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Vorbemerkung

Die Léwengrund Immobilien GmbH erteilte der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, K&In, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines
XXXLutz-Mobelhauses und eines Momax-Mobelmitnahmemarktes in Salzgitter-Lebenstedt,
Sddliche KanalstraRe.

Die GMA hat bereits im Jahr 2019 eine Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines XXXLutz-Mo-
belhauses und eines Mémax-Mobelmitnahmemarktes in Salzgitter-Thiede vorgelegt. Zwi-
schenzeitlich haben sich die Rahmenbedingungen in Salzgitter jedoch dahingehend gedndert,
dass der urspringliche Planstandort in Salzgitter-Thiede nun wegen des Ausbaus der Batterie-
produktion bei der Volkswagen AG nicht mehr zur Verfligung steht. Aufgrund dieses regional
bedeutsamen Projektes ist fir die Ansiedlung von XXXLutz und M&max mit insgesamt rund
30.000 m? Verkaufsflache nun ein Standort in Salzgitter-Lebenstedt, stidlich der KanalstralRRe,
vorgesehen. Die urspringliche Analyse soll deshalb aktualisiert werden.

Flr die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung lagen der GMA Vero6ffentlichungen des
Statistischen Bundesamtes, des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen, Daten der Stadt
Salzgitter, Unterlagen des Auftraggebers sowie GMA-eigene Untersuchungen zum Einzelhan-
delsstandort Salzgitter vor. Zur Bewertung der projektrelevanten Wettbewerbssituation hat
die GMA im Mai / Juni 2022 eine Vor-Ort-Erhebung des projektrelevanten Wettbewerbs in
Salzgitter und im projektierten Einzugsgebiet durchgefihrt.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Salzgitter. Alle Informatio-
nen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte
kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Kéln, den 21.04.2023
KO/KOF-aw
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Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Im Stadtteil Salzgitter-Lebenstedt ist am Standort Sidliche KanalstralRe die Ansiedlung eines
XXXLutz-Einrichtungshauses und eines Momax-Mdbelmitnahmemarktes mit zusammen ca.
30.000 m? Verkaufsflache vorgesehen. Der Standort befindet sich im nérdlichen Stadtbereich
von Salzgitter in unmittelbarer Nahe zur BAB 39. Urspringlich sollte diese Ansiedlung an ei-
nem Standort an der Eisenhittenstralle, in unmittelbarer Nahe zum Einzelhandelsentwick-
lungsschwerpunkt Schaferwiese in Salzgitter-Thiede stattfinden; diese Flache steht nun wegen
des Ausbaus der Batterieproduktion bei der Volkswagen AG nicht mehr zur Verfligung. Mit der
Planung auf der Alternativflache in Salzgitter-Lebenstedt soll ein Angebotsdefizit im Oberzent-
rum Salzgitter behoben sowie Kaufkraftabfllsse ins Umland reduziert und damit die oberzent-
rale Versorgungsfunktion von Salzgitter insgesamt gestarkt werden.

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, mogliche wirtschaftliche, stadtebauliche und
raumordnerische Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO und der Ziele der Landes- und Re-
gionalplanung in Niedersachsen zu analysieren und zu bewerten.

In der vorliegenden Untersuchung werden folgende Bausteine bearbeitet:

y 4 Darlegung des Rechts- und Planungsrahmens, insbesondere der Ziele der Landes- und
Regionalplanung in Niedersachsen

y 4 Beschreibung und Bewertung des Planstandortes in Salzgitter

y 4 Darstellung des Planobjektes XXXLutz-Einrichtungshaus und Mdmax-Mobelmitnahme-
markt, der Sortimente und Verkaufsflachen

#  Abgrenzung und Zonierung des projektrelevanten Einzugsgebietes; Berechnung der
Kaufkraft im abgegrenzten Einzugsgebiet

y 4 Darstellung der projektrelevanten Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum anhand
der Daten der GMA-Primarerhebungen von Mai / Juni 2022

Y 4 Beurteilung der wirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens anhand des Marktanteil-
konzeptes und der Kaufkraftbewegungsanalyse

y 4 Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens
unter besonderer Berlicksichtigung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche im Einzugsgebiet.

2. Rechtliche und planerische Grundlagen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fir die raumliche Planung von Einzelhandelsstandorten
stellen das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die landes-
planerischen Bestimmungen dar.
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2.1  Regelungen von BauGB und BauNVO

Flr den Planstandort Kanalstrae ist die Aufstellung eines Bebauungsplans flr ein Sonderge-
biet (SO) nach § 11 Abs. 3 BauNVO vorgesehen. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind —
mit Blick auf das Vorhaben XXXLutz / M&max — nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere , die Er-
haltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” (Nr. 4) und ,die Ergebnisse eines von
der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr be-
schlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung” (Nr. 11) zu berUcksichtigen.

Auch ist insbesondere das interkommunale Abstimmungsgebot gemafl § 2 Abs. 2 BauGB zu
beachten:

,Die Bauleitpline benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen. Da-
bei kbnnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zu-
gewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungs-
bereiche berufen.”

Zur Beurteilung der Zulassigkeit der Ansiedlung des geplanten Betriebes ist insbesondere § 11
Abs. 3 BauNVO relevant, der fur EinzelhandelsgroRprojekte folgendes definiert:

,Einkaufszentren,

2. grofsflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige grofiflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind aufser in Kerngebieten nur in
fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im Sinne des
Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schddliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf
die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3inder Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? tiberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen o-
der bei mehr als 1.200 m? Geschossfldche nicht vorliegen; dabei sind in Bezug
auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung
und die Gréfse der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs
zu berticksichtigen.

2.2 Landesplanung

Hinsichtlich der Steuerung des groRfldchigen Einzelhandels sind in Niedersachsen die Ziele und
Grundsatze des Landes-Raumordnungsprogramms 2017 (LROP 2017) zu beachten. Im vorlie-
genden Fall (EinzelhandelsgroRprojekt mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment) ist auf fol-
gende wesentliche Vorgaben hinzuweisen:
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Agglomerationen:

,Neue Einzelhandelsgrofsprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgrofSprojekte gelten Einkaufs-
zentren und grofifldchige Einzelhandelsbetriebe gemdfs § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3
der Baunutzungsverordnung einschliefslich Herstellerdirektverkaufszentren. Als
Einzelhandelsgrofsprojekte gelten auch mehrere selbsténdige, gegebenenfalls je-
weils fiir sich nicht grofsficichige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert
angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamt-
betrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhandelsgrof3-
projekt ausgehen oder ausgehen kénnen.” (LROP 2017, 2.3.02)

Kongruenzgebot (aperiodisch mittel- und oberzentral):

,In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgrofsprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafsgeblichen
Kongruenzraum nicht wesentlich (iberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mit-
tel- und oberzentral).

Der majfigebliche Kongruenzraum gemdf Satz 3 ist von der unteren Landespla-
nungsbehdrde unter Beriicksichtigung insbesondere

= der zentralértlichen Versorgungsauftrége der Standortgemeinde sowie
benachbarter Zentraler Orte,

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

= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommuna-
ler Einzelhandelskonzepte

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

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Séitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 vom Hundert des VVorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufSserhalb des mayfs-
geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

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

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus,
insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sorti-
mente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum
Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mdbel.”
(LROP 2017, 2.3.03)

Konzentrationsgebot:

,Neue Einzelhandelsgrofsprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).” (LROP
2017, 2.3.04)

Integrationsgebot:

,Neue Einzelhandelsgrofsprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsge-
bot). Diese Fldchen miissen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ein-
gebunden sein. (LROP 2017, 2.3.05)
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Neue Einzelhandelsgrofsprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch auferhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut er-
reichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als
10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflidche und héchstens 800 m? betrdgt o-
der

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raum-
vertrdglichkeit eines gréfSeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird,
dass der als raumvertrdglich zugelassene Umfang der Verkaufsficiche fiir das
zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhandelsgrofsprojekt
beschrinkt bleibt”. (LROP 2017, 2.3.06)

Abstimmungsgebot:

,Neue Einzelhandelsgrof$projekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur
Verbesserung der Grundlagen flir regionalbedeutsame Standortentscheidungen
von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt wer-
den. Zur Verbesserung der Versorgungsstrukturen in Grenzrdumen soll eine grenz-
Uiberschreitende Abstimmung unter Berlicksichtigung der Erreichbarkeiten und
gewachsener Strukturen erfolgen.” (LROP 2017, 2.3.07)

Beeintrdchtigungsverbot:

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhandelsgrofs-
projekte nicht wesentlich beeintréichtigt werden (Beeintréchtigungsverbot).”
(LROP 2017, 2.3.08)

2.3 Regionalplanung

Mit Hinblick auf das Vorhaben in Salzgitter trifft das Regionale Raumordnungsprogramm fir
den GroRraum Braunschweig 2008! (RROP) weitergehende textliche und zeichnerische Fest-
legungen:

,(9) EinzelhandelsgrofSprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten
sind aufserhalb der stédtebaulich integrierten Lagen in den regional bedeut-
samen Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkten zuldssig und auf diese zu
konzentrieren.

Als regional bedeutsame Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte sind fest-
gelegt:

[..]

Salzgitter-Lebenstedt, John-F.-Kennedy-StrafSe,
Salzgitter-Lebenstedt, Konrad-Adenauer-Strafle,
Salzgitter-Bad, Braunschweiger Strafse

Salzgitter-Thiede, Schiferwiese

[.]"

Zweckverband GroRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008. Das Regionale Raum-
ordnungsprogramm wird seit 2018 fortgeschrieben. Die darin festgelegten Ziele und Grundsétze sind durch
die Stadt Salzgitter bei ihrer Einzelhandelssteuerung zu beachten bzw. zu bertcksichtigen; der Zweckver-
band GroRraum Braunschweig heifst mittlerweile Regionalverband Groliraum Braunschweig
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Seit 2018 liegt aulerdem die Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK)
fUr den GroRRraum Braunschweig vor. Neben einer Angebots- und Nachfrageanalyse gibt das
REHK einen absatzwirtschaftlichen Transparenzrahmen zur zuklnftigen Verkaufsflachenent-
wicklung in der Region, schreibt die Leitlinien flr die kiinftige Einzelhandelsentwicklung fort
und leitet sog. Kongruenzrdume fir den periodischen und aperiodischen Bedarf ab. Letzteres
stellt eine Aufgabe dar, die das LROP der Regionalplanung aufgibt. Ferner schreibt es die regi-
onale Sortimentsliste fort und erstellt Mindeststandards fir die Beurteilung von grofflachigen
Einzelhandelsvorhaben.

