten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche vorgehalten werden. Die Um-
satzleistung belauft sich auf ca. 5 - 6 Mio. €. Als wesentliche Anbieter sind auch hier

die Mobelhduser, Baumarkte sowie Einrichtungs- und Renovierungsfachmarkte zu

28 Zum Zeitpunkt der Erhebungen war in der Theodor-Heuss-StraRe noch der Baumarkt OBI ansassig, der

mittlerweile durch den Baumarkt Hagebau ersetzt wurden.
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nennen. Darlber hinaus fiihren insbesondere Raumausstatter tiberwiegend Gardinen-
stoffe, kleinteilige Fachanbieter aus diesem Segment sind auch in den zentralen Ver-

sorgungsbereichen Lebenstedt und Bad vorhanden.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
liegt der Schwerpunkt des Angebotes auch auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche,
da diese Sortimente neben innerstadtischen Fachgeschaften und Fachmarkten auch
von Mobelhdusern sowie SB-Warenhausern (u. a. 2x real) gefiihrt werden. Insgesamt
liegt die Verkaufsfliche in diesem Sortiment in Salzgitter bei rd. 4.500 m?, auf der ein

Umsatz von ca. 11 - 12 Mio. € erwirtschaftet wird.

Als weiteres zentrenrelevantes Randsortiment, welches in gréBerem Umfang von den
Planobjekten XXXL und Mdmax gefiihrt wird, ist noch der Bereich Kunst und Bilder-
rahmen zu nennen. Diese Sortimente werden ganz Uberwiegend kleinteilig gefihrt,
z. T. von Foto- und Rahmenanbietern, aber auch als Fachabteilungen der Baumarkte,
Mobelhduser und Einrichtungsfachmarkte. In diesem Segment war zum Zeitpunkt der
Erhebungen in Salzgitter eine Verkaufsfliche von ca. 435 m? ansissig, die jeweils zur
Halfte auf Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen sowie auBerhalb entfallt. Hier

wird ein Umsatz von knapp 1 Mio. € erwirtschaftet.

Tabelle 3:  Verkaufsflaichen nach Sortiment und Lage in Salzgitter

Ver:c?::t::IgGSbe- sonstige VSel:kmar:;_

Sortiment reiche Lagen fliche

in m? in% in m? in% in m?
Mobel, Bettwaren / Matratzen 725 8,0 8.355 92,0 9.080
Teppiche - - 4.520 100 4.520
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 20 1,3 1.505 98,7 1.525
GPK, Haushaltswaren 1.895 42,2 2.595 57,8 4.490
Kunst 220 50,6 215 49,4 435

Heimtextilien, Gardinen, Haus,- Bett- und Tisch-
wasche

Summe 3.475 15,2 22.865 84,8 2

615 21,8 2.200 78,2

Zentrale Versorgungsbereiche entsprechend Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept Salzgitter
GMA-Erhebungen Januar / Februar 2018

2.815

2.865
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Ubersicht 2: Die wesentlichen Wettbewerber im Mébelsegment in Zone |

Verkaufs-
flachen-

groBenklassen

Mobel

2.000 -
5.000 m?

Standortkom-
mune

SZ-Fredenberg

SZ-Lebenstedt

Sonstige Sortimente

2.000 -
5.000 m?

2.000 -
5.000 m?

800 —
2.000 m?

600 — 800 m?

SZ-Fredenbeck

SZ-Lebenstedt

SZ-Fredenberg

SZ-Lebenstedt

SZ-Lebenstedt

SZ-Thiede
SZ-Bad

Name

SB-Mobel Boss

Mobel Traut-
mann

Hammer

tedox

OBl

Wohnen &
Sparen

Globus Baumarkt

real

Danisches
Bettenlager

Lage

SO Theodor-Heuss-
StralRe

AmbolRweg

SO Theodor-Heuss-
StralSe

An der Feuerwache

SO Theodor-Heuss-
StralSe

Marienbruchstralle

Konrad-Adenauer-
Ufer

SO Schaferwiese

An der Erzbahn

Sortiment

Mobel, HHW / GPK, Bilder / Rahmen, Leuchten,
Heimtextilien, Teppiche

Mobel

Leuchten, Heimtextilien, Gardinen, Teppiche, M6-
bel

Teppiche, Mébel, Leuchten, Gardinen, HHW /
GPK, Kunst, Heimtex

Mobel, HHW / GPK, Bilder / Rahmen, Leuchten,
Heimtextilien, Teppiche

Teppiche, Moébel, Gardinen und Zubehoér

Mobel, HHW / GPK, Leuchten, Teppiche

HHW / GPK, Heimtextilien

Mobel, Matratzen, Bettwaren, Bettwasche

* HHW / GPK: Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Feinkeramik / GMA-Erhebungen Januar / Februar 2018

Anmerkung

Mobelmitnahmemarkt

Spezialist fur Kolonialstilmébel

Fachmarkt

Fachmarkt

Baumarkt

Fachmarkt

Baumarkt

SB-Warenhaus

Fachmarkt

GMASX
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3.2 Projektrelevante Angebotssituation im iiberértlichen Einzugsgebiet

Im Uberortlichen Einzugsgebiet lasst sich ein klarer Angebotsschwerpunkt in Zone Ill des abge-
grenzten Einzugsgebietes festhalten; dieser Zone wurden die Stadte Braunschweig und Wolfen-
bittel zugeordnet. In Zone Il wurden keine projektrelevanten Wettbewerbsstrukturen erfasst.
Dies hangt damit zusammen, dass diese Zone liberwiegend landlich gepragt ist und kein Mittel-
oder Oberzentrum vorhanden ist. In den Grundzentren wurden lediglich strukturpragende Mo-
belwettbewerber ab einer GréBenordnung von ca. 2.000 m? Verkaufsflache erfasst, die in Zone Il
jedoch nicht vorhanden sind. Vor diesem Hintergrund sind in den nachfolgenden Tabellen und

Ubersichten keine Wettbewerbsstrukturen in Zone Il dargelegt.
3.2.1 Projektrelevante Angebotssituation in Zone Ill

Der Angebotsschwerpunkt im iberoértlichen Einzugsgebiet liegt im Oberzentrum Braunschweig.

Hier sind gleich an mehreren Standorten strukturpragende Wettbewerber vorhanden:

Y 4 An erster Stelle ist hier der Sonderstandort Hansestralle zu nennen, an dem u. a. das
Vollsortimentsmobelhaus Porta, IKEA sowie verschiedene Fachanbieter aus dem Be-
reich Polstermdbel (Polster aktuell), Kiichen (Reddy Kichen) sowie Bau- und Einrich-

tungsfachmarkte (Globus Baumarkt, Poco Doméadne, Hammer) ansassig sind.

Y 4 Ferner ist die Standortagglomeration Wendebriick im Norden von Braunschweig an-
zusprechen. Hier ist mit einer Kombination aus Vollsortimentsmoébelhaus XXXL Lutz,
dem Mitnahmemobelmarkt Mémax und der Discountschiene Sparkauf ein komplexer
Mobeleinzelhandelsstandort ansassig, der alle Preissegmente — mit Ausnahme des

hochpreisigen Bereichs — bedient.

Y 4 Weitere strukturpragende Moébel- und Einrichtungsanbieter befinden sich am Sonder-
standort Senefelder StraRe (u. a. Homann Mdébel, Kiiche aktuell, Kiichentreff, Bauhaus)
sowie nachrangig an der Frankfurter StraRBe / Otto-von-Guericke-Strae, wo mit dem
Polstermébelfachmarkt Multipolster, Matratzen Concord, dem Danischen Bettenlager
und Hornbach mehrere Anbieter aus dem Mobel- und Einrichtungssegment ansassig
sind. Fir eine derzeit leerstehende Baumarktflache in dieser Standortagglomeration

interessiert sich auch die Firma Mdmax fur eine weitere Filiale in Braunschweig.

Y 4 In Wolfenbittel ist auf den Anbieter Mobelhof Adersheim mit angeschlossener Junges-
Wohnen-Schiene Mdbelhof Express und einem separaten Gartenmdbelhaus hinzuwei-
sen. Dieser Standort befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Gemarkungsgrenze von

Salzgitter an einem dezentralen Standort.

Insgesamt ist in Zone Ill eine Verkaufsfliche im Mébelkernsortiment von rd. 120.500 m? vorhan-

den, von denen der ganz Giberwiegende Teil auf dezentrale Lagen im Oberzentrum Braunschweig

GMAZSX
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entfallt. Die Anbieter hier erwirtschaften rd. 230 — 231 Mio. €, hiervon entfallen ca. 90 % auf das

Oberzentrum Braunschweig.

Mit Blick auf die sonstigen Randsortimente der projektierten Anbieter in Salzgitter ist darauf hin-

zuweisen, dass die o. g. Mobelhduser zum ganz tiberwiegenden Teil auch entsprechende Rand-

sortimente fiihren, mit denen sie in den Wettbewerb zu den Planobjekten in Salzgitter gehen.

