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1.  Ausgangssituation / Projektdaten

Die Stadtverwaltung Staf3furt méchte an dem innerstédtischen Standort Neumarkt die baurechtlichen An-
siedlungsvoraussetzungen fir einen grof3flachigen Modefachmarkt schaffen. Auf dem Projektareal an der
Lehrter Stral3e ist geplant, einen Modemarkt der Firma Kress mit einer Verkaufsflache von ca. 2.450 m2
anzusiedeln.

Die Firma Kress fuhrt in ihren Filialen® qualitativ hochwertige Mode fiir Damen, Herren und Kinder und ist
im sog. Mittelpreisbereich etabliert. Die Filialen zeichnen sich durch grof3zlgige Verkaufsflachen mit einer
hohen Sortimentsbreite und -tiefe aus und bieten dem Kunden eine grof3e und umfassende Auswahl an
Markenartikeln.

Abbildung 1: Objektsituation auf dem Vorhabengrund stiick Neumarkt in Stafurt

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Der geplante Standort fur den Modemarkt befindet sich nordlich der Lehrter StraRe auf dem sog. Neu-
markt, wobei das Projektareal durch den Flusslauf der Bode begrenzt wird. Folgender objektbezogener
Lageplan stellt den Standort des Marktes im raumlichen Kontext dar.

Abbildung 2: Lageplan des geplanten Modemarktes Kr  ess an der Lehrter Stral3e in Stal3furt
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. . Bearbeitung: BBE Handelsberatung

1 Die Fa. Kress ist ein Familienunternehmen mit aktuell insgesamt 30 Filialen. Diese sind in Sachsen-Anhalt, Sachsen, Thiringen, Nieder-
sachsen und Nordrhein-Westfalen verortet. Die Filialen in Sachsen-Anhalt befinden sich in Magdeburg und in WeiBenfels.
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Bei dem geplanten Neubau des Modemarktes handelt es sich um einen gro3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb.? Da diese Betriebe i.d.R. nur in Kern- oder Sondergebieten zuléassig sind, kann die planungsrechtliche
Zulassigkeit der Ansiedlung nur erfolgen, sofern fur die Vorhabenflache ein Sondergebiet Einzelhandel
nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt wird. Hierzu wurde bereits ein Aufstellungsbeschluss des StaRRfurter
Stadtrates gefasst.®

Fur die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen wird eine Analyse und Bewertung mogli-
cher Auswirkungen der Ansiedlung zur Abwagung im B-Planverfahren benétigt. In dem zu erstellenden
Gutachten ist aufzuzeigen, inwieweit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich
und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche* in der Ansiedlungsgemeinde oder in anderen Ge-
meinden im Sinne von 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind.

In Bezug auf die zu ermittelnden Auswirkungen ist auf die planungsrechtlichen Festsetzungen  in dem
Bebauungsplan abzustellen, wobei fur die Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) ein Mode-
fachmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 2.500 m2 zulassig ist. Auf der Flache des Modefachmark-
tes durfen anteilig auf maximal 10 % der Verkaufsflache branchenibliche Randsortimente angeboten wer-
den, wobei die Verkaufsflache der Randsortimente insgesamt 250 m2 und je Einzelsortiment 100 m2 nicht
Ubersteigen darf.®

Bei einer Sondergebietsausweisung sind ferner die Ziele und die Grundsétze der Landesplanung zu be-
achten. Die relevanten Ziele / Grundsatze sind dabei im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sach-
sen-Anhalt (u.a. Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) ver-
bindlich geregelt und werden im Rahmen der Auswirkungsanalyse bewertet.

Des Weiteren ist das Projektvorhaben auf die Kompatibilitdt mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Stal¥furt zu prifen, da bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sog. stadtebauliche Entwicklungskonzep-
te zu beriicksichtigen sind. Hierbei ist insbesondere der Ansiedlungsgrundsatz Nr. 1 des Einzelhandels-
konzeptes relevant.

Nachstehend werden die Ergebnisse der durchgefuhrten Untersuchung beschrieben, die im April/Mai 2018
erfolgte.

2 Einzelhandelsbetriebe sind im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 + 2 BauNVO grof¥flachig, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 mz tiber-
schreiten (BVerwG 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

3 vgl. Stadt Staf3furt, Bebauungsplan Nr. 49/17 ,Modefachmarktzentrum Neumarkt/Lehrter Stral3e”, Aufstellungsbeschluss vom 20.04.2017.

4 StaB¥furt besitzt ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, in dem zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind.
vgl. BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt StaRfurt (Méarz 2018).

5 Durch die Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen fiir die Randsortimente wird dem Betreiber eine gewisse Flexibilitat zugebilligt, so
dass bei einer méglichen Anderung der Sortimentszusammensetzung keine Anderung des B-Plans notwendig ist oder die Genehmigung
einer Freistellung nicht beantragt werden muss.
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2. Makrostandort Staf3furt

Die Stadt StaRRfurt befindet sich in Bezug auf ihre geographische Lage im zentralen Bereich des Bundes-
landes Sachsen-Anhalt im Salzlandkreis. Nordlich von Stal3furt liegt in ca. 40 km Entfernung die Landes-
hauptstadt Magdeburg. Im ndheren Umfeld von Staf3furt sind weitere Mittelstadte (u.a. Aschersleben,
Quedlinburg, Schénebeck, Bernburg) in einer vergleichbaren Grol3e verortet.

Die Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit von Staf3furt wird durch drei Anschlussstellen an die
Autobahn A 14 dargestellt, deren Trassierung durch das dstliche Gemarkungsgebiet der Stadt verlauft.
Sidlich von Staf3furt liegt die sog. Nordharzautobahn (A 36), Uber welche Stal3furt ebenfalls zligig anfahr-
bar ist. Weiterhin ist Sta3furt iber mehrere Landesstra3en an die im regionalen Umfeld verlaufenden Bun-
desstral3en angebunden, so dass im Fazit eine sehr gute tiberregionale verkehrliche Erreichbarkeit be-
steht. Auf Grund der radialen Biindelung der Landesstra3en im Staf3furter Kernstadtgebiet stellt die Stadt
auch einen lokalen Verkehrsknotenpunkt dar und ist mit den umliegenden, vorwiegend landlich geprégten
Orten gut vernetzt.

Staf3furt ist an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen und Uber verschiedene Regional-
bahnverbindungen u.a. aus Richtung Magdeburg, Erfurt und Aschersleben/Sangerhausen erreichbar. Der
innerortliche OPNV von StaRfurt erfolgt tiber zwei Linien des Stadtbusses, der auch eine Anbindung der
dezentralen Ortsteile an die Kernstadt gewahrleistet. Weiterhin verbinden zahlreiche Regionalbuslinien
Stal3furt mit den umliegenden Orten und fahren ebenfalls verschiedene Haltestellen innerhalb der Kern-
stadt und in peripheren Ortsteilen an. Der zentrale Umsteigepunkt und OPNV-Knoten befindet sich am
Bahnhofsvorplatz, der zentrumsnah zwischen den beiden Stadtteilen Stal3furt (Mitte) und Leopoldshall
verortet ist.

Der Stadt StaR3furt wird gemafd dem Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt — neben den umliegenden
Stadten Halberstadt, Quedlinburg, Aschersleben, Bernburg und Schénebeck — die Funktion eines Mittel-
zentrums zugewiesen.®

Karte 1: Raumstruktur Sachsen-Anhalt (Ausschnitt)
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Quelle: Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt, Beikarte 1

Gemal den Aussagen im Landesentwicklungsplan sind Mittelzentren als Standorte fir gehobene Einrich-
tungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fur weitere private Dienstleis-
tungen zu sichern und zu entwickeln. Die Mittelzentren stellen insbesondere unter dem Gesichtspunkt der
riicklaufigen Einwohnerentwicklung und der sich andernden Altersstruktur im Land das Rickgrat fir die

6 Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Z 37.



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines Modefachmarktes auf dem Neumarkt in Staf3furt

Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge fur die Bevolkerung in allen Landesteilen dar. Sie tragen dabei
u.a. auch zur Sicherung einer landesweit ausgeglichenen Ausstattung und Versorgung mit héherwertigen
und spezialisierten Dienstleistungen sowie mit 6ffentlichen Verwaltungs-, Bildungs-, Gesundheits-, Sozial-,
Kultur- und Sporteinrichtungen und hochwertigen Einkaufsméglichkeiten bei.” Demnach hat Staf3furt auch
fuir seinen Verflechtungsbereich eine Versorgungsaufgabe im Bereich des Einzelhandels mit zu tiberneh-
men.

StalR¥furt ist mit ca. 26.200 Einwohnern nach der Kreisstadt Bernburg (ca. 33.500 Ew.), Schénebeck (ca.
31.100 Ew.) und Aschersleben (ca. 27.800 Ew.) die viertgrof3te Stadt im Salzlandkreis. Die Bevdlke-
rungsentwicklung der Stadt war in den letzten zehn Jahren mit -15,1 % ricklaufig. Der Bevélkerungs-
riickgang lag sowohl oberhalb der Entwicklung im Salzlandkreis (-12,6 %) als auch oberhalb des Landes-
durchschnitts (-8,4 %).

Tabelle 1: Bevoélkerungsentwicklung von StalRfurt im Vergleich

Einwohner Veranderung Einwohner  Veranderung
2006 2016 2026
abs. abs. % abs. %
Stalfurt 30.814¢® 26.173 -15,1 23.522 -10,1
Salzlandkreis 222.727 194.575 -12,6 171.905 -11,7
Sachsen-Anhalt 2.441.787 2.236.252 -8,4 2.067.209 -7,6

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevolkerung zum 31.12.2006/2016; 6. Regionalisierte Bevélkerungsprognose (6. RBP)

Auf Grund der aktuellen demographischen Gegebenheiten wird sich die Bevdlkerungszahl von Staf3furt in
den nachsten zehn Jahren weiter ricklaufig entwickeln. Auf Basis von Vorausberechnungen des Statisti-
schen Landesamtes wird die prognostizierte Einwohnerzahl  im Jahr 2026 circa 23.500 Personen betra-
gen. Demnach liegt der Riickgang (-10,1 %) im Rahmen der Entwicklung im umliegenden Salzlandkreis
(-11,7 %), fallt jedoch in Relation zum Landesdurchschnitt (-7,6 %) héher aus.

Die Siedlungsstruktur der Stadt Staf3furt gliedert sich neben der Kernstadt in 14 dezentrale, dorflich ge-
pragte Ortsteile, die gro3tenteils zwischen den Jahren 2003 bis 2009 nach Staf3furt eingemeindet wurden.®
Die Kernstadt stellt mit rd.15.500 Einwohnern den Siedlungsschwerpunkt dar.

Die StalRfurter Kernstadt setzt sich aus den drei ehemals selbststdndigen Orten Staf3furt, Leopoldshall und
Alt-StaRfurt zusammen.*® Zwischen den Stadtteilen Stafl3furt und Leopoldshall besteht durch den Gleiskor-
per der Bahn eine stadtebauliche Zasur. Ebenso ist zwischen den Stadtteilen StaRfurt und Alt-Stal3furt
durch den Fluss Bode eine natiirliche Zasur gegeben. Demzufolge existieren innerhalb der Kernstadt ge-
wisse Barrieren, die Funktionsunterbrechungen bedingen.

Die Pendler kdnnen ein wichtiges Potenzial fir den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf
dem Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem Pendlersaldo von -1.502 Personen** besitzt
StalRfurt mehr Aus- als Einpendler. Auf Grund der negativen Arbeitsplatzzentralitat sind demnach keine
zusatzlichen Kaufkraftpotenziale fir die Stadt zu erwarten.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau  wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevélkerung
bestimmt. Die Kennziffer gibt unabhéngig von der Grol3e einer Stadt bzw. Region das verfligbare Pro-Kopf-

7  Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Begriindung zu Z 37.

8 Am 01.01.2009 wurden Neundorf (Anhalt) und Forderstedt nach Staf3furt eingemeindet. Zur besseren Vergleichbarkeit der Bevolkerungs-
entwicklung wurden die Einwohner dieser Gemeinden zum Bevolkerungsbestand von Staf3furt des Jahres 2006 addiert.

9 In Bezug auf die Einwohnerzahl besitzen lediglich die Ortsteile Loderburg (rd. 2.500 Ew.), Neundorf (rd. 2.000 Ew.), Foérderstedt
(rd. 1.800 Ew.) und Atzendorf (rd. 1.300 Ew.) eine gréRere Mantelbevdlkerung.

10 Alt-StaBfurt wurde im Jahr 1868 nach Staf3furt eingemeindet. Die ehemals selbststéndige Stadt Leopoldshall wurde im Jahr 1946 nach
Staffurt zwangseingemeindet.

11 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2017.
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Einkommen im Verhéltnis zum Gesamteinkommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug einzelhandels-
fremder Aufwendungen (z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen) poten-
ziell fur die Ausgaben im Einzelhandel (inkl. Versand-/ Online-Handel) am Wohnort verfligbar ist.

Abbildung 3: Ausgewahlte einzelhandelsrelevante Ka  ufkraftkennziffern

Bundesdurchschnitt

Quedlinburg 92,2
Magdeburg | | 91,9
Sachsen-Anhalt 89,0
Aschersleben 87,4
Halberstadt | | 87,1
Zerbst | 86,0
Schonebeck 86,0
Salzlandkreis (LK) 86,0
StaRfurt I 55,0
Bernburg | 85,3
Kothen 83,5
80 8£ 8:1 86 88 90 92 94 96 98 100

Quelle: MB-Research Nurnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2017

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex von Staf3furt (85,9) liegt sowohl unterhalb des Wertes des um-
liegenden Landkreises (86,0) als auch des Landesdurchschnitts (89,0). Im nationalen Vergleich besitzt
Stalfurt — wie der Grof3teil der ostdeutschen Kommunen — eine geringere Kaufkraft als der bundesdeut-
sche Durchschnitt (100,0). Demnach steht dem lokalen Einzelhandel ein im Bundesvergleich geringeres
Ausgabevolumen zur Verfligung.
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3. Einzelhandelsanalyse Staf3furt

Die Stadt StaRfurt nimmt im regionalen Kontext eine bedeutende Stellung in Bezug auf den generierten
Einzelhandelsumsatz ein, da die Stadt mit einem aktuellen Jahresumsatz von rd. 144,3 Mio. EUR* nach
der Kreisstadt Bernburg (184,6 Mio. EUR), Aschersleben (rd. 179,8 Mio. EUR) und Schénebeck

(173,9 Mio. EUR) den vierthdchsten Einzelhandelsumsatz im Salzlandkreis generiert.

Die Einzelhandelszentralitdt stellt die Bindung der Einzelhandelsumsétze vor Ort unter Berticksichtigung
der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft dar. So kénnen Aussagen tber die Fahigkeit eines Ortes
getroffen werden, die Kaufkraft seiner Bewohner und der Bewohner anderer Gebiete an den lokalen Ein-
zelhandel zu binden. Die Zentralitét ist somit ein Indikator fir die Einzelhandelsattraktivitat eines Ortes.*

Abbildung 4: Ausgewéhlte Zentralitatskennziffern

Kaufkraftabfluss <« Kaufkraftzufluss
7 |

Halberstadt | | 1459
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Quelle: MB-Research Nirnberg, Zentralitatskennziffern 2017%

Die Zentralitdtskennziffer von Staf3furt liegt bei ca. 109 und weist somit einen Umsatzzufluss aus dem Um-
land auf. Dies ist aus Sicht des ortlichen Einzelhandels positiv einzuschéatzen, da per Saldo Kaufkraft nach
StalR¥furt flie3t. Im Vergleich zu anderen Mittelzentren in der Region féllt die Einzelhandelszentralitéat von
Staf3furt jedoch unterdurchschnittlich aus.

Fur die folgende Analyse wurden alle Einzelhandelsbetriebe in Sta3furt im April 2018 im Rahmen einer
Vor-Ort-Erhebung aufgenommen und gemanR ihrem Umsatzschwerpunkt der jeweiligen Einzelhandelsbran-
che zugeordnet. Das flachenseitige Einzelhandelsangebot * belauft sich aktuell auf rd. 50.900 m2 Ver-
kaufsflache, was einer Verkaufsflachendichte® von ca. 1,9 m2 je Einwohner entspricht. Diese einwohnerbe-
zogene Verkaufsflachenausstattung befindet sich — unabhéngig von einer branchenspezifischen Betrach-
tung®” — Giber dem bundesdeutschen Ausstattungswert von rd. 1,5 m2 Verkaufsflache pro Einwohner.

Grundsatzlich ist zu beobachten, dass zentrale Orte i.d.R. eine Uber dem Bundesdurchschnitt liegende
Verkaufsflachendichte aufweisen, da solche Stédte eine Versorgungsfunktion fur ihren umliegenden Raum
besitzen und somit héhere Flachenangebote vorhalten. Dies trifft auch fur Stal3furt zu, da die Stadt eine
zentrale Versorgungsfunktion auch fir ihren Verflechtungsbereich mit tibernehmen soll. Im Vergleich zu

12 Quelle: MB-Research Nurnberg, Einzelhandelsumsatz 2017.

13 Eine Zentralitat von uber 100 driickt aus, dass eine Stadt mehr Einzelhandelsumsatz bindet, als aus ihrem Einwohnerpotenzial zu erwar-
ten ist. Bei einer Kennziffer von unter 100 besteht per Saldo ein Umsatzabfluss.

14 Anmerkung: Die ausgewahlten Zentralitatskennziffern dienen als Orientierungswerte und sind nicht miteinander vergleichbar, da die Stad-
te Uber unterschiedliche Einwohnerzahlen, Ortsgréen, Bevolkerungs-/ Siedlungsstrukturen, Einzelhandelsstrukturen etc. verfiigen.

15 Die Einzelhandelserhebung wurde fur den stationaren Einzelhandel im engeren Sinn, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft- und
Brennstoffen, Versandhandel und ambulantem Handel durchgefiihrt. Bei Dienstleistungsbetrieben (Reiseburo, Videothek, Reinigung, Fo-
tostudio etc.), Handwerksbetrieben (Schlusseldienst, Schneiderei, Friseur etc.) und Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststatte etc.)
steht die Handelsfunktion nicht im Vordergrund, so dass diese Anbieter nicht zum Einzelhandel zahlen und nicht erhoben wurden.

16 Die Verkaufsflachendichte errechnet sich aus dem Verhéltnis der Verkaufsflache zu den Einwohnern eines Ortes oder einer Region.

17 Bei der Betrachtung der Verkaufsflachendichte muss beachtet werden, dass alle erhobenen Bestandsdaten der Erhebungseinheit zusam-
mengefasst wurden. Eventuelle rechnerische Defizite in einer Branche kénnen also durch andere Branchen wieder ausgeglichen werden.
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den beiden umliegenden Mittelzentren Aschersleben und Bernburg wird jedoch deutlich, dass diese Stadte
mit 2,1 bzw. 2,2 m2 Verkaufsflache je Einwohner eine héhere Verkaufsflachenausstattung aufweisen.*

Der Vergleich des Einzelhandelsbestandes in Stal3furt zum Marz 2014 zeigt, dass zum damaligen Zeit-
punkt 178 Handelsbetriebe mit einer Einzelhandelsflache von rd. 52.300 m2 vorhanden waren.** Somit ist in
dem Betrachtungszeitraum von ca. 4 Jahren per Saldo ein ricklaufiger flachenseitiger Handelsbestand von
rd. 1.400 m2 Verkaufsflache festzustellen, wobei auch das zahlenmafige Angebot von 178 auf 158 Han-
delsbetriebe abgeschmolzen ist.

Die lokale Verkaufsflachenstruktur ~ wird mafR3geblich durch die Einrichtungsbranche (u.a. Mdbel, Bau-
marktartikel, Hausrat/Haushaltswaren mit rd. 22.100 m2 VK) und die Lebensmittelbranche (rd. 19.400 m2
VK) geprégt, die auf Grund der meist grol3formatigen Anbieter zusammen Uber 80 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache belegen. Es folgt mit einem deutlich geringeren Flachenanteil von rd. 10 % die Mo-
debranche, die zusammen mit dem Lebensmittelhandel die héchste Anzahl an Geschéften ausweist. Die
restlichen Branchen nehmen jeweils einen geringen Flachenanteil an der gesamtdrtlichen Verkaufsflache
ein, tragen jedoch zu einem ausdifferenzierten Sortimentsmix in Staf3furt bei.