Bei der Aufstellung Bauleitplanen sind kommunale Sortimentslisten zu beachten, hier die Sor-
timentsliste der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Salzgitter. Die regi-
onale Sortimentsliste gilt fir diejenigen Stadte und Gemeinden, die Uber keine eigenen Listen
verflgen.

Im Jahr 2019 wurde das REHK 2018 fiir den GroRRraum Braunschweig erganzt und stellt seit-
dem den ,Sonderstandort EisenhlttenstraRe” dar. Die Ergdnzung beinhaltet eine raumordne-
rische Beurteilung fur die urspriinglich am Standort EisenhUttenstralle geplante Ansiedlung
von XXXLutz und Mémax in Salzgitter. Die Fortschreibung des REHK aus 2018 hatte keine Aus-
sage zu diesem Standort bzw. zur Zulassigkeit eines grolReren Randsortiments am geplanten
Standort und zum geplanten Vorhaben getroffen.

Gemal Begrindung zum LROP 2017 wird den Trdgern der Regionalplanung

,Zur hinreichenden Sicherung raumordnerischer und stédtebaulicher Flexibilitct
die Mdglichkeit erdffnet, auf Basis regional abgestimmter Ziele ein gréfseres
Randsortiment zuzulassen. Damit wird der Tatsache Rechnung getragen, dass je
nach Art der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen auch mehr als 10 vom Hundert
oder iber 800 m? hinausgehende Randsortimentsfestlegungen raumvertréglich
sein kénnen. Voraussetzung dafiir ist, dass die Auswirkungen auf die VVersorgungs-
strukturen und betroffenen Versorgungsstandorte im Einzugsbereich des jeweili-
gen Vorhabens auf der Grundlage eines hinreichend konkreten und verbindlichen
regionalen Einzelhandelskonzeptes gentigend bewertet werden kénnen und die
Raumvertrdglichkeit festgestellt wird. Aus den regionalen Einzelhandelskonzep-
ten muss erkennbar sein, aus welchen Griinden ein gréfseres Randsortiment fiir
erforderlich erachtet wird. Zudem muss sichergestellt sein, dass die Einzelfallbe-
wertung nur fiir das geprtifte Vorhaben gilt, das heifst, dass die raumordnerische
Zuldssigkeit auf das geprtifte Vorhaben beschrinkt bleibt [...].“

Im Rahmen der Erganzung des REHK fir den GrofSraum Braunschweig 2018 wurde fir das
seinerzeit am Standort Salzgitter-Thiede geplante Vorhaben von XXXLutz und Mémax festge-
stellt, dass das geplante Vorhaben mit den gepriften maximalen Verkaufsflachen als raum-
vertraglich zu beurteilen sei.? Ziel der Ergdnzung des REHK ist es, dass die Stadt Salzgitter ihre
Funktion als Oberzentrum im Segment Mobel wahrnehmen und erfillen kann.

2.4 Einzelhandelsentwicklungskonzept Salzgitter

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (GMA 2019, inkl. 1.
Anderung 2020) wurden folgende Ziele definiert:

2 Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) fiir den GroRRraum Braunschweig, Fortschreibung 2018,

Erganzung Salzgitter-Thiede, ,Sonderstandort EisenhittenstraRe”, 2019, S. 14f
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F  Ziel 1: Schutz und Starkung der Innenstddte und zentralen Versorgungsbereiche

#  Ziel 2: Sicherung und ggf. Weiterentwicklung von geeigneten Standorten flr den zen-
trenvertraglichen grol¥flachigen Einzelhandel (mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten)

#  Ziel 3: Schutz und staddtebauliche Entwicklung von geeigneten Standorten fir die woh-
nortnahe Versorgung mit Angeboten des periodischen Sortimentsbereiches innerhalb
und auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Die Vorgaben des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes der Stadt Salzgitter sollen in der
Steuerung und Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung im Rahmen kinftiger Bauleitpla-
nungen sowie in der Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben Berlcksichtigung finden.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept grenzt als zentrales Siedlungsgebiet — analog zum
RROP fir den GroRRraum Braunschweig — den Bereich der punktachsialen Siedlungsachse zwi-
schen Lebenstedt und Bad ab, welches sich in norddstliche Richtung Uber den Stadtteil Thiede
zur Stadtgrenze des Oberzentrums Braunschweig fortsetzt. Innerhalb dieses zentralen Sied-
lungsgebietes wurden elf zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt, davon zwei Hauptzentren
und neun Nahversorgungszentren. Der Planstandort befindet sich am 6stlichen Rand des Sied-
lungsgebiets von Salzgitter-Lebenstedt.

3. Allgemeine Entwicklungen der Mébelbranche

Die Angebotsstrukturen im Mobelsektor sind gegenwartig durch starke Marktbereinigungs-
und Konzentrationsprozesse gekennzeichnet. Im Gegensatz zum Lebensmitteleinzelhandel
oder der Elektrobranche ist der deutsche Mébeleinzelhandel noch stark segmentiert, so dass
ein Ende dieses Prozesses derzeit nicht absehbar ist. Diese Konzentrationstendenz geht in ers-
ter Linie zu Lasten derjenigen Betriebe, die der ,unprofilierten Mitte” zuzurechnen sind, d. h.
die weder ein umfassendes Mdbel-Vollsortiment noch eine eindeutige Spezialisierung auf ein
Mobelsegment aufweisen.

Der Trend, ein moglichst umfassendes Angebot , unter einem Dach” anzubieten, hat das Fla-
chenwachstum in der Mdébelbranche begiinstigt. So werden bei Vollsortimentern Wohnzim-
mer, Polstermdbel, Esszimmer, Schlafzimmer, Jugend- und Kinderzimmer, Biromobel, Ki-
chenmobel, Badmobel, Gartenmobel, sowie als mogliche Randsortimente Teppiche, Leuch-
ten, Heimtextilien, Glas, Porzellan- und Keramikartikel, Haushaltswaren und Geschenkartikel
angeboten.

3.1 Betriebstypen im Moébelhandel

Das Betriebstypenspektrum im Mobelhandel in Deutschland ist noch recht vielfdltig und nicht
so eindeutig zu fassen wie bspw. der Lebensmitteleinzelhandel. In Anlehnung an die Systema-
tik des EHI Retail Institute® lassen sich folgende Betriebstypen einordnen, wobei der Anbieter
IKEA aufgrund seines individuellen Konzeptes, das sich keinem anderen Betriebstyp zuordnen

3 EHI Retail Institute: Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, Kennzahlen und Perspektiven fir den deut-

schen Mobeleinzelhandel. Whitepaper, 2014, S. 19 ff.
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lasst, als eigenstandiger Betriebstyp definiert wird (vgl. auch Ubersichtl). Neben diesen Be-
triebstypen sind noch Spezialanbieter wie Kiichenfachmarkte, Polstermdbelanbieter, Betten-
fachmarkte oder Naturholzmobelanbieter zu nennen, die sich gerne in Fachmarktagglomera-
tionen oder im unmittelbaren Umfeld zu groReren Mobelhdusern ansiedeln. Diese Anbieter
fihren —wenn Gberhaupt — nur ein sehr geringes Randsortiment und zeichnen sich durch um-
fangreiche Beratungs- und Serviceleistungen aus.

Grof3e Vollsortimenter*:

Ab ca. 30.000 m? Verkaufsfliche, mit einem breiten und tiefen Angebot, das auch
umfangreiche Fachabteilungen z. B. bei Haushaltswaren, Glas / Porzellan, Kera-
mik, Dekorationsartikel, Heimtextilien, Teppichen und Leuchten umfasst. Dieser
Betriebstyp wird von regionalen und nationalen Filialisten geprdgt,; grofSe inha-
bergefiihrte Einzelunternehmen (local heroes) sind eher die Ausnahme. Die Neu-
eréffnungen der letzten Jahre lagen i. d. R. deutlich iber 40.000 m?.

Vollsortimentierter Mébelhandel:

Zwischen ca. 10.000 und 30.000 m? Verkaufsfliche, gerade kleinere Hiuser wei-
sen tendenziell geringere Anteile bei Randsortimenten auf als grofse Vollsortimen-
ter. Haufig wird auf bestimmte Fachabteilungen ganz verzichtet (z. B. Teppiche,
Leuchten). Bei diesem Betriebstyp finden sich noch relativ viele inhabergefiihrte
Mébelhduser, wobei auch hier ein Trend zur Vergréfserung der Verkaufsfldche
festzuhalten ist, um sich im Wettbewerbsumfeld mit Filialisten zu behaupten.

Discounter:

Niedrigpreisige Anbieter mit discounttypischer, schlichter Warenprésentation, oft
in ehemaligen Gewerbehallen oder standardisierten Hallen. Umfangreiches,
ebenfalls niedrigpreisiges Randsortiment, das héufig sonderpostenmarktéhnlich
prdsentiert wird. Im Vergleich zu Vollsortimentern auch Angebote bei Baumarkt-
artikeln wie Bodenbeldge, Tapeten, Farben, Lacke, Werkzeuge, als Abrundung fir
die Renovierung / Neueinrichtung einer Wohnung. Damit bestehen teilweise flie-
Rende Ubergénge zu Fachmarktkonzepten wie tedox.

IKEA:

Individuelles Konzept, das zwar weltweit einheitlich agiert, aber in keine der wei-
teren Betriebstypenkategorien hineinpasst. IKEA ist weder Vollsortimentsmébel-
haus noch reiner SB-Mitnahmemdébelmarkt. Mit maximal 25.000 m? Verkaufsfld-
che und einem hohen Anteil an Randsortimenten (Markthalle, Eigenmarken) so-
wie dem skandinavischen Einschlag, der durch Restaurant und Schweden-Shop
(skandinavische Lebensmittel) abgerundet wird, hat IKEA eine Reihe von Allein-
stellungsmerkmalen. Aufgrund der Marktprédsenz mit allein 54° Einrichtungshdu-
sern in Deutschland und dem einzigartigen Konzept kann IKEA als eigener Be-
triebstyp eingestuft werden.

Innerstddtischen Mdbelfachgeschdifte:

Oftmals hochwertige Designmdébelanbieter, die in der Regel iiber klein- bis mit-
telfldchige Einheiten verfiigen und oft in Nebenlagen der innerstddtischen Ein-
kaufslagen in Grofsstéddten zu finden sind.

Vollsortimenter und GrolRe Vollsortimenter sowie das Konzept von IKEA werden —unabhangig von der kon-
kreten Verkaufsflache — auch als Einrichtungshauser bzw. Wohnkaufhduser bezeichnet. Ausschlaggebend
ist hier ein umfangreiches Angebot an Randsortimenten.