Dies trifft natlrlich insbesondere auf die bestehenden Hauser von XXXL Lutz und Mémax zu, die

erhebliche Wettbewerbswirkungen durch die Ansiedlung der gleichen Filialen in Salzgitter erfah-

ren werden:

V'

Im Sortimentsbereich Teppiche ist in Zone Il eine Gesamtverkaufsflaiche von etwas
mehr als 8.000 m? vorhanden, die 97 % auf Standorte auRerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entfallt. Neben den genannten Mdbelhdusern sind als flachengroRere
Anbieter insbesondere die Baumarkte Hornbach, Globus in Braunschweig und Hellweg
in Wolfenbiittel anzusprechen, ebenso wie die Einrichtungsfachmarkte Hammer in
Wolfenbiittel und Braunschweig sowie tedox in Wolfenbiittel. Insgesamt werden in
Zone Il im Bereich Teppiche Umsatze in einer GréRenordnung von ca. 14 Mio. € er-

wirtschaftet.

Bei Lampen und Leuchten ist in Zone Ill wieder auf die groRen Mdobel- und Einrich-
tungshauser, Baumarkte sowie Einrichtungsfachmarkte (u. a. Hammer, tedox) als fla-
chengrofRte Anbieter hinzuweisen. Klassische Fachgeschéafte im Leuchtensegment sind
in der Innenstadt von Braunschweig (Loeser Licht) sowie in der StraBe Altewikring
(Lichte Momente) vorhanden. Beide Fachanbieter sind kleinflachig. In der Regel fihren
solche Spezialfachgeschéifte Leuchten und Lampen im mittel- bis hochpreisigen Seg-
ment und weisen oft auch Dienstleistungs- und Beratungsangebote auf, wie z. B.
Leuchtkonzepte flr Privathaushalte und gewerbliche Betriebe. Damit stehen sie nur
eingeschrankt mit den Angeboten der projektierten Mobelanbieter in Salzgitter im
Wettbewerb. Insgesamt sind in Zone Il bei Leuchten und Lampen Verkaufsflachen in
einer GréRenordnung von knapp 5.000 m? anséssig, hier wird ein Umsatz von ca.

14 - 15 Mio. € erzielt.

In Zone lll sind bei Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik rd. 20.600 m? Verkaufs-
flache ansassig, auf der ein Umsatz von ca. 54 - 55 Mio. € erwirtschaftet wird. Etwas
mehr als die Halfte der Verkaufsflache entfdllt in diesem Sortiment auf innerstadtische
Anbieter, hier sind als flichengrof3te Betriebe u. a. Karstadt mit einem Spezialhaus so-
wie Maisons du Monde in der Braunschweiger Innenstadt ansassig. Alle weiteren groR-

formatigeren Angebote (Verkaufsflichen je Einzelbetrieb > 300 m?) liegen an dezent-
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ralen Standorten in den Mdébelhdusern, Einrichtungsfachmarkten und z. T. Baumark-
ten. Die innerstadtischen Fachangebote aus dem filialisierten oder auch nicht filiali-

sierten Einzelhandel sind kleinteilig strukturiert.

Y 4 Der Sortimentsbereich Heimtextilien, Gardinen und Bettwasche ist in Salzgitter zwar
als nicht zentrenrelevant, in allen anderen umliegenden Mittel- und Oberzentren je-
doch als zentrenrelevant eingestuft. Hier ist in Zone Ill eine Gesamtverkaufsflache von
knapp 10.200 m? vorhanden, von denen rd. 43 % auf Anbieter in den Innenstddten von
Braunschweig und Wolfenbuttel entfallen. Auch hier ist — ahnlich wie bei Haushalts-
waren, Glas / Porzellan / Keramik - ein Verkaufsflaichenschwerpunkt auf groReren Fla-
chen in den Mébelhdusern an dezentralen Lagen vorhanden, wahrend die innerstadti-
schen Strukturen lGberwiegend kleinteilig sind. Auch hier nimmt das Karstadt Spezial-
haus in der Braunschweiger Innenstadt eine Sonderrolle ein. Insgesamt werden bei
Heimtextilien, Gardinen und Bettwasche in Zone Il Umsatze in einer GroRenordnung

von ca. 23 Mio. € erzielt.

Y 4 Im Bereich Bilder und Bilderrahmen gibt es in Zone Il eine Verkaufsflaiche von ca.
2.540 m?, die zu gleichen Teilen auf innerstadtische Lagen und dezentrale Lagen ent-
fallt. Wahrend an den dezentralen Standorten wieder die Mdébelhduser und Bau-
markte als flaichengroRte Anbieter bei Bilder und Bilderrahmen anzufiihren sind, ist in
den innerstadtischen Lagen auf einige Galerien, Fotoanbieter (v. a. Bilderrahmen) so-
wie Spezialanbieter von Einrichtungsgegenstanden, Dekoration etc. hinzuweisen. Ins-
gesamt erwirtschaften die Anbieter in Zone Il bei Bilder und Bilderrahmen einen Um-

satz von ca. 6 - 7 Mio. €.

Tabelle 4 stellt die Verkaufsflachenverteilung in Zone Ill nach Sortiment und Lage dar. Die Zuord-
nung nach den Lagekategorien erfolgte gemaR Abgrenzung der jeweiligen kommunalen Einzel-

handelskonzepte.
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Tabelle 4: Verkaufsflachen nach Sortiment und Lage in Zone lll

Verfsgsz:sbe- sonstige Vit:kmar:;_

Sortiment reiche Lagen fliiche

in m? in% in m? in% in m?
Mobel, Bettwaren / Matratzen 8.445 7,0 112.060 93,0 120.505
Teppiche 235 2,9 7.815 97,1 8.050
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 180 3,6 4,795 96,4 4,975
GPK, Haushaltswaren 10.745 52,2 9.850 47,8 20.595
Bilder / Bilderrahmen 1.270 50,0 1.270 50,0 2.540

Heimtextilien, Gardinen, Haus,- Bett- und Tisch-
wasche

Summe 25.460 15,2 141.785 84,8 167.245

4.585 43,3 5.995 56,7 10.580

Zentrale Versorgungsbereiche : Innenstadte Braunschweig und Wolfenbittel
GMA-Erhebungen Januar / Februar 2018

3.2.2 Projektrelevante Angebotssituation in Zone IV

In Zone IV wurden lediglich die strukturpragenden Wettbewerbsstandorte erfasst. Als wesentli-
che Angebotsstandorte des Mobel- und Einrichtungshandels in Zone IV ist im Stden auf Goslar
hinzuweisen (Mdbel Schulenburg, tejo Mébel). Beide Anbieter sind in der gleichen Kombination
auch in llsede im nérdlichen Teil von Zone IV ansassig. Darliber hinaus ist im Mittelzentrum Peine

noch auf den Anbieter Mégrossa hinzuweisen.

Mit Ausnahme von Mébel Schulenburg in Goslar (ca. 15.000 — 20.000 m? Verkaufsflache) liegen
die Verkaufsflache der weiteren genannten Anbieter zwischen ca. 3.000 — 5.000 m?. Alle Anbieter

befinden sich an autokundenorientierten Standorten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche.
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Ubersicht 3:

Verkaufs-
flachen-
groBen-
klassen

Mobel

> 30.000
mZ
20.000 -
30.000 m?

10.000 -
20.000 m?

5.000 -
10.000 m?

2.000 -
5.000 m?

Die wesentlichen Wettbewerber im Mobelsegment in Zone Il

Standort-
kommune

Braun-
schweig

Braun-
schweig

Braun-
schweig

Wolfen-
bittel

Braun-
schweig

Braun-
schweig

Braun-
schweig

Braun-
schweig

Braun-
schweig

Braun-
schweig

Name

Porta

XXXLutz

IKEA

Mobelhof Adersheim
und Mobelhof Express

Mobel Hohmann

Momax

Poco

Multipolster

Poster aktuell

Sparkauf

Lage

SO Hansestralle

SO Wendebriick

SO HansestralRe

dezentral

SO Senefelder
Stralle

SO Wendebriick

SO HansestralRe

SO Frankfurter
StraRe / Otto-
von-Guericke-
StraRe

SO HansestralRe

SO Wendebrtick

Sortiment

Mobel, HHW / GPK, Bilder / Rahmen, Leuchten, Heim-
textilien, Teppiche

Mobel, HHW / GPK, Bilder / Rahmen, Leuchten, Heim-
textilien, Teppiche

Mobel, HHW / GPK, Bilder / Rahmen, Leuchten, Heim-
textilien, Teppiche

Mébel, HHW / GPK, Bilder / Rahmen

Mobel, Gardinen, HHW / GPK

Mobel, HHW / GPK, Bilder / Rahmen, Teppiche,

Leuchten, Heimtextilien, Gardinen

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

Mobel

Mobel

Mobel

* HHW / GPK: Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Feinkeramik / GMA-Erhebungen Januar / Februar 2018
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Anmerkung

Vollsortiment
Vollsortiment
eingeschranktes Vollsortiment

Vollsortiment und Junges-
Wohnen-Schiene sowie Gar-
tenmobelhaus

Mobelhaus

Mobel Mitnahmemarkt

Mobel Mithahmemarkt

Polstermobelfachmarkt

Postermdbelfachmarkt

Discounter
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3.3 Die projektrelevante Angebotssituation im weiteren Untersuchungsraum

AuBerhalb des abgegrenzten Einzugsbereiches ist auf einige Mébelstandorte hinzuweisen, die
das Einzugsgebiet der Planobjekte in Salzgitter begrenzen. Hierzu zahlen u. a. die Mdbelanbieter
in Hannover und direktem Umland (u. a. IKEA, Porta, Mobel Hesse, Mobel Staude, Mobel Hoff-

ner) sowie die Angebote in Hildesheim (u. a. Roller, Mobel Boss, Krause Homecompany).