Abbildung 5: Einzelhandelsstruktur Staf3furt

m 1% m 1% Branchen (Anzahl der Geschafte)

Lebensmittel/Reformwaren (44)
® Drogeriewaren/Gesundheit (11)
38% Blumen/Pflanzen/Zoo (15)

44% ® Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (26)
Buicher/Schreib-/Spielwaren (9)
Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (13)

H 2% Mébel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (25)

1% 2% m Optik/Uhren/Schmuck (6)

1% ® 10%

m Sonstiger Einzelhandel (9)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, April 2018

In Bezug auf die rAumliche Verteilung des Einzelhandels liegen die flachenseitigen Angebotsschwer-
punkte in Stal3furt in den Stadtgebieten Leopoldshall® (rd. 17.200 m2 VK), Hecklinger StraRe® (rd. 9.800 m?
VK) und Nord-Ost? (rd. 9.200 m2 VK). In diesen Bereichen sind fast ausschlieRlich flachenintensive Fach-
markte adressiert, die den Stal3furter Einzelhandel wesentlich mit pragen.

Ein zahlenmaRig hoher Handelsbesatz ist in der StaRfurter Innenstadt verortet, wenngleich die Gesamtver-
kaufsflache auf Grund der Gberwiegenden Kleinteiligkeit der Hauptgeschaftslage mit rd. 5.000 m2 im ge-
samtstadtischen Vergleich niedrig ausfallt. Der Verkaufsflachenanteil betragt an der gesamtstadtischen
Verkaufsflache aktuell lediglich knapp 10 %. Hier nimmt bereits der Bodepark® mit rd. 2.900 m2 einen do-
minierenden Anteil an der innerstadtischen Verkaufsflache ein.

Neben dem innerstadtischen Angebot in Stal3furt (Mitte) sind zwei gro3ere Streulagen vorhanden. Hierbei
handelt es sich um eine straRenbegleitende Einzelhandelslage an der Hohenerxlebener Stral3e in
Leopoldshall (ca. 800 m2 VK) und in Alt-Stafurt am Prinzenberg (ca. 500 m2 VK). In diesen beiden Lagen

18 Quelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Bernburg (Saale), Mai 2017 / Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Aschersleben,
Dezember 2014.

19 Dies war der Zeitpunkt der Verkaufsflachenaufnahme zur Erstellung des StaR3furter Einzelhandelskonzeptes.
vgl. BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Stafl3furt (Mérz 2018), Tab. 6.

20 In Leopoldshall sind an der Hohenerxlebener StraBe u.a. real, Takko, Zoo & Co und Thomas Philipps verortet. An der Salzrinne befindet
sich ein Fachmarktzentrum mit den Anbietern Aldi, Charles Vogele und ABC Schuhe (vgl. Nummer 2/3 in Karte 2).

21 An dem Fachmarktstandort Hecklinger Stral3e befinden sich u.a. Kaufland, KIK, Deichmann und toom (vgl. Nummer 1 in Karte 2).

22 An der Forderstedter Strale im Stadtgebiet Nord-Ost liegen Hellweg und Ihr Teppichfreund (vgl. Nummer 4 in Karte 2).

23 Im Bodepark sind Uberwiegend fachmarkttypische Anbieter wie Netto, Danisches Bettenlager, Tedi oder KIK angesiedelt.
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sind ausschlieB3lich kleinformatige Handelsbetriebe vorhanden, die eine tiberwiegend lokale Ausstrahlung
auf ihren jeweiligen Nahbereich besitzen.

Weiterhin sind in Stal3furt verschiedene Nahversorgungsstandorte vorhanden. Diese Lagen sind durch die
Existenz von Lebensmittelmérkten bzw. auch arrondierenden Handelsbetrieben gepréagt. Als gré3ter Ange-
botsstandort fungiert das Nahversorgungszentrum in der Loderburger StraBe mit den beiden Magnetanbie-
tern Edeka und Aldi.

Die nachfolgende Karte stellt Gberblicksartig die beschriebenen Einzelhandelslagen in Stal3furt auf Basis
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes dar.

Karte 2: Strukturpragende Einzelhandelsstandorte i m Stal3furter Kernstadtgebiet (Skizzierung)
_ . Kiarteicne 7 / ]
) =, Sodawerk / E * Einzelhandelsstandorte

O Innenstadtlagen

1 - StaRfurt-Mitte
2 — Leopoldshall
3 — Alt-StaRfurt

O Nahversorgungslagen
1 — Léderburger Str.
O Fachmarktzentren

1 — Hecklinger Str.

2 — Hohenerxlebener Str.
3 — An der Salzrinne

4 — Forderstedter Str.

real-
TaKko FE

)

Quelle:
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir
die Stadt StaBfurt (Marz 2018), Karte 6

AuRRerhalb der Stal¥furter Kernstadt ist in den peripheren Ortsteilen in Summe mit rd. 3.600 mz2 ein relativ
hoher Handelsbestand vorhanden. Das Angebot wird vor allem durch Lebensmittelanbieter gepragt, so
dass auch teilweise eine Nahversorgung in diesen landlichen gepragten Ortsteilen sichergestellt werden
kann.
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4. Mikrostandortanalyse

Der Projektstandort ist im Stadtteil Stalfurt-Mitte verortet (vgl. Karte 2) und befindet sich hier im nord-
westlichen Bereich dieses Stadtteils. Das Projektareal wird im Norden durch den Flusslauf der Bode be-
grenzt. Im Osten und im Suden grenzt die Landesstraf3e L 71 das Projektgrundstiick ein; im Westen folgt
eine Freiflache, an die sich ein Grinstreifen anschlief3t.

Karte 3: Lage des Projektstandortes an der Lehrter Stral3e in StaR3furt
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Die aktuelle Nutzung des Neumarktes, der auf einer Teilflache auch gepflastert ist, erfolgt als 6ffentlicher
Parkplatz. Temporar wird der Neumarkt auch als Veranstaltungsplatz belegt. Mit der geplanten Bebauung
dieser Flache erfolgt somit eine Inwertsetzung dieses gesamten Areals bzw. eine stadtebauliche Neuord-
nung.

Die Umfeldnutzung des Vorhabenstandortes ist vor allem durch den stdlich befindlichen Bodepark (ca.
2.900 m2 VK) gepragt, in dem diverse Fachmarktkonzepte (Netto, Danisches Bettenlager, Tedi, KIK) und
begleitende Komplementére (Sparkasse, Imbiss) angesiedelt sind. Der Bodepark wurde stral3enbegleitend
zur Lehrter Stral3e entwickelt, rickwartig hierzu befindet sich die betriebseigene Parkplatzanlage.

VVom Bodepark aus bestehen fuRlaufige Zugénge in die Hauptgeschéftslage, die sich entlang der Stein-
stral3e erstreckt. Der Innenbereich zwischen Bodepark und Steinstrae — auf der sich vormals die histori-
sche Mitte von Stal3furt** befand — wird heute durch einen qualitativ hochwertig gestalteten Landschaftszug
mit einem eingefiigten See belegt.

Siudwestlich des Projektstandortes befindet sich eine Tankstelle (Classic), riickwartig hierzu liegt eine
Spielhalle. Im weiteren sudlichen Verlauf der Lehrter Stral3e folgt das Verwaltungsgebaude der Salz-
landsparkasse, in dem auch das Amtsgericht Aschersleben-StaR3furt seinen Sitz hat. Nérdlich des Projek-

24 Dieser Bereich, in dem urspriinglich das historische Zentrum von StaRfurt verortet war, hat seinen Mittelpunkt in direkter Folge des vor-
mals hier bestehenden Untertagebaus verloren. Durch ein entstandenes Bergschadensgebiet, das im Kernbereich der (damaligen) histori-
schen Altstadt lag, ergaben sich massive Schéadigungen an der bestehenden Bausubstanz. In Folge der Senkungen mussten mehrere
hundert Immobilien abgerissen werden, so dass eine Brachflache entstand und eine stadtebauliche Entwicklung der Stadtmitte nicht mehr
maoglich war.
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tareals verlauft die Bode, die eine Zasur des Standortes und die Gemarkungsgrenze zum Stadtteil
Alt-Sta3furt darstellt.

Hinsichtlich der Einordnung des Standortes in das lokale Einzelhande  Isgefiige wird auf das Zentren-
konzept der Stadt Stal3furt Bezug genommen, in dem die stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung widergespiegelt werden. Die Einzelhandelsstruktur gliedert sich gemaf dem Zentrenkon-
zept in ein hierarchisches Zentrensystem, das aus zwei abgestuften Zentrenkategorien (Innenstadtzent-
rum/Nahversorgungszentrum) besteht. Der Projektstandort befindet sich auf dem Neumarkt und somit in-
nerhalb des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches.*

Karte 4: Lage des Projektstandortes im Kontext des StaR3furter Zentrenkonzeptes
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Quelle: BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fir die Stadt StaBfurt (Marz 2018),
Pkt. 8.3.2.

Der Projektstandort auf dem Neumarkt ist als Potenzialflache ausgewiesen und explizit fur die Ansiedlung
von Einzelhandel vorgesehen. Mit der Inwertsetzung dieser Flache und der Nutzung durch Einzelhandel
soll eine Uberértliche Ausstrahlung der StaRRfurter Einkaufsinnenstadt erreicht werden kann. Im Fazit flgt
sich dieser Standort somit in die Einzelhandelsstrukturen der Stadt Stal3furt ein, wobei die Ansiedlung im
Sinne des Zentrenkonzeptes als wiinschenswert einzustufen ist.

Der Vorhabenstandort ist auf Grund der Lage an der Lehrter StralRe — die als Landesstral3e (L 71) ausge-
wiesen ist — durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit gekennzeichnet. Die Lehrter Stral3e fungiert als
innerértliche Hauptdurchfahrtsstralle und stellt einen wichtigen verkehrlichen ErschlieBungstrager fur das
zentrale Stadtgebiet von Staf3furt dar. Eine wesentliche tiberortliche Ausstrahlung kann der Standort be-
zlglich seiner stadtebaulich integrierten Lage nicht erzielen, wenngleich der Standort aus dem gesamten
Kernstadtgebiet ziigig anfahrbar ist.

Die An- und die Abfahrt auf die betriebseigene Parkplatzanlage des Modefachmarktes erfolgt aus &stlicher
Richtung Uber eine direkte Zufahrt aus dem Kreisverkehr Lehrter Stral3e/SteinstraRe. Sidlich des Projek-

25 vgl. BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Staf3furt (Mérz 2018), Pkt. 8.3.2.
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tareals ist eine weitere Zufahrt geplant, die mit der hier bestehenden Tankstelle als gemeinsame An-und
Abfahrt genutzt werden soll. Auf dem Parkplatzareal sind ca. 150 Pkw-Abstellplatze geplant, so dass ge-
nigend Parkmaoglichkeiten fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) bestehen. Die Anzahl der Park-
platze ist ausreichend, da der Standort auch von einem grof3en Teil der Einwohner aus der Stal3furter
Kernstadt zu Ful} erreicht werden kann.

Im Umfeld des Neumarktes sind verschiedene Haltestellen des OPNV vorhanden. So befinden sich u.a.
am Salzlandcenter, in der Marktstrae/Postamt oder in der HamsterstraRe jeweils Bushaltestellen, die vom
Stadtbus und von Regionalbussen angefahren werden. Zudem ist auch der Staf3furter Bahnhof — der als
Umsteigepunkt auf den Busverkehr fungiert — in einer fu3laufigen Entfernung von ca. 600 m zu erreichen.
Im Fazit besitzt der Projektstandort zwar keine direkte OPNV-Anbindung, kann jedoch von umliegenden
Haltestellen aus fuB3laufig erreicht werden.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Projektstandortes erfolgt iber einen stralBenbegleitenden Fulweg ent-
lang der Lehrter StraRe mit gepflegter und modern gestalteter Wegepflasterung. Ferner ist die Begehbar-
keit auf das Ostliche Grundstiicksareal aus dem Kreisverkehr Lehrter StraRe/ Steinstral’e moglich, wobei
hier die bestehende FulRwegbeziehung zwischen der Hauptgeschéftslage Steinstralle und dem Stadtteil
Alt-StaRfurt aufgenommen wird.

Die Entfernung des Projektstandortes zur Hauptgeschaftslage Steinstral3e (Hohe Rossmann) betragt ca.
300 m, so dass sich fuBBlaufige Austauschbeziehungen ausbilden kénnen. Ferner liegt der geplante Mode-
fachmarkt direkt gegeniiber dem Bodepark, der bereits eine funktionale Anbindung an die Steinstral3e auf-
weist.

Der straRenbegleitende FuBweg an der Lehrter Stral3e ist als kombinierter Ful3-/ Fahrradweg ausgebaut,
so dass eine barrierefreie Erreichbarkeit mit dem Fahrrad moglich ist. Ferner besteht eine direkte Anbin-
dung an den nérdlich verlaufenden Europaradweg, der das Projektgrundstiick tangiert.

15



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines Modefachmarktes auf dem Neumarkt in Sta3furt

5. Markt-/ Wettbewerbsanalyse

5.1. Einzugsgebiet des Projektvorhabens

Als Einzugsgebiet wird ein raumlich abgegrenzter Bereich definiert, aus dem Konsumenten regelmaRig
Versorgungsangebote eines Standortes in Anspruch nehmen. In diesem Bereich ist jedoch von keiner aus-
schlieBlichen Einkaufsorientierung zu dem Projektstandort auszugehen, da sich Verbraucher polyorientiert
verhalten und zur Deckung der Nachfrage auch konkurrierende Einzelhandelslagen aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets  sind vor allem folgende Kriterien eingeflossen:

die Fristigkeit der Nachfrage nach Bekleidung und der hierfiir in Kauf genommene Zeitaufwand,*
die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen des Projektstandortes und die Verkehrsanbindung,
topographische und infrastrukturelle Barrieren,

die Ergebnisse einer erfolgten Kundenbefragung,

die Standortqualitat des Projektstandortes und die Strahlkraft des Vorhabens, die durch die Be-
triebsgrofie, die Leistungsfahigkeit und den Bekanntheitsgrad des Konzeptes bestimmt werden,

m die Ausstrahlungskraft des bestehenden innerstadtischen Einzelhandels in Sta3furt und

m das bestehende und konkurrierende Einzelhandelsangebot im regionalen Umfeld.

Von besonderer Bedeutung fur die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist neben der Erreichbarkeit vor allem
die Angebotslage im regionalen Umfeld. Die dargestellten Stadte stellen dabei mit inrem jeweiligen Einzel-
handelsangebot einen begrenzenden Faktor fiir das Einzugsgebiet des geplanten Modemarktes dar.

Karte 5: Stadte mit pragendem Handelsbesatz im Umf  eld von Staf3furt und Erreichbarkeitsisochrone
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26 Auf Grund des gefiihrten Sortimentes und der Strahlkraft des Konzeptes wurde eine Fahrzeit von ca. 15 Minuten angenommen.
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Als vorhabenspezifische Konkurrenzorte , die das Einzugsgebiet des geplanten Modefachmarktes in
StalRfurt limitieren, sind vor allem umliegende Stadte zu sehen, die hinsichtlich Struktur und Angebot eine
vergleichbare Ausstattung an Textileinzelhandelsbetrieben aufweisen.

Als Uberregionaler Konkurrenzort ist die Landeshauptstadt Magdeburg einzustufen, die ein vollumfangli-
ches Angebot an Bekleidung und auch an sonstigem Einzelhandel aufweist. In Bezug auf den Textilhandel
dominieren vor allem Kauf- und Warenhauser (u.a. Karstadt, Wéhrl, Papenbreer, C&A, H&M, TK Maxx),
die neben zahlreichen Modefachgeschéften und discountorientierten Textilméarkten fur eine hohe Ange-
botsvielfalt sorgen. Weiterhin bestehen dem Projektvorhaben vergleichbare Angebotsstrukturen, da insbe-
sondere durch den Modepark Réther im Elbepark in Hermsdorf (zur Gemeinde Hohe Bérde) oder den be-
triebseigenen Kress-Modemarkt im Bérde-Park betriebstypengleiche Anbieter vorhanden sind.

Im Umfeld von Stal3furt sind vor allem in Aschersleben und in Bernburg attraktive Angebotsstrukturen im
gesamten Handel, insbesondere auch im Textileinzelhandel zu beobachten. Hierbei liegt der gesamtstadti-
sche Einzelhandelsumsatz in den beiden Stadten deutlich Gber den Erlésen des Stal3furter Einzelhandels
(vgl. Karte 5). Gerade im Textilhandel ist in beiden Stadten eine deutlich héhere Angebotsvielfalt vorhan-
den, wobei vor allem die beiden Innenstadte durch einen hohen Besatz an Modeanbietern gepragt sind.
Dies trifft insbesondere fir Aschersleben zu, da hier ein innerstadtisches Kaufhaus mit einer hohen Mode-
kompetenz ansassig ist. Beide Stadte sind daher als Einkaufsalternativen nicht nur fir StaRfurter Konsu-
menten, sondern vor allem auch fur Verbraucher aus dem Umfeld von Staf3furt zu sehen.

In der Stadt Schdnebeck ist nur ein durchschnittlich attraktives Angebot vorhanden, das keine wesentliche
Uberdrtliche Strahlkraft auslosen kann. Neben verschiedenen innerdrtlichen Anbietern sind weiterhin dis-
countorientierte Fachmarktanbieter vorhanden, wobei nur geringe Kaufkraftzuflisse nach Schénebeck aus
dem ndrdlichen Einzugsgebiet der Stadt Stafl3furt generiert werden kdnnen.

In den kleineren Orten im raumlichen Umfeld von StaRfurt (bspw. Calbe, Nienburg, Gisten, Egeln) kbnnen
sich auf Grund des limitierten Nachfragepotenzials keine attraktiven Angebotsstrukturen im Textilhandel
auspragen. Daher geht von diesen Orten keine Ausstrahlung auf das Marktgebiet des Staf3furter Handels
aus.

Neben dem Angebot in umliegenden Stadten wird der Einzugsbereich des geplanten Modefachmarktes
u.a. auch durch die Erreichbarkeit (Fahrzeitdistanz) eingeschrankt, da fir den Verbraucher die Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Distanz und dem damit verbundenen steigenden Zeit- und
Kostenaufwand geringer wird. Somit werden zum Einkauf von modischen Artikeln i.d.R. Fahrzeiten von ca.
15 bis 30 Minuten in Kauf genommen.

Im vorliegenden Fall ist eine Fahrzeit von ca. 15 Minuten zu unterstellen, da an dem Projektstandort in
Stal3furt — bspw. im Gegensatz zu Einkaufszentren wie dem Elbe-Park, Borde-Park oder Flora-Park in
Magdeburg — keine weiteren Einzelhandelsmagneten mit einer Uberdurchschnittlichen Strahlkraft vorhan-
den sind. Somit kdnnen keine wesentlichen Agglomerationseffekte von dem innerstadtischen Be-
standsangebot ausgeltst werden.

Das nachfolgend abgegrenzte Einzugsgebiet wird auch durch die Ergebnisse einer Befragung # abgebil-
det, die im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes durchgefihrt wurde. Die Kundenbefragung
wurde im Februar 2014 von zahlreichen Stal3furter Gewerbebetrieben durchgefihrt. In Summe wurden
zum damaligen Zeitpunkt ca. 3.830 Kunden hinsichtlich ihres Wohnorts befragt. Hierbei wurde ermittelt,
dass rd. 75 % der Kundschaft des Stal3furter Einzelhandels — und somit der GroR3teil — aus dem Einzugs-
gebiet der Zone | stammt. Ein weiterer Teil der Kundschaft (rd. 15 %) wohnt im tberdértlichen Einzugsgebiet
des StaRfurter Einzelhandels.

Der restliche Teil der befragten Kunden (rd. 10 %) stammt aus verschiedenen Orten im weiteren Umfeld
von Stal3furt. Auf Grund der geringen absoluten Herkunftszahlen dieser Kunden — bezogen auf die jeweili-
ge Einwohnerzahl am Herkunftsort — erreicht der Stal3furter Einzelhandel hier nur eine geringfiigige Markt-
durchdringung.

27 vgl. BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Sta3furt (Mérz 2018), Seite 36.
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Unter besonderer Berlicksichtigung der Zeit-/ Wegedistanzen zum Erreichen des Projektstandortes, der
aufgezeigten Angebotssituation und der vorstehend erwahnten Befragungsergebnisse wird nachfolgend
das Einzugsgebiet des projektrelevanten Modefachmarktes am Standort Neumarkt in Stal3furt zoniert.