Fir diesen Betriebstyp wird oft auch der Begriff ,SB-Mobelmitnahmemarkt” synonym verwendet.
EHI Retail Institute, Stand 2021
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Neben diesen Betriebstypen sind noch Spezialanbieter wie Kichenfachmarkte, Polstermo-
belanbieter, Bettenfachmarkte oder Naturholzmdbelanbieter zu nennen, die sich gerne in
Fachmarktagglomerationen oder im unmittelbaren Umfeld zu groReren Mobelhausern ansie-
deln. Diese Anbieter fihren — wenn Uberhaupt — nur ein sehr geringes Randsortiment und

zeichnen sich durch umfangreiche Beratungs- und Serviceleistungen aus.

Ubersicht 1:  Uberblick Giber die Betriebstypen des stationdren Mébeleinzelhandels

Innerstadtische
Mobelfachge-

schafte

Vollsortimentier-
ter Mébelhandel

Discounter

GroRe
Vollsortimenter

Standort Innenstadt i.d.R. perip- i. d.R. perip- i.d. R periphere |i. d. R periphere
here Standorte, |here Standorte, |Standorte, auch |Standorte, be-
Stadtrandlage |bevorzugt Ag- |Einzelstandorte |vorzugt Agglo-
glomerationen merationen
GroRe meistens unter |zwischen zwischen 2.000 |ab 30.000 m? meistens unter
5.000 m? 10.000 und und 10.000 m? 20.000 m?
30.000 m?
Mobel- schmal bis breit, |breites und tie- |schmal, viele breites und tie- |breites und tie-
sortiment meist nicht tief; |fes Sortiment Handelsmarken |fes Sortiment fes Sortiment
exklusiv
Zusatz- mittel bis stark, |mittel schwach bis stark Stark
sortimente |designorientiert mittel
Preisniveau |mittel bis hoch |niedrig, mittel  |niedrig niedrig, mittel  |niedrig bis mit-
und hoch und hoch tel
Werbung Zielgruppen- Flyer, social Flyer, Radio, TV, |Flyer, Radio, TV, |Flyer, Radio, TV,
orientierung, media, online social media, social media, social media,
social media, online online online
online
Beispiele BoConcept, Porta, Mdbel Poco, Roller Hoffner, IKEA, neu: IKEA
Roche Bobois Martin XXXLutz City

Quelle: EHI Retail Institute: Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, Kennzahlen und Perspektiven fur den deutschen Mobelein-
zelhandel. Whitepaper, 2014, S. 5.

3.2

Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung

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

Im Jahr 2021 zahlte das Fachmagazin Mébelkultur 181 Mobelanbieter mit einer Verkaufsfla-
che von mindestens 25.000 m?, darunter 135 Einrichtungshduser mit einer Verkaufsflache von
30.000 m? oder mehr.® Weitere Neubauten oder Erweiterungen sind bundesweit in Planung.

/ Quelle: Mobel Zahlen, diverse Jahrgange. Holzmann-Verlag.

8 Quelle: Presseartikel Mobelkultur vom 24.02.2021.
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Mit dem starken Flachenwachstum gehen auch sinkende Flachenleistungen’ einher. Die erziel-
baren Flachenleistungen im Mobeleinzelhandel hangen v. a. von Vertriebstyp, Standort, Fla-
chengroRe, Profilierung sowie WerbemalRnahmen ab. Bedingt durch den intensiven Wettbe-
werb in Deutschland und die steigenden ObjektgroRen haben sich die Flachenleistungen in
der Branche in den letzten Jahrzehnten tendenziell verringert. Als Marktflihrer erreicht IKEA
deutlich Gberdurchschnittliche Flachenleistungen (i. d. R. ca. 3.500 — 4.500 € / m? Verkaufsfla-
che). Marktubliche Flachenleistungen anderer Mdbelhduser liegen hingegen im Durchschnitt
bei ca. 800 — 1.600 € / m? Verkaufsflache 1% jedoch kénnen einige Anbieter (v. a. Solitaranbie-
ter mit hoher regionaler Marktmacht) auch héhere Flachenleistungen auf oder sogar Uber
dem Niveau von IKEA erreichen. Kichenfachmarkte bzw. -studios liegen bei ca. 2.000 —
3.000 £ / m? Verkaufsflache, Matratzenfachmarkte bei ca. 1.000—1.500 € / m? Verkaufsflache.

Insgesamt ist die Umsatzentwicklung des Mdbelhandels in Deutschland leicht steigend (vgl.
Abbildung 1). Das gesamte Marktvolumen in Deutschland ist zwischen 2010 und 2020 von ca.
29,9 Mrd. € auf ca. 35,4 Mrd. € gestiegen, was einem nominalen Wachstum von ca. 18,3 %
entspricht.'* Wahrend die demografischen Trends mit einer alternden Bevolkerung tendenzi-
ell zu rtcklaufigen Umséatzen fihren wirden, wird ein Umsatzwachstum vor allem durch stei-
gende Konsumausgaben in diesem Segment getragen'?. Hierbei spielen vor allem der anhal-
tende Trend zum ,,Cocooning” und die verbreitete Euroskepsis eine Rolle, aullerdem der Auf-
schwung im privaten Wohnungsbau, welcher durch die niedrigen Bauzinsen in Deutschland
befligelt wurde.

Abbildung 1: Entwicklung des Bruttoumsatzes des Mobeleinzelhandels in Deutschland
absolut

Quelle: EHI Retail Institute 2022, GMA-Darstellung

Flachenproduktivitdt = Umsatz in € je m? Verkaufsflache.

10 Das Grundlagengutachten zur Fortschreibung der Steuerungsregelungen des groRflachigen Einzelhandels

in Nordrhein-Westfalen nennt Spannweiten der Flachenproduktivitdten von Moébelmarkten von € 1.300 —
1.500 / m? Verkaufsflache; fur IKEA wird ein Wert von € 3.000 / m? Verkaufsfliche angegeben. Junker +
Kruse, Dortmund: Grundlagen fir die Erarbeitung einer neuen landesplanerischen Regelung zur Steuerung
des grofflachigen Einzelhandels. Dortmund 2011, S. 84. Das Whitepaper des EHI gibt fir IKEA mit einer
durchschnittlichen Verkaufsfldche pro Filiale von 18.000 m? eine Brutto-Flachenleistung von knapp 4.600
€ / m? Verkaufsfliche an.

EHI Retail Institute 2022.

Dieser Trend spiegelt sich auch in den wachsenden Ausgaben der Deutschen fur Mébel und Kiichen wider.
Dies wurde von der GMA durch steigende Pro-Kopf-Ausgabewerte bertcksichtigt (2009: 330 €, 2014: 364
€, 2018: 395; 2021: 404) jeweils auf Basis von Berechnungen des Statistischen Bundesamts der Ausgaben
nach Warengruppen.

11

12
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3.3  Vertriebskanéle

Der Mobelhandel in Deutschland ist in den vergangenen Jahren stark durch Konzentrations-
prozesse der Unternehmen gepragt. Flachenwachstum bzw. der Ausbau des Filialnetzes er-
folgt haufig durch die Ubernahme bestehender Standorte'®. Dieser Trend wird sich auch in
den kommenden Jahren fortsetzen. Es werden weitere inhabergefiihrte Unternehmen insbe-
sondere mit nicht mehr zeitgemalRken Verkaufsflachengrofen und geringerer Spezialisierung
aufgeben bzw. Gbernommen werden, wobei — je nach Standort und vorliegendem Baurecht —
kleinere ehemalige Vollsortimentsstandorte kiinftig starker mit discountorientierten Konzep-
ten belegt werden, weil haufig die Verkaufsflache am Standort fir den Betrieb eines zukunfts-
fahigen Vollsortimentsmdbelhauses nicht ausreicht.

Diese Konzentrationsprozesse spiegeln sich unter anderem in den Umsatzanteilen der Markt-
fihrer in Deutschland wider: Insgesamt generierte der deutsche Mdbeleinzelhandel im Jahr
2020 Umsétze von rd. 35,4 Mrd. €, wovon rund zwei Drittel auf die 30 umsatzstarksten Mo-
belhdndler entfielen'®. Dabei ist zu beachten, dass der Mébelfacheinzelhandel nicht den ein-
zigen stationdren Vertriebsweg darstellt. Auch Bau- und Heimwerkermarkte / Gartenmarkte
(v. a. Kiichen- und Badmaobel, Gartenmobel), der Blrofachhandel (v. a. Schreibtische, Stihle,
Regale) oder die Lebensmitteldiscounter (v. a. Kleinmobel als Aktionsware) vertreiben in nicht
unerheblichem Malke Mobel.

Abbildung 2: Marktanteile der Vertriebskonzepte im Mdbeleinzelhandel in Deutschland (in %)

Quelle: EHI Retail Institute 2018 ; GMA-Darstellung.

B Beispiele der vergangenen Jahre sind u. a. die Ubernahme verschiedener inhabergefiihrter Mobelhiuser

durch die XXXL-Gruppe (u. a. Mann Mobilia, Mobel Buhl in Fulda und Wolfsburg, Mobel Mahler in Wolf-
ratshausen), die 2019 auch zu 50 % beim Mobeldiscounter Roller eingestiegen ist. Die deutschlandweit
agierende Hoffner-Gruppe (u. a. Hoffner, Kraft, Sconto) hat den Anbieter Finke tbernommen und zu Hoff-
ner-Hausern umgeflaggt. Auch regionale Filialisten haben ihr Filialnetz auf diese Weise vergroRert (u. a. der
im Ruhrgebiet vertretene Anbieter Ostermann durch die Ubernahme von Smidt in Leverkusen).

4 Quelle: Presseartikel Mobelkultur vom 24.03.2021.
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Insgesamt stellt der Mdbelfachhandel mit ca. 74 % Marktanteil immer noch den starksten Ver-
triebskanal dar. Rund 26 % der Umsétze im deutschen Mdbelhandel werden nicht vom Mébel-
facheinzelhandel, sondern anderen Vertriebskonzepten erzielt (Versandhandel, Bliroausstat-
ter, Baumarkte, Direktabsatz / Handwerker, GroRhandel, sonstige branchenfremde Anbieter).

Wahrend die Umséatze im Mobelfacheinzelhandel und auch bei den meisten branchenfrem-
den Anbietern eher stagnieren, konnte besonders der Versand- bzw. Onlinehandel in den letz-
ten Jahren Umsatzzuwachse verzeichnen. Zwar sind die Wachstumsraten deutlich niedriger
als in anderen Sortimenten, es ist aber davon auszugehen, dass dessen Marktanteile in den
kommenden Jahren noch deutlich steigen werden. Lag der Marktanteil des Versand-/ Online-
handels 2008 noch bei 4 —5 %, liegt er derzeit bei rund 11 — 12 %.% Die zeitliche Verzégerung
des Online-Wachstums im Vergleich zu Branchen wie dem Buchhandel oder dem Elektrowa-
renhandel liegt zum einen in der hohen Beratungsintensitdt des Produktes ,,Mdbel”, zum an-
deren ist sie auch der Tatsache geschuldet, dass viele alteingesessene, stationdre Mobelhand-
ler erst spat auf den Zug Onlinehandel aufgesprungen sind. Umgekehrt gehen einige urspriing-
lich als reine Onlinehandler gestartete Unternehmen den Weg in den stationdren Handel und
er6ffnen eigene Showrooms, insbesondere in bedeutenden GroRstadten.