Im Oberzentrum Wolfsburg wurde das inhabergefiihrte Mobelhaus Buhl aktuell von der XXXLutz-
Gruppe Ubernommen; dieses bildet ein Vollsortimentsmobelhaus mit mehreren Spezialhdusern
auf mehr als 30.000 m? Verkaufsfliche ab und stellt ebenfalls einen wichtigen Wettbewerbs-
standort aulRerhalb des Einzugsgebietes dar. Darliber hinaus hat Momax ganz aktuell einen wei-

teren Standort in Wolfsburg eréffnet, im direkten Umfeld von Mébel Buhl.

3.4 Wettbewerbsplanungen im Mobelsegment im Einzugsgebiet und dem weiteren
Umfeld

Als wesentliche Wettbewerbsplanungen im Mobelsegment sind neben den Ansiedlungsplanun-
gen in Salzgitter die Planungen von Momax anzusprechen, eine weitere Filiale in Braunschweig
am Standort Frankfurter StralRe / Otto-von-Guericke-StraRRe (ehemals Max Bahr — Baumarkt) an-
zusiedeln. Diesbezliglich steht das Unternehmen aktuell in Verhandlungen mit der Stadt Braun-

schweig.

Wesentliche Wettbewerbsplanungen liegen ansonsten im Oberzentrum Géttingen vor, hier soll
an einem dezentralen Standort an der BAB 7 ein Mdbelvollsortimentshaus mit rd. 25.000 m? Ver-

kaufsflache angesiedelt werden.

4, Zusammenfassende Bewertung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Zusammenfassend ist ein eindeutiger Angebotsschwerpunkt im Mobel- und Einrichtungshandel
im Oberzentrum Braunschweig vorzufinden. Hier sind an mehreren dezentralen Einzelhandels-
standorten Anbieter unterschiedlicher Betriebstypen und Preisniveaus ansassig. Dabei ist zu-
nachst der im nordlichen Stadtgebiet gelegene Standort Wendebriick hervorzuheben, wo in ca.
19 km Entfernung bzw. ca. 15 — 20 Minuten Fahrzeitdistanz vom Planstandort in SZ-Thiede das
gleiche Angebotskonzept mit XXXLutz und Mdmax ansassig ist, wie am Planstandort vorgesehen.

Es wird in Braunschweig noch durch den Mébel-Discounter Sparkauf erganzt.

Als weiterer regional ausstrahlender Moébelstandort ist der Sonderstandort HansestraRRe zu nen-
nen, wo neben Porta, IKEA und Poco auch eine Reihe von Spezialanbietern (Kiichen-, Betten-,

Polstermdbelfachmarkt) ansassig sind.

GMAZSX
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Als zum Planstandort nachstgelegene Anbieter sind die inhabergefiihrten Mdbelhduser Homann
am Sonderstandort Senefelder Stral3e in Braunschweig und Mobelhof Adersheim im gleichnami-
gen Stadtteil von Wolfenbittel anzusprechen. Wahrend sich letzter in einer solitdren Lage am
Ortsrand befindet, sind am Sonderstandort Senefelder StralRe u.a. zwei Kiichenfachmarkte und

ein Bauhaus-Bau- und Gartenmarkt ansassig.

Differenziert nach den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes stellen sich die bestehenden einrich-

tungsrelevanten Wettbewerbsstrukturen wie folgt dar:

Tabelle 5: Verkaufsflachen nach Sortimenten und Zonen im Einzugsgebiet

Daten Verkaufsfliche in m?
Zone | Zone lll *

Sortimente (52) Zone ll (BS, WF) Zone IV gesamt
Mobel, Kiicheneinrichtung, Biromaébel, 9.080 - 120.505 29.510 159.095
Matratzen, Bettwaren
Haus- / Heimtextilien, Gardinen und Zube- 2.815 10.580 1.390 14.785
hor, Raumausstattung, Bettwasche
Lampen / Leuchten, Beleuchtungskérper 1.525 - 4.975 1.020 7.520
Teppiche, Teppichbdden, Bodenbelage (inkl.  4.520 8.050 510 13.080
sonstige Baumarktartikel und Sonnenschutz
/ Technik)
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik = 4.490 --- 20.595 2.150 27.235
Kunst, Bilderrahmen 435 - 2.540 210 3.185
gesamt 22.865 - 167.245 34.790 224.900

--- kein wesentliches Angebot vorhanden

* nur wesentliche Mobelstandorte

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2018 (ca.-Werte, gerundet)

Die hohe Bedeutung von Braunschweig als Mébelstandort spiegelt sich auch in den Zentralitats-
werten im Mdbelhandel wider. Wahrend das Oberzentrum im Kernsortiment Mobel eine Zent-
ralitdt (Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis) von 205 erreicht, liegt die Zentralitdt im Oberzentrum Salz-
gitter nur bei ca. 32, d.h. rund 70 % der Kaufkraft im Mobelsegment flieBen heute aus Salzgitter

ab 29

2 Rechenweg: Umsatz Mobel in Braunschweig (208,6 Mio. €) dividiert durch Kaufkraft Mobel in Braun-

schweig (101,4 Mio. €) = 205. In Salzgitter liegen die Werte bei 12,7 Mio. € Umsatz und 39,7 Mio. € Kauf-
kraft.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

39



Auswirkungsanalyse Ansiedlung XXXLutz und Mémax in Salzgitter - Entwurf

Die Umsatzleistungen in den einzelnen projektrelevanten Sortimenten nach Zonen des Einzugs-

gebietes sind nachfolgend zusammengefasst:

Tabelle 6: Umsatze nach Sortimenten und Zonen im Einzugsgebiet

Daten

Sortimente

Mobel, Kiicheneinrichtung, Biromaébel,
Matratzen, Bettwaren

Haus- / Heimtextilien, Gardinen und Zube-
hor, Raumausstattung, Bettwasche

Lampen / Leuchten, Beleuchtungskérper

Teppiche, Teppichbéden, Bodenbelage (inkl.

sonstige Baumarktartikel und Sonnenschutz
/ Technik)

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
Kunst, Bilderrahmen
gesamt

--- kein wesentliches Angebot vorhanden

* nur wesentliche Mobelstandorte

Zonell
(s2)

12,7

Zone

5,2

2,4
6,4

11,3
0,9
38,9

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2018 (ca.-Werte, gerundet)

Umsatz in Mio. €

Zone lll
(BS, WF)

230,4

23,0

14,3
13,9

54,6
6,2
342,4

Zone IV*

38,4

2,1

1,8
0,6

3,6
0,3
46,8

gesamt

281,5

30,3

18,5
20,9

69,5
7,4
428,1
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IV. Wirtschaftliche, stadtebauliche und raumordnerische Auswirkun-
gen des Vorhabens

1. Grundlegende Aspekte

Grolflachige Neuansiedlungen im Einzelhandelssektor haben bei unveranderter Kaufkraft i. d. R.
Verdnderungen 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 ortlichen Standortlage oder auch Betriebe einer

Region im Sinne von moglichen Folgen fiir das zentralortliche System tangiert.

Im Nachfolgenden werden zunachst die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen des Vor-

habens XXXLutz / Mémax 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

(Umsatzumverteilung).

Daran anschlieRend erfolgt die Bewertung der potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereichen in Salzgitter, Braunschweig und Wolfenblittel.
Dabei wird untersucht, inwiefern die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen aufgrund der
Umsatzumverteilungseffekte in negative stadtebauliche Auswirkungen in den zentralen Versor-

gungsbereichen umschlagen kénnen.

Bei dem von der GMA verwendeten Berechnungsmodell handelt es sich um ein modifiziertes
Gravitationsmodell, das auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen Han-

delsforschung zuriickgreift. Als Pramissen dieses Modells werden berlcksichtigt:

Y 4 Die Attraktivitdt des Angebotsstandortes und der Angebote im Umfeld (regionale
Wettbewerbssituation). Die Attraktivitat eines Angebotsstandortes wird dabei ausge-

driickt durch den Verkaufsflichenumfang bzw. den Umsatz (vgl. Kapitel IIl).

Y 4 Der Distanzwiderstand i. S. d. rdumlichen Entfernungen zwischen den Wettbewerbs-
standorten und dem Untersuchungsstandort. Die Entfernungsdaten werden mit Hilfe

eines sog. Routenplaners ermittelt (jeweils schnellste Route zum Planstandort).
Y 4 Die Intensitat der Einkaufsbeziehungen, u. a. basierend auf Kaufkraftstromen in der
Region.