Das Kerneinzugsgebiet (Zone |) des Modefachmarktes umfasst die Stadt Staf3furt und die westlich angren-
zende Gemeinde Hecklingen. Aus diesem Bereich ist der Vorhabenstandort an der Lehrter Stral3e in einer
kurzen Zeit- und Wegedistanz erreichbar, so dass mit einer hohen Marktdurchdringung zu rechnen ist.
Ferner tendieren die Einwohner aus diesem Bereich auch bereits heute zum Einkauf vor allem nach
Staf¥furt. In dem dargestellten Einzugsgebiet leben derzeit ca. 29.000 Personen.

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone 1) umfasst die umliegenden Orte, aus denen Staf3furt ziigig anfahrbar
ist.® Somit werden die Konsumenten aus diesen Orten den Modefachmarkt auch zur Deckung ihrer Nach-
frage nutzen. Im Einzugsgebiet der Zone Il leben rd. 16.000 Einwohner, so dass der projektrelevante Mo-

defachmarkt auf ein Konsumentenpotenzial von ca. 45.000 Personen zuriickgreifen kann.

Karte 6: Einzugsgebiet des geplanten Modefachmarkt  es in Stal3furt
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Grundlegend sind Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modellhafte
Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mdgliche diffuse Zuflisse von aul3erhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugs-
gebiet des Modefachmarktes endet deshalb nicht punktgenau an der dargestellten Grenze. Insbesondere
ist bezuglich der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Standortes und der Strahlkraft des Konzeptes mit
weiteren Umsatzpotenzialen zu rechnen, die aus sog. Streuumsatzen (diffuse Umsétze ohne direkten
Ortsbezug) resultieren kdnnen.

Die umliegenden Gebiete aul3erhalb des abgegrenzten Einzugsbereiches sind jedoch nicht zum Marktge-

biet des Modefachmarktes zu zahlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und bereits mit ver-
starkten Einflissen von Konkurrenzstadten zu rechnen ist.

28 In dem Einzugsgebiet der Zone Il liegen die Orte bzw. auch Ortsteile von Hecklingen (ohne Kernort), Wolmirsleben, Borne, Unseburg,
Eickendorf (beide zu Bérdeaue), Egeln und Gusten.
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5.2. Marktpotenzial im Einzugsgebiet

Das Marktpotenzial wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir den je-
weils projektrelevanten Sortimentsbereich bestimmt. Bei diesen Verbrauchsausgaben werden die Ausga-
bevolumina fur Direktvertrieb, Home-Shopping und sonstige Anbieter abgezogen, so dass nur die reinen
Konsumausgaben fur die vorhabenrelevante Textilbranche angesetzt werden.

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der jeweiligen sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffer an die lokalen Verhaltnisse im Einzugsgebiet angepasst. Die sortimentsspezifische
Kaufkraft spiegelt die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder einer Region fir
spezielle Sortimente bzw. Warengruppen im Einzelhandel wider. Sie weicht von der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft ab, die zusammenfassend die Ausgaben lber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt (vgl.
Abb. 3). Durch die sortimentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen Elastizitaten innerhalb der
einzelnen Branchen des Einzelhandels abgebildet.®

Die beiden vorstehenden Determinanten werden mit dem Einwohnerpotenzial in dem abgegrenzten Ein-
zugsgebiet des Modefachmarktes multipliziert, so dass sich das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen
nach Textilien in dem Marktgebiet des Projektvorhabens errechnet. ®

Tabelle 2: Marktpotenzial der projektrelevanten Te  xtilbranche im Einzugsgebiet

Einwohner Verbrauchs- sortimentsspez. Marktpotenzial
ausgaben p.a. Kaufkraftindex
abs. EUR p.P. Mio. EUR p.a.
Zone | 29.030 533 77,8 12,04
Zone Il 16.420 533 76,6 6,70
Summe 45.450 18,74

Quelle: Institut fir Handelsforschung Kdln, Marktvolumina 2017 / Ergénzungen und Berechnungen der BBE Handelsberatung
MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern 2017 fur die Branche Bekleidung fiir Sta3furt und die einzelnen
Orte im Einzugsgebiet

Basierend auf dem vorhandenen Konsumentenpotenzial, den jahrlichen Verbrauchsausgaben und unter
Beriicksichtigung des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus im Einzugsgebiet errechnet sich ein bran-
chenbezogenes Nachfragepotenzial nach Textilien von rd. 18,8 Mio. EUR p.a.

29 Hinsichtlich der unterschiedlichen demographischen und einkommensseitigen Bestimmungswerte weichen die sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffern teilweise deutlich innerhalb der einzelnen Branchen und auch von der durchschnittlichen Kaufkraft einer Stadt oder
einer Region ab. Im vorliegenden Fall liegt die sortimentsspezifische Kaufkraft fir Textilien in Sta3furt mit 77,8 unter der allgemeinen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft von 85,9 (vgl. Abb. 3).

30 Das Marktpotenzial wird ortsbezogen nach folgender Formel berechnet:

Einwohnerzahl je Ort x Verbrauchsausgabe je Sortiment x sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer je Ort.
Die berechneten Volumina stellen aggregierte Werte der einzelnen Orte im Einzugsgebiet dar.
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5.3. Zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet

Um die stadtebaulichen Auswirkungen des avisierten Ansiedlungsvorhabens in StaR3furt zu bewerten, wird
das Einzugsgebiet auf das Vorhandensein von zentralen Versorgungsbereichen  gepruft. Prinzipiell han-
delt es sich bei sog. zentralen Versorgungsbereichen um raumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt.** Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versorgungsbereich auch Dienstleis-
tungsbetriebe und sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Handelsfunktion ergénzen, so dass dieser
Bereich einen funktionalen Mittelpunkt darstellt. Idealerweise sind zentrale Versorgungsbereiche — vor al-
lem mit dem OPNV und fiir FuRganger — verkehrsgiinstig erreichbar. Die Funktionszuweisung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs setzt eine stadtebaulich integrierte Lage voraus.®

Eine bloRe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem raumlich abgegrenzten Bereich kann
nicht zwangslaufig als zentraler Versorgungsbereich deklariert werden. Einem zentralen Versorgungsbe-
reich muss die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen, das die Versorgung des Gemeindege-
biets oder eines Teilbereichs mit einem abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfris-
tigen Bedarfs und mit Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann. Des Weiteren bilden einzelne
solitdre Betriebe, welche diffus Uber das Stadtgebiet auch an stadtebaulich integrierten Standorten liegen,
keine zentralen Versorgungsbereiche.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sowohl einen umfassenden als auch einen hinsichtlich des Waren-
angebots oder des ortlichen Einzugsbereichs eingeschrankten Versorgungsbedarf abdecken.® Innerhalb

von Stadten kann es demnach mehr als einen zentralen Versorgungsbereich und unterschiedliche Typen
bzw. Hierarchiestufen (bspw. Innenstadt-/ Neben-/ Grund- bzw. Nahversorgungszentrum) geben.

Die Stadt StalRfurt besitzt ein Zentrenkonzept, in dem zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von

§ 11 Abs. 3 BauNVO definiert sind. Fur Stal3furt wurde ein zweistufiges Zentrensystem ausgewiesen, das
sich aus einem Innenstadtzentrum und einem Nahversorgungszentrum zusammensetzt.

Karte 7: Zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadtz ~ entrum/Nahversorgungszentrum) in Staf3furt
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zVB Innenstadt ) g die Stadt StaBfurt (Marz 2018), Pkt. 8.3.2/8.3.3

31 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
32 vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
33 vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.
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Die beiden zentralen Versorgungsbereiche befinden sich im Einzugsgebiet des Modefachmarktes, so dass
die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auf diese schiitzenswerten Berei-
che zu thematisieren ist.

Im Uberdrtlichen Einzugsgebiet des Modefachmarktes (vgl. Karte 6) liegt u.a. die Kleinstadt Egeln . Die
Stadt Egeln besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept, in welchem die stadtebaulichen Zielvorstel-
lungen der Stadt zur Einzelhandelsentwicklung definiert waren. Auf Grund des Fehlens eines solchen stad-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes sind demzufolge keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des

§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen.

Im Zuge einer Ortshegehung wurde die Existenz faktischer zentraler Versorgungsbereiche in Egeln ge-
pruft. Auf Grundlage der Begehung wurde dabei in der Kernstadt von Egeln ein faktischer zentraler Versor-
gungsbereich — das Innenstadtzentrum — identifiziert. Die nachstehend vorgenommene Abgrenzung dieses
Bereiches erfolgt unter Bertcksichtigung stadtebaulicher und funktionaler Kriterien und auf Basis des tat-
sachlich vorhandenen Einzelhandels- und Gewerbebesatzes.

Dabei entspricht der zentrale Versorgungsbereich nicht dem gesamten Altstadtgebiet von Egeln, sondern
lediglich dem Funktionsbereich, in dem der Einzelhandel und auch Komplementarangebote (z.B. Dienst-
leistungsbetriebe, Gastronomie, Arztpraxen, Banken, Blronutzungen, Verwaltung) die maRgebliche Nut-
zungsart darstellen.** Der Hauptgeschéaftsbesatz ist dabei am Markt bzw. den angrenzenden Stral3enziigen
verortet.

Karte 8: Abgrenzung des faktischen zentralen Verso  rgungsbereichs in Egeln (Skizzierung)

* w7 entraler Versorgungsbereich Innenstadt

[ ) ‘?Il'rl-"'rrll*a'?
raj

" R'TTF:“'_

alta @ Einzelhandelsbetriebe /-magneten

Kartengrundlage: openstreetmap.de
Bearbeitung: BBE Handelsberatung

I'M*'l'.rr

tram
T /f,-’ poerknick

Eine endgiiltige Bestimmung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ist in einem spateren
Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu prazisieren, da es einer wertenden Gesamtbetrachtung der raumli-
chen Strukturen in Egeln bedarf.

In den beiden Kleinstadten Hecklingen und Glsten konnte nach einer Vorortbegehung kein zentraler
Versorgungsbereich identifiziert werden. Grundsatzlich war nur ein geringer innerstadtischer Handelsbe-
satz vorhanden, so dass auch in der Ortsmitte keine Verdichtung von Handelseinrichtungen und komple-

34 In dem zentralen Versorgungsbereich sind aktuell mit 12 Handelsbetrieben ca. 38 % aller Einzelhandelsanbieter der Stadt Egeln verortet.
Mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 650 m2 nimmt der zentrale Versorgungsbereich einen Flachenanteil von rd. 11 % der gesamtstéd-
tischen Verkaufsflache ein. Der verhaltnisméaRig niedrige Anteil resultiert aus der tiberwiegend kleinteiligen Bebauung der Innenstadt, so
dass hier keine gréReren Ladeneinheiten verortet sind. Grundséatzlich sind auf Grund des kleinstadtischen Charakters von Egeln bzw. der
geringen Bevolkerungszahl der Ansiedlung von Einzelhandel prinzipiell Grenzen gesetzt, was sich aus der eingeschréankten Nachfrage ab-
leitet.
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mentéaren Angeboten zu beobachten ist. Dies resultiert insbesondere aus der geringen Mantelbevélkerung
der beiden Kleinstadte und dem entsprechend niedrigen Nachfragevolumen, so dass auch der weiteren
Entwicklung des lokalen Handels deutliche Grenzen gesetzt sind.

In den restlichen Gemeinden im Einzugsgebiet (u.a. Wolmirsleben, Borne, Unseburg, Eickendorf) war nur
ein rudimentérer Handelsbesatz vorhanden, so dass keine zentralen Versorgungsbereiche ausgemacht
werden konnten.
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5.4. Angebotsanalyse der projektrelevanten Textilbranche

Fur die folgende Analyse wurden im April 2018 alle projektrelevanten Verkaufsflachen® mit dem Umsatz-
schwerpunkt Textilien im Rahmen einer Vor-Ort-Erhebung in Stal3furt und in dem zonierten Einzugsgebiet
(vgl. Karte 6) aufgenommen und untersucht. Zudem wurden auch Angebote im Randsortiment sonstiger
Anbieter erfasst, so dass der Stal3furter Textilhandel in der Summe umfassend und komplett abgebildet
werden kann.

Insgesamt wurde im Rahmen der Erstellung der vorliegenden Auswirkungsanalyse in STASSFURT eine
Verkaufsflache von ca. 50.900 m2 erhoben, die sich auf 158 Handelsbetriebe verteilt. Demnach ergibt sich
im Verhéltnis zur Einwohnerzahl eine Verkaufsflachenausstattung von etwa 1,9 m2 je Einwohner, die im
interkommunalen Vergleich mit umliegenden Stadten niedrig liegt.

Gleichwohl ist zu attestieren, dass im Textilbereich ebenso nur eine geringe Angebotsdichte in StalRfurt
besteht. Dies leitet sich aus der aktuellen Textilverkaufsflache von ca. 4.010 m? ab, was unter Berlcksich-
tigung der Einwohnerzahl von Stal3furt einer Verkaufsflachendichte von rd. 0,15 m?2 Textilverkaufsflache
pro Einwohner entspricht. Im Verhaltnis zur gesamtstéadtischen Verkaufsflache von ca. 50.900 m2 nehmen
die insgesamt 17 Textileinzelhandler mit ihrer Flache von ca. 4.010 m2 einen Anteil von lediglich knapp 8 %
ein.®

Diese Verkaufsflachenausstattung stellt sich in Relation zu vergleichbaren Stadten als niedrig dar, da ahn-
lich strukturierte Orte i.d.R. eine Flachenausstattung von ca. 0,30 m2 Textilverkaufsflache je Einwohner und
teilweise auch dartiber ausweisen.* Ein Beispiel hierfir ist die naheliegende Stadt Aschersleben, wo die
bestehende Textilverkaufsflache® von ca. 8.990 m2 einer Flachendichte von ca. 0,32 m2 Textilverkaufsfla-
che je Einwohner entspricht.

Das vorstehende flachenseitige Angebot der Bekleidungshandler von 4.010 m2 wird durch Randsorti-
mentsabteilungen von vier groRformatigen Handelsbetrieben® (ca. 380 m2) erganzt. Hierbei handelt es sich
im Wesentlichen um die beiden SB-Warenhauser von real und von Kaufland sowie die beiden Sonderpos-
tenmérkte Thomas Philipps und REPO.

In Bezug auf die rAumliche Verteilung ist in dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich ein An-
gebot von lediglich sechs Betrieben vorhanden, die eine Verkaufsflache von ca. 1.300 m2 belegen. Neben
einem Textildiscounter (KIK) verteilt sich der Rest der Verkaufsflache auf finf mittelstandische Fachhand-
ler, wobei mit der Firma Tessmer lediglich ein gro3erer Modeanbieter vorhanden ist. In dem Nahversor-
gungszentrum Loéderburger Strale ist ein Textilanbieter vorhanden, wobei es sich hier um einen Betrieb
handelt, der ausschlieflich sog. ,Billigtextilien fuhrt.

Der Grof3teil der Verkaufsflache ist an sonstigen Standorten, d.h. auRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche angesiedelt. Hier sind mit ca. 2.800 m2 knapp 70 % der gesamtstadtischen Textilverkaufsflache vor-
handen. Da diese zentrenrelevanten Sortimente grundsatzlich in einem zentralen Versorgungsbereich

— vordringlich in dem Innenstadtzentrum — untergebracht werden sollten, ist fur Stal3furt somit eine Fehl-
allokation der Textilflachen zu beobachten.

Nachstehend werden kartographisch die Textileinzelhandelsbetriebe im StaRfurter Kernstadtgebiet dar-
gestellt. AuRerhalb der Kernstadt ist lediglich im Ortsteil Forderstedt ein Anbieter vorhanden, der im unte-

35 Zur Verkaufsflache werden die Flache des Verkaufsraumes sowie die Thekenbereiche, der Kassenvorraum, Ausstellungsflachen und alle
von dem Kunden begehbaren Flachen zugeordnet. Sonstige Nebenrdaume (Lager, Biro, Verwaltungs- und Personalrdume, Werkstatten)
wurden nicht erfasst (vgl. Urteile BVerwG [4 C 14.04] vom 24.11.2005, OVG Nordrhein-Westfalen [7 B 1767/08] vom 06.02.2009).

36 Der gesamte Modehandel belegt eine Flache von ca. 10 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache (vgl. Abb. 5), wobei Textilien ca. 8 %
und Schuhe sowie Sportwaren zusammen rd. 2 % einnehmen.

37 Diese Vergleichszahl ergibt sich aus zahlreichen Einzelhandelskonzepten in vergleichbaren Stédten von 20.000 bis 40.000 Einwohnern.
Die angegebenen Werte dienen als Orientierungsgrof3e, nicht als Zielwerte.

38 Quelle: Markt und Standort Beratungsgesellschaft, Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Aschersleben, Abb. 11.

39 Des Weiteren fiihren u.a. auch Lebensmitteldiscounter in aperiodischen Abstanden im Rahmen der vorgehaltenen Aktionssortimente auch
Textilien, wobei bei diesen Aktionsangeboten lediglich der Preis als Kaufargument eine Rolle spielt. Eine direkte Konkurrenzsituation kann
zu dem Modefachmarkt durch diese Sortimente nicht aufgebaut werden, da diese Aktionswaren nur eine punktuelle Erganzung — oftmals
mit Saisonausrichtung — zum Facheinzelhandel darstellen und somit dem qualifizierten Textileinzelhandel in Bezug auf ihre Bedeutung un-
tergeordnet sind. Daher werden diese Angebote nicht berlicksichtigt.
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ren Preissegment ein gemischtes Bekleidungssortiment mit Waren — fast ausschlieRlich aus ostasiatischer

Produktion — anbietet.

Karte 9: Standorte mit Textileinzelhandlern in der Stalfurter Kernstadt
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Beziglich der Betriebstypenstruktur ist in Sta3furt auf das Fehlen der Betriebsform Textilkaufhaus zu
verweisen, da solch ein Betrieb* ein grof3es Einzugsgebiet mit einer hohen Anzahl an Konsumenten beno-
tigt. Staf3furt ist fur die Ansiedlung eines derartigen Betriebstyps daher nicht geeignet.

Die zahlenmafige Angebotsstruktur wird in Staf3furt durch 13 Textilfachgeschéfte bestimmt. Hier sind ne-
ben lediglich einem Uberregionalen Filialisten (Ernstings family) verschiedene mittelstandische Anbieter
vorhanden, deren Angebote meist im mittleren bis gehobenen Preisniveau etabliert sind. Die Ladeneinrich-
tung, die Warenprasentation und die Ausgestaltung der meisten Textilgeschéfte sind als modern und zeit-
gemal einzustufen. In der Regel werden in den meist innerstadtischen Textilgeschéaften gangige Mode-

marken oder individuelle Modelabels angeboten.

Abbildung 6: Textilfachgeschéfte in StalRfurt (Ausw ahl)

Blue Denim (Hohenerxlebener Stral3e
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

40 Beispielhaft sind fur diesen Betriebstyp die Anbieter Wéhrl, P&C oder Breuninger zu nennen.
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Ferner existieren in diesem Segment auch sog. Billiganbieter, die auf einem niedrigen Niveau ausschlieR3-
lich Billigtextilien (meist von ostasiatischen Produktionsstandorten) anbieten. Die Prasentation der Ware
und die AulRenwerbung erfolgen mit einfachsten Mitteln. Als Kaufargument dient bei diesen Geschéften
lediglich der Preis. Derzeit ist ein verhaltnismafig hoher Anteil dieser Betriebe vorzufinden, da insgesamt
finf Geschafte in dieses Segment einzugruppieren sind. Grundsétzlich verfligen diese Anbieter zum Teil
nicht Uber die notwendige Attraktivitat, um langfristig am Wettbewerb teilnehmen zu kdnnen, so dass ggf.
mit Abschmelzungsprozessen zu rechnen ist.

Einen groRRen Teil der gesamtstadtischen Textilverkaufsflache (ca. 2.530 m2) nehmen die vier Anbieter des
Betriebstyps Textilfachmarkt (bzw. Textildiscounter) ein. Diese Textilmarkte (KIK [2x], Takko, Charles V6-
gele) zielen auf eine preissensible Kundengruppe ab, da sie bei breitem und ausreichend tiefem Sortiment
aktuelle Mode (i.d.R. No-Name-Ware) in einem auferst glinstigen Preis-Leistungs-Verhaltnis bieten. Sie
unterscheiden sich ebenfalls in der durchschnittlichen BetriebsgréRe und der damit in engem Zusammen-
hang stehenden Sortimentsbreite und Discountnédhe. Insgesamt ist ihnen die deutliche Preisorientierung
gemein, was sich auch — verglichen mit Fachgeschéaften und Textilkaufhdusern — in einer deutlich niedrige-
ren Raumleistung niederschlagt.