Auch bei Einrichtungssortimenten spielt der Mobeleinzelhandel als Vertriebslinie eine wich-
tige Rolle. So entfallen bspw. 17 % des Marktvolumens im Bereich Heim- und Haustextilien
sowie rd. 14 % bei GPK' und Hausrat auf den Moébelhandel als Vertriebsweg.*’

1 Quelle: Mobel Zahlen Daten 2010, 2015, Holzmann Verlag & EHI Retail Institute 2022

16 GPK = Glas, Porzellan, Keramik

v Quelle: Handelsverband Wohnen und Biiro, Geschéaftsbericht 2019 / 2020.
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Il.  Standort- und Projektbeschreibung

1. Makrostandort Salzgitter

In der kreisfreien Stadt Salzgitter im nérdlichen Harzvorland ist ein Oberzentrum ausgewiesen.
Salzgitter bildet gemeinsam mit den Oberzentren Braunschweig (ca. 25 km nordéstlich) und
Wolfsburg (ca. 54 km nordostlich) in enger Verflechtung mit dem Mittelzentrum Wolfenbittel
(ca. 20 km 06stlich) einen oberzentralen Verbund im Slidosten Niedersachsens.

Salzgitter ist in 7 Ortschaften mit 31 Stadtteilen untergliedert, in denen aktuell ca. 106.730
Einwohner®® leben. Das Stadtgebiet besteht aus verdichteten Bereichen, Gewerbe- und In-
dustriegebieten, sowie landlich bzw. dorflich strukturierten Siedlungsteilen. Der Stadtteil Le-
benstedt, in dem der Planstandort liegt, befindet sich in der Ortschaft Nord, zu der neben
Lebenstedt auch die Stadtteile Bruchmachtersen, Engelnstedt und Salder zdhlen. Mit ca.
45.080 Einwohnern ist Lebenstedt der grofite Stadtteil in der Stadt Salzgitter.

Die Gesamtstadt Salzgitter zeichnete sich bis September 2018 (ca. 107.400 Einwohner) durch
eine positive Einwohnerentwicklung aus, derzeit ist die Einwohnerzahl wieder leicht ricklaufig.
Die kleinraumige Bevodlkerungsvorausberechnung des Landes Niedersachsen geht fir die
Stadt Salzgitter bis zum Jahr 2024 jedoch von einem weiteren Bevolkerungswachstumi. H. v.
ca. 5,1 % aus (Basisjahr 2019)."

Die verkehrliche Anbindung von Salzgitter-Lebenstedt an das lberregionale Verkehrsnetz er-
folgt im Wesentlichen Uber den StraRenzug Theodor-Heuss-StraRe / Willy-Brandt-Stralke /
Konrad-Adenauer-Stralle sowie die Kattowitzer Stralle und den Strallenzug Albert-Schweitzer-
StralRe / Ludwig-Erhard-StralRe, welche den Stadtteil Lebenstedt durchqueren und am siidost-
lichen Siedlungsrand an die BAB 39 anbinden. Die KanalstralRe verlauft weiter als NeiRestralse
zentral durch Lebenstedt und quert die BAB 39, jedoch ohne eine Anschlussstelle. Im Osten
von Lebenstedt sind Gewerbegebiete beiderseits der Peiner StrafRe in Nord-Slid-Richtung si-
tuiert, zwischen den Wohngebieten und der Autobahn.

Die Einzelhandelsstruktur in Salzgitter konzentriert sich vor allem auf die beiden Stadtteile Le-
benstedt und Bad und hier insbesondere auf die Innenstddte (Hauptzentren), wobei der zent-
rale Versorgungsbereich City Lebenstedt mit ca. 25.900 m? Verkaufsflache gegeniber dem
Hauptzentrum Innenstadt-Bad mit ca. 13.600 m? Verkaufsfliche den gréReren Standort dar-
stellt.”® Daneben sind die Standortbereiche John-F.-Kennedy-StraRe / Theodor-Heuss-StraRe
und Konrad-Adenauer-StralRe / Peiner StralRe in Lebenstedt als Einzelhandelsentwicklungs-
schwerpunkte auRerhalb zentraler Versorgungebereiche definiert. In SZ-Bad kommen die
Standortbereiche Braunschweiger Strale / An der Erzbahn und Braunschweiger StrafRe / Por-
schestralRe hinzu, sowie die Schaferwiese in Thiede. Der perspektivische Einzelhandelsent-
wicklungsschwerpunkt Eisenhittenstralle in Thiede war fir das urspringliche Vorhaben von
XXXLutz und Mdmax vorgesehen, das nun an der KanalstraRe realisiert werden soll.

8 Quelle: Stadt Salzgitter, Monatsbericht 02/2021; Stand: 28.02.2021, nur Hauptwohnsitze.

= Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN) 2021, Basis: 31.12.2019 (Einwohnerzahlen des LSN).

20 Quelle: GMA, Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) fur die Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2017 / 2018
— Endbericht zur Beschlussfassung 2019, 1. Anderung 06.11.2020.
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Karte 1: Zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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Karte 2: Einzelhandelsstandortstrukturen in Salzgitter
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2. Mikrostandort an der KanalstraRRe

Der Vorhabenstandort an der KanalstralRe befindet sich am 6stlichen Siedlungsrand des Stadt-
teils Lebenstedt und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die BAB 39 verlauft ostlich auf
einem erhohten Autobahndamm, im Siden verlauft die Bahnlinie.

Das unmittelbare Umfeld am Siedlungsrand von Lebenstedt ist durch Gewerbegebiete, Frei-
flachen und Friedhofsflachen gepragt. Direkt nordlich des Standorts sind an der Hans-Birn-
baum-Stralle neue Gewerbeflachen entstanden. Der Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt
Konrad-Adenauer-StraRRe / Peiner StraRe liegt unmittelbar westlich des benachbarten Wald-
stlicks.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standorts wird Uber die KanalstralRe hergestellt, die im Os-
ten in den Stadtteil Hallendorf (Ortschaft Ost) fihrt und im Westen in die NeiRestralRe tber-
geht, wo sie eine Anbindung an den Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Konrad-Ade-
nauer-StralRe / Peiner StraRe ermdglicht. Die Anbindung an die BAB 39 erfolgt Gber die An-
schlussstelle Salzgitter-Watenstedt stdlich der Bahnlinie, IndustriestralRe-Mitte und Peiner
Stralle.

Die niachsten OPNV-Haltepunkte sind die Bushaltestellen Salzgitter-Lebenstedt Abzw. Nei-
RestralRe (ca. 620 m westlich) an der Peiner StralRe und Hallendorf (Salzgitter) Brunnenriede
(ca. 650 m ostlich), insgesamt 5 Buslinien verkehren entlang der KanalstraRe.

Foto 1: Planstandort von Hans- Foto 2: Neues Gewerbegebiet Hans-Birn-
Birnbaum-StraRe baum-Stral3e

Foto 3: Blick von KanalstraRRe Foto 4: Bushaltestelle Peiner Strafke

GMA-Aufnahmen 2022
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Karte 3: Mikrostandort Stidliche Kanalstrale
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3. Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kdnnen in positive und negative Standortfak-
toren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen
Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Um-
satzerwartung eines Planobjektes.

+ verkehrsgiinstig gelegener Standort an der BAB 39, sehr gut einsehbar

+ ausreichende Flachenverfligbarkeit fir das Einrichtungshaus und den Mébelmitnahme-
markt sowie zugehorige Parkmdglichkeiten

+ Oberzentrum Salzgitter als Standort fur groRflachigen Einzelhandel regionalplanerisch
zuldssig
+ Mogliche Erganzung zum Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Konrad-Adenauer-

StralRe / Peiner StralRe

- Grundstlick ist im Einzelhandelsenwicklungskonzept noch nicht als Einzelhandelsent-
wicklungsschwerpunkt fir groRflachigen Einzelhandel ausgewiesen.

Unter betrieblichen Aspekten bestehen am Planstandort gute Standortrahmenbedingungen
fUr die Ansiedlung. Hier ist v.a. die gute regionale Erreichbarkeit mit dem Pkw Uber die BAB 39
und mogliche Synergieeffekte zum benachbarten Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt
Konrad-Adenauer-Stralle / Peiner Stralde zu nennen.

Unter stadtebaulichen Aspekten handelt es sich um einen autokundenorientierten Standort,
der bislang nicht baulich genutzt wird. Im Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde dieser
Standort nicht als Potenzialflache fir grol3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten ausgewiesen, urspringlich war ein anderer Standort flr dieses Projekt vor-
gesehen und entsprechend dargestellt (Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt Eisenhitten-
stralSe).

4, Projektkonzeption

Die XXXL-Gruppe stammt aus Osterreich und betreibt in Deutschland nach eigenen Angaben
derzeit 49 Vollsortimentsmobelhauser, davon sechs in Niedersachsen (Braunschweig, Uelzen,
Wolfsburg, Ottersberg Salzbergen und Nordhorn). Da die XXXL-Gruppe in den letzten Jahren
eine Vielzahl von Standorten durch Zukauf ehemals inhabergeflihrter Mobelhduser hinzuge-
wonnen hat, gibt es eine Reihe von Mérkten, die den eingefiihrten Firmennamen mit im Logo
/ Namen tragen.

Der Mitnahmemarkt Moémax ist eine Schiene fir Junges Wohnen und als Mitnahmemobel-
markt preislich etwas niedriger als das Angebot von XXXL einzustufen. Derzeit gibt es 46
Momax-Filialen in Deutschland, u. a. auch eine Filiale in Braunschweig in Standortkombination
mit dem XXXL Vollsortimentsmdbelhaus.

In Salzgitter belduft sich die Verkaufsflache fir das Vorhaben auf insgesamt ca. 30.200 m?2.
Davon entfallen knapp 27.225 m? Verkaufsflache (90 %) auf nicht-zentrenrelevante Sortimente
gemald Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Salzgitter.
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Hier sind insbesondere das Kernsortiment Mdbel sowie Teppiche, Lampen / Leuchten und
Heimtextilien, Gardinen und Bettwasche anzufiihren.?!