Y 4 Weitere Faktoren zur Gewichtung wie z. B. die Betriebstypenstrukturen der Wettbe-
werbsstandorte, regionalplanerische Aussagen zu Verflechtungsbereichen in der Re-

gion.
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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 kdnnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen von Betrieben in der Leis-
tungsfahigkeit fiihren; 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 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 haufig 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 bericksichtigen (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 ergdnzen, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 % stadtebauliche Beeintrachti-
gungen eintreten kdnnen, wenn z. B. die Schwachung wesentlicher Magnetbetriebe eines zent-
ralen Versorgungsbereiches zu prognostizieren ist. Gleichzeitig miissen aber bei Umverteilungen
von Uber 10 % nicht zwangslaufig negative stadtebauliche Auswirkungen auftreten. Das Umschla-
gen wettbewerblicher in stddtebauliche Effekte ist abhangig von der Leistungsfahigkeit der be-
troffenen Betriebe, deren Funktion innerhalb eines Zentrums (z. B. Magnetbetrieb) sowie der
Stabilitdt der betroffenen Lage. In die Bewertung ist darliber hinaus die Bedeutung der jeweiligen

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

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

42



Auswirkungsanalyse Ansiedlung XXXLutz und Mémax in Salzgitter - Entwurf

2. Die wirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens im Untersuchungsraum — Umsat-

zerwartung und Umverteilungswirkungen

Die nachfolgende Tabelle 7 stellt die Marktanteile und Umsatzerwartung des Vorhabens dar, die
Tabellen 8 - 11 die zu erwartenden Umsatzverluste im Einzugsgebiet bzw. nach Standortlagen

differenziert nach Sortimenten.°
2.1 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft
2.1.1 Ermittlung der Umsatzerwartung iiber das Marktanteilkonzept

Unter Zugrundelegung eines modernen Konzeptes von XXXLutz und Mémax an einem Standort
mit sehr guter verkehrlicher Erreichbarkeit mit groBer Nahe zum XXXLutz / Mdmax-Standort
Wendebriick, Braunschweig, wird selbst im Worst Case von durchschnittlichen Umsatzen ausge-
gangen. Dabei werden auch Streuumsatze in Hohe von ca. 10 % beriicksichtigt, die mit Kunden

von auRerhalb des Einzugsgebietes erzielt werden.

Mit Marktanteilen in Zone I von 28 - 29 % beim Kernsortiment Mdbel und 10 - 22 % bei sonsti-
gen, z. T. zentrenrelevanten Randsortimenten, werden vor dem Hintergrund eines intensiven
Wettbewerbs in Braunschweig und durch die glinstige verkehrliche Erreichbarkeit im regionalen
Kontext bereits Maximalwerte unterstellt. Hohere Marktanteile erscheinen angesichts des Wett-
bewerbsumfeldes unrealistisch (vgl. Kapitel IV., 1.). In den Randsortimenten werden die héchs-
ten Marktanteile bei Lampen / Leuchten (ca. 21 - 22 %) erzielt, was auf das in Salzgitter ins-
gesamt eher geringe Angebot in diese Branchen zuriickzufiihren ist. Bei Haushaltswaren /
GPK werden Marktanteile in Hohe von 20 - 21 % erreicht, da hier in den beiden Hausern zu-

sammen betrachtet mehr als 2.000 m? Verkaufsflache vorgesehen ist.

In Zone Il sind die Marktanteile im Mébelkernsortiment mit 16 - 17 % ebenfalls ausgepragt, auch
Lampen / Leuchten, Haushaltswaren / GPK und Heimtextilien werden zweistellige Werte erreicht.
Dabei ist zu berticksichtigen, dass bei Kunden aus dieser Zone zum Teil bereits Mehrfachorientie-

rungen an andere Standorte, v.a. nach Braunschweig, zu erwarten sind.

In Zone lll und IV sind im Mdbelkernsortiment noch rd. 3 — 6 % Marktanteil zu erwarten, bei den
Randsortimenten liegen die Werte deutlich niedriger. Hier werden Randsortimente im Mdobel-

haus schwerpunktmaRig im Rahmen von Mitnahmeeffekten eingekauft.

In der Summe unterstreichen die Umsatzberechnungen der GMA, dass es sich hierbei um eine

realitdtsnahe worst-case-Betrachtung handelt, bei der die Umsatzannahmen nicht unterzeich-

30 Die Marktanteile und die zu erwartenden Umsétze entsprechen nicht der Umsatzumverteilung, die in Ta-

bellen 9 - 11 dargestellt ist. Eine Uberschreitung von 10 % bei Marktanteilen ist nicht mit der Uberschrei-
tung des in Rechtsprechung und Verwaltungspraxis gebrduchlichen Schwellenwertes des Beeintrachti-
gungsverbotes gleich zu setzen.
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net, sondern gleichwohl in einer realitdtsnahen Betrachtung abgebildet werden. Hoéhere Flachen-
leistungen lassen sich aus Gutachtersicht vor dem Hintergrund der landlichen Strukturen im Ein-

zugsgebiet mit rd. 750.000 Einwohnern nicht erwarten.

Grundsatzlich sind die Marktanteile bereits als anspruchsvoll zu bezeichnen und kénnen nur bei

optimalem Marktauftritt und entsprechenden werblichen MaRnahmen erzielt werden.
2.1.2 Einordnung der zu erwartenden Umsatze

Fir den Standort XXXLutz / M6max, Salzgitter, wurden trotz des landlich strukturierten Einzugs-
gebietes und der intensiven Wettbewerbssituation in Braunschweig mit dem gleichen Konzept
am Standort Wendebrtick durchschnittliche Umsatze fiir den Betreiber unterstellt. Dabei werden
im Mdbelkernsortiment rund 1.325 € / m? VK erzielt; bei den Randsortimenten werden zwischen
ca. 1.330 € / m? VK bei Teppichen bis ca. 1.870 € / m? VK bei Haushaltswaren / GPK erreicht.

Von der Gesamtumsatzerwartung in Hohe von ca. 42,5 Mio. € entfallen knapp 30 Mio. € auf das
XXXLutz-Haus und rund 12,5 Mio. € auf MGmax. Somit werden insgesamt Umsatzleistungen bzw.
Flichenproduktivititen erzielt, die im bundesdeutschen Durchschnitt fiir XXXLutz von 1.320 €/m?
bzw. 1.735 liegen.!

31 Nach dem whitepaper des EHI aus 2014 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von XXXLutz bei 1.350

€ / m? Verkaufsflache, bei Mémax liegt sie bei ca. 1.735 € / m? Verkaufsfliche. EHI retail Institute Kéln:
Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, Kennzahlen und Perspektiven fir den deutschen Moébeleinzel-
handel.
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Tabelle 7:

Warengruppe

Mobel

Vorhinge / Gardinen,
Heimtextilien

Lampen / Leuchten
Teppiche

GPK, Haushaltswaren
Kunst, Bilderrahmen

gesamt

Warengruppe

Mobel

Vorhinge / Gardinen,
Heimtextilien

Lampen / Leuchten
Teppiche

GPK, Haushaltswaren
Kunst, Bilderrahmen

gesamt

Lesebeispiel: Bei Mobeln verflgt die Bevolkerung in Zone | Gber eine Kaufkraft von 39,7 Mio. €. Nach Einschdtzung der GMA gelingt es dem Vorhaben, ca. 28 - 29 % dieser Kaufkraft
zu binden (Marktanteil in %). Dies entspricht einem Umsatz von ca. 11,4 Mio. €. Unter Bericksichtigung der weiteren zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente, die

Marktanteile und Umsatzerwartung im Einzugsgebiet

Salzgitter Zonelll
Kauf- Markt- Kauf- Markt-
kraftin  anteil I::\ns;ztzé: kraftin  anteil
Mio. € in% Mio. € in %
39,7 28-29 11,4 29,4 16-17
7,0 15-16 1,1 54 10-11
4,1 21-22 0,9 2,7 13-14
54 10-11 0,6 38 6-7
9,5 20-21 1,9 7,2 10-11
2,0 14-15 0,3 1,5 8
67,7 24 16,3 50,0 13-14
Einzugsgebiet Streuum-
Kaufkraft Markt-an- Umsatzin satze
in Mio. €  teilin% Mio.€  inMio. €
2925 9-10 27,5 3,0
51,5 4-5 2,3 0,3
29,6 5-6 1,7 0,2
39,5 3 1,1 0,1
70,5 5 3,6 0,4
14,7 4 0,6 0,1
498,3 7-8 36,7 4,1

Umsatz
in Mio. €
4,9
0,6

0,4
0,2
0,7
0,1
6,9

Umsatz
gesamt

30,5
2,5

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

40,9

Zonel lll
Kauf- Markt-

kraftin  anteil

Mio. € in %

1230 6-7

21,6 1-2

12,7 2-3

16,7 1-2
29,5 2

6,3 1-2

209,8 4-5
FLP* in € / m?