Diese Textilfachmarkte sind i.d.R. — wie auch in Stal3furt — Giberwiegend nicht in den innerstadtischen
Hauptgeschaftszonen prasent, was meist auf eine geringe Flachenverfligbarkeit und das gehobene Mietni-
veau in diesen Lagen zurtckzufiihren ist. In Sta3furt ist lediglich im Bodepark mit KIK ein grof3formatiger
Anbieter vorhanden, da hier eine ausreichende Verkaufsflache fir diesen Betrieb bereitgestellt werden
konnte.

Abbildung 7: Textilfachmarkte/Textildiscounter in StaRfurt (Auswabhl)

v

Charles Vogele (An der Salzrinne)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Wie bereits erwahnt, wird das Angebot des Stal3furter Textilhandels durch die Randsortimentsabteilungen
von grol3formatigen Handelsbetrieben ergénzt. Die grofite Textilabteilung besitzt das SB-Warenhaus real,
da hier auf ca. 260 m2 ausgewahlte Bekleidungsartikel angeboten werden. Die Randsortimentsabteilungen
der anderen Anbieter (Kaufland, Thomas Philipps, REPO) fallen mit deutlich je unter 100 m2 weitaus gerin-
ger aus.

Im Fazit der vorstehenden Analyse ist das Textilangebot in Stal3furt auf Grund
m seiner Angebotsstruktur und

m der geringen flachen- und anzahimaRigen Auspragung

als unterdurchschnittlich attraktiv zu bewerten. Ferner besteht eine Fehlallokation der Textilverkaufsfla-
chen, da in der StaRRfurter Innenstadt lediglich rd. 30 % der gesamtstadtischen Textilverkaufsflache verortet
sind. Das Textilsortiment kann daher derzeit keine wesentliche Leitfunktion fir die Stalfurter Innenstadt
Ubernehmen, was auf die geringe Anzahl von Fashionkonzepten und die fehlende Diversifikation in der
Innenstadt zurtickzufltihren ist.
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Abschlie3end wird das Textilangebot in Staf3furt — differenziert nach Betrieben, Flachen und generiertem
Umsatz* — nach den einzelnen Versorgungslagen dargestellt. Hierbei wird innerhalb von Staf3furt nach
den beiden zentralen Versorgungsbereichen und den sonstigen Lagen (aul3erhalb dieser Bereiche, vgl.
Karte 7) differenziert.

Tabelle 3: Angebot mit Textilien in Sta3furt nach Lagen

Verkaufsflache Umsatz Betriebe
m? Mio. EUR abs.
Stal3furt — zVB Innenstadt 1.310 2,32 6
Stal3furt — zVB Loderburger Stral3e 70 0,21 1
Stal3furt — sonstige Lagen 3.010 5,01 14
Gesamt 4.390 7,54 21

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, April 2018

In der vorstehenden Ubersicht wird deutlich, dass der GroRteil der Textilverkaufsflache in StaRfurt nicht in
der Innenstadt verortet ist. Demnach ist eine gewisse Funktionsschadigung des innerstadtischen zentralen
Versorgungsbereiches zu konstatieren.

Im Uberdrtlichen Einzugsgebiet des Modefachmarktes flihren insgesamt sieben Anbieter Textilien. In der
nordwestlich von Stal3furt befindlichen Kleinstadt EGELN (ca. 3.330 Ew.) sind aktuell zwei Fachgeschéfte
und ein Textildiscounter (KIK) mit einer Gesamtflache von ca. 470 m2 vorhanden. Die Anbieter kénnen eine
anteilige Kundenbindung vor Ort gewahrleisten und eine Grundversorgung mit Textilien darstellen. Eine we-
sentliche Uberdrtliche Ausstrahlung ist beztiglich der geringen Verkaufsflache und der ausgediinnten Ange-
botsvielfalt nicht zu erwarten.

In GUSTEN (ca. 4.190 Ew.) sind im Ortskern zwei Textilgeschéfte vorhanden, die auf einer Flache von ca.
160 m2 ein eingeschranktes Bekleidungssortiment abbilden kénnen. Ferner werden Textilien im Randsorti-
ment von zwei Sonderpostenmarkten gefuhrt. Mit den bestehenden Anbietern wird eine anteilige Grundver-
sorgung fur Gusten gesichert. Naturgemaf ist bezilglich der eingeschrankten Auswahlvielfalt keine vollstan-
dige Bedarfsdeckung vor Ort méglich, so dass Kaufkraftabfliisse zu anderen Angebotsstandorten erfolgen.

Auswahl)

" T —— |

Abbildung 8: Textilfachgeschafte in Egeln/Gisten (

Queens (Egeln)
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Mode fir die ganze Familie (Gusten)

41 Die Bewertung des Umsatzes (Brutto-Jahresumsatz) jedes einzelnen Textilgeschéftes erfolgt auf Grundlage der ortstypischen Raumleis-
tung, die mit der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes multipliziert wird. Die Kennwerte der Raumleistung werden aus den Erfahrungen
der einzelnen spezialisierten BBE-Branchenberater abgeleitet. Ferner werden diese Raumleistungen mit der aktuellen Handelsliteratur o-
der mit Verdffentlichungen von GroRRbetriebsformen abgeglichen. Durch die Vor-Ort-Begehung jedes einzelnen Geschéftes werden in der
Umsatzbewertung ebenfalls qualitative Aspekte, die Wettbewerbsfahigkeit der einzelnen Anbieter oder mikrordumliche bzw. lageseitige
Standortbedingungen beriicksichtigt.
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Nachstehend wird das Textilangebot in den Orten im Uberdrtlichen Einzugsgebiet des geplanten Mode-
fachmarktes zusammenfassend dargestellt, wobei lediglich innerhalb der beiden vorstehend genannten
Kleinstadte entsprechende Textilangebote vorgefunden wurden. Das Textilangebot wird in Egeln nach dem
Angebot in dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich (vgl. Karte 8) und den sonstigen Lagen
unterschieden. In Gisten konnte auf Grund des flachenseitig gering ausgepragten Angebots kein zentraler
Versorgungsbereich identifiziert werden.

Tabelle 4: Angebot mit Textilien im Uberdrtlichen Einzugsgebiet nach Lagen

Verkaufsflache Umsatz Betriebe
m2 Mio. EUR abs.
Egeln — zVB Innenstadt 150 0,47 2
Egeln — sonstige Lagen 320 0,61 1
Gusten 230 0,60 4
Gesamt 700 1,68 7

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, April 2018

Abschlieend wird die Zentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation) berechnet, die das Verhaltnis zwischen den
erzielten Einzelhandelsumsétzen und dem vorhandenen Nachfragevolumen* in Stal3furt bzw. in dem
Uberortlichen Einzugsgebiet ausdriickt. Durch die Gegeniiberstellung kdnnen Aussagen abgeleitet werden,
ob per Saldo Kaufkraftzufliisse (> 100) oder Kaufkraftabflisse (< 100) aus dem Untersuchungsgebiet exis-
tieren.

Auf Basis des ladeneinzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens in Staf3furt und der betriebs- bzw. ortsty-
pischen Einzelhandelsumsatze errechnet sich fiir die Stadt eine Zentralitat von rd. 69. Das bedeutet, dass
die ortlichen Textilanbieter per Saldo die lokale Kaufkraft binden kénnen und ein Umsatzabfluss aus
Staf3furt besteht. Die berechnete Zentralitat ist als plausibel einzustufen, da im Rahmen der Erstellung des
Einzelhandelskonzeptes zum damaligen Zeitpunkt eine Zentralitéat von 71* ermittelt wurde.

Die niedrige Umsatz-Kaufkraft-Relation ist aus dem geringen flachenseitigen Angebot in Sta3furt abzulei-
ten, das zudem vorwiegend durch Textildiscounter und auch diverse niedrigpreisige Angebote gepragt ist.
Der Textilhandel, der i.d.R. eine Indikatorbranche fur eine Stadt darstellt, ist somit in StaRfurt unterdurch-
schnittlich attraktiv ausgepragt.

Tabelle 5: Zentralitat der Textilbranche in StalRfu  rt

Marktpotenzial realisierte Umsatze Zentralitat
Mio. EUR Mio. EUR
Stalfurt 10,85 7,54 69
gesamtes Einzugsgebiet 18,74 9,22 49

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die geringe Zentralitat der Textilbranche spiegelt sich in einer Haushaltbefragung wider, die im Rahmen
der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vorgenommen wurde.* Hierbei gaben lediglich
29 % der befragten Personen an, den Einkauf von Waren des mittelfristigen Bedarfsbereiches — wozu

42 Das Marktpotenzial fur Textilien in StaBfurt wurde nach folgender Formel berechnet:
Einwohnerzahl StaRfurt [26.173 Personen] x Verbrauchsausgabe Bekleidung [533 EUR/ p.P.] x sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer
Staf3furt [77,8] - vgl. Methodik in Tab. 2.

43 vgl. BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt StaRfurt (Méarz 2018), Tab. 20.

44 |Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde im Mé&rz/April 2014 eine telefonische Haushaltsbefragung von
300 Personen in Sta3furt und den umliegenden Gemeinden durchgefihrt.
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maf3geblich modische Sortimente zahlen — in Stal3furt zu tatigen. Als alternative Einkaufsziele wurden
hauptsachlich Magdeburg, Aschersleben und Bernburg sowie der Online-Handel genannt. Gleichlautend
wurde bei der Frage nach Angebotsliicken der Wunsch nach dem Sortiment Textilien deutlich, da ca. 35 %
der befragten Personen ein entsprechendes Angebot in diesem Segment wiinschte.*

Unter Beriicksichtigung der Nachfrage (vgl. Tab. 2) und des Angebots in dem gesamten Einzugsgebiet
(vgl. Tab. 3/4) ergibt sich eine Nachfrageabdeckung von ca. 49 %. Demnach flie3t in dem betrachteten
Marktgebiet knapp Uber die Halfte der Textilkaufkraft an andere Standorte ab.

Die niedrige Kaufkraftbindung in dieser Branche ist unter dem Blickwinkel der mittelzentralen Versorgungs-
funktion von Staf3furt als negativ zu bewerten. Hierauf wurde auch im Einzelhandelskonzept der Stadt
Stal3furt hingewiesen, in welchem die geringe flachenseitige Angebotslage in diesem Segment thematisiert
wurde.

45 vgl. auch folgende Abbildung 13.
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6. Stiadtebauliche Beurteilung des Projektvorhabens

6.1. Rechtliche Beurteilungsgrundlagen

Fur das Ansiedlungsvorhaben am Projektstandort Neumarkt ist die Ausweisung eines Sondergebiets fur
Einzelhandel nach § 11 Abs. 2 BauNVO geplant.® Fir die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen ist daher u.a. zu untersuchen, ob von dem Projektvorhaben nicht nur unwesentliche Auswir-
kungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklu ng ausgehen. Im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung ist insbesondere zu prifen, welche

m Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung und

m die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde bzw. auch umliegen-
den Gemeinden

im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind. Dabei spielen insbesondere die 6konomi-
schen Auswirkungen (d.h. die Umsatzumlenkungen) auf die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche
bzw. bestehende Nahversorgungslagen eine wesentliche Rolle. Dadurch soll der Schutz des Einzelhandels
an solchen Standorten sichergestellt werden, die funktionsgerecht in das stadtebauliche Ordnungssystem
eingebunden sind.

Ein fest definierter Schwellenwert fir einen stéadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Héhe
mit schadlichen stédtebaulichen Folgen zu rechnen wére, ist gesetzlich nicht vorgegeben.* In der Pla-
nungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich jedoch (abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach

§ 34 Abs. 3 BauGB) als quantitative Orientierungsgrofe  etabliert, dass bei zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust i.d.R. ab 10 %, bei anderen Sortimenten ab 20 % zu Ge-
schaftsaufgaben fihren kann und als abwagungsrelevant angesehen wird.*

Tabelle 6: Orientierungswerte der Umsatzverlagerun  gen bei grof3flachigen Ansiedlungsvorhaben
Sortiment
zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Abwagungsschwellenwert, Folgen auf den Wettbewerb <10 % <10 %
sind wahrscheinlich

Nicht nur unwesentliche stadtebauliche Folgen
sind wahrscheinlich

10-20% >20%

Nicht nur unwesentliche raumordnerische Folgen
sind wahrscheinlich

>20% 20-30%

Unvertraglichkeit >20% >30%

Quelle: eigene Darstellung nach: Auswirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg

Die vorstehenden Richtwerte sind allerdings schematisch und berticksichtigen nicht die Situation im Einzel-
fall. Die stadtebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist immer auch aus den individuellen

46 vgl. Stadt Staf3furt, Bebauungsplan Nr. 49/17 ,Modefachmarktzentrum Neumarkt/Lehrter Stral3e”, Aufstellungsbeschluss vom 20.04.2017.

47 Das OVG Nordrhein-Westfalen fiihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die
Frage, ob und gegebenenfalls bei welchen Prozentsatzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug den Schluss auf negative stadtebauliche
Folgen fiir die davon betroffene Gemeinde zulasst, mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Wer-
te, die von mindestens 10 % bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer
GrofRenordnung von mehr als 10 % als gewichtig angesehen werden.”
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1676/08] vom 30.09.2009.

48 Die Diskussion der obergerichtlichen Rechtsprechung, ab welchen ,Schwellenwerten® negative stadtebauliche Folgen zu erwarten sind,
reicht von einer Umsatzumlenkung von 10 % (OVG Brandenburg [3 B 116/98] vom 16.12.1998, OVG NRW [7 A 2902/93] vom 05.09.1997,
OVG Koblenz [8 A 11441/ 00] vom 25.04.2001), Uiber 10 bis 20 % (OVG Koblenz [8 B 12650/98] vom 08.01.1999, BayVGH [26 N 99.2961]
vom 07.06.2000) bis zu etwa 30 % (Thiringer OVG [1 N 1096/03] vom 20.12.2004).
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lokalen Gegebenheiten betroffener Bereiche und deren Stabilitéat abzuleiten. Daher miissen weitere As-
pekte (u.a. Sortimentsausrichtung betroffener Betriebe, qualitative Aspekte, stadtebauliche Gegebenheiten,
Einzelhandelsstruktur, etwaige Vorschadigungen von Versorgungsbereichen) in die Bewertung der Auswir-
kungen mit einbezogen werden.

Insbesondere sind beispielsweise bei einer bestehenden Vorschadigung, bei Attraktivititsméngeln (z.B.
geringe stadtebauliche Qualitat, niedrige Aufenthaltsqualitat des Stadtraums, geringe Einzelhandelsdichte,
Ladenleerstande, unattraktives Angebot) oder bei Erreichbarkeitsdefiziten (z.B. schlechte StralRenanbin-
dung, geringes Stellplatzangebot, fehlende OPNV-Anbindung) Stabilitatsverluste zu erwarten. Der Abwé-
gungsschwellenwert von 10 % ist somit ein wesentlicher Indikator fir mégliche schadliche Auswirkungen,
jedoch nicht als ,Demarkationslinie* zu sehen.*

Neben der Berechnung der Umsatzumlenkungen aus zentralen Versorgungsbereichen kdnnen noch
weitere Indikatoren gepriift werden, um die Auswirkungen des Planvorhabens besser zu beurteilen. Dazu
kénnen u.a. die Entfernung des Planvorhabens zu den jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereichen
und die stadtebauliche Beurteilung dieser Lagen zahlen. Des Weiteren ist zu priifen, inwieweit das Plan-
vorhaben auf solche Sortimente abzielt, die in dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich von einem
.Magnetbetrieb* angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter Bestand maRgebliche Bedeutung fiir die
weitere Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches hat.®

Mdgliche Umsatzumlenkungen, die keine schadlichen stadtebaulichen Folgen haben, sind beziiglich der
Beurteilung der baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit hinzunehmen, da die Genehmigungsverfahren kein
Instrument zur Wettbewerbssteuerung darstellen sollen. Schadliche Auswirkungen dirfen also nicht unter
dem Aspekt des Wettbewerbsschutzes gesehen werden. Selbst ein groRerer Umsatzverlust in einzelnen
Branchen gilt als unschédlich, solange der gesamte Versorgungsbereich in keine kritische Lage versetzt
wird. Grundsatzlich sind jedoch schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche dann zu er-
warten, wenn deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig gestort wird, dass sie ihren Versorgungsauftrag gene-
rell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substanziell wahrnehmen kénnen.*

Derartige Versorgungsbereiche sind i.d.R. in stddtebaulichen Konzepten definiert oder kénnen nachvoll-
ziehbar an den eindeutigen Verhaltnissen vor Ort identifiziert werden. Diese Bereiche kdnnen neben der
besonders zu schiitzenden Innenstadt auch Stadtteil-, Quartiers- und Ortsteilzentren umfassen.

Im vorliegenden Fall verfugt die Stadt Staf3furt Gber ein Zentrenkonzept %, in dem zentrale Versorgungsbe-
reiche im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO definiert sind. Demzufolge sind gemaR dem Prifauftrag die Aus-
wirkungen auf die beiden ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Karte 7) zu thematisieren.

Die Orte im Einzugsgebiet des Projektvorhabens (vgl. Karte 6) besitzen kein Einzelhandels- oder Zentren-
konzept. Auf Grundlage einer Ortsbesichtigung ist zu konstatieren, dass lediglich in der Kleinstadt Egeln
ein innerstadtischer zentraler Versorgungsbereich identifiziert werden konnte (vgl. Karte 8). In den anderen
Orten fallen das jeweilige flachenseitige Handelsangebot bzw. insbesondere die innerortliche Angebotsviel-
falt zu gering aus, so dass den einzelnen Ortskernen keine pragende Versorgungsfunktion bzw. kein stad-
tebauliches Gewicht zuzusprechen ist.

49 Das OVG Nordrhein-Westfalen fuihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich be-
achtlichen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte — und prognostisch nur bedingt verlasslich greifbare —
Umsatzumverteilungssétze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen Schluss zu. In der Tendenz kann — faustformelartig — davon
ausgegangen werden, dass erst Umsatzverluste ab einer GréRenordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind. Allerdings bie-
tet das 10 %-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt. Es muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstanden gewertet werden.”
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [D 63/11.NE] vom 09.11.2012.

50 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1417/07] vom 06.11.2008.

51 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.

52 vgl. BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt StaRfurt (Méarz 2018).
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6.2. Umsatzprognose

Fur die Bewertung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen einer Einzelhandelsan-
siedlung ist der Umsatz des jeweiligen Planvorhabens relevant, da dieser teilweise in Form von Umsatzum-
lenkungen wettbewerbswirksam wird.

Nachfolgend wird fir den Modefachmarkt eine Umsatzherkunftsprognose auf Basis des potenziell erzielba-
ren Marktanteils im Einzugsgebiet (= Marktanteilskonzept ) erstellt. Auf Grundlage

der Lagequalitat des Projektstandortes,

der GroRRe und des Betriebstyps des Modefachmarktes,

des ortlichen Nachfragepotenzials und

m der Wettbewerbsintensitat in der Region

ergibt sich fur den projektierten Modemarkt ein zu erwartender Jahresumsatz von ca. 4,4 Mio. EUR. Hier-
bei wird im Nahbereich die héchste Marktdurchdringung erreicht. Vor allem durch den Einfluss von weite-
ren Textilanbietern aul3erhalb des Einzugsgebiet sowie die ansteigenden Zeit-/ Wegedistanzen zum Errei-
chen des Vorhabenstandortes verringert sich mit wachsender Entfernung vom Projektstandort die Bin-
dungsintensitat des Modemarktes.

Folgende Tabelle stellt die Umsatzprognose (vgl. Karte 6 i.V.m. Tab. 2) des Modefachmarktes im Ein-
zugsgebiet dar.