Zu den zentrenrelevanten Randsortimenten des Vorhabens v. a. Haushaltswaren, Glas / Por-
zellan / Feinkeramik, Bilder und Bilderrahmen sowie in geringem Umfang auch Elektrokleinge-
rate. Darliber hinaus plant XXXLutz auch ein Angebot von Babyartikeln, insbesondere von M6-
beln, Laufgittern, Hochstihlen, Kinderwagen, Autositzen und kleinteiligem Zubehor wie Ba-
bytextilien, Bettwadsche sowie Spielwaren. 2> Babyartikel werden auch in vielen anderen Ma-
belhdusern angeboten, die ein umfangreiches Angebot im Einrichtungssegment auch flr Fa-
milien mit Babys und Kleinkindern anbieten wollen.?

Flr das Vorhaben werden die vom Auftraggeber Ubersandten sortimentsspezifischen Flachen-
konzepte zugrunde gelegt:

Tabelle 1: Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept am Planstandort

Verkaufsfliche in m? (gerundet)

XXXLutz

Sortiment (gemaR Sortimentsliste Salzgitter)

Mabel, Kiicheneinrichtung, Biaromdbel, Matratzen, Bettwaren 18.000 5.020 23.020
::ai—/gsgﬁiemtextilien, Gardinen und Zubehdr, Raumausstattung, 930 570 1.550
Lampen / Leuchten, Beleuchtungskorper 810 270 1.080
;izﬁiche, Teppichbdden, Bodenbelédge (inkl. sonstige Baumarktar- 600 55 855
Sonnenschutz / Technik 80 25 105
sonstige nicht zentrelevante Sortimente* 240 130 370
Aktionsflache*** 185 60 245
Summe nicht zentrenrelevant 20.895 6.330 27.225
;—ilslijfrg;gaushaltswaren, Wohnaccessoires, Einrichtungszubehor 1.470 670 2140
Kunst, Bilderrahmen 260 110 370
Sonstige zentrenrelevante Sortimente** 190 30 220
Aktionsflache*** 185 60 245
Summe zentrenrelevant 2.105 870 2.975
maximale Verkaufsflaiche gesamt 23.000 7.200 30.200
* u. a. Kinderwagen, Autositze, Gartenbedarf

HH u. a. Bucher, Kleinelektro, Uhren, Babybedarf etc., die im Folgenden nicht ndher betrachtet werden, da die Flachen fir

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

HAK Flachen, auf denen sowohl nicht zentrenrelevante als auch zentrenrelevante Sortimente geftihrt werden, jeweils tem-
poréar in Abhdngigkeit von der Aktion. Deshalb werden diese Flachen je zur Hélfte den zentrenrelevanten sowie den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet.

Quelle: Sortimentsplan gemall Auftraggeber, Stand: Juli 2018, Zuordnung gemaR Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die
Stadt Salzgitter — Fortschreibung 2019 / GMA-Darstellung 2023

2 Rund 490 m? Verkaufsflache (ca. 1,6 %) werden fur sog. Aktionsflichen genutzt. Diese werden je nach Jah-

reszeit und Werbestrategie sowohl durch zentrenrelevante als auch nicht zentrenrelevante Sortimente be-
legt. Lasst man diese Flachen fir die Gesamtverkaufsflache unberlcksichtigt, belauft sich der Anteil der
nicht zentrenrelevanten Sortimente in den beiden Hausern auf 91 %.

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

kommoden den Mobeln, Babybettwéasche den Heimtextilien).

23 So z. B. auch im Porta-Einrichtungshaus in Braunschweig.
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Die Zuordnung der Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz erfolgte nach der Sortiments-
liste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Salzgitter (2019). Im Folgenden werden jedoch
die groRten Warengruppen im Planobjekt auf ihre wettbewerblichen und stadtebaulichen
Auswirkungen hin geprift, unabhdngig von der Einstufung als zentrenrelevant bzw. nicht zen-
trenrelevant.”

Die Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Salzgitter (2019) weicht bei der
Zuordnung verschiedener projektrelevanter Sortimente von der Sortimentsliste des Regiona-
len Einzelhandelskonzeptes fir den GroRraum Braunschweig (REHK) 2018 ab. Mit dieser The-
matik bzw. mit den Konsequenzen hieraus beschéftigt sich nachfolgend Kapitel IV, 4 der vor-
liegenden Auswirkungsanalyse.

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

Heimtextilien in den umliegenden Mittel- und Oberzentren als zentrenrelevant eingestuft, auch die Liste
des REHK stuft mehr projektrelevante Sortimente als zentrenrelevant ein als die kommunale Liste Salzgit-
ter.
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lll.  Absatzwirtschaftliche Rahmendaten — Analyse der Angebots- und Nachfragesitu-

ation

1. Methodische Vorgehensweise

1.1  Grundlagendaten auf Nachfrageseite

Zur Ermittlung der Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet wurden die Daten des statistischen Lan-
desamtes von Niedersachsen mit Hauptwohnsitzen zum 30.06.2022 zugrunde gelegt.?

Die Pro-Kopf-Ausgaben in den projektrelevanten Sortimenten wurden von der GMA auf Basis
des Deutschen Statistischen Bundesamtes und projektrelevanter Marktstudien ermittelt. Zur
Bewertung des Kaufkraftniveaus in den einzelnen Stadten und Gemeinden wurden die Zahlen
von MB Research, Nirnberg 2022, zugrunde gelegt. Die in den nachfolgenden Tabellen dar-
gestellten Kaufkraftpotenziale der einzelnen Sortimente werden durch die Multiplikation von
Einwohnerzahlen, Pro-Kopf-Ausgabewert und Kaufkraftkoeffizient (MB Research) errechnet.

1.2  Erfassung der Angebotssituation

Zur Bewertung der potenziellen wettbewerblichen sowie stadtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen hat die GMA im Mai und Juni 2022 eine intensive Vor-Ort-Erhebung in
Salzgitter sowie im Einzugsgebiet durchgeflhrt und die Erhebungsdaten aus dem Jahr 2018
aktualisiert. Als Wettbewerber gelten grundsatzlich alle Einzelhandelsbetriebe, die Waren-
gruppen anbieten, die im Vorhaben gefihrt werden.

y 4 In der Zone | des Einzugsgebietes (Kerneinzugsgebiet) wurden sowohl groRflachige
Wettbewerber als auch klein- und mittelflachige Fachgeschafte und Fachmarkte erfasst.

y 4 In den Zonen Il — IV wurden die wesentlichen grofRkflachigen Mdbelhduser und Randsor-
timentsanbieter wie Baumarkte oder Warenhauser in den Mittel- und Oberzentren so-
wie strukturprdgende Moébelhduser in Grundzentren (Mébelanbieter ab ca. 2.000 m?
Verkaufsflache) sowie an nicht-zentralen Standorten beriicksichtigt. In den Mittel- und
Oberzentren der Zonen | — Il wurden dariber hinaus in den zentralen Versorgungsbe-
reichen samtliche Betriebe mit relevanten Sortimenten erfasst. Auf eine detaillierte Er-
fassung der zentrenrelevanten Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen auf
der Ebene unterhalb der Mittelzentren wurde verzichtet, da hier aufgrund der ausge-
pragten Versorgungsfunktionen der Mittel- und Oberzentren generell mit deutlich ge-
ringeren Umsatzumverteilungswirkungen zu rechnen ist. Grundzentren haben ihren
Angebotsschwerpunkt in der Regel im periodischen Bedarf (v. a. Lebensmittel).

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

2 Flr Salzgitter Daten der Stadt zum 30.09.2022. Bei einigen Stadten und Gemeinden wurde auf Daten der

jeweiligen Kommune zurtickgegriffen, da diese zum Teil innerhalb, zum Teil auRerhalb des oberzentralen
Kongruenzraums liegen und eine Differenzierung auf Stadtteilebene zur Bewertung des Kongruenzgebotes
notwendig ist (vgl. Kapitel IV, 4), Stand: Dezember 2021 — Oktober 2022
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Die Umsatzermittlung erfolgte auf Basis von standort- und betriebstypen- / betreiberspezifi-
schen Flachenproduktivitaten (Bruttoumsatz je m? VK) sowie, sofern vorhanden, unter Bertick-
sichtigung der Ergebnisse der kommunalen Einzelhandelskonzepte.

Zur Bewertung potenzieller stadtebaulicher Auswirkungen insbesondere in den Innenstadten
der Mittel- und Oberzentren ist die Lageverteilung der Angebote im Einrichtungssektor zu be-
ricksichtigen. Die Tabellen 3 bis 5 stellen die Verkaufsflachenverteilung in den Zonen des Ein-
zugsgebietes nach Sortiment und Lage dar. Dabei wurden folgende Kategorien gebildet:

J  .Zentrale Versorgungsbereiche” gemaR kommunalen Einzelhandelskonzepten

y 4 Die Kategorie ,Sonstige Lagen” umfasst sowohl Betriebe in Streulagen, d. h. Einzelbe-
triebe in einer stadtebaulichen Integration mit Wohnumfeld, die sich jedoch auRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche befinden, als auch Betriebe in dezentralen Lagen, die oft
in Gewerbe- bzw. Sondergebieten anzutreffen sind.?®

Die nachfolgenden Tabellen, Ubersichten sowie Karten geben einen Uberblick tiber die we-
sentlichen Nachfragestrukturen sowie die projektrelevanten Anbieter.

2. Nachfrageanalyse

2.1  Einzugsgebiet und Bevolkerung

Die Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet eines Einzelhandelsvorhabens
stellen die wesentlichen Grundlagen fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Planobjekte und
ihre potenziellen Auswirkungen dar. Bei der Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes
flr das Vorhaben XXXLutz und Mémax wurden insbesondere folgende Aspekte bericksichtigt:

y 4 Die aufgrund der GroRe und des Angebotes zu erwartende Attraktivitdt des Planobjekts

y 4 die spezielle Lage und Verkehrsanbindung des Planstandortes an der BAB 39 im regio-
nalen Kontext

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

ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte (Erfahrungswerte)

NN NN

Intensitat der Einkaufsbeziehungen (Kaufkraftstrome).