VK

1.325

1.630

1.865

1.330

1.870

1.725

1.400

auf Kleinflachen vorgehalten werden, belduft sich der Umsatz der Vorhaben auf ca. 42 — 43 Mio. €. GMA 2018

Umsa
n Mio

tz
.€

7,6
0,4

0,4
0,2
0,6
0,1
9,3

Kauf-
kraft in
Mio. €

100,4
17,5

10,1
13,6
24,3
4,9
170,8

Zone IV
I\;I:tr:itl- Umsatz
in % in Mio. €
3-4 3,5
1-2 0,2
1-2 0,1
<1 0,1
1-2 0,3
1-2 0,1
2-3 4,4
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2.2 Umsatzumverteilungseffekte

Mit der Neuetablierung oder der Erweiterung von Einzelhandelsobjekten werden i. d.R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. 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-
sdtze nach Zonen und Standortlagen gewichtet. Die Wettbewerbserhebung erfolgte einzelbe-
trieblich bzw. sortimentsgenau. Die Einzelbetriebe wurden den projektrelevanten Standortlagen
(zentralen Versorgungsbereiche, sonstige Standorte) und groRflachigen solitdren Mdobelanbie-
tern zugeordnet. Demnach wurde fiir jede Standortlage (zentraler Versorgungsbereich, sonstige
Standorte) eine individuelle Gewichtung der umzuverteilenden Umsatze zugeordnet, die sich aus
der Erreichbarkeit bzw. Entfernung sowie den vorhandenen Anbietern und Verkaufsflachen er-

rechnet. In der Modellrechnung wurden folgende Kriterien beriicksichtigt:

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

Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben
Y 4 Distanz der Wettbewerbsstandorte zum Planstandort

Y 4 die Versorgungsbedeutung und Attraktivitdt der einzelnen Standortbereiche des Ein-

zelhandels
Y 4 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 groBten Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben aufweisen, quantitativam

starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Hinsichtlich der Wettbewerbswirkungen i. S. v. Umsatzumverteilungsprozessen wurde un-
terstellt, dass sich die hochsten Auswirkungen in Braunschweig (Zone lll) vollziehen (vgl. Ta-
belle 8). Die daraus gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen resultierenden Umver-
teilungswerte absolut und relativ (Umsatzumverteilungsquoten) sind in den Tabellen 9 - 11

abgebildet.
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Tabelle 8: Umverteilungswerte nach Sortimenten und Zonen in Mio. €

auBler-
. halb
Sortimente Zone | Zone lll Zone IV . Summe
Einzugs-
gebiet
Mobel, Bettwaren / Matratzen 2,1-2,2 24,1-24,2 1,7 2,5 30,5
He!mtextlllen, Gardinen, Haus,- Bett- 0,6-0,7 15-16 0,1-02 0,1-0,2 25
/ Tischwésche
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 0,2-0,3 1,4-1,5 0,1 0,1-0,2 2,0
Teppiche 0,5 0,6 <0,1 0,1 1,3
GPK, Haushaltswaren 1,1 2,3-2,4 0,2-0,3 0,3 4,0
Bilder, Rahmen 0,1-0,2 0,4 n.n. 0,1 0,6

GMA-Berechnungen 2018, Werte leicht gerundet

2.2.1 Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben in Salzgitter (Zone 1)

Innerhalb der Stadt Salzgitter sind die hochsten Auswirkungen gegeniiber dem dezentralen
Standort Theodor-Heuss-StralRe in Lebenstedt / Fredenberg (Einzelhandelsentwicklungsschwer-
punkt) zu erwarten, wo mit SB Mobel Boss ein direkter Wettbewerber zu Mémax als Mobelmit-
nahmemarkt anséssig ist. Auch weitere Anbieter mit teilwiese Angebotsiliberschneidungen (z.B.
Hammer, tedox, Teilsortimente der Baumarkte) werden spirbare Umsatzverluste erfahren. Die
Umverteilungswirkungen betreffen jedoch ganz liberwiegen Standorte auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche, die aus stadtebaulichen Aspekten keinem besonderen Schutzbedarf unterlie-
gen. Es handelt sich um wettbewerbliche Wirkungen, die im Rahmen der Bauleitplanung abzu-

wagen sind.

In den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentren) Lebenstedt und SZ-Bad sind nur ver-
gleichsweise geringe Auswirkungen festzuhalten, da hier das Angebotsspektrum in den projekt-
relevanten Sortimenten nicht stark ausgepragt ist. Die Auswirkungen im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt Bad bei Mdbel / Bettwaren sowie Heimtextilien / Gardinen beziehen sich v.a.
auf zwei inhabergefiihrte Einrichtungs- bzw. Betten- und Gardinenhduser, die eine hohe Bera-
tungsqualitat aufweisen und nur teilweise mit dem Angebot im Vorhaben im Wettbewerb ste-
hen. Aufgrund des geringen Angebots in diesen beiden Sortimenten in den zentralen Versor-
gungsbereichen im Vergleich zu dezentralen Standorten sowie aufgrund der Betriebstypenent-
wicklung und der Standortanforderungen in diesen Segmenten wurden die beiden Warengrup-

pen in der Sortimentsliste Salzgitter als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Im zentrenrelevanten Sortiment Haushaltswaren / GPK sind in den Innenstadten von SZ-Le-
benstedt und SZ-Bad Umverteilungswirkungen von 8 =9 % bzw. 7 —8 % zu ermitteln. Diese be-

ziehen sich zum Teil Fachanbieter wie Das Depot in Lebenstedt oder Ambiente in Bad, aber auch
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auf Mehrbranchenbetriebe wie die Kaufhdauser woolworth und Elka oder auf Kaufland mit klei-
neren Fachabteilungen. Angesichts der Standortrahmenbedingungen und der Sortimentsausrich-
tung der hauptsachlich betroffenen Anbieter sind aus diesen Umverteilungswerten keine Be-

triebsgefahrdungen abzuleiten.

Tabelle 9: Umverteilungseffekte in der Stadt Salzgitter nach Lage

Einzelhan-
VB Le- Nahver- delsent- | sonstige
Sortimente ZVB Bad sorgungs- wicklungs- Stand-
benstedt
zentren schwer- orte
punkte
Mobel, Bettwaren / Matratzen - 12 % n.n. 17-18% 15%
He?mteinIien, Gardinen, Haus,- Bett- . 10-11% o 12-13% .
/ Tischwiasche
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel n.n. n.n. n.n. 10% ---
Teppiche 8-9% n.n.
GPK, Haushaltswaren 8-9 7-8% n.n. 10-11% n.n.
Bilder, Rahmen n.n. n.n. n.n. 13-14% -—-

- kein Angebot vorhanden, n.n. Auswirkungen gutachterlich nicht nachweisbar
GMA 2018, Werte leicht gerundet

2.2.2 Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben in Zone Il

Im Oberzentrum Braunschweig sind die starksten Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben
in SZ-Thiede festzuhalten. Dies ist u.a. auf den Umstand zuriickzufiihren, dass am Standort Wen-
debriick das gleiche Angebotskonzept mit XXXLutz und Momax ansassig ist, wie es Planstandort
vorgesehen ist, noch erganzt durch einen Moébeldiscounter. Daher sind am Standort Wendebriick
auch in fast allen Sortimenten zweistellige Umsatzverluste zu erwarten, die als innerbetriebliche

Kannibalisierung in der XXXL-Gruppe bezeichnet werden kénnen.

Weitere hohere Auswirkungen sind v.a. an den Sonderstandorten Senefelder StraRe und Han-
sestraBe festzuhalten, wo Hauptwettbewerber wir Porta, IKEA oder Mébel Homann ansassig

sind.

Die Innenstadt von Braunschweig wird dagegen geringer tangiert. Das breit gefdcherte Angebot
aus Fachgeschaften, Fachmarkten sowie dem Spezialhaus von Karstadt innerhalb einer leistungs-
fahigen Einkaufsinnenstadt zeigt sich stabil gegenliber den projektierten Angeboten in SZ-Thiede.
Umverteilungsquoten in den wesentlichen projekt- und innenstadtrelevanten Sortimenten
Heimtextilien und Haushaltswaren / GPK von 4 — 7 % liegen in einem wettbewerbstiblichen Rah-

men.
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Tabelle 10: Umverteilungseffekte in Braunschweig nach Lage

Frankfur-
. Innen- ter str./ Senefel- Wende-
Sortimente O.-v- Hansestr. .
stadt . der Str. briick
Guericke-
Str.
Mobel, Bettwaren / Matratzen 4% 7-8% 7-8% | 10-11% 14-15%
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel n.n. 5-6% 7-8% | 10-11% 15%
Teppiche n.n. n.n. n.n. 4-5% 7%
GPK, Haushaltswaren 4-5% n.n. n.n. 4-5% 5-6%
Bilder, Rahmen 5-6% n.n. n.n. 7-8% 11%
Heimtextilien, Gardinen, Haus,- Bett- 6-7% n.n. n.n. 7% 10

/ Tischwiasche

--- kein Angebot vorhanden, n.n. Auswirkungen gutachterlich nicht nachweisbar
GMA 2018, Werte leicht gerundet

In Wolfenbiittel sind im Mobelkernsortiment spiirbare Auswirkungen (11 — 12 %) gegeniber
dem Mobelhof Adersheim festzuhalten, der in relativer Nahe zum Planstandort am westlichen
Rand des Mittelzentrums liegt. Weitere hohere Wirkungen (8 —9 %) sind bei Lampen und Leuch-
ten gegeniiber den dezentralen Standorten Am Rehmanger bzw. SchweigerstrafRe zu ermitteln,
wo verschiedene Baumarkte (toom, Hellweg) bzw. Einrichtungs- und Renovierungsfachmarkte

(tedox, Hammer) ansassig sind.