Tabelle 7: Marktanteilsprognose des geplanten Mode  fachmarktes in Stal3furt

Vorhaben Bereich Marktpotenzial @ Marktanteil* Umsatz
Mio. EUR % Mio. EUR p.a.
Modefachmarkt Zone | 12,04 ~28 3,36
Zone 6,70 ~9 0,63
Zwischensumme 18,74 ~21 3,99
Streuumsatze 0,39
Gesamt 4,38

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Im Kerneinzugsgebiet des projektierten Modefachmarktes (Zone I), das sich auf den raumlichen Umgriff
der Stadt Sta3furt und die westlich angrenzende Gemeinde Hecklingen bezieht, ist von einem Marktanteil
von rd. 28 % des vorhandenen Nachfragevolumens auszugehen. Hier ist mit der h6chsten Marktdurchdrin-
gung zu rechnen, da der projektierte Modefachmarkt auf Grund seiner zentralen Lage Uber eine gute Er-
reichbarkeit aus diesem Siedlungsbereich verfugt. Ferner ist in der Stadt StalRfurt ein flachenseitig gering
ausgepragtes Textilangebot vorhanden, so dass der geplante Modefachmarkt einen hohen Marktanteil
erzielen kann.

Ferner resultiert der relativ hohe Marktanteil aus der Attraktivitat und Strahlkraft des Marktes, da dieser
Anbieter ein Vollsortiment im Textilbereich offerieren wird. Hierbei zeigt der Markt eine hohe Auswahlbreite
und -tiefe, so dass eine umfassende Bedarfsabdeckung mdglich ist. Somit wird durch diesen Markt ein
grofRer Teil der Nachfrage an diesem Standort bzw. funktionsgerecht in der Sta3furter Innenstadt kanali-

53 Bei dem sog. Marktanteilskonzept werden das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet und die mégliche Kaufkraftabschépfung
eines Vorhabens (= Marktanteil) gegenubergestellt. Der ausgewiesene Umsatz versteht sich als Bruttoumsatz, d.h. inklusive Mehrwert-
steuer.

54 Die Marktanteile wurden jeweils separat fir die einzelnen Orte im Einzugsgebiet prognostiziert. Der in der Tabelle ausgewiesene Marktan-
teil stellt somit einen aggregierten Wert dar.
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siert. Grundsatzlich verbleiben jedoch auch nach der geplanten Ansiedlung des Modemarktes offene Nach-
fragevolumina in diesem Marktgebiet, die von anderen lokalen Anbietern gebunden werden kénnen.

Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il) ist von einer nachlassenden Bindungsintensitat auszugehen. Dies
resultiert aus dem Vorhandensein von weiteren attraktiven Modeanbietern im regionalen Umfeld von
Stal¥furt (v.a. in Magdeburg, Aschersleben oder Bernburg), die auch zum Teil auf die Konsumenten in dem
dargestellten Einzugsgebiet der Zone Il ausstrahlen. In diesem Einzugsbereich ist fir den Modemarkt mit
einem durchschnittlichen Marktanteil von rd. 9 % zu rechnen, was einem zu erwartenden Umsatz von ca.
0,6 Mio. EUR entspricht.

Neben den vorstehenden Umsatzquellen ist mit Erldsen von knapp 0,4 Mio. EUR aus diffusen Zuflissen zu
rechnen. Diese Streuumséatze® resultieren von Kunden au3erhalb des Einzugsgebiets und sind u.a. auf
den Durchgangsverkehr am Standort, auf Zufallskunden oder auf Besucher der Stadt zuriickzufihren.

Nachfolgend wird auf Basis der Umsatzprognose und der geplanten Verkaufsflache die Raumleistung des
Textilfachmarktes berechnet. Somit wird die Kapazitatsauslastung der Verkaufsflache deutlich und kann
Vergleichswerten gegentbergestellt werden. Insbesondere kann so eine Plausibilitatsprifung erfolgen,
inwieweit die Umsatzprognose fur das Planvorhaben belastbar ist und realitatsnahe Planzahlen vorliegen.

Tabelle 8: Prospektive Raumleistung des Modefachma  rktes

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m2 TEUR/m?
Textilien Fachmarkt 4,38 2.500 1,8

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

In der nachstehenden Abbildung werden die bundesdurchschnittlichen Raumleistungswerte des Textilein-
zelhandels ausgewiesen, wobei auf Grund des Betriebstyps fiir den Modefachmarkt eine Raumleistung von
ca. 1,0 bis 1,6 TEUR/m?2 zu erwarten wére.

Abbildung 9: Bundesweite Raumleistungswerte in der Textilbranche

€/m? p.a. €/m? p.a. €/m? p.a.
Bekleidungs-Fachgeschéfte 3.000 3.300 3.700°
Kaufhéuser 2.500 3.000 3.500
Fachmérkte 1.000 1.300 1.600
Bekleidungs-Outlets (FOC) 3.000 4.000 5.000°

Quelle: BBE Handelsberatung, Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017 im Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums, Seite 17

Die vorstehend errechnete Raumleistung liegt im oberen Bereich bundesdurchschnittlicher Vergleichswerte
fur Textilfachmarkte. Ein h6herer Umsatz ist fur diesen Modefachmarkt daher nicht anzunehmen, was auch
auf

m die im Bundesvergleich niedrigere einzelhandelsrelevante und insbesondere die deutlich geringere
sortimentsspezifische Kaufkraft in Sta3furt (vgl. Abb. 3/Tab. 2),

55 Dies sind Umsétze, welche durch Kunden von auRlerhalb des Einzugsgebiets zuflieRen. Streuumsatze resultieren aus keinen dauerhaften
und ausgepragten Einkaufsbeziehungen und kénnen hinsichtlich der Herkunft nicht genau lokalisiert werden. Diese Umsétze ergeben sich
bspw. aus sporadischen Einkaufen, von Besuchern des Standortes oder von Zufallskunden.
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m das begrenzte und auch zukiinftig nicht ausdehnbare raumliche Einzugsgebiet,

m den Wettbewerbsdruck durch weitere regionale Textilanbieter in umliegenden Stadten bzw. insbe-
sondere auch den Online-Handel,

m das verhéltnisméaRig geringe Nachfragevolumen im Einzugsgebiet und

B einen nicht wesentlich zu steigernden Marktanteil®

zurlickzufiihren ist. Somit handelt es sich bei der Umsatzprognose unter Berlicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten um einen Maximalwert fiir das Vorhaben, so dass die folgenden absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen fir die betroffenen Textilhandler im Einzugsgebiet den sog. Worst-Case darstellen.

56

57

Der Modemarkt ist an einem stadtebaulich integrierten Standort geplant und liegt nicht an einer tberértlichen Verkehrsachse oder an
einem peripheren Standort. Der Projektstandort kann auf Grund seiner Innenstadtlage — bspw. im Verhdltnis zu einem Shoppingcenter auf
der ,Grunen Wiese" [z.B. Elbe-Park]) — nur einen geringeren Marktbereich erschliel3en.

Eine vollstandige bzw. 100 %-ige Marktabdeckung durch nur ein Textilkonzept bzw. einen Betriebstyp ist nicht méglich, da sich Konsu-
menten i.d.R. bei mehreren Betriebsformen versorgen. Im Textilsegment stehen potenziellen Kunden dabei Mode- oder Kaufhduser, Mo-
defachmarkte, Textildiscounter oder Fachgeschéafte zur Verfligung. Ferner spielt der Online-Handel bei der Nachfrageabdeckung eine be-
deutende und weiter zunehmende Rolle.
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6.3. Umsatzherkunft

Die Umsétze eines Einzelhandelsvorhabens setzen sich aus mehreren Faktoren zusammen. In Abhan-
gigkeit von Art, Gro3e und Lage des Vorhabens sowie der Wetthewerbssituation fallen die verschiedenen
Quellen der Umsatzherkunft unterschiedlich ins Gewicht.

Abbildung 10: Quellen der Umsatzherkunft eines Ein  zelhandelsvorhabens

Umsatz des Planvorhabens

Umsatzverlust bestehender Anbieter

Verstarkter Reduzierung von

Zufluss von Kaufkraftabfliissen
Umsatzverlust Umsatzverlust Umsatzverlust auRerhalb des im Einzugsgebiet

bestehender Anbieter bestehender Anbieter | bestehender Anbieter
im Ortszentrum bzw. in dezentralen Lagen in sonstigen
in zentralen (Gewerbegebiets- und integrierten Lagen
Versorgungsbereichen Fachmarktlagen) (z.B. Wohngebiete)

Einzugsgebietes / (Kaufkraft-
Streuumsatze riickholung)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Prinzipiell resultiert bei einem unter dem &rtlichen Nachfragepotenzial liegenden Angebot ein Umsatzanteil
aus der Reduzierung von Kaufkraftabflissen aus dem Einzugsgebiet. Je geringer das bestehende Angebot
an einem Standort in Relation zu der dort durch die Verbraucher erzeugten Nachfrage ist, desto héher ist
regelméaRig der Umsatzanteil aus der Reduzierung von Kaufkraftabfliissen.

Ein verstarkter Umsatzzufluss von aufRerhalb des Einzugsgebietes ist vor allem durch sog. Streuumsétze
mdoglich. Diese diffusen Umséatze, deren Herkunft nicht genau bestimmt werden kann, resultieren bspw.
aus einer verkehrsgunstigen Lage des Projektstandortes, einem Pendleriiberschuss der Ansiedlungsge-
meinde oder von Besuchern eines Ortes.

Mdgliche Umsatzumverteilungen entstehen, wenn ein Attraktivitatsgefalle zwischen den bestehenden loka-
len Anbietern und dem Planvorhaben gegeben ist. Sie fallen umso héher aus, je grél3er der Unterschied zu
den bestehenden Anbietern ist. Stadtebaulich relevant sind Umsatzumverteilungen jedoch nur, wenn sie zu
Lasten sog. schitzenswerter Bereiche gehen und dabei eine bestimmte Schwelle Uberschreiten (vgl.

Pkt. 6.1).

Nachfolgend werden die untersuchungsrelevanten Umsatzquellen  des Ansiedlungsvorhabens auf Basis
eines computergestitzten Simulationsmodells dargestellt.

Tabelle 9: Umsatzherkunft des projektierten Modefa  chmarktes

Umsatzherkunft
Mio. EUR %
Umsatzprognose (vgl. Tab. 7) 4,38 100
davon aus:
Ruckholung von Kaufkraftabflissen aus dem Einzugsgebiet 3,45 79
Streuumsatze 0,39 9
Umsatzumlenkung zu Lasten von Betrieben im Einzugsgebiet 0,54 12

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen
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Die Umsatzherkunft des geplanten Modefachmarktes in StalRfurt setzt sich aus folgenden Faktoren zu-
sammen:

Im Fall des zu beurteilenden Vorhabens spielt eine Riickholung von Kaufkraftabfliissen aus dem
Einzugsgebiet eine wesentliche Rolle. Dies ist aus der aktuellen Zentralitét der Textilbranche in
Staf3furt bzw. in dem Einzugsgebiet abzuleiten. Unter Berlicksichtigung der Nachfrage und des An-
gebots liegt die Zentralitat in dem Untersuchungsgebiet bei rd. 49 % (vgl. Tab. 5), so dass circa die
Halfte der Nachfrage nach Textilien auf3erhalb des Einzugsgebietes abgedeckt wird. Der rechneri-
sche Umsatzabfluss liegt in Summe bei rd. 9,5 Mio. EUR, wobei durch das Projektvorhaben nur ein
Teil dieser Umsatzabflisse (rd. 3,4 Mio. EUR) zurtickgeholt werden kann.

Eine vollstandige Kaufkraftbindung der gesamten Nachfrage in Staf3furt ist nicht zu erwarten, da
hier auch nach der Ansiedlung des Modefachmarktes kein vollumféangliches Angebot bestehen wird.
Somit sind auch weiterhin Kaufkraftabflisse an umliegende Angebotsstandorte — vor allem nach
Magdeburg — zu erwarten.

Nach dem Hinzutreten des Modefachmarktes ist mit einem Zufluss aus Streuumséatzen von knapp
0,4 Mio. EUR zu rechnen. Diese Erldse resultieren vor allem von Zufallskunden (bspw. Durchrei-

senden, Besucher), die auRerhalb des Einzugsgebietes wohnen. Ferner kann der Textilmarkt auf
Grund seiner Attraktivitdt auch vereinzelte Kunden von auf3erhalb des Marktgebietes binden.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf umliegende Bereiche aul3erhalb des Einzugsgebiets
liegen hinsichtlich der geringen Héhe der prognostizierten Streuumsatze und der breiten raumlichen
Streuung deutlich unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze. Der Abfluss der Streuumsatze nach
Staf3furt wird bei Modeanbietern in umliegenden Orten monetér nicht spiirbar sein, so dass schadli-
che Auswirkungen grundséatzlich auszuschlieen sind.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorha-
ben induzierten Umsatzumlenkungseffekte fir die im Einzugsgebiet anséssigen Betriebe relevant.
Dabei ist zu bertiicksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Umsatz
zwangslaufig Wettbewerbern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr
Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern bzw.
Wettbewerbsstandorten umgelenkt wird. Die Auswirkungen dieser Umsatzverlagerungen von rd.
0,5 Mio. EUR auf die anderen Marktteilnehmer im Einzugsgebiet werden in Folge diskutiert.
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6.4. Wirkungsprognose des Projektvorhabens
6.4.1. Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse ist eine sachgerechte Bewertung der Auswirkungen
einer geplanten Einzelhandelsansiedlung auf die bestehende stadtebauliche Situation bzw. die Nutzungs-
struktur in dem Ansiedlungsort erforderlich. Fiir die Beurteilung der Auswirkungen ist die Uberpriifung mog-
licher Umsatzverlagerungsprozesse - die aus zentralen Versorgungsbereichen oder von Nahversor-
gungsstandorten induziert werden kdnnten — von entscheidender Bedeutung. Insofern erfolgt eine Analyse
und Bewertung der moglichen Umsatzumlenkungen, die durch die Ansiedlung des Modefachmarktes her-
vorgerufen werden.

Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen erfolgt unter Anwendung eines Gravitationsmodells,* in welches
die fur den Untersuchungsraum relevanten Berechnungskennwerte einflieBen. Die Eingangswerte des
Gravitationsmodells sind dabei

m die bestehenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Untersuchungsraum,
m der erzielte Umsatz bzw. die Raumleistung eines jeden Betriebes,

m die Betriebstypenzugehdrigkeit der einzelnen Anbieter,
[

die Raumdistanzen bzw. raumlichen Widerstande zwischen den Textilanbietern und dem Projekt-
standort,

m die rdumliche Verortung des Konsumentenpotenzials und

m der Prognoseumsatz des Projektvorhabens.

Mit der Ansiedlung des dargestellten Modemarktes wird sich das rdumliche Angebotsgeflige in Stal3furt
verandern, so dass sich in Folge Umsatzumverlagerungen zu Lasten von einzelnen Standorten bzw. Be-
trieben ergeben, die auf rd. 0,54 Mio. EUR zu quantifizieren sind (vgl. Tab. 9).

Das eingesetzte Modell* gibt eine Berechnung der wahrscheinlichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen,
welche dann in einem zweiten Schritt unter Beriicksichtigung der konkreten Standortgegebenheiten  der
betroffenen Betriebe bewertet werden missen. Auf Grundlage der absatzwirtschaftlichen Untersuchung
erfolgt daraufhin eine Einschatzung von mdglichen stadtebaulichen Auswirkungen des Ansiedlungsvorha-
bens, insbesondere auf die beiden zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt und Léderburger Stral3e.

Da ein Grofteil des Umsatzes des avisierten Modefachmarktes aus der Kaufkraftriickholung stammt, sind
die Auswirkungen auf umliegende Kommunen zu untersuchen. Die Umsatzriickholungen, die von ande-
ren Textilanbietern von au3erhalb des Einzugsgebietes ausgelést werden, liegen in Summe bei

rd. 3,45 Mio. EUR (vgl. Tab. 9). Hierbei ist zu ermitteln, welche Auswirkungen durch diese Kaufkraftriickho-
lung zu erwarten sind, wenngleich es sich um eine legitime Eigenbindung von potenziellen Kunden in
StaRfurt handelt.

58 Das Gravitationsmodell liefert Wahrscheinlichkeitsaussagen iber mégliche Kaufkraftumverteilungen, die durch das Vorhaben ausgeltst
werden. Dabei sind die dargestellten Quellen der Umsatzherkunft (,Aus welchem Gebiet kommen die kiinftigen Kunden her" — vgl. Karte 6
i.V.m. Tab. 7) mit den ausgeldsten Umsatzumverteilungen (,Wo haben die Kunden bislang eingekauft, welcher Handelsbetrieb bzw. wel-
che Lage wird Umsatz verlieren“ — vgl. Tab. 10) nicht identisch.

59 Fur die Prognose der von dem Projektvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen wurde ein Gravitationsmodell eingesetzt,
das auf dem Modell von D.L. HUFF ("Defining and Estimating a Trading Area") basiert. Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Interak-
tions- und Prognosemodell zur Herleitung von Kaufkraftstromen bzw. des Einkaufsverhaltens der Konsumenten. Es berucksichtigt die At-
traktivitat der Einkaufsstatten ebenso wie die Zeitdistanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Das Modell wurde auf Grundlage der loka-
len Einzelhandels- und Umsatzstrukturen von Staf3furt bzw. den Orten im Einzugsgebiet kalibriert, um eine Prognose der Umsatzumverla-
gerungen bei einer Umsetzung des geplanten Ansiedlung des Modemarktes vornehmen zu kdnnen.
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6.4.2. Stadtebauliche Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet

Auf Grundlage der prognostizierten Umsatzumlenkungen, die durch die Ansiedlung des Modefachmarktes
in Stal3furt induziert werden (0,54 Mio. EUR), errechnet sich eine Umsatzumlenkungsquote von  durch-
schnittlich rd. 6 % des aktuell in dem Einzugsgebiet getétigten Bestandsumsatzes mit Textilien.

Der vorstehende Wert der Umsatzverlagerung stellt den Durchschnittswert aller Anbieter dar. Insbesondere
variiert auf Grund
m des Betriebstypenbesatzes,

m der Entfernung betroffener Betriebe zum Projektstandort und

m des spezifischen Einkaufsverhaltens der Konsumenten

lagespezifisch die prozentuale Umsatzumlenkung der einzelnen Textilanbieter im Umfeld des Projektstan-
dortes. Durch die Sortimentszusammensetzung des Modefachmarktes werden absatzwirtschaftlich in ers-
ter Linie jene Betriebe tangiert, die ein umfassendes Modesortiment mit einem vergleichbaren Betreiber-
konzept fihren. Somit werden vorwiegend andere grol3formatige Bekleidungsanbieter betroffen sein, die
als sog. Systemwettbewerber einzustufen sind. Weitere Anbieter — beispielsweise Textildiscounter oder
spezialisierte Fachgeschafte — werden geringere Auswirkungen zu verkraften haben.

Folgende Tabelle beschreibt zusammenfassend die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die einzelnen
Lagen im Einzugsgebiet (vgl. Tab. 3/4).

Tabelle 10: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des Projektvorhabens im Einzugsgebiet

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung
Mio. EUR Mio. EUR %

Stal3furt — zVB Innenstadt 2,32 0,18 7,8
Stal3furt — zVB Loderburger Stral3e 0,21 <0,01 n.n.
Stal3furt — sonstige Lagen 5,01 0,33 6,6
Egeln — zVB Innenstadt 0,47 0,01 2,1
Egeln — sonstige Lagen 0,61 0,01 1,6
Gusten 0,60 0,01 1,7
Gesamt 9,22 0,54 59

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar

Die Textilanbieter in dem untersuchten Einzugsgebiet werden in Summe einen durchschnittlichen Umsatz-
verlust von rd. 6 % zu verkraften haben. Dieser Wert der Umsatzverlagerung liegt mit einem Sicherheits-
puffer unter dem Abwagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit von rd. 10 % (vgl. Tab. 6), so dass ledig-
lich von einer Intensivierung des Wettbhewerbs auszugehen ist. Etwaige Abschmelzungstendenzen sind
priméar aus diesen summierten Werten der Umsatzriickgéange nicht abzuleiten, ebenso ist ein Umschlagen
von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen (bspw. Leerstand und daraus folgenden Tra-
ding-down-Tendenzen) auszuschlieRen.