Als einzugsgebietsbegrenzend ist zu werten, dass mit steigender Entfernung zum Projekt-
standort ein zunehmender Distanzwiderstand i. S. einer langeren Anfahrt fir den Kunden wirk-
sam wird. Flr das Sortiment Mdbel, das vergleichsweise selten eingekauft wird und damit dem
sog. langfristigen Bedarfsbereich zugeordnet wird, sind die Kunden oft bereit, Strecken von
bis zu 30 — 45 Minuten Fahrzeit zurlckzulegen. Allerdings sind hier auch Gberregional wirk-
same Wettbewerbsstandorte zu bericksichtigen, welche das Einzugsgebiet begrenzen (u. a.
Mobelhduser in Hannover und angrenzenden Kommunen)

% Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass sich die Hauptwettbewerber im Mdébel- und Einrichtungssegment

ganz Uberwiegend an dezentralen Standorten befinden.
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Unter diesen Pramissen wurde ein Einzugsgebiet abgegrenzt, das vier Zonen umfasst:

#  Zonelumfasst das Oberzentrum Salzgitter selbst (ca. 106.730 Einwohner), welches sich
Uber grolRe Distanzen in einer Nord-Std-Ausrichtung erstreckt.

y 4 Die Zone Il umfasst Teile der Landkreise Peine, Wolfenbuttel, Goslar und Hildesheim
und erstreckt sich im Wesentlichen in stdlicher bzw. westlicher Richtung von Salzgitter.
Hier leben derzeit ca. 78.380 Einwohner.

J Der Zone Il wurden das Oberzentrum Braunschweig und das Mittelzentrum Wolfenbit-
tel zugeordnet. In beiden Stadten befinden sich grolle Wettbewerbsstandorte, so dass
diese beiden Stadte deutlich geringer auf den Mobelstandort Salzgitter ausgerichtet
sein werden als die Umlandkommunen in der Zone Il. Aus Wolfenbttel sind die Mobel-
standorte in Braunschweig tber die B 79 / A 36 dhnlich schnell erreichbar wie der Plan-
standort in Salzgitter, auch daher liegt eine deutliche Mehrfachorientierung der dorti-
gen Bevolkerung auf unterschiedliche Mobelhausstandorte vor (vgl. auch Kap. IV,2 zum
Marktanteilkonzept). Aufgrund der hohen Pendlerverflechtungen in der Gesamtregion,
u. a. mit Tendenz zum VW-Werk in Salzgitter bzw. zur Salzgitter AG, werden diese bei-
den Stadte dennoch in das Einzugsgebiet mit einbezogen. Dies ist u. a. auch ein Ergebnis
der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, in dem auch intensive
Kundenbefragungen durchgefihrt wurden. Allerdings ist natlrlich davon auszugehen,
dass die Einkaufstendenzen aus diesen beiden Stadten an den Planstandort deutlich
geringer sein werden, auch vor dem Hintergrund, dass mit XXXLutz und Mdmax am
Standort Wendebriick im nérdlichen Stadtbereich von Braunschweig bereits das gleiche
Konzept in der Region vorhanden ist, wie es in Salzgitter ebenfalls etabliert werden soll.
In den beiden Stadten leben aktuell ca. 303.420 Einwohner.

J Die Zone IV des abgegrenzten Einzugsgebietes reicht noch weiter in den Stiden, Westen
und Stdosten von Salzgitter und umfasst Stadte und Gemeinden der Landkreise Wol-
fenbdittel, Harz, Peine, Hildesheim und Goslar. Insgesamt leben hier rund 265.050 Men-
schen. Als einzugsgebietsbegrenzend wirken insbesondere die Mdbelstandorte in Han-
nover und Hildesheim in Richtung Westen / Nordwesten, die Mdbelhausstandorte in
Kassel / Fuldabriick in Richtung Stiden / Sidwesten, sowie die weiten Distanzen. Auch
das Mittelzentrum Peine liegt in der Zone |V, da Uber die BAB 2 die Mdbelh&user in
Braunschweig (u.a. XXXLutz) und llsede (< 20 Minuten) schneller bzw. in Hannover
(< 30 Minuten) genauso schnell erreichbar sind wie der Planstandort in Salzgitter.

Insgesamt leben im Einzugsgebiet derzeit knapp 753.580 Einwohner. Hiervon entfallen rd.
14 % auf Salzgitter (Zone 1), ca. 10 % auf Zone II, ca. 41 % auf Zone lll und ca. 35 % auf Zone IV.
Das Einzugsgebiet entspricht somit insgesamt in seiner Ausdehnung dem im Einzelhandels-
entwicklungskonzept Salzgitter (2019) dargestellten Einzugsgebiet fir den Salzgitteraner Ein-
zelhandel und geht noch weiter dariiber hinaus.?’

Angesichts der guten verkehrlichen Verbindungen im Raum Salzgitter / Braunschweig sowie
der Pendlerverflechtungen ist jedoch auch davon auszugehen, dass der Standort in Salzgitter
auch Umsatze durch Kunden erzielen kann, die auRRerhalb des so abgegrenzten Einzugsgebie-
tes leben. Diese werden im Folgenden im Rahmen von Streuumsatzen bericksichtigt.

27 Auch dies ist ein Indiz dafir, dass ein modernes Vollsortimentsmdébelhaus die oberzentrale Versorgungs-

bedeutung von Salzgitter deutlich starken kann.
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2.2 Die Kaufkraft im Einzugsgebiet des Vorhabens

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante?® Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
pro Kopf der Wohnbevolkerung aktuell ca. 6.760 € pro Jahr. Davon entfallen auf Nahrungs-
und Genussmittel ca. 2.826 € und auf Nicht-Lebensmittel ca. 3.934 €. Fir die untersuchungs-
relevanten Sortimente wird eine jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe in Hohe von ca. 701 € angesetzt.

Unter Zugrundelegung der projektspezifischen Ausgabewerte, der Einwohnerzahlen im Ein-
zugsgebiet sowie der teils deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegenden regionalen Kauf-
kraftkoeffizienten?® ist im Einzugsgebiet derzeit ein projektrelevantes Kaufkraftvolumen von
ca. 530,3 Mio. € vorhanden (vgl. Tabelle 2), das sich wie folgt auf die Zonen des Einzugsgebie-
tes verteilt.

Tabelle 2: Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Kaufkraft in Mio. €

Zone | Zone |l Zone lll Zone |V Gesamt
(4] (BS, WF)

Mobel, Klicheneinrichtung, Biro- 41,1 31,1 128,7 104,5 305,4
mobel, Matratzen, Bettwaren
Haus- / Heimtextilien, Gardinen 9,2 7,0 28,7 23,4 68,3
und Zubehoér, Raumausstattung,
Bettwdasche

Lampen / Leuchten, Beleuchtungs- 4,1 2,9 12,9 10,0 29,9
korper
Teppiche, Teppichbdden, Bodenbe- 5,9 4,2 18,5 15,0 43,6
lage (inkl. sonstige Baumarktartikel
und Sonnenschutz / Technik)*

Warengruppen

Hausrat, Haushaltswaren, Wohnac- 9,2 7,0 28,7 23,4 68,3
cessoires, Einrichtungszubehor

(inkl. GPK)

Kunst / Bilderrahmen 2,0 1,4 6,4 5,0 14,8
gesamt 71,5 53,6 223,9 181,3 530,3
* im Folgenden mit Teppiche abgekiirzt; GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, gerundet)

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

2 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern nach MB Research, Nirnberg, 2022. In Salzgitter liegt der

Kaufkraftkoeffizient bei 95,6 und unter dem im Bundesdurchschnitt (= 100). Im weiteren Einzugsgebiet
reicht die Bandbreite von 85,3 (Heiningen) bis 106,01 (Cremlingen).
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Karte 4: Einzugsgebiet Salzgitter-Lebenstedt mit begrenzenden Wettbewerbsstrukturen
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Zone |: ca. 106.730 EW
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gesamt: ca.753.580 EW
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Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing,
Datengrundlage GfK GeoMarketing
GMA-Bearbeitung 2022
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3. Angebotsanalyse im Untersuchungsraum
3.1  Projektrelevante Angebotssituation in Zone | (Salzgitter)

Im Folgenden wird die planobjektrelevante Angebotssituation in Zone | fir das Modbelkernsor-
timent sowie die sonstigen Sortimente dargelegt. Ubersicht 2 gibt einen Gesamtiiberblick tiber
die groBten Anbieter im Mobelkernsortiment und bei sonstigen Sortimenten, die als wesent-
liche Wettbewerber fir die Vorhaben XXXLutz und Mdémax gesehen werden kénnen. In Ta-
belle 3 sind die Verkaufsflachen nach Sortimenten und Lagen dargestellt.

Im Oberzentrum Salzgitter ist derzeit eine einrichtungsrelevante Verkaufsflache von insge-
samt rd. 20.600 m? vorhanden, wovon knapp 7.700 m? auf das Mébelkernsortiment inkl. Bett-
waren und Matratzen entfallt. Gegeniiber der Analyse aus 2018 / 2019 bedeutet dies insge-
samt einen Rickgang um ca. 2.270 m? bzw. ca. -10 %. Das Angebot ist insgesamt sehr stark
von discountierenden Angebotsformen gepragt; als wesentlicher Anbieter ist SB-M&bel Boss
in der Theodor-Heuss-Stralle zu nennen. Auch die Renovierungs- und Einrichtungsfachmarkte
tedox und Hammer fihren Mobelsortimente auf niedrigpreisigem Niveau. Darlber hinaus
sind Mébel Trautmann (Schwerpunkt bei Kolonialstilmébeln), zwei Filialen von Jysk sowie ei-
nige wenige Spezialanbieter vorhanden. Ein grofRes Vollsortimentsmobelhaus ist im Oberzent-
rum Salzgitter nicht ansassig.

Im Mobelkernsortiment werden in Salzgitter aktuell ca. 10,6 Mio. € Umsatz pro Jahr erzielt;
die Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralitat) liegt nach SchlieBung mehrerer kleinerer Anbieter
(u. a. Naturholzmobel Kiefer und Pinie, Einrichtungs- und Gardinenhaus Wulfen, Matratzen
Concord) bei rund 26 % (2018: rd. 32 %). Damit ist weiterhin ein erheblicher Kaufkraftabfluss
aus dem Oberzentrum an andere Standorte in der Region, insbesondere nach Braunschweig
und Wolfenbdittel, festzuhalten.

Bei den Randsortimenten des Einrichtungsbedarfs sind folgende wesentliche Angebotsstruk-
turen zusammenzufassen:

Y 4 Bei Teppichen sind als flachengroRte Anbieter die Teilsortimente von Hammer Heimtex,
dem Renovierungsfachmarkt tedox sowie dem Einrichtungsanbieter Wohnen & Sparen
zu nennen. Darlber hinaus filhren Baumarkte wie Globus und Hagebau (zuvor OBI) so-
wie einige wenige kleinteilige Fachanbieter ebenfalls Teppichangebote. Insgesamt sind
bei Teppichen in Salzgitter rd. 4.300 m? Verkaufsflache - komplett auRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche - mit einem Umsatz von ca. 5 - 6 Mio. € festzuhalten.