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Wolfenbiittel sind die Auswirkungen dagegen ver-
gleichsweise niedrig, lediglich im zentrenrelevanten Sortiment Haushaltswaren / GPK sind Um-
verteilungen in einer GroBenordnung von 5 — 6 % festzustellen. Im nicht zentrenrelevanten Kern-
sortiment Mobel wurde eine Umverteilungsquote von ca. 4 — 5 % ermittelt, die sich v.a. auf den

Anbieter Mobel Balzer bezieht.

Tabelle 11: Umverteilungseffekte in Wolfenbiittel

Sortimente ZVthaI‘r;r:ten- Adersheim Am Rge:rman- Sc:::::;ier-
Mobel, Bettwaren / Matratzen 4-5% 11-12% n.n. n.n
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel - n.n 8-9% 8-9%
Teppiche n.n n.n 3-4% n.n
GPK, Haushaltswaren 5-6% n.n n.n n.n
Bilder, Rahmen n.n n.n n.n n.n
Heimtextilien, Gardinen, Haus,- Bett- n.n n.n n.n

_E& o
/ Tischwiasche >-6%

--- kein Angebot vorhanden, n.n. Auswirkungen gutachterlich nicht nachweisbar
GMA 2018, Werte leicht gerundet
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2.2.3 Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben in Zone IV

An den wesentlichen Wettbewerbsstandorten in Goslar liegen die Umverteilungswirkungen im
Mobelkernsortiment bei ca. 4 — 5 und bei den Randsortimenten zwischen ca. 5 und 7 %. Bei die-
sen Werten ist allerdings zu berticksichtigen, dass nur die strukturpragenden Mobelhauser ab ca.
2.000 m? Verkaufsfliche in der Erhebung berticksichtigt wurden. Gerade bei den Randsortimen-
ten relativieren sich diese Werte also, da Angebotsstrukturen wie Fachgeschéafte, Fachmarkte o-
der SB-Warenhauser nicht in die Modellrechnung einbezogen wurden. Angesichts geringen Um-
verteilungswirkungen im Kernsortiment, den zum Teil weiten Distanzen zum Planstandort und
den nicht integrierten Lagen der Hauptwettbewerber sind in Zone IV keine stadtebaulichen oder

versorgungsstrukturellen Auswirkungen durch das Vorhaben in SZ-Thiede zu erwarten.
2.2.4 Auswirkungen aullerhalb des Einzugsgebietes

AuRerhalb des Einzugsgebietes liegen die Umsatzriickgdnge insgesamt auf einem sehr niedrigen
Niveau. Insbesondere an den Mobelstandorten, die das Einzugsgebiet des Vorhabens begrenzen,
sind durch Riickholung bislang abflieRender Kaufkraft (u.a. aus Wolfsburg, Hildesheim, Gottin-
gen) marginale Umsatzriickgénge zu erwarten. Wettbewerbliche Auswirkungen i.S. von Betreibs-

aufgaben auBerhalb des Einzugsgebietes sind daher auszuschlieRen.

3. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

An dieser Stelle ist bereits auf das Beeintrachtigungsverbot hinzuweisen, wonach zu priifen ist,
ob von dem geplanten EinzelhandelsgroRprojekt wesentliche Beeintrachtigungen auf die Funkti-

onsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte ausgehen.
3.1 Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in Salzgitter
3.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Lebenstedt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Lebenstedt liegt innerhalb der Nachkriegs-Innen-
stadt Lebenstedt, zwischen Albert-Schweitzer-StraBe im Westen, Ludwig-Erhard-StralRe und
Chemnitzer StraRe im Norden, Berliner StralRe im Osten und Konrad-Adenauer-Strafle (ein-
schlieRlich City Carree) im Siden. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst damit im Wesentli-
chen die vorhandenen Nutzungen sowie angrenzende Bereiche einschliefllich des ZOB und des
Bahnhofsvorplatzes, die fiir die verkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadt mit dem OPNV die we-

sentlichen Haltepunkte darstellen.

GMAZSX
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Angebotsschwerpunkt ist das Einkaufszentrum City Carree mit Kaufland und Media Markt als
Magnetbetrieben, die Gberwiegend durch Fachmarkte erganzt werden (u.a. dm, ABC Schuhe, De-
pot, Jeans Fritz, Takko, Kik, Spiele Max). Weitere groRere Anbieter in der Fullgdngerzone sind die

Textilkaufhduser H&M und C&A sowie das Warenhaus woolworth.

Die in Tabelle 9 dargelegten Umverteilungswerte zeigen nur sehr geringe Auswirkungen im zent-
ralen Versorgungsbereich auf, die sich lediglich im Sortiment Haushaltswaren / GPK quantifizie-
ren lassen (ca. 8 — 9 %). Angesichts der Angebotsverteilung im Zentrum und der hauptsachlich
betroffenen Anbieter, bei denen es sich mit Ausnahme von Depot im City Carree (iberwiegend
um Mehrbranchenbetriebe handelt (u.a. woolworth, Kaufhaus Elka, Kaufland), sind hier keine

negativen stadtebaulichen Auswirkungen abzusehen.
3.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Bad

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich im Wesentlichen in der Altstadt und umfasst die
Lauflagen zwischen neu gestaltetem Marktplatz und Fachmarktzentrum Am Pfingstanger (Markt-
stralRe, Klesmerplatz, Vorsalzer StraRe, Schiitzenplatz) sowie die sonstigen durch Einzelhandel ge-
pragten Bereiche stidlich der Bahntrasse (Bohlweg, KaiserstralRe, Voppstedter Tor). Er wird damit
im Wesentlichen durch die Bahntrasse im Norden, Nord-Stid-StraRe im Osten und die StraRRe Hin-

ter dem Salze im Stden begrenzt.

Hauptfrequenzbringer sind die Fachmarkte Am Pfingstanger (u.a. Rewe, Penny, Rossmann, Das
Futterhaus), wahrend die historische Altstadt weitgehend durch kleinteiligen inhabergefiihrten
Einzelhandel gepragt ist. In den projektrelevanten Einrichtungssortimenten sind als wesentliche
Anbieter das mittelflachige Einrichtungs- und Gardinenhaus Wulfen am Klesmerplatz sowie bet-

ten Eggert und Ambiente (Dekoartikel, Haushaltswaren /GPK) zu nennen.

Mit Blick auf Tabelle 9 sind die héchsten Umverteilungsquoten in den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten Mdobel / Bettwaren sowie Heimtextilien / Gardinen zu erwarten, die sich insbeson-
dere auf die o0.g. Anbieter beziehen. Damit sind spiirbare Wirkungen festzuhalten, die sich aber
auf nicht zentrenrelevante Sortimente beziehen und damit der Abwagung zugénglich sind. Dies
ist auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass die Hauptanbieter sehr spezialisiert und von hoher
Beratungsqualitat gepragt sind. Betriebsgefahrdungen und damit verbundene stadtebauliche

Auswirkungen lassen sich daher nicht ableiten.
3.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Braunschweig

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Braunschweig erstreckt sich weitgehend in der his-
torischen Altstadt, die zu groBen Teilen als Fullgangerzone bzw. verkehrsberuhigt ausgewiesen
ist. Den Ostlichen Einzelhandelsmagneten stellt das Einkaufszentrum Schloss Arkaden (u.a. Sa-

turn, Intersport Voswinkel, H&M, Appelrath & Cipper, Thalia, Esprit) im Braunschweiger Schloss
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dar, stdlich davon liegt mit Galeria Kaufhof ein weiterer Magnetbetrieb. Die Braunschweiger In-
nenstadt ist v.a. durch den Textileinzelhandel gepragt, als wesentliche Anbieter aulRerhalb der
Schloss Arkaden H&M, Primark, Zara, TK Maxx, P&C, C&A sowie Karstadt mit mehreren Hausern

ZU nennen.

In der Innenstadt Braunschweig sind als Hauptwettbewerber zum Vorhaben in Salzgitter die bei-
den Warenhauser Karstadt (Spezialhaus) und Galeria Kaufhof zu nennen. Daneben sind eine Viel-
zahl klein- und mittelflachiger Fachgeschafte und Fachmarkte anséssig, u.a. Depot, Maison du
Monde, Nanu Nana. Die Umverteilungswirkungen in den zentrenrelevanten Sortimenten Haus-
haltswaren / GPK (4 — 5 %), Bilder und Rahmen (5 — 6 %) sowie Heimtextilien / Gardinen (6 — 7 %)

verteilen sich auf eine Vielzahl von Anbietern in einer sehr leistungsfahigen Einkaufsinnenstadt.