Fiur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt  sind Umsatzumlenkungen von knapp 8 % zu prog-
nostizieren, so dass sich aus diesem Wert keine schadlichen Auswirkungen ableiten lassen. Ein Riickzug
von bestehenden Anbietern ist demnach nicht zu erwarten. Dies ergibt sich insbesondere aus der Héhe der
ausgewiesenen Umsatzriickgénge von 0,18 Mio. EUR, die sich auf die sechs bestehenden Textilanbieter
verteilen. Somit liegen die einzelbetrieblichen Umsatzverluste der jeweiligen Betriebe deutlich unterhalb der
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sog. Nachweisbarkeitsgrenze® von 0,10 Mio. EUR. Unterhalb dieses Schwellenwertes sind unter Zugrun-
delegung der prognostischen Marktanalyse keine monetéren Auswirkungen — inshesondere fir einzelne
Anbieter — nachweisbar.

Der vorstehend prognostizierte Umsatzverlust liegt somit im Rahmen einer unterjahrigen bzw. saisonalen
Umsatzschwankung im Textileinzelhandel, so dass diese Umsatzriickgdnge nicht zu einer existenziellen
Gefahrdung der Bestandsanbieter fihren werden. Ein vorhabeninduzierter Riickzug der bestehenden Tex-
tilanbieter ist daher nicht zu erwarten. Dies ist insbesondere fiir das bestehende Textilgeschéaft Mode
Tessmer wichtig, das aktuell den wichtigsten Anbieter im Bekleidungssegment und somit einen Magnetbe-
trieb darstellt.

Da das Textilsortiment derzeit in Sta3furt allgemein und insbesondere in der Innenstadt flaichenseitig unzu-
reichend ausgepragt ist, wird die geplante Ansiedlung grundsétzlich zu einem wesentlichen Bedeutungs-
gewinn der Stal3furter Innenstadt im Modesegment beitragen. Da derzeit ein groRer Teil der Stal3furter
Einwohner Modeeinkaufe au3erhalb von Staf3furt tatigt,® ist mit einem hohen Umsatzanteil des Modemark-
tes zu rechnen, der aus der Kundenriickholung stammen wird. Hiervon wird nicht nur der geplante Mode-
fachmarkt profitieren, sondern auch ein groRRer Teil der bestehenden Innenstadtanbieter.

Somit werden sich die ausgewiesenen Umsatzverluste in gewissem Sinne relativieren, da fir alle beste-
henden Anbieter durch den zu erwartenden Frequenzzuwachs in der Stal3furter Innenstadt bessere Ertrag-
schancen bestehen. Eine Voraussetzung stellt jedoch die Attraktivitat und eine zeitgemale Présentation
aller bestehenden Textilanbieter dar.

Durch das Projektvorhaben ist eine Steigerung der Attraktivitat der Stal3furter Innenstadt mdglich. Gegen-
Uber der aktuellen Sortimentsstruktur ist eine deutliche Erhéhung des Fléachenanteils an modischen Sorti-
menten zu erwarten. Da die Modebranche aus Kundensicht grundsétzlich als Indikator- bzw. Leitbranche
einer Innenstadt einzustufen ist, wird sich aus der zunehmenden Kompetenz dieser Branche auch ein At-
traktivittsgewinn fir die Innenstadt bzw. die hier verorteten Einzelh&ndler ergeben.

Abbildung 11: Einzelhandelsstruktur zentralen Vers orgungsbereich Innenstadt IST / PLAN

Verkaufsflachenstruktur IST ( 5.000 m2 VK) Verkaufsflachenstruktur PLAN (7.500 m2 VK)
Branchen

ebensmitte|
Leb ittel/
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<1% Sport/Lederwaren
Bucher/Schreib-/
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= Unterhaltungselektronik/
Elektro/PC/Foto
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m Optik/Uhren/
Schmuck
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Einzelhandel

26%
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N —
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

Die Angebotsstruktur des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches wird sich nach dem Hinzutre-
ten des Textilfachmarktes verandern, da perspektivisch der GroRteil der Verkaufsflache dem Segment

60 Umsatzumlenkungseffekte von unter 0,10 Mio. EUR sind auf einzelne Betriebe mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht
mehr nachweisbar bzw. lassen sich mit einer modellbasierenden Wahrscheinlichkeitsrechnung nicht mehr hinreichend genau ermitteln
(vgl. auch Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1676/08] vom 30.09.2009). Unterhalb dieses Wertes sind i.d.R. keine stédtebaulich nega-
tiven Auswirkungen zu erwarten.

61 Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde im Méarz/April 2014 eine telefonische Haushaltsbefragung von
300 Personen durchgefiihrt. In Bezug auf den Wareneinkauf im sog. mittelfristigen Bedarfsbereich — wozu maf3geblich modische Sorti-
mente zahlen — ergab sich, dass nur 29 % der Befragten diese Waren in Sta3furt eingekauft haben. Als alternative Einkaufsziele wurden
hauptséchlich Magdeburg, Aschersleben und Bernburg sowie der Online-Handel genannt.

38



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines Modefachmarktes auf dem Neumarkt in Staf3furt

Mode zuzuordnen ist. Diese Flache wird einen Anteil von ca. 57 % der innerstadtischen Verkaufsflache
ausmachen, so dass dem zentralen Versorgungsbereich dann eine funktionsgerechte Ausrichtung zuzu-
schreiben ist.®

Die Steigerung der Versorgungsbedeutung der Einkaufsinnenstadt von StaRfurt ist ebenfalls unter Beach-
tung der bestehenden stadtebaulichen Vorschédigung zu sehen, die aus der historisch gewachsenen Drei-
teilung des Zentrums resultiert. Diese hat sich aus der Entwicklung von Stal3furt ergeben, da sich die Stadt
in ihrem heutigen Umgriff aus vormals drei eigenstandigen Orten (Staf3furt, Leopoldshall, Alt-StaRfurt) zu-
sammensetzt.

Zwischen diesen heutigen Stadtteilen bestehen stadtebauliche und natirliche Zasuren, die fuRlaufige Aus-
tauschbeziehungen bzw. die Entwicklung einer zusammenhangenden Geschéftslage erschweren. Die
genannten Stadtteile besitzen auch heute jeweils einen zentralen Bereich, wobei in Bezug auf die flachen-
seitigen und funktionalen Auspragungen deutliche Niveauunterschiede bestehen. Der Hauptgeschéftsbe-
reich (zentraler Versorgungsbereich) ist in StalRfurt-Mitte verortet, wo auch die Ansiedlung des projektrele-
vanten Textilfachmarktes erfolgen soll. Demnach ist nach der Ansiedlung dieses ,Frequenzbringers” von
einer erhéhten Kundenfrequentierung und einer steigenden Akzeptanz der Innenstadt seitens der Konsu-
menten auszugehen.

In Bezug auf die GroRe des geplanten Modefachmarktes zeigt sich, dass es sich nicht um ein Uberdimen-
sioniertes Vorhaben handelt. Dies leitet sich aus der standortangepassten FlachengrofRe des geplanten
Marktes ab, wobei sich die Ausstattungskennziffern im lokalen Einzelhandel wie folgt verandern werden:

Tabelle 11: Ausstattungskennziffern der Stadt Stal3  furt IST / PLAN

IST PLAN
Gesamtstadtische Verkaufsflache 50.900 m? 53.400 m?
Verkaufsflachendichte Gesamt 1,94 m?/Ew. 2,04 m4EW
Anteil VK zVB Innenstadt an Gesamt-VK 10 % 14 %
Verkaufsflache Textileinzelhandel 4.010 mz 6.510 m2
Verkaufsflachendichte Textil 0,15 m?/Ew. 0,25 m3/EW
Anteil Textil-VK an Gesamt-VK 8 % 12 %
Zentralitat Textileinzelhandel 69 % 105 %

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Mit Blick auf die vorstehenden prospektiven Strukturdaten zeigt sich, dass nach der Entwicklung eines
entsprechenden Textilfachmarktes die Verkaufsflachendichte in Staf3furt auf ca. 2,0 m2/Einwohner ansteigt.
Somit wird bspw. im Vergleich zu den beiden umliegenden Mittelzentren Aschersleben (ca. 2,1 m2/Ew.)
oder Bernburg (ca. 2,2 m2 /Ew.)® ein unterdurchschnittlicher Wert erreicht.

In Bezug auf die branchenspezifische Verkaufsflachendichte wird mit ca. 0,25 m2/Einwohner ein attraktiver
Ausstattungswert erreicht, da ahnlich strukturierte Orte i.d.R. eine Flachenausstattung von ca. 0,30 m2
Textilverkaufsflache je Einwohner® oder teilweise auch dariiber aufweisen.®

62 Der hohe Anteil von Verkaufsflache ist fiir eine Innenstadt insofern wichtig, da in der Modebranche — nach der Lebensmittelbranche — der
Grof3teil der Verbrauchsausgaben getétigt wird. Da diese Waren haufig nachgefragt werden, fihrt dies zu einer wesentlichen Frequenz-
steigerung einer Innenstadt und zu einer erhéhten Kundenakzeptanz.

63 Quelle: Publizierte Einzelhandelskonzepte der beiden Stadte.

64 Diese Vergleichszahl ergibt sich aus zahlreichen Einzelhandelskonzepten in vergleichbaren Stédten von 20.000 bis 40.000 Einwohnern.
Die angegebenen Werte dienen als Orientierungsgrof3e, nicht als Zielwerte.

65 Ein Beispiel hierfur ist die Stadt Aschersleben, dort entspricht die bestehende Textilverkaufsflache von ca. 8.990 m? einer Flachendichte
von ca. 0,32 m? Textilverkaufsflache je Einwohner.
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Mit der Ansiedlung des Modefachmarktes wird eine Erhéhung der Zentralitat in der Textilbranche einher-
gehen. Auf Basis des geplanten Umsatzzuwachses (unter Berticksichtigung der Umsatzumverlagerungen
innerhalb von Staf3furt) ist mit einer Zentralitat der Textilbranche von ca. 105 zu rechnen. Somit kann der
lokale Textileinzelhandel — per Saldo — einen Umsatzzuwachs aus seinem raumlichen Umfeld generieren,
wodurch auch die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Stal3furt gestarkt und weiter ausgebaut wird.
Die Kundenbindung bzw. -lenkung erfolgt dabei in den ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich, so
dass die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Staf3furt zur Einzelhandelsentwicklung® eingehalten
werden.

Im Fazit ist eine Schadigung der Modeanbieter in dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich
nicht zu erwarten, was nicht nur aus den geringen Werten der Umsatzverluste der Anbieter in diesem Be-
reich resultiert, sondern vor allem auf dem geringen Textilangebot beruht. Mit der standortangepassten
Ansiedlung wird dagegen eine deutliche Aufwertung der innerstadtischen Angebotsstrukturen einhergehen,
wodurch sich ein mafRgeblicher Bedeutungsgewinn fir die Stal3furter Einkaufsinnenstadt ergeben wird.

Neben dem zentralen innerstadtischen Versorgungsbereich ist in Stal3furt ein weiterer derartiger Bereich
einer niedrigeren Hierarchiestufe ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um das Nahversorgungszentrum
Loderburger StraBe , das knapp 2 km nordwestlich des Projektstandortes in Randlage zu einer Grof3-
wohnsiedlung verortet ist.

Das Nahversorgungszentrum ist in Bezug auf die Sortimentsausrichtung funktionsgerecht auf nahversor-
gungsrelevante Sortimente fokussiert, die 92 % der Verkaufsflache belegen. Das standortpragende Le-
bensmittelangebot wird durch kleinteilige Betriebe und durch verschiedene Komplementére arrondiert.
Somit wird eine attraktive Angebotsdurchmischung gezeigt, so dass das Nahversorgungszentrum eine
umfangliche Grundversorgung fir die Einwohner — insbesondere des nordwestlichen Kernstadtgebietes —
sicherstellt.

Abbildung 12: Einzelhandelsstruktur zentralen Vers orgungsbereich Léderburger Stral3e

-
Branchen (Anzahl der Geschéfte) F'Qm\_\_r

Lebensmittel/
0 Reformwaren (4)
1%. 2% " 6% m Drogeriewaren/
Gesundheit (1)
" 1% Blumen/Pflanzen/
Zoo (1)
m Bekleidung/Schuhe/
Sport/Lederwaren (1)
Buicher/Schreib-/
Spielwaren (1)
® Unterhaltungselektronik/
Elektro/PC/Foto (0)
Mabel/Einrichtung/Hausrat/
Bau-/Gartenmarkt (0)
0 m Optik/Uhren/
90% Scr:)hmuck (0)
m Sonstiger
Einzelhandel (0)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

Das Textilangebot in dem Nahversorgungszentrum beschrankt sich auf einen Textilshop in der Vorkassen-
zone des Edeka-Marktes, der ca. 2 % der Gesamtverkaufsflache einnimmt und somit keine strukturpra-
gende Bedeutung fir diesen Versorgungsbereich besitzt. Der Betrieb (,Mode fir die ganze Familie*) fihrt
ein umfangliches Bekleidungssortiment (vornehmlich aus ostasiatischer Produktion) in einem unteren
Preisniveau, das durch eine einfache und teilweise unubersichtliche Prasentation gepragt ist.

Auf Grund des ausschlieRlich discountorientierten Preisniveaus und der konzeptionellen Ausrichtung wird
dieser Anbieter keine direkte Wettbewerbsbeziehung zu dem projektierten Modefachmarkt eingehen. Da

66 vgl. BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Stal3furt (M&rz 2018), Abb. 27.
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somit keine Umsatzumverlagerungen von diesem Anbieter zu erwarten sind, ist im Fazit eine Schadigung
des Nahversorgungszentrums Loderburger Straf3e auszuschlieRen. Ferner wird auch der Entwicklung die-
ses zentralen Versorgungsbereiches im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO nicht entgegengewirkt, da
das Nahversorgungszentrum i.S.d. Stafl3furter Zentrenkonzeptes ausschlief3lich mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten belegt werden soll.

Neben dem Angebot in den vorstehend dargestellten zentralen Versorgungsbereichen sind weitere Tex-
tilanbieter in sonstigen Lagen in Stal3furt angesiedelt, wobei diese Standorte nicht der Schutzfunktion
des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO unterliegen. In Summe werden diese dezentralen Lagen einen Umsatz-
verlust von durchschnittlich 6 bis 7 % (vgl. Tab. 10) hinnehmen muissen, so dass kein Anfangsverdacht auf
eine mogliche Absiedlung von Textilanbietern besteht.

Der Grof3teil der Betriebe befindet sich an peripheren Standorten (v.a. Sonderlage Hecklinger StraRe/ Son-
derlage Hohenerxlebener Stral3e — vgl. Karte 2), wobei beide Lagen auf Grund ihrer jeweiligen Magnetan-
bieter (Kaufland/toom bzw. real) tiber eine hohe Leistungsfahigkeit verfiigen. Da zudem an den jeweiligen
Standorten keine Vorschadigungen erkennbar sind, kdnnen die ausgewiesenen Umsatzverluste aufgefan-
gen werden. Im Fazit ist somit eine Absiedlung von Textilbetrieben innerhalb dieser Standortkategorie mit
einer hohen Sicherheit auszuschlie3en.

Im Uberdrtlichen Einzugsgebiet sind in Egeln in Summe drei Textilhandler und in Glsten vier Anbieter mit
Textilien vorhanden. Diese Betriebe stellen in Bezug auf ihre Sortimentsausrichtung und ihr Preisniveau
keinen konzeptionell vergleichbaren Wettbewerber zu dem geplanten Modefachmarkt dar.®” Diese Anbieter
sind tberwiegend in einem unteren Preisbereich etabliert und kdnnen nur eine eingeschrankte Versor-
gungsfunktion wahrnehmen.

Auf Grund der andersartigen Positionierung der genannten Anbieter sind keine wesentlichen Uberschnei-
dungen bzw. wechselseitigen Beeintrachtigungen dieser Anbieter zu erwarten. Die prognostizierten Um-
satzverluste liegen in den jeweiligen Versorgungslagen mit 0,01 Mio. EUR (vgl. Tab. 10) nur knapp ober-
halb der rechnerischen Nachweisbarkeit. Aus diesem Grund sind negative absatzwirtschaftliche Beein-
trachtigungen fir diese Anbieter auszuschliel3en.

Der Grof3teil der Nachfrage nach Textilien wird in diesen Orten nicht vom lokalen Einzelhandel gebunden,
sondern flieBt ab. Somit ist auch nach dem Hinzutreten des projektierten Modefachmarktes keine substan-
zielle Schadigung dieser Betriebe zu erwarten, da lediglich die bereits abflieBende Nachfrage zum Teil
nach Staf3furt gelenkt werden kann.

ZUSAMMENFASSEND ist auf Grundlage der durchschnittlichen Héhe der prognostizierten Umsatzverluste
von rd. 6 % (vgl. Tab. 10) nicht davon auszugehen, dass es mit der avisierten Ansiedlung eines Mode-
fachmarktes auf dem Stal3furter Neumarkt zu einem Rickzug bestehender Textilanbieter aus dem abge-
grenzten Einzugsgebiet kommen wird.

Grundsatzlich ist eine Schadigung der Entwicklung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches
in StaRfurt im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auszuschlieRBen, da der Vorhabenstandort selbst in-
nerhalb dieses Bereiches liegt und das Vorhaben somit zur Starkung der Stal3furter Einkaufsinnenstadt
beitragt.

In den vorstehenden Umsatzumverteilungsrechnungen wurde das Textilsortiment in seiner maximal mogli-
chen Konfiguration betrachtet. GemaR den Festsetzungen des B-Plans ist fiir die Art der baulichen Nut-
zung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) ein Modefachmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 2.500 m2 zul&s-
sig. Um dem Betreiber eine gewisse Flexibilitat innerhalb des Sortimentes zuzubilligen, kénnen anteilig auf
maximal 10 % der Verkaufsflache brancheniibliche Randsortimente angeboten werden, die jedoch einen

67 In Egeln sind neben einem Textildiscounter (KIK) zwei weitere kleinere Fachgeschafte vorhanden. In Gisten wird das Sortiment von zwei
Sonderpostenmarkten, einem sog. Billiganbieter und einem kleinen Fachgeschéft gefiihrt.
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Bezug zum dem Kernsortiment haben miussen.® Die Verkaufsflache der Randsortimente darf insgesamt
250 m2 und je Einzelsortiment 100 m2 nicht Ubersteigen.®

Aus Kenntnis der Sortimentszusammensetzung eines Kress-Modemarktes ist zu konstatieren, dass mogli-
che Randsortimente i.d.R. keine bzw. nur eine aul3erst untergeordnete Rolle spielen. Die Randsortimente,
die meist nur Kleinstflachen mit Schuhen, Modeschmuck, (Klein-)Lederwaren, sportiver Bekleidung oder
auch Parfums (meist Waren in Erganzung von Modelabels) umfassen, spielen flachen- und auch umsatz-
seitig keine wesentliche Rolle und sind dem Kernsortiment deutlich untergeordnet.

Ein prinzipieller Ausschluss dieser Randsortimente ist vor dem Hintergrund von méglichen Kopplungskau-
fen unrealistisch und nicht zielfuhrend. So wurde in Ableitung der bestehenden Angebotsstrukturen der
Stal¥furter Innenstadt eine Maximalfldche von 100 m?2 definiert, wobei unterhalb dieser Flache aus gut-
achterlicher Sicht keine schadlichen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen zu erwarten sind.

Zur Festlegung dieser Flachengrof3e wurden die Angebotsstrukturen in dem zentralen Versorgungsbereich
aufgegriffen, wobei die grof3formatigen Betriebe des Bodeparks nicht mit einbezogen wurden. Das Angebot
in der innerstadtischen Hauptgeschéaftslage ist dabei maRgeblich

m durch kleinformatige Betriebe mit einer Verkaufsflache zwischen 50 bis 250 m2 und

m durch inhabergefiihrte Geschéfte (oft in Familienbesitz, d.h. nicht filialisiert)

gepréagt. Da sich das Gesamtangebot in gewisser Weise als homogen darstellt, d.h. der Kunde nimmt die-
sen Bereich als ,eine" komplexe Einkaufslage wahr, bestehen zwischen den einzelnen Betrieben keine
gravierenden Konkurrenzbeziehungen. Auf Grund der gegebenen baulichen Strukturen und der bestehen-
den Betriebe™ besitzt der ortstypische ,Sta3furter Laden” in der Hauptgeschaftslage eine durchschnittliche
Verkaufsflache von ca. 100 mz.