J Im Sortimentsbereich Leuchten und Zubehdr ist in Salzgitter eine Gesamtverkaufsflache
von knapp 1.200 m? vorhanden, hier wird ein Umsatz von ca. 1 - 2 Mio. € erreicht. Auch
hier befinden sich die wesentlichen Anbieter schwerpunktmalig an dezentralen Stand-
orten, Leuchten und Leuchtmittel werden schwerpunktmaRig von Baumarkten und den
Renovierungsfachmarkten gefiihrt. Ein Fachgeschaft in diesem Segment ist in Salzgitter
derzeit nicht vorhanden.

y 4 Der Sortimentsbereich Heimtextilien, Gardinen und Zubehor sowie Bettwasche ist nach
der Salzgitteraner Sortimentsliste als nicht zentrenrelevant eingestuft. Hier ist derzeit
eine Gesamtverkaufsflache von knapp 3.300 m? vorhanden, von denen rd. 82 % an
Standorten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche vorgehalten werden. Die Umsatz-
leistung belduft sich auf ca. 6 - 7 Mio. €. Als wesentliche Anbieter sind auch hier die
Mobelhduser, Baumarkte sowie Einrichtungs- und Renovierungsfachmarkte zu nennen.
DarUber hinaus fUhren insbesondere Raumausstatter Uberwiegend Gardinenstoffe,
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kleinteilige Fachanbieter aus diesem Segment sind auch in den zentralen Versorgungs-
bereichen Lebenstedt und Bad vorhanden, das Einrichtungs- und Gardinenhaus Wulfen
am Klesmerplatz wurde inzwischen jedoch geschlossen.

#  Beiden zentrenrelevanten Sortimenten Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik liegt
der Schwerpunkt des Angebotes auch aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche, da
diese Sortimente neben innerstadtischen Fachgeschaften und Fachmarkten auch von
Mobelhdusern sowie SB-Warenhéausern (u. a. 2x mein real) gefihrt werden. Insgesamt
liegt die Verkaufsflache in diesem Sortiment in Salzgitter bei rd. 3.900 m?, auf der ein
Umsatz von ca. 8 — 9 Mio. € erwirtschaftet wird. Gegenlber 2018 (ca. 4.500 m?) ist die
Verkaufsflache um ca. 13 % zurickgegangen.

F  Als weiteres zentrenrelevantes Randsortiment, welches in gréRerem Umfang von den
Planobjekten XXXL und Mémax geflhrt wird, ist noch der Bereich Kunst und Bilderrah-
men zu nennen. Diese Sortimente werden ganz Uberwiegend kleinteilig gefihrt, z. T.
von Foto- und Rahmenanbietern, aber auch als Fachabteilungen der Baumarkte, M&-
belhduser und Einrichtungsfachmarkte. In diesem Segment war zum Zeitpunkt der Er-
hebungen in Salzgitter eine Verkaufsfliche von ca. 365 m? ansassig, die jeweils zur
Halfte auf Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen sowie auRerhalb entfallt. Hier
wird ein Umsatz von knapp unter 1 Mio. € erwirtschaftet.

Wie die folgende Tabelle 3 zeigt, spielen die Mobel- und Einrichtungssortimente insbesondere
in den Innenstddten von Lebenstedt und Bad nur eine untergeordnete Rolle. Diesbezlglich
sind in absehbarer Zeit auch keine Anderungen zu erwarten, da derzeit keine wesentlichen
Expansionsstrategien von Unternehmen dieser Branchen in Innenstadtbereichen feststellbar
sind.

In der City Lebenstedt liegt der Angebotsschwerpunkt im Einkaufszentrum BraWo Carree mit
Kaufland und Media Markt, ergénzt durch Fachmarkte wie dm, ABC Schuhe, Jeans Fritz, Col-
loseum, Takko, Kik, Spiele Max. In der FuRgangerzone sind die Textilkaufhduser H&M und C&A
sowie das Warenhaus Woolworth zu finden. So hat auch der Wegfall von Depot und Kaufhaus
Elka das Zentrum nicht wesentlich geschwacht, eher wird die Entwicklung in der City Le-
benstedt u. a. durch die Ansiedlung von H&M und Rewe von der Stadtverwaltung positiv be-
urteilt®. Auch die erfolgreiche Verkaufsflichenerweiterung von Deichmann spricht fur eine
stabile Entwicklung, zu welcher der Einrichtungsbedarf z. B. durch Ansiedlung von TEDi oder
Euroshop jedoch nur marginal im Niederigpreissegment beigetragen hat.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Bad mit der historischen Altstadt, die weitgehend
durch kleinteiligen inhabergefiihrten Einzelhandel gepragt ist, sowie dem Fachmarktzentrum
Am Pfingstanger, dessen Fachmarkte (u. a. Rewe, Penny, Rossmann, Das Futterhaus) die we-
sentlichen Magnetbetriebe darstellen, setzt seine Akzente ebenfalls abseits des Einrichtungs-
handels. Mobel sind nach SchlieRung des Einrichtungs- und Gardinenhauses Wulfen kaum
noch vorhanden, in den projektrelevanten Einrichtungssortimenten sind als wesentliche An-
bieter Betten Eggert und Ambiente (Dekoartikel, Haushaltswaren / GPK) zu nennen. Im Ver-
gleich zur Vorgangeruntersuchung aus 2018 / 2019 ist eine Filiale von TEDi hinzugekommen,
der Hartwarendiscounter Action hat sich unmittelbar noérdlich der Innenstadt (An der Erzbahn)
angesiedelt.

Einschatzung der Verwaltung anlasslich des Abstimmungsgesprachs mit dem Regionalverband GrofRraum
Braunschweig vom 01. Februar 2023
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Tabelle 3: Verkaufsflachen nach Sortiment und Lage in Salzgitter
Warengruppe ZVB Lebenstedt Nahversorgungs- Einzelhandelsent- sonstige Standorte
zentren wicklungsschwer-
punkte

Mobel, Kiicheneinrichtung, Biromobel, 65 7.365 10,1 <0,1 7.660 10,6
Matratzen, Bettwaren

Haus- / Heimtextilien, Gardinen und Zu- 170 0,4 365 1,1 25 <0,1 2.355 4,4 350 0,4 3.265 6,3
behor, Raumausstattung, Bettwasche

Lampen / Leuchten, Beleuchtungskorper - - - - - - 1.165 1,8 - - 1.165 1,8
Teppiche, Teppichbdden, Bodenbeldge - - - - - - 3.385 5,1 870 0,7 4.255 5,8

(inkl. sonstige Baumarktartikel und
Sonnenschutz / Technik)

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / 850 1,9 380 1,0 195 0,4 2.390 5,1 70 0,1 3.885 8,5
Keramik

Kunst, Bilderrahmen 75 0,3 120 0,3 - - 165 0,3 5 <0,1 365 0,8
gesamt 1.160 2,8 970 2,6 295 0,6 16.825 26,7 1.345 1,3 20.595 33,8

Zentrale Versorgungsbereiche entsprechend Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept Salzgitter; GMA-Erhebungen Mai / Juni 2022
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Ubersicht 2:  Die wesentlichen Wettbewerber im M&belsegment in Zone |

Verkaufs-
d - Standort- .
flafhen anco Sortiment Anmerkung
grolen- kommune
klassen
Mobel
2.000 — SZ-Fredenberg | SB-Mobel SO Theodor-Heuss- | Mébel, HHW / GPK, Bilder / Mobelmitnahme-
5.000 m? Boss StralRe Rahmen, Leuchten, Heimtexti- | markt
lien, Teppiche
SZ-Lebenstedt | Mobel Traut- | AmboRweg Mobel Spezialist fur Ko-
mann lonialstiimoébel
Sonstige Sortimente
2.000 — SZ-Fredenbeck |Hammer SO Theodor-Heuss- | Leuchten, Heimtextilien, Gardi- | Fachmarkt
5.000 m? StralRe nen, Teppiche, Mdbel
2.000 - SZ-Lebenstedt |tedox An der Feuerwache | Teppiche, Mobel, Leuchten, Fachmarkt
5.000 m? Gardinen, HHW / GPK, Kunst,
Heimtex
800 — SZ-Fredenberg | Hagebau SO Theodor-Heuss- | Mébel, HHW / GPK, Bilder / Baumarkt
2.000 m? StralSe Rahmen, Leuchten, Heimtexti-
lien, Teppiche
SZ-Lebenstedt | Wohnen & Marienbruchstralle | Teppiche, Mobel, Gardinen und | Fachmarkt
Sparen Zubehor
SZ-Lebenstedt | Globus Bau- Konrad-Adenauer- | Mdbel, HHW / GPK, Leuchten, |Baumarkt
markt Ufer Teppiche
SZ-Thiede mein real SO Schéaferwiese HHW / GPK, Heimtextilien SB-Warenhaus
600 — SZ-Bad Jysk An der Erzbahn Mobel, Matratzen, Bettwaren, | Fachmarkt
800 m? Bettwdsche

* HHW / GPK: Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Feinkeramik / GMA-Erhebungen Mai / Juni 2022

3.2

Projektrelevante Angebotssituation im (iberortlichen Einzugsgebiet

Im Uberdrtlichen Einzugsgebiet Idsst sich ein klarer Angebotsschwerpunkt in Zone Ill des abge-
grenzten Einzugsgebietes festhalten; dieser Zone wurden die Stadte Braunschweig und Wol-
fenbdittel zugeordnet. In Zone |l wurden keine projektrelevanten Wettbewerbsstrukturen er-
fasst. Dies hangt damit zusammen, dass diese Zone Gberwiegend landlich gepragt ist und kein
Mittel- oder Oberzentrum vorhanden ist. In den Grundzentren wurden lediglich strukturpra-
gende Moébelwettbewerber ab einer GroRenordnung von ca. 2.000 m? Verkaufsflache erfasst,
die in Zone Il jedoch nicht vorhanden sind. Vor diesem Hintergrund sind in den nachfolgenden
Tabellen und Ubersichten keine Wettbewerbsstrukturen in Zone Il dargelegt.

3.2.1 Projektrelevante Angebotssituation in Zone Il

Der Angebotsschwerpunkt im Uberortlichen Einzugsgebiet liegt im Oberzentrum Braun-
schweig. Hier sind gleich an mehreren Standorten strukturpragende Wettbewerber vorhan-

den:
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Y 4 An erster Stelle ist hier der Sonderstandort HansestralRe zu nennen, an dem u. a. das
Vollsortimentsmobelhaus Porta, IKEA sowie verschiedene Fachanbieter aus dem Be-
reich Polstermdbel (Polster aktuell), Kiichen (Reddy Kiichen) sowie Bau- und Einrich-
tungsfachmarkte (Globus Baumarkt, Poco, Hammer, Das neue Bett) ansassig sind.