Nach Braunschweiger Liste sind auch die Sortimente Teppiche (Teil des Vorhabensortiments Tep-
piche, Teppichboden, Bodenbeldge) und Beleuchtungskorper zentrenrelevant. In diesen beiden
Sortimentsgruppen sind in der Innenstadt Braunschweig jedoch keine Auswirkungen quantifizier-

bar (vgl. Tab. 10); dieses Sortimente werden lberwiegend an sonderstandorten vorgehalten.

Aufgrund der geringen Umsatzumverteilungsquoten sind keine stadtebaulichen Beeintrachtigun-

gen i.S. eines Funktionsverlustes des zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten.
3.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Wolfenbiittel

In der Innenstadt Wolfenbiittel waren zum Zeitpunkt der Erhebungen und Standortbesichtigun-
gen umfangreiche Bauarbeiten im Bereich des Schlossplatzes und im Eingangsbereich der Ful3-
gangerzone im Gange. Diese schranken aktuell das grundsatzlich attraktive stadtebauliche Ge-
samtbild der Innenstadt ein. An diesem neuralgischen Punkt der Innenstadt ist das ehemalige
Karstadt / Hertie-Haus abgerissen; hier entsteht nach Pressemitteilungen ein neues Einkaufszent-

rum Lowentor mit den Ankermietern woolworth und dm.3?

Die Haupteinkaufslage in der Innenstadt zieht sich vom Schlossplatz tiber die Lowengasse und
Krambuden in die Lange HerzogstralRe, wo der dichteste Einzelhandelsbesatz vorhanden ist. Die-
ser Teilraum ist als FuRgangerzone ausgewiesen, ebenso wie der Stadtmarkt und die Stral3e Gro-
Rer Zimmerhof die von der Léwengasse nach Siden fiihrt. Als dstliche Begrenzung der Hauptein-
kaufslage ist der Bereich Okerstralle und Ziegenmarkt zu nennen, wo u.a. Rewe, Rossmann, Kik
und Gerry Weber ansassig sind. Weitere kleinteiligere Filialkonzepte in der Lange HerzogstralRe

sind u.a. Bonita, Parfimerie Douglas, Street One, Gina Laura und Tamaris.

In der Innenstadt Wolfenbittel sind als wesentliche einrichtungsrelevante Anbieter Mobel Balzer

am Kornmarkt sowie die Filialisten Depot und Nanu Nana zu nennen. Daneben ist eine Reihe von

32 https://www.wolfenbuetteler-zeitung.de/wolfenbuettel/article213853071/Loewentor-neues-Center-

wird-gebaut.html, Artikel vom 27.03.2018.
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kleinteiligen Fachgeschéaften ansassig, die das Angebotsspektrum auch mit Blick auf eine touristi-

sche Zielgruppe abrunden.

Angesichts der geringen Umverteilungswirkungen (vgl. Tab. 11), die nur fir das nicht zentrenre-
levante Mobelkernsortiment (4 — 5 %) und flr Haushaltswaren / GPK (5 — 6 %) mit Mitteln der
prognostischen Marktforschung Giberhaupt ausgewiesen werden kdnnen, lassen sich fir die In-

nenstadt Wolfenbittel keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ableiten.
3.4 Versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die Frage nach moglichen versorgungsstrukturellen Auswirkungeni.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO spie-
len in der gutachterlichen Praxis ganz (iberwiegend 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 Mdbel-

haus sind zwei Fragen zu beantworten:

Y 4 Sind die wirtschaftlichen und wettbewerblichen Auswirkungen durch die Ansiedlung
von XXXLutz / M6max in Salzgitter derart hoch, dass einzelne Mébelanbieter in ihrem

Bestand gefahrdet sind?

Y 4 Wenn ja — sind daraus versorgungsstrukturelle Auswirkungen dahingehend zu erwar-

ten, dass die wohnortnahe Versorgung mit Mobeln gefdhrdet wird?

Bezliglich der ersten Frage geht die GMA davon aus, dass eine Beeintrachtigung einzelner M6-
belvollsortimenter innerhalb des Einzugsgebietes nicht vollkommen auszuschlieRen ist. Dabei
werden die Auswirkungen auf den Anbieter Mobelhof Adersheim in Wolfenblittel kritischer ge-
sehen als die Auswirkungen gegenliber den verschiedenen Moébelstandorten in Braunschweig,
da die dortigen Anbieter Gberwiegend in leistungsfahigen Einzelhandelsagglomerationen ansas-
sig sind, wahrend der Anbieter in Wolfenblittel an einem solitdren Standort - auch véllig unab-
hangig von sonstigen Handelslagen in Wolfenblittel - liegt. Bei Umverteilungswirkungen von ca.
11 — 12 % konnen betriebliche Gefahrdungen eintreten, dies muss aber nicht zwangslaufig der
Fall sein. Dies hangt immer von der individuellen Situation eines Unternehmens ab, ob z.B. im
Eigentum oder zur Miete gewirtschaftet wird und welche betrieblichen Moglichkeiten bestehen,

auf einen neuen Wettbewerber zu reagieren.

Grundsatzlich ist im Einzugsgebiet, selbst im Fall des wettbewerbsbedingten Marktaustritts eines
Anbieters aus GMA-Sicht nicht von versorgungsstrukturellen Auswirkungen auszugehen. Die
heutigen Angebotsstrukturen konzentrieren sich auf das Oberzentrum Braunschweig, das Mittel-
zentrum Wolfenbiittel und perspektivisch den Standort SZ-Thiede. In diesem vergleichsweise
kleinen Teilraum innerhalb des Einzugsgebietes erfolgen auch die hauptsachlichen Wettbewerbs-
wirkungen. Das Sortiment Mobel wird weiterhin verschiedenen Standorten erhiltlich und die

Versorgung der Bevolkerung sichergestellt sein, schlieflich wiirde ein etwaiger Anbieter von
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XXXLutz und Momax substituiert. AuRerhalb des Dreiecks Braunschweig / Wolfenbttel / Salzgit-
ter ist aufgrund der deutlich geringeren Umsatzriickgange nicht mit dem Marktaustritt von struk-
turpragenden Mobelanbietern zu rechnen. Aus Gutachtersicht sind somit keine versorgungs-

strukturellen Auswirkungen im Untersuchungsraum festzuhalten.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die XXXLutz-Gruppe am Braunschweiger Standort
Wendebriick festhalt und sogar noch plant, einen weiteren Mémax-Markt in Braunschweig zu

erdffnen (Standort eines ehemaligen Max-Bahr-Baumarktes an der Frankfurter Strale)

4. Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Folgenden werden die wesentlichen Ziele der Raumordnung und Landesplanung aus dem Lan-
desraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 dargestellt und kommentiert. Dabei werden
jeweils zunachst kursiv die wesentlichen Aussagen der Ziele zusammengefasst (vgl. Kapitel 1.2)
und anschlieBend im Hinblick auf die Ansiedlung von XXXLutz und Momax kommentiert (nicht

kursiv).

4.1 Konzentrationsgebot

»Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig.” (LROP-VO 2017, 2.3.04)

Nach den Aussagen des RROP flir den GrofSraum Braunschweig befindet sich der Standort an der
Eisenhittenstrale im zentralen Siedlungsgebiet von Salzgitter (vgl. auch Karte 2). Das Konzent-

rationsgebot wird somit erfiillt.

4.2 Integrationsgebot

»Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch auRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

a) wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines groReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als
raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsfliche flir das zentrenrelevante
Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.” (LROP-
VO 2017, 2.3.06)

Der Vorhabenstandort befindet sich an einem Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt gemaf
RROP fir den GroRraum Braunschweig und Einzelhandelsentwicklungskonzept Salzgitter (Ent-
wurf der Fortschreibung 2018). Er ist explizit flr ein grof3flachiges Mobelhaus vorgesehen. Die

aktuellen Planungen sehen rund 2.730 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente
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vor; dies entspricht rund 10 % der Gesamtverkaufsflache (zur Frage der Einordnung der Aktions-

flache siehe Kap. II, 4).

Eine Uberschreitung der im LROP vorgesehenen Schwelle von 800 m? in der vorgesehenen Pro-
jektkonzeption (Sortimente, Verkaufsflachen) ist aus Gutachtersicht darstellbar, da es sich um
eine typische Gr6Renordnung fiir Vollsortimentshauser / Mitnahmemarkte handelt, die sich nicht
wesentlich von den Bestandshausern in Braunschweig (XXXLutz, M6max, Porta) unterscheidet
und durch diese Konzeption keine zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet gefdhrdet
werden. Das Integrationsgebot wird somit - vorbehaltlich einer regionalplanerischen Abstim-

mung der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente - eingehalten.