Die innerstadtischen kleinformatigen Betriebe I6sen meist untereinander gewisse Kopplungseffekte aus,
die zu einer verstarkten Attraktivitat des gesamten Geschaftsbereiches fihren. Diese sog. ,Stal3furter La-
den“ stehen somit i.d.R. untereinander nicht in direkter Konkurrenzbeziehung, sondern kénnen durch ihren
Agglomerationsvorteil Kopplungen und Synergieeffekte auslésen. Somit ist bei Eréffnung eines neuen La-
dens nicht zwangsweise von einer neuartigen Konkurrenzsituation auszugehen, sondern meist ist eine
Neueréffnung als Erganzung des Bestandsangebots einzustufen.

Grundsatzlich ist zu unterstellen, dass von der vorstehend beschriebenen Betriebsform — auch bei einer
Agglomeration von mehreren Betrieben — vor allem auf Grund der geringen Gréf3e™ keine schadlichen
Auswirkungen auf andere Handelsbetriebe zu erwarten sind. Demnach kann auch abgeleitet werden, dass
durch mégliche Randsortimente innerhalb des geplanten Modemarkts bis zu einer Flache von 100 m2 keine
schadlichen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches aus-
gel6st werden.

Hierbei ist zu beachten, dass die Gesamtverkaufsflache des Modefachmarktes unberiihrt bleibt, d.h. die
Erweiterung eines Randsortimentes geht zu Lasten der Textilflache oder anderer Randsortimentsflachen.
Im Fazit sind daher die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen von den mdglichen Randsortimenten — die
sich zudem auf unterschiedliche Warengruppen verteilen — stadtebaulich nicht erheblich und werden nicht
zu einer Schadigung der traditionellen Hauptgeschéftslage, d.h. der Betriebe in der Steinstral3e fuhren.

68 Als Randsortimente sind solche Waren zu definieren, welche u.a. zu einem spezifischen Kernsortiment hinzutreten, dieses gleichsam
ergénzen und durch solche Waren anreichern, die eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben.
Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet
sein.
vgl. OVG Nordrhein-Westfalen [Urteil 7AD 108/96.NE] vom 22.06.1998.

69 Durch die Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen fiir die Randsortimente wird dem Betreiber eine gewisse Flexibilitat zugebilligt, so
dass bei einer mgglichen Anderung der Sortimentszusammensetzung keine Anderung des B-Plans notwendig ist bzw. keine Befreiung von
den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt werden muss.

70 Die Verkaufsflache der insgesamt 18 Geschéfte im zentralen Versorgungsbereich (ohne Bodepark) betrégt ca. 2.060 m2, so dass sich eine
durchschnittliche Betriebsgrof3e von 114 m? je Geschéft errechnet.

71 Unter Bericksichtigung des laufenden Strukturwandels im deutschen Einzelhandel nimmt ein Einzelhandelsbetrieb mit dieser Verkaufsfla-
chengroRe keine strukturprégende Funktion ein.

42



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines Modefachmarktes auf dem Neumarkt in Staf3furt

6.4.3. Stadtebauliche Auswirkungen auf Bereiche auf3erhalb des Einzugsgebiets

Eine relevante Wirkung des Ansiedlungsvorhabens auf Bereiche aul3erhalb des dargestellten Einzugsge-
bietes ware zu erwarten, wenn mit der Realisierung des Planvorhabens die bestehenden Angebotsstruktu-
ren auf Grund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen ausgesetzt waren und somit
die Grundversorgung der Bevoélkerung oder die Funktion von zentralen Versorgungsbereichen gefahrdet
ware. Eine derartige Beeintrachtigung ist grundsatzlich auszuschlieRen, da sich der Einzugsbereich des
Modefachmarktes lediglich auf den raumlichen Umgriff der Stadt StaRfurt bzw. ihres Verflechtungsberei-
ches konzentriert (vgl. Karte 6).

Da derzeit Kunden aus Staf3furt und auch aus den Orten im Einzugsgebiet ihre Nachfrage nach Bekleidung
zu grol3en Teilen au3erhalb von Stal3furt decken, bestehen verschiedene Kundenverflechtungen zu um-
liegenden Stadten. Die Kundenverflechtungen beziehen sich nicht auf einen speziellen Ort, sondern sind
hinsichtlich der Zeit- und Wegedistanzen, bestehender Pendlerverflechtungen oder bereits ausgebildeter
Einkaufsbeziehungen auf verschiedene Orte im regionalen Umfeld von Stal3furt verteilt. MalRgeblich
werden die Kunden jedoch in Magdeburg, Aschersleben und in Bernburg gebunden, was sich auch aus
einer durchgefuihrten Befragung ergeben hat.

Abbildung 13: Kundenbefragung zum Einkaufsort fur Waren des mittelfristigen Bedarfs bzw. zu
fehlenden Angeboten
"In welchen Orten kaufen Sie hauptsachlich "Welches konkrete Angebot vermissen Sie in
Waren fir den mittelfristigen Bedarf ein?" Stal3furt am meisten?
w2y 4% 2% 1% 295
B 3% m 2%
0,
m 4% 3%
4%
8% 0
= 36% = 8%
43%
® 14%
® 35%
® 29%

= Magdeburg m Stalfurt m Textilien, Bekleidung, Mode = Einkaufszentrum, Kaufhaus
m Internet/Katalog Aschersleben Méobelgeschéft / -center Gastronomieangebote

m Bernburg = Egeln m Kultur- und Freizeitangebote Elektromarkt, -fachhandel
= Halle (Saale) sonst. Nennungen Lebensmittelangebot sonstige Einzelnennungen

alles vorhanden
n = 386 (Mehrfachnennungen mdglich) n = 282 (Mehrfachnennungen moglich)

Quelle: BBE Handelsberatung, Telefonische Haushaltsbefragung in StaRfurt und im Umfeld der Stadt im Rahmen der Erstellung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes im Marz/April 2014 (n=300 Personen)

Der Kaufkraftabfluss wird nicht nur aus den Ergebnissen der Kundenbefragung, sondern auch aus der
berechneten Bindungsquote des Textileinzelhandels in dem betrachteten Einzugsgebiet deutlich, da nur
ca. 49 % der relevanten Kaufkraft tatsachlich auch in diesem Bereich gebunden werden. Die abflieRende
Kaufkraft fur Textilien aus StaRfurt ist auf rd. 3,31 Mio. EUR, aus dem gesamten Einzugsgebiet auf aktuell
rd. 9,52 Mio. EUR zu quantifizieren (vgl. Tab. 5). Diese Berechnung wird durch die Befragungsergebnisse
untermauert, da Textilien als ,Fehlbranche” bei ca. 35 % aller Nennungen mit Abstand am haufigsten er-
wahnt wurden.
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Mit der Ansiedlung des geplanten Modefachmarktes ist von einer Riickholung derzeit abflie3ender Kauf-
kraft zu rechnen. Bei der zu erwartenden Umsatzriickholung handelt es sich nicht um tiberdimensionale
Werte, die bspw. auf eine Uber das Einzugsgebiet hinausgehende Versorgungsfunktion des Planvorhabens
oder eine im Verhaltnis zur Einwohnerzahl von StalRfurt standortunangepasste Verkaufsflache deuten (vgl.
auch Tab. 11).

Dies ergibt sich aus der Tatsache, da durch das Projektvorhaben nur ein Teil der abflieRenden Umséatze
zurlickgeholt werden kann. Das verdeutlicht die Gegenuberstellung der Werte der Umsatzriickholung des
Modemarktes (rd. 3,45 Mio. EUR, vgl. Tab. 9) im Vergleich zu dem derzeit abflieRenden gesamten Nach-
fragepotenzial aus dem Einzugsgebiet (rd. 9,52 Mio. EUR, vgl. Tab. 5).

Somit wird auch nach der Ansiedlung des Modefachmarktes die branchenspezifische Zentralitat in dem
Einzugsgebiet deutlich unter 100 liegen, so dass die Kaufkraft fir Bekleidung nicht vollsténdig in Stal3furt
bzw. in dem Einzugsgebiet gebunden werden kann. Somit werden auch zukiinftig Kaufkraftabflisse zu
umliegenden Handelsstandorten erfolgen. Dies ist anhand der Flachendimensionierung des projektierten
Modemarktes bzw. dessen Strahlkraft zu begriinden, da auch solch ein grof3flachiger Markt keine vollstan-
dige Umsatzbindung des gesamten lokalen Nachfragepotenzials erzielen kann. Andererseits existieren
auch weiterhin Pendler- und Kundenverflechtungen zu umliegenden, meist gré3eren Stadten in der Regi-
on, so dass bei Einkaufsfahrten u.a. auch Textilien mit eingekauft werden.”

Nachstehend wird die zu erwartende Zentralitat fur Staf3furt bzw. das Einzugsgebiet nach der Realisie-
rung des Ansiedlungsvorhabens ausgewiesen, die sich aus den Umsatzriickholungen bzw. der verstarkten
Eigenbindung der Textilkaufkraft vor Ort errechnet.”™

Tabelle 12: Prospektive Zentralitat der Textiloran  che in Sta3furt

Marktpotenzial realisierte Umsatze Zentralitat
Mio. EUR Mio. EUR
StalRfurt 10,85 11,38 105
gesamtes Einzugsgebiet 18,74 13,06 70

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Auf Basis der Berechnung ist ersichtlich, dass auch nach der Ansiedlung des Modefachmarktes keine voll-
stéandige Bindung der Kaufkraft in dem dargestellten Einzugsbereich mdglich ist. Jedoch kann der Stal3fur-
ter Textileinzelhandel — per Saldo — einen geringen Kaufkraftzufluss aus seinem Umfeld generieren, was
aus der Zentralitat von 105 ablesbar ist.

Die Umsétze, die zukinftig durch das Projektvorhaben in Sta3furt gebunden bzw. in die Stadt ,zuriickge-
holt* werden, gehen naturgemaf umliegenden Standorten aul3erhalb des dargestellten Einzugsgebietes
verloren. In Summe ist von einer Riickholung von derzeit abflieBender Textilkaufkraft von rd.

3,45 Mio. EUR (vgl. Tab. 9) auszugehen. Die Umsatzriickholungen beziehen sich vor allem auf die Stadte
Magdeburg, Aschersleben und Bernburg; ein gewisser Teil der Erlése wird auch vom Online-Handel™ zu-
riickgeholt.

Auf Grund der erzielten Textilumsatze in diesen Stadten™ ist davon auszugehen, dass die zu erwartenden
Kaufkraftriickholungen nicht zu einer Schadigung der bestehenden Angebotsstrukturen im Textilhandel
fihren werden. Da gerade in der Landeshauptstadt Magdeburg ein vollumfangliches und leistungsfahiges

72 Die umliegenden Stadte Bernburg und Aschersleben sowie insbesondere die Landeshauptstadt Magdeburg sind — im Gegensatz zu
Staffurt — Einpendlerorte, die eine hohe Arbeitsplatzzentralitat besitzen.

73 Die prospektiven Textilumsétze ergeben sich aus den Bestandsumsétzen (vgl. Tab. 5) zuziglich der Kaufkraftriickholungen
(3,45 Mio. EUR) und der Streuumsétze (0,39 Mio. EUR).

74 Durch das zukinftig verstarkte Angebot im stationéren Handel von Staf3furt werden sich die Bestellungen von StaRfurter Kunden im
Online-Handel rucklaufig entwickeln.

75 Das gesamtstadtische Einzelhandelsangebot liegt in Magdeburg bei ca. 2,5 m? Verkaufsflache je Einwohner. Der Textileinzelhandel durfte
in Magdeburg einen Umsatz von deutlich tber 200 Mio. EUR erzielen. Der Textileinzelhandel generiert in Aschersleben einen Umsatz von
ca. 26,0 Mio. EUR, in Bernburg ca. 11,0 Mio. EUR (Quelle: Publizierte Einzelhandelskonzepte dieser beiden Stadte).
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Einzelhandelsangebot — insbesondere auch im Textilhandel — vorhanden ist, ist durch die partiellen Um-
satzriickholungen nach Staf3furt nicht von schadlichen Auswirkungen auf die hier bestehenden Angebots-
strukturen auszugehen. Dies ist insbesondere unter dem Aspekt zu sehen, dass nicht nur die Magdeburger
Einkaufsinnenstadt, sondern auch verschiedene dezentral liegende Einkaufszentren (bspw. Flora-Park,
Borde-Park) oder der auRerhalb von Magdeburg befindliche Elbe-Park von diesen Umsatzriickholungen
betroffen sind.

Auf Grund der Ausstattung dieser Einkaufsdestinationen mit Textilverkaufsflache ist zu unterstellen, dass
keines der genannten Center bzw. auch nicht die Einkaufsinnenstadt mit wesentlichen Umsatzverlusten zu
rechnen hat, da sich diese Umsatzriickholungen auf zahlreiche Betriebe verteilen. Dies ist auch unter dem
Blickwinkel zu sehen, dass bereits die Textilverkaufsflache eines Einkaufscenters oder der Magdeburger
Innenstadt deutlich Gber der Verkaufsflache des geplanten Modefachmarktes in Sta3furt bzw. der hier ge-
planten Gesamtverkaufsflache fir Textilien (ca. 6.500 m2, vgl. Tab. 11) liegt.

Die Werte der Umsatzriickholung werden fir die mafRgeblichen Stadte Magdeburg, Aschersleben und
Bernburg mit einem deutlichen Sicherheitspuffer unter dem Abwagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit
von rd. 10 % (vgl. Tab. 6) liegen; gemaf einer Giberschlagigen Berechnung ware mit einem durchschnittli-
chen Umsatzverlust von ca. 1 % der Textilumsatze in diesen Stadten zu rechnen. Somit lasst sich kein
~Anfangsverdacht” fir schadliche Auswirkungen ableiten. Demnach ist grundsétzlich keine Absiedlung
eines strukturpragenden Textilanbieters  im regionalen Umfeld von Sta3furt anzunehmen, zumal meist
nur Grof3filialisten bzw. grof3flachige Textilanbieter betroffen sein werden.

Es ist an dieser Stelle nochmals darauf zu verweisen, dass die durch den Modefachmarkt induzierte Kauf-
kraftriickholung der legitimen Eigenbindung von Kunden in Stafl3furt und somit einer verstarkten Ver-
braucherbindung vor Ort dient. Trotz der erweiterten Textilverkaufsflache ist nicht von einer vollstandigen
Bindung der Textilkaufkraft des Einzugsgebietes in Sta3furt auszugehen (vgl. Tab. 12), so dass weiterhin
Versorgungsfahrten zu umliegenden Standorten erfolgen werden.

Das Marktgebiet des projektierten Textilfachmarktes in Stal3furt erstreckt sich sowohl heute als auch zu-
kunftig Uber den dargestellten Einzugsbereich (vgl. Karte 6). Eine Ausweitung des Einzugsgebietes  bzw.
auch eine héhere Marktdurchdringung sind auszuschlieRen, da insbesondere das vollumfangliche Beklei-
dungsangebot in Magdeburg, aber auch in den umliegenden grof3eren Stadten Aschersleben und Bernburg
den Marktbereich des Modefachmarktes limitieren.

Gerade fur Magdeburg ist zu konstatieren, dass der Betreiber des Stal3furter Textilmarktes Kress hier eine
groi3flachige Filiale betreibt. Diese befindet sich im Borde-Park im sudlichen Magdeburger Stadtgebiet und
strahlt beztglich der dezentralen Lage und der optimalen Erreichbarkeit insbesondere auf das nérdliche
Einzugsgebiet der Stadt Stal3furt bzw. auf die Stadt selbst aus. Somit ist grundsatzlich eine Ausweitung
des Einzugsgebietes des StaRfurter Kress-Marktes auszuschlie3en.

Im Fazit der vorstehenden Diskussion ist abzuleiten, dass eine Schadigung der Angebotsstrukturen im
regionalen Umfeld von StaRfurt nicht zu erwarten ist. Die Kaufkraftriickholung, die aus der legitimen Eigen-
bindung der lokalen Verbraucher vor Ort resultiert, wird nicht zu schadlichen Auswirkungen auf den Texti-
leinzelhandel in umliegenden gleich- oder héherrangigen zentralen Orten flhren.

Die erhohte Bindung der drtlichen Kaufkraft bzw. auch die partielle Bindung von Textilkaufkraft im Verflech-
tungsbereich des Mittelzentrums Staf3furt wird durch die Aussagen der Landesplanung unterlegt, da die
Mittelzentren gemanR dem Landesentwicklungsplan zur Sicherung einer landesweit ausgeglichenen Aus-
stattung und Versorgung mit héherwertigen und spezialisierten Dienstleistungen sowie auch mit hochwerti-
gen Einkaufsmdglichkeiten beitragen sollen.” Demnach wird mit der innerstadtische Ansiedlung des Mode-
fachmarktes diesem Ziel entsprochen.

76 Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Begriindung zu Z 37.
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6.4.4. Kompatibilitatsprifung des Vorhabens zum Staf3furter Einzelhandels-/ Zentrenkonzept

Fur die Zuléassigkeit des Projektvorhabens im Sinne des StaRfurter Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes™
ist die Kompatibilitat mit den Aussagen bzw. Zielsetzungen in diesem Konzept zu priifen. Hierbei wird in
einem ersten Schritt abgeglichen, inwieweit das Projektvorhaben mit den stadtebaulichen Zielen des
Zentrenkonzeptes kompatibel ist.

Abbildung 14: Stadtebauliche Ziele des Stal3furter Zentrenkonzeptes

Stadtebauliche Ziele des StalRfurter Zentrenkonzepte s

® Erhalt, Stabilisierung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Staf3furt

= Weiterentwicklung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichs und Positionierung als Ange-
botsschwerpunkt fiir insbesondere zentrenrelevante Sortimente und erganzende Dienstleistungen

= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung in StaRfurt, insbesondere mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sowie optimale Erreichbarkeit dieser Versorgungseinrichtungen

Quelle: BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Sta3furt (M&rz 2018), Abb. 27.

Das Projektvorhaben erfiillt die MalRgabe des 1. Punktes, da mit der Ansiedlung eines standortpragenden
Modefachmarktes insbesondere ein Ausbau der Versorgungskompetenz im Textilbereich fir Stal3furt ein-
hergeht. Diese wichtige Branche ist in Staf3furt derzeit flachenseitig und auch zahlenmagig deutlich unter-
reprasentiert, was sich auch in der niedrigen Zentralitat widerspiegelt.

Der Vorhabenstandort ist in dem definierten zentralen Versorgungsbereich Innenstadt verortet, so dass der
geplante Modemarkt funktionsgerecht zur Weiterentwicklung dieses Bereiches beitragt. Durch die Ansied-
lung ist von einer deutlichen Aufwertung der Angebotsstrukturen in diesem Bereich auszugehen, so dass
auch die MalRgabe des Punktes 2 erfillt wird.”™

In dem Zentrenkonzept werden Grundséatze zur rAumlichen Entwicklung des StafR3furter Einzelhandels
formuliert. Firr das Projektvorhaben, das ausschlieRlich zentrenrelevante Sortimente im Sinne der sog.
StaRfurter Sortimentsliste™ fuhrt, ist der Punkt 1 relevant.

Abbildung 15: Grundséatze zur raumlichen Entwicklun g des Einzelhandels in Stalfurt (Punkt 1)

1. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten in den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt

Quelle: BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt StaRfurt (Méarz 2018), Abb. 27.

Der Standort des geplanten Modefachmarktes befindet sich im ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reich (vgl. Karte 4), so dass die MaRRgabe zur raumlichen Verortung von Handelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten in der Innenstadt eingehalten wird. Der Standort ist zudem als Potenzialflache fiir eine
Bebauung mit Einzelhandel ausgewiesen.

Im Fazit der vorstehenden Prifung ergibt sich, dass sich das Projektvorhaben in die stadtebaulichen Ziel-
stellungen des Zentrenkonzeptes einordnet und auch dem rdumlichen Ansiedlungsgrundsatz fir zentrenre-
levante Sortimente entspricht.