Y 4 Ferner ist die Standortagglomeration Wendebrick im Norden von Braunschweig anzu-
sprechen. Hier ist eine Kombination aus Vollsortimentsmobelhaus XXXL Lutz und dem
Mitnahmemaobelmarkt Momax ansdssig. Der noch 2019 benannte Discounter Sparkauf
ist nicht mehr vorhanden.

F  Weitere strukturpragende Mobel- und Einrichtungsanbieter befinden sich am Sonder-
standort Senefelder StraRe (u. a. Homann Mobel, Kiiche aktuell, Kiichentreff, Bauhaus)
sowie nachrangig an der Frankfurter Stralle / Otto-von-Guericke-StraRe, wo mit dem
Polstermobelfachmarkt Multipolster, Matratzen Concord, Jysk und Hornbach mehrere
Anbieter aus dem Mobel- und Einrichtungssegment ansassig sind. In der Minchen-
stralle ist SB Mobel Boss zu finden.

In Wolfenblittel ist auf den Anbieter Mobelhof Adersheim mit angeschlossener Junges-Woh-
nen-Schiene Mobelhof Express und einem separaten Gartenmobelhaus hinzuweisen. Dieser
Standort befindet sich in unmittelbarer Ndhe zur Gemarkungsgrenze von Salzgitter an einem
dezentralen Standort.

Insgesamt ist in Zone Il eine Verkaufsflache im Mdbelkernsortiment von rd. 121.800 m? vor-
handen, von denen der ganz iiberwiegende Teil auf dezentrale Lagen im Oberzentrum Braun-
schweig entféllt. Die Anbieter hier erwirtschaften rd. 234 — 235 Mio. €, hiervon entfallen ca.
90 % auf das Oberzentrum Braunschweig.

Mit Blick auf die sonstigen Randsortimente der projektierten Anbieter in Salzgitter ist darauf
hinzuweisen, dass die 0. g. Mobelhduser zum ganz Uberwiegenden Teil auch entsprechende
Randsortimente fiihren, mit denen sie in den Wettbewerb zu den Planobjekten in Salzgitter
gehen. Dies trifft nattrlich insbesondere auf die bestehenden Hauser von XXXL Lutz und
Momax zu, die erhebliche Wettbewerbswirkungen durch die Ansiedlung der gleichen Filialen
in Salzgitter erfahren werden:

Y 4 Im Sortimentsbereich Teppiche ist in Zone lll eine Gesamtverkaufsflache von knapp
8.200 m? vorhanden, die zu 98 % auf Standorte auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che entfallt. Neben den genannten Mdbelhausern sind als flaichengroRere Anbieter ins-
besondere die Baumarkte Hornbach, Globus in Braunschweig und Hellweg in Wolfen-
blttel anzusprechen, ebenso wie die Einrichtungsfachmarkte Hammer in Wolfenbdttel
und Braunschweig sowie tedox in Wolfenbttel. Insgesamt werden in Zone Il im Be-
reich Teppiche Umsétze in einer GroRenordnung von ca. 14 - 15 Mio. € erwirtschaftet.

J Bei Lampen und Leuchten ist in Zone Il wieder auf die groRen Mébel- und Einrichtungs-
hauser, Baumarkte sowie Einrichtungsfachmarkte (u. a. Hammer, tedox) als flachen-
grolite Anbieter hinzuweisen. Klassische Fachgeschafte im Leuchtensegment sind in der
Innenstadt von Braunschweig (Loeser Licht) sowie in der StraRe Altewikring (Lichte Mo-
mente) vorhanden. Beide Fachanbieter sind kleinflachig. In der Regel fiihren solche Spe-
zialfachgeschéfte Leuchten und Lampen im mittel- bis hochpreisigen Segment und wei-
sen oft auch Dienstleistungs- und Beratungsangebote auf, wie z. B. Leuchtkonzepte fir
Privathaushalte und gewerbliche Betriebe. Damit stehen sie nur eingeschrankt mit den
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Angeboten der projektierten Mobelanbieter in Salzgitter im Wettbewerb. Insgesamt
sind in Zone Ill bei Leuchten und Lampen Verkaufsflachen in einer GréRenordnung von
knapp 4.900 m? anséssig, hier wird ein Umsatz von ca. 14 - 15 Mio. € erzielt.

# In Zone lll sind bei Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik rd. 17.500 m? Verkaufs-
flache ansassig, auf der ein Umsatz von ca. 47 - 48 Mio. € erwirtschaftet wird. Dies ent-
spricht gegentber der Erhebung 2018 einem deutlichen Riickgang um ca. 3.150 m? bzw.
ca. -15 %. Etwas mehr als die Halfte der Verkaufsflache entfallt in diesem Sortiment auf
innerstadtische Anbieter, hier sind als flachengrofite Betriebe u. a. Galeria, Depot (2x),
Sostrene Grene und Butlers in der Braunschweiger Innenstadt ansdssig. Alle weiteren
groRformatigeren Angebote (Verkaufsflachen je Einzelbetrieb > 300 m?) liegen an de-
zentralen Standorten in den Mobelhdusern, Einrichtungsfachmarkten und z. T. Bau-
markten. Die innerstadtischen Fachangebote aus dem filialisierten oder auch nicht fili-
alisierten Einzelhandel sind kleinteilig strukturiert.

J Der Sortimentsbereich Heimtextilien, Gardinen und Bettwasche ist in Salzgitter zwar als
nicht zentrenrelevant, in Braunschweig jedoch als zentrenrelevant eingestuft. In Wol-
fenbuttel ist lediglich Haus- und Bettwasche zentrenrelevant. Hier ist in Zone Il eine
Gesamtverkaufsflache von knapp 9.900 m? vorhanden, von denen rd. 22 % auf Anbieter
in den Innenstadten von Braunschweig und WolfenbUttel entfallen. Auch hier ist —dhn-
lich wie bei Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik - ein Verkaufsflaichenschwer-
punkt auf groReren Flachen in den Mdbelhdusern an dezentralen Lagen vorhanden,
wdahrend die innerstadtischen Strukturen Uberwiegend kleinteilig sind. Auch hier nimmt
Galeria in der Braunschweiger Innenstadt eine Sonderrolle ein. Insgesamt werden bei
Heimtextilien, Gardinen und Bettwéasche in Zone Il Umsétze in einer GroRenordnung
von ca. 22 - 23 Mio. € erzielt.

Y 4 Im Bereich Bilder und Bilderrahmen gibt es in Zone Il eine Verkaufsflache von ca. 2.450
m?, die zu rd. 45 % auf innerstadtische Lagen und zu rd. 55 % dezentrale Lagen entféllt.
Widhrend an den dezentralen Standorten wieder die Mdbelhduser und Baumdrkte als
flachengrofRte Anbieter bei Bilder und Bilderrahmen anzufiihren sind, ist in den inner-
stadtischen Lagen auf einige Galerien, Fotoanbieter (v. a. Bilderrahmen) sowie Spezial-
anbieter von Einrichtungsgegenstdanden, Dekoration etc. hinzuweisen. Insgesamt er-
wirtschaften die Anbieter in Zone Il bei Bilder und Bilderrahmen einen Umsatz von ca.
6 -7 Mio. €.

Die Tabellen 4 und 5 stellen die Verkaufsflachenverteilung in Braunschweig und Wolfenbuttel
nach Sortiment und Lage dar. Die Zuordnung nach den Lagekategorien erfolgte gemald Ab-
grenzung der jeweiligen kommunalen Einzelhandelskonzepte.
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Tabelle 4; Verkaufsflachen nach Sortiment und Lage in Braunschweig

Warengruppe Innenstadt Frankfurter Str. / Senefelder Str. Hansestr. Wendebriick sonstige Standorte Summe
0.-v-Guericke-Str.

Mébel, Kiicheneinrichtung, 6.165 10,2 5.570 8,0/ 13.735 23,7 48.575 120,1| 27.700 41,6 4.960 106.705 212,6
BlUromobel, Matratzen, Bett-

waren

Haus- / Heimtextilien, Gardi- 1.915 3,8 520 0,9 190 0,3 3.050 10,3 2.145 4,0 480 1,0 8.300 20,2

nen und Zubehor, Raumaus-
stattung, Bettwasche

Lampen / Leuchten, Beleuch- 125 0,4 400 1,0 300 0,8 1.885 6,9 1.070 2,2 305 0,8 4.085 12,1
tungskorper
Teppiche, Teppichboden, Bo- 60 0,1 720 0,9 200 0,2 3.430 8,0 1.105 1,7 460 1,0 5.975 12,0

denbeldge (inkl. sonstige
Baumarktartikel und Sonnen-
schutz / Technik)

Haushaltswaren, Glas / Por- 5.355 13,3 1.160 2,0 775 1,5 3.990 17,8 2.390 51 630 1,4 14.300 41,2
zellan / Keramik

Kunst, Bilderrahmen 1.000 2,2 260 0,4 5 <0,1 620 2,5 230 0,4 90 0,2 2.205 5,8
Gesamt 14.620 30,0 8.630 13,2| 15.205 26,5 61.550 165,7 | 34.640 55,1 6.925 13,5 141.570 303,9

Zentrale Versorgungsbereiche: Innenstadte Braunschweig und Wolfenbuttel; GMA-Erhebungen Mai / Juni 2022
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Tabelle 5: Verkaufsflachen nach Sortiment und Lage in Wolfenbittel

Warengruppe Innenstadt Adersheim Am Rehmanger Schweigerstrafie sonstige Standorte
Mobel, Kiicheneinrichtung, Bu- 12.090 630 1,0 520 15.115 21,9
romobel, Matratzen, Bettwaren
Haus- / Heimtextilien, Gardinen 255 0,5 40 <0,1 1.190 1,6 105 0,1 50 0,1 1.640 2,3
und Zubehor, Raumausstattung,
Bettwasche
Lampen / Leuchten, Beleuch- - - - - 440 1,1 355 0,9 - - 795 2,0
tungskorper
Teppiche, Teppichbéden, Boden- 70 0,2 - - 1.650 0,2 480 0,6 - - 2.200 2,7

belage (inkl. sonstige Baumarkt-
artikel und Sonnenschutz / Tech-

nik)

Haushaltswaren, Glas / 1.625 4,1 60 0,1 1.210 1,9 250 0,4 - - 3.145 6,5
Porzellan/ Keramik

Kunst, Bilderrahmen 105 0,2 30 <0,1 75 0,1 30 <0,1 - - 240 0,4
Gesamt 3.000 6,5 12.220 17,3 5.495 7.9 1.850 3,1 570 1,1 23.135 35,9

Zentrale Versorgungsbereiche: Innenstadte Braunschweig und Wolfenbuttel; GMA-Erhebungen Mai / Juni