4.3 Kongruenzgebot

»In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den maRgeblichen Kongru-
enzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und
oberzentral).” (LROP-VO 2017, 2.3.03)

Beim Kongruenzgebot flir den aperiodischen Bedarf handelt es sich um einen Grundsatz der Rau-
ordnung, nicht um ein Ziel wie beim Kongruenzgebot fiir den periodischen Bedarf. Eine Abwei-
chung von diesem Grundsatz ist somit der Abwagung zugénglich®3. Der maRgebliche Kongruenz-
raum wird von der Region Braunschweig im Regionalen Einzelhandelskonzept (REHK) definiert.
Er erstreckt sich vom Salzgitter ausgehend vor allem in Richtung Stiden / Stidwesten Teile der
Gemarkung von Osterode am Harz im Stiden sowie Freden (Leine) im Westen. Im Norden werden

noch Teilrdume von llsede und Vechelde mit eingeschlossen.

In der nachfolgenden Karte 5 ist der oberzentrale Kongruenzraum Salzgitter in Zusammenschau
mit dem betrieblichen Einzugsgebiet des Vorhabens XXXLutz und Mémax in SZ-Thiede darge-
stellt. Es wird deutlich, dass insbesondere die 6stlich von Salzgitter gelegenen Teilrdume des Ein-
zugsgebietes (Teile der Zonen Il und IV sowie Wolfenbittel und Braunschweig) nicht zum ober-
zentralen Kongruenzraum Salzgitter gehdren. Die Kongruenzraume in der Region Braunschweig
wurden unmittelbar voneinander abgegrenzt; es wurde keine Uberlappungen definiert. In der
Realitat gibt es jedoch erhebliche Verflechtungen gerade zwischen den beiden Oberzentren, z.B.
durch Arbeits- und Ausbildungsplatzpendler, sowie Kaufkraftverflechtungen durch Einkaufsver-

kehre.

Vor diesem Hintergrund sind die in Tabelle 12 ermittelten Werte zu sehen. Der Umsatzanteil des

Vorhabens mit Kunden aus dem oberzentralen Kongruenzraum liegt im Mobelkernsortiment bei

Nach Aussage des Region Braunschweig soll
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ca. 53 — 54 und bei den Randsortimenten zwischen ca. 60 und 68 %. Damit wird das Kongruenz-
gebot rechnerisch verletzt. Dies ist angesichts der unmittelbaren Nachbarschaft von Salzgitter zu

Braunschweig und der Nahe des Planstandortes zu Stadtgrenze im Norden zu erwarten.

Es ist erklartes Ziel der Stadt Salzgitter, die vorliegenden Kaufkraftabfliisse im Mobel- und Einrich-
tungshandel zu reduzieren und damit die oberzentrale Versorgungsfunktion von Salzgitter zu
starken. In diesem typisch oberzentralen Angebot liegt ein enormes Ungleichgewicht zwischen
dem Oberzentrum Braunschweig und dem Oberzentrum Salzgitter vor — selbst unter Beriicksich-
tigung der unterschiedlichen Einwohnerzahlen. Wie die Gegenliberstellung der Zentralitatswerte
im Mobelkernsortiment gezeigt hat (s. Kap. lll, 4.) flieBt heute viel Kaufkraft aus Salzgitter und
den Nachbarkommunen des Salzgitteraner Kongruenzraums an den Standort Braunschweig. Die-

sem Ungleichgewicht soll mit dem Vorhaben in SZ-Thiede entgegengewirkt werden.
Tabelle 12: Umsatzanteile aus dem oberzentralen Kongruenzraum Salzgitter

Umsatz Vorha-

Sortimente ben aus dem Ums?tz Vorha- Anteil in %
Kongruenzraum ben insgesamt
in Mio. €

Mobel, Bettwaren / Matratzen 16,3 30,5 53,4
He!mtextc'lllen, Gardinen, Haus,- Bett- 17 25 68.0
/ Tischwésche

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 1,2 2,0 60,0
Teppiche 0,8 1,3 61,5
GPK, Haushaltswaren 2,7 4,0 67,5
Bilder, Rahmen 0,4 0,6 66,7

GMA 2018, Werte leicht gerundet

Betrachtet man die Entwicklung der Zentralitaten fir Salzgitter und Braunschweig im Mobelkern-
sortiment nach Ansiedlung von XXXLutz und Mdmax wird deutlich, dass sich dieses Verhaltnis
nicht stark wandelt: wahrend sich die Zentralitat in Salzgitter von heute 32 auf kiinftig 103 stei-
gern kann, sinkt sie in Braunschweig von heute 205 auf kiinftig 184, d.h. das Oberzentrum kann

immer noch voll seiner Versorgungsfunktion nachkommen 3*

Auch das Einhalten des Beeintrachtigungsverbotes (siehe nachfolgende Abséatze) spricht fir eine

Abweichung vom Kongruenzgebot fiir den aperiodischen Bedarf.

34 Rechenweg Salzgitter: Umsatz aktuell 12,7 Mio. €. zzgl. Umsatz Vorhaben von 30,5 Mio. € und abzgl. Um-

verteilungswirkungen in Salzgitter von 2,2 Mio. € = kiinftiger Umsatz von 41,0 Mio. €. Kaufkraft Salzgitter
39,7 Mio. €. Zentralitat = 41,0 / 39,7 Mio. € = 103.

Rechenweg Braunschweig: Umsatz aktuell 208,6 Mio. €. abzgl. Umverteilungswirkungen in Braunschweig
von 22,1 Mio. € = kiinftiger Umsatz von 186,5 Mio. €. Kaufkraft Braunschweig 101,4 Mio. €. Zentralitdt =
186,5/101,4 Mio. € = 184.
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Karte 5: Abrenzung des oberzentralen Kongruenzraums Salzgitter
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4.4 Abstimmungsgebot

»Neue EinzelhandelsgrolRprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot).” (LROP-VO
2017, 2.3.07)

Da die geplante Mobelmarktansiedlung ein tGbergemeindliches Einzugsgebiet erschliefSt, wird
eine Abstimmung mit den Umlandgemeinden erforderlich sein. Das vorliegende Gutachten leis-
tet hierzu insofern einen Grundlagenbeitrag, um die Gbergemeindliche Abstimmung sicher zu

stellen.

4.5 Beeintrachtigungsverbot

»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).” (LROP-VO 2017, 2.3.08)

Die in den voranstehenden Kapiteln dargelegten Ergebnisse der Umverteilungsberechnungen
(vgl. insbesondere Tabellen 9 — 11) haben aufgezeigt, dass in den zentralen Versorgungsberei-
chen von Salzgitter, Braunschweig und Wolfenbiittel keine negativen Auswirkungen zu erwarten
sind. Dies hangt zum Teil damit zusammen, dass es entweder kaum projektrelevante Angebote
in den Innenstadte gibt (Salzgitter, Wolfenbdittel) oder der Einzelhandelsplatz so stark ist, dass die
Umsatzverluste kaum zu sptiiren sind (Innenstadt Braunschweig). Auch aufgrund der intensiven
Wettbewerbssituation in Braunschweig mit vielen Mobel- und Einrichtungsanbietern an dezent-
ralen Standorten und dem identischen Konzept am Standort Wendebriick ergeben sich wesent-
liche Wettbewerbswirkungen in allen relevanten Sortimenten gegeniber diesen Sonderstandor-

ten ohne besonderen stadtebaulichen Schutzbedarf..

Auch ist keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit eines zentralen Ortes zu erwarten. Ein
grofRformatiges Mobelhaus wie es im Oberzentrum Salzgitter geplant ist, ist eine typische ober-
zentrale Versorgungseinrichtung und geeignet, die Versorgungsfunktion von Salzgitter - wie

durch die Bauleitplanung vorgesehen — zu starken.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

5. Fazit

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, das Ansiedlungsvorhaben von XXXLutz und
Momax in Salzgitter auf mogliche wirtschaftliche, stadtebauliche und raumordnerische Auswir-
kungen i.S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie die Einhaltung der Ziele der Landes- und Regionalpla-

nung in Niedersachsen zu analysieren und zu bewerten.
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Die Analyse hat klar gezeigt, dass die regionalen wettbewerblichen Effekte insgesamt Giberschau-
bar sind und vor allem zu Lasten der Sonderstandorte in Braunschweig gehen. Von dem Vorha-
ben sind in der projektierten GroRenordnung keine negativen raumordnerischen oder stadtebau-
lichen Auswirkungen im Einzugsgebiet zu erwarten. Eine Gefahrdung innerstadtischer Einzelhan-

delslagen und zentraler Versorgungsbereiche ist auszuschlielRen.

Die Bauleitplanung in Salzgitter dient vor allem dem Ziel, ein Angebotsdefizit im Oberzentrum
Salzgitter zu beheben, Kaufkraftabflisse ins Umland zu reduzieren und damit die oberzentrale
Versorgungsfunktion von Salzgitter insgesamt zu starken. Die Zentralitat von Salzgitter im Mobel-
kernsortiment kann damit von heute 32 auf kiinftig 103 gesteigert werden — ein fiir ein Oberzent-
rum immer noch maRvoller Wert. Das benachbarte Oberzentrum Braunschweig wiirde nach den
vorliegenden Modellrechnungen immer noch eine Zentralitat von ca. 184 einnehmen, derzeit

liegt der Wert bei 205.

Da von dem Vorhaben in der gepriiften GréBenordnung keine negativen stadtebaulichen Effekte
auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet ausgehen, ist auch eine Uberschreitung von

800 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente darstellbar.
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