In Bezug auf die in dem Einzelhandelskonzept fiir Bekleidung ausgewiesene zusatzliche Verkaufsflache
besteht eine Abweichung zu dem Planvorhaben, da fir den Planungszeitraum bis zum Jahr 2025 eine

77 vgl. BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt StaRfurt (Méarz 2018).
78 Der Punkt 3 stellt lediglich auf die Nahversorgung mit Lebensmitteln ab und ist fir das Vorhaben nicht relevant.
79 vgl. BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sta3furt (M&rz 2018), Tab. 20.
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zusatzliche Flache von ca. 1.700 m2 ausgewiesen wurde.® Hierbei handelt es sich um eine rechnerisch
ermittelte Gro3e, die unter Zugrundelegung einer Zielzentralitat (130) fur das Jahr 2025 berechnet wurde.
Diese Verkaufsflache ergibt sich aus dem Delta der fur das Jahr 2025 zu erwartenden Textilkaufkraft, wo-
bei dieser Nachfrage die aktuellen Textilumsétze gegenibergestellt wurden. Zum Zeitpunkt 2025 werden
die Textilumsatze — wie bereits auch heute (vgl. Tab. 5) — deutlich unterhalb der zu erwartenden Nachfrage
liegen, so dass bei einem gleichbleibenden Angebot auch weiterhin ein groRer Teil der Nachfrage in ande-
re Stadte im Umfeld von StaR3furt oder zum Online-Handel abflieRen wiirden.

In der Modellrechnung wurde angenommen, dass Stal3furt eine idealtypische Zentralitéat von 130 einneh-
men sollte. In Folge wurden die zuséatzlich zu bindenden Umséatze durch die durchschnittliche Raumleis-
tung des Textilhandels dividiert, so dass sich eine zusatzliche Verkaufsflache von ca. 1.700 m2 zu dem
genannten Zeitpunkt 2025 errechnet hatte.

Fuhrt man diese Berechnung zum heutigen Zeitpunkt durch, so sind folgende verdnderte Ausgangspara-
meter zu beachten: Die Textilkaufkraft betragt in Staf3furt aktuell ca. 10,85 Mio. EUR (vgl. Tab. 5). Zu dem
im Einzelhandelskonzept festgelegten Planungszeitpunkt 2025 wird diese Nachfrage auf ca. 9,34 Mio. EUR
abschmelzen. Legt man die Ziel-Zentralitat von 130 bei dem derzeitigen Nachfragepotenzial von

10,85 Mio. EUR zugrunde, ergibt sich ein aktueller Flachenmehrbedarf von ca. 2.500 m2.

Bei der vorstehenden Berechnung der bis zum Jahr 2025 notwendigen Verkaufsflache wurde in dem Ein-
zelhandelskonzept eine ortsiibliche Raumleistung von 2,5 TEUR/m2 unterstellt. Da der projektierte Textil-
fachmarkt jedoch auf Grund seines Betriebstyps eine geringere Raumleistung (1,8 TEUR/m2, vgl. Tab. 8)
und somit einen niedrigeren Gesamtumsatz erreicht, kann durch diesen Betrieb die Ziel-Zentralitat von 130
im Jahr 2025 nicht erreicht werden. Somit ware auch in dem Jahr 2025 noch ein gewisser Flachenbedarf
vorhanden, der jedoch nur eine geringe Dimension einnimmt.

Tabelle 13: Prospektive Zentralitat der Textilbran  che in Sta3furt im Jahr 2025

Marktpotenzial 2025 realisierte Umsatze Zentralitat
Mio. EUR Mio. EUR
StaRfurt 9,34 11,38% 122

Quelle: BBE Handelsberatung

Zusammenfassend wird aus der vorstehenden Darstellung deutlich, dass der bestehende Stal3furter Textil-
handel und der geplante Textilfachmarkt im Jahr 2025 die geplante Ziel-Zentralitat von 130 modelltheore-
tisch nicht vollstandig erreichen kdnnen. Daraus leitet sich ab, dass der geplante Modefachmarkt bzw.
ebenfalls die bereits vorhandenen Textilverkaufsflachen auch zum Zeitpunkt 2025 rentabel betrieben wer-
den kénnen und eine verstarkte Bindung von Kaufkraft von au3erhalb des Einzugsgebietes zur wirtschaftli-
chen Auslastung der Flachen nicht notwendig ist.

80 vgl. BBE Handelsberatung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sta3furt (M&rz 2018), Tab. 17.

81 Die Umsétze des Stalfurter Textileinzelhandels (nach Ansiedlung des Textilfachmarktes) errechnen sich aus den Ist-Umsétzen
(7,54 Mio. EUR, vgl. Tab. 3) zuzuglich der zu erwartenden Umsatzriickholungen (3,45 Mio. EUR) und der Streuumsétze (0,39 Mio. EUR,
vgl. Tab. 9) des geplanten Modefachmarktes.

47



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines Modefachmarktes auf dem Neumarkt in Staf3furt

6.4.5. Landesplanerische Bewertung des Projektvorhabens

Fur das Projektvorhaben ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzung fiir ein Sondergebiet
Einzelhandel nach § 11 Abs. 2 BauNVO geplant. Bei einer Sondergebietsausweisung sind die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung zu beachten. Dabei sind die Ziele der Raumordnung verbindliche Vorgaben,
die im Rahmen 6ffentlicher Planungen zu beriicksichtigen sind, d.h. diese kénnen nicht abgewogen wer-
den. Die Grundséatze der Raumordnung enthalten Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums als Vorgaben fiir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.®

Die Ziele sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt® verbindlich geregelt.
Nachfolgend wird die Kompatibilitat des Vorhabens mit den relevanten MafRgaben der Landesplanung ge-
pruft.

Ziel 46: ,Die Ausweisung von Sondergebieten fir Ein kaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsver-
ordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittle  ren Stufe zu binden.”

Die Stadt StaRfurt wird gemaR dem Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt als Mittelzentrum eingestuft.®
Demnach ist hier ein grof3flachiges Einzelhandelsprojekt grundsatzlich zulassig.

Die mittelzentrale Funktion der zentralen Orte beschrénkt sich gemaf der Festlegung im relevanten Regio-
nalplan auf den im Zusammenhang bebauten Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der jeweiligen Stadt.®
Dieser Bereich wurde durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den Stadten der Planungsregion
raumlich abgegrenzt. Auf Grund der kartographischen Darstellung im Entwurf des Regionalplans Magde-
burg ist festzuhalten, dass der Projektstandort Neumarkt innerhalb der raumlichen Abgrenzung des zentra-
len Ortes liegt.®

Demnach wird auf Grund der ausgewiesenen mittelzentralen Funktion von StaR3furt und der Abgrenzung
des zentralen Ortes das im LEP-LSA formulierte Konzentrationsgebot eingehalten.

Ziel 47: Verkaufsflache und Warensortiment von Ein kaufszentren, groR3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetriebe n missen der zentral6rtlichen Versorgungs-
funktion und dem Verflechtungsbereich des jeweilige n Zentralen Ortes entsprechen.”

Der Kerneinzugsbereich des geplanten Modefachmarktes umfasst die Stadt Stal3furt und umliegende Orte,
die innerhalb des Verflechtungsbereiches von StalRfurt liegen. Eine Ausstrahlung des Vorhabens auf
gleich- oder héherrangige zentrale Orte ist auszuschiel3en, da insbesondere die umliegenden Mittelzentren
Aschersleben und Bernburg Uber ein gut strukturiertes Einzelhandelsangebot — auch im Textilbereich —
verfiigen. Demnach sind Kaufkraftzuflisse aus diesen Stadten nach StaRfurt nicht realistisch. Dies trifft
auch fur die Landeshauptstadt Magdeburg zu, deren vollumfangliches Einzelhandelsangebot keine Kauf-
kraftabflisse nach StaR3furt zulésst.

Eine Uberschreitung bzw. Ausweitung des Einzugsgebietes des geplanten Modefachmarktes ist heute und
auch zukinftig nicht realistisch. Dies leitet sich aus der Standortqualitat des Planstandortes (stadtebaulich
integrierte Lage innerhalb der Stal3furter Innenstadt), den steigenden Erreichbarkeitsdistanzen von aul3er-
halb des Einzugsgebiets und aus dem bestehenden Wettbewerb im regionalen Umfeld von StaRRfurt ab.
Demnach wird das zentral6rtlich abgestufte Versorgungssystem der Region durch die geplante Ansiedlung
des grof3flachigen Modefachmarktes nicht beeintrachtigt, so dass das im LEP-LSA beschriebene Kongru-
enzgebot nicht verletzt wird.

82 vgl. § 3 Abs. 1 Nr. 2und 3 ROG.

83 Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Pkt. 2.3.

84 Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Z 37.

85 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg, Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg (1. Entwurf), Z 22.

86 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg, Das Zentrale-Orte-Konzept der Planungsregion Magdeburg (29.10.2015), Festlegungs-
karte 2.1.17.
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Ziel 48: ,Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtung sbereich des Zentralen Ortes nicht wesent-
lich Uberschreiten,

sind stadtebaulich zu integrieren,
durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevoél  kerung nicht geféahrden,

sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverke hrsangeboten des OPNV sowie mit FuRR- und
Radwegenetzen zu erschlie3en,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen unver-
traglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten
fuhren.*

zu 1:

Wie vorstehend erlautert, orientiert sich der betriebliche Einzugsbereich des geplanten Vorhabens an dem
Verflechtungsbereich von StalRfurt, wobei auch zukiinftig eine Ausweitung des Einzugsgebietes nicht rea-
listisch ist.

Zu 2:

Der Planstandort auf dem Neumarkt befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage. Dies ist abzulei-
ten, da der Standort

m raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist und sich fir die umliegende
Wohnbevoélkerung in fuBlaufig gut erreichbarer Lage befindet,

m (ber hohe Bevdlkerungsanteile im Nahbereich verfiigt und aus der StalRfurter Kernstadt fuBlaufig zu
erreichen ist und

m innerhalb des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt liegt und somit funkti-
onsgerecht in das Einzelhandelsgeflige der Stadt Stal3furt eingebunden ist.

Zu 3:

Von dem Projektvorhaben sind keine negativen Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung im Sinne
von 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten. Im Gegenteil wird mit der Ansiedlung des Modemarktes eine
Erhéhung der Angebotsvielfalt in der Stal3furter Innenstadt einhergehen und somit die wohnortnahe Ver-
sorgung der Stal3furter Bevolkerung gestarkt.

Durch das Hinzutreten des Modefachmarktes wird eine quantitative und auch qualitative Angebotsliicke im
StaRfurter Textilhandel geschlossen, da derzeit ein groRer Teil der Kaufkraft in umliegende Stadte und zum
Online-Handel abflief3t.

zu 4.

Der Projektstandort besitzt keinen direkten OPNV-Anschluss, im naheren Umfeld des Neumarktes sind
jedoch verschiedene Haltepunkte des lokalen Busverkehrs vorhanden. Zudem ist der Sta3furter Bahnhof
— der als zentraler Umsteigepunkt auf den Busverkehr fungiert — in einer fu3laufigen Entfernung von ca.
600 m erreichbar.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Projektstandortes erfolgt Uber einen straRenbegleitenden Ful3weg entlang
der Lehrter Stral3e, so dass eine direkte Erreichbarkeit der Hauptgeschéftslage Steinstrale mdglich ist.
Ferner ist der Zugang uber den bestehenden Bodepark mdglich, der funktional an die Hauptgeschéftslage
angebunden ist.

Der straRenbegleitende FuBweg an der Lehrter Stral3e ist als kombinierter Ful3-/ Fahrradweg ausgebaut,
so dass eine barrierefreie Erreichbarkeit mit dem Fahrrad mdglich ist. Des Weiteren besteht eine direkte
Anbindung an den nérdlich des Neumarktes verlaufenden Europaradweg, der das Projektgrundstiick tan-
giert.
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Zu5:

Durch den auftretenden Kunden- und Logistikverkehr werden keine unvertraglichen Belastungen hervorge-
rufen. Hierzu ist auch auf die zentrale Lage in der StaRRfurter Kernstadt zu verweisen, so dass ein gro3er
Teil der lokalen Einwohner diesen innerstadtischen Standort auch fu3laufig erreichen kann.

Die folgenden Ziele 49 und 50 treffen fiir das Projektvorhaben nicht zu. Hier werden Aussagen zur Erwei-
terung und zur Nutzungsanderung bestehender Sondergebiete getroffen, die im vorliegenden Fall nicht
relevant sind, da es sich um eine Neuausweisung eines Sondergebietes handelt.

Das Ziel 51 ist fir das Projektvorhaben ebenfalls nicht relevant, da an dem Standort lediglich der Textil-
fachmarkt angesiedelt wird. Im vorliegenden Fall ist die Unterbringung des Projektvorhabens in einem
Sondergebiet im Sinne des § 11 Abs. 2 BauNVO geplant, wobei planungsrechtlich keine weiteren Han-
delsbetriebe zulassig sind.

Im Fazit ist fur das Planvorhaben eine Kompatibilitat mit den Zielen des Landesentwicklungsplans 2010
des Landes Sachsen-Anhalt gegeben. Das Vorhaben hélt die im Landesentwicklungsplan relevanten Ziel-
vorgaben (Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) uneinge-
schrankt ein.
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Zusammenfassung

Nachfolgend werden die wichtigsten Aspekte der vorliegenden Untersuchung zu den Auswirkungen, die
aus der geplanten Ansiedlung eines Modefachmarktes in Stal3furt resultieren, zusammengefasst.

Die Stadtverwaltung Staf3furt méchte an dem innerstadtischen Standort Neumarkt die bauplanungs-
rechtlichen Ansiedlungsvoraussetzungen fir einen gro3flachigen Modefachmarkt mit einer Ver-
kaufsflache von 2.500 m2 schaffen. Fir das Vorhabenareal wird ein Sondergebiet Einzelhandel
nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Der Projektstandort am Neumarkt befindet sich im Stadtteil Mitte und liegt in der Stal3furter Innen-
stadt in Randlage zur Hauptgeschéaftszone (Steinstral3e). Der Standort ist gemal dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Stal3furt dem innerstéadtischen zentralen Versorgungsbereich
zugehorig. Aktuell unterliegt der Neumarkt keiner qualifizierten Nutzung, sondern dient als 6ffentli-
cher Parkplatz und temporéar auch als Veranstaltungsplatz. Mit der avisierten Bebauung geht somit
eine stadtebauliche Neuordnung dieses Bereiches einher.

Der StaR3furter Einzelhandel nutzt aktuell eine Verkaufsflache von ca. 50.900 m?, was einer einwoh-
nerbezogenen Verkaufsflachendichte von ca. 1,9 m2 je Einwohner entspricht. Der Handel in dem
innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich nimmt einen Flachenanteil von lediglich rd. 10 %
ein; hierdurch wird die geringe Versorgungsbedeutung der Einkaufsinnenstadt deutlich.

Der gesamte StaRRfurter Kernstadtbereich ist durch eine stadtebauliche Vorschadigung  gepragt,
die aus der historisch gewachsenen Dreiteilung des Zentrums bzw. aus bestehenden innerértlichen
Zasuren resultiert und eine Aufsplittung des Einzelhandels bedingt hat. Als zukiinftiger Hauptge-
schaftsbereich wurde im Einzelhandelskonzept das Zentrum im Stadtteil Mitte definiert, wobei mit
der geplanten Ansiedlung eine Aufwertung und ein Bedeutungsgewinn der Innenstadt erreicht wer-
den sollen. Mit der Umsetzung des Projektvorhabens wird der Anteil des Innenstadthandels an der
gesamtstadtischen Verkaufsflache auf ca. 14 % ansteigen.

Das aktuelle Textilangebot wird in Staf3furt auf rd. 4.000 m2 durch die beiden Betriebstypen Textil-
fachmarkt und Textilfachgeschaft dargestellt, wobei mit nur 17 Betrieben eine eingeschréankte Aus-
wahlvielfalt besteht. Unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahl errechnet sich eine Verkaufsfla-
chendichte von lediglich rd. 0,15 m2 Textilverkaufsflache je Einwohner, wobei der Textilhandel nur
8 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache einnimmt. Das Angebot der Textilhandler wird durch
vereinzelte Anbieter arrondiert, die auf knapp 400 m2 modische Artikel im Randsortiment fihren.

Das gering ausgepréagte flachenseitige und auch zahlenméaRige Angebot spiegelt sich in der
Zentralitat des Staf3furter Textilhandels wider, da die Umsatz-Kaufkraft-Relation lediglich bei 69 %
liegt und somit (per Saldo) fast ein Drittel der lokalen Kaufkraft abflief3t.

Der betriebliche Einzugsbereich  des geplanten Modefachmarktes erstreckt sich Uber das StaRfur-
ter Stadtgebiet und umfasst auch umliegende Orte, die im Verflechtungsbereich der Stadt liegen. In
dem Einzugsgebiet wohnen ca. 45.500 Personen, die Uber ein jahrliches Ausgabevolumen fiir Be-
kleidung von rd. 18,7 Mio. EUR verfiigen.

Der projektierte Modemarkt wird in seinem Einzugsgebiet einen Marktanteil von durchschnittlich
ca. 21 % erzielen. Somit deckt der Betrieb nur anteilig die Nachfrage ab und kann keine marktbe-
herrschende Stellung einnehmen, wenngleich der Anbieter in Bezug auf seine Marktdurchdringung
als lokaler Marktfuihrer fungieren wird. Es verbleiben jedoch auch nach der Ansiedlung des Mode-
fachmarktes in dem gesamten Einzugsgebiet offene Nachfragepotenziale, die von anderen Textil-
handlern gebunden werden kdnnen.

Der Umsatz des geplanten Modemarktes wird u.a aus Verdrdngungsumsétzen zu Lasten von be-
stehenden Textilanbietern in Staf3furt bzw. in den Orten im Einzugsgebiet rekrutiert. Die prognosti-
zierten Umsatzverluste liegen tber alle im Einzugsgebiet befindlichen Anbieter bei durchschnittlich
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rd. 6 % und erreichen auch einzelbetrieblich fur keinen Anbieter einen Wert, der auf eine Ge-
schaftsaufgabe schlieen lasst. Auf Grund der Hohe der Umsatzverluste ist keine Abschmelzung
des bestehenden Angebots zu prognostizieren.

m Derzeit decken Kunden aus Staf3furt und insbesondere aus dem Einzugsgebiet ihre Nachfrage
nach Bekleidung zum grof3en Teil in anderen Orten im regionalen Umfeld von Staf3furt, insbesonde-
re in Magdeburg, Aschersleben oder Bernburg oder nutzen verstarkt den Online-Handel. Mit der
Umsetzung des Projektvorhabens werden Konsumenten auf Grund der zu erwartenden Attraktivitat
des Modefachmarktes verstarkt ihre Nachfrage in Stalfurt decken, so dass mit einer Riickholung
von derzeit abflieBender Kaufkraft ~ zu rechnen ist. Die Umsétze, die umliegenden Standorten au-
Rerhalb des Einzugsgebietes verloren gehen, werden beziglich der breiten rAumlichen Streuung
und der — im Verhaltnis zu den jeweiligen lokalen Textilumsatzen — geringen Hdhe nicht zu einer
Abschmelzung von Textileinzelhdndlern im Umfeld von Staf3furt fihren. Eine Schadigung, vor allem
der umliegenden gleich- bzw. auch héherzentralen Stadte ist auszuschlieRen, so dass das zentral-
ortlich abgestufte Versorgungssystem der Region nicht beeintrachtigt wird. Grundsétzlich handelt es
sich bei der Konsumenten- bzw. Umsatzriickholung um eine legitime Eigenbindung des lokalen
Nachfragepotenzials in Stafl3furt, so dass hier die wohnortnahe Versorgung gestarkt wird.

m Fur die baurechtliche Bewertung des Projektvorhabens ist entscheidend, ob durch die ausgelds-
ten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt
werden oder negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Sin-
ne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten sind. Eine Beeintrachtigung der beiden zentralen
Versorgungsbereiche in Stafl3furt oder bestehender Textilgeschafte in wohnsiedlungsintegrierten
Lagen ist auf Basis der durchgefiihrten Analyse nicht zu erwarten. Ebenso werden keine negativen
Auswirkungen auf umliegende Orte im Einzugsgebiet eintreten.

m Das Projektvorhaben ist mit dem Stal3furter Einzelhandels- und Zentrenkonzept kompatibel. Der
Modemarkt dient auf Grund seiner Lage innerhalb des innerstadtischen zentralen Versorgungsbe-
reiches dem Ausbau der Versorgungskompetenz der Stal3furter Einkaufsinnenstadt, insbesondere
im derzeit unterreprasentierten Textilbereich. Gleichzeitig geht mit der Umsetzung des Vorhabens
eine Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Staf3furt einher.

m Fur das Planvorhaben besteht eine Kompatibilitédt mit den relevanten Zielen der Landesplanung
(Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot).

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir den Planungs- und Genehmigungsprozess des
Vorhabens.

BBE Handelsberatung GmbH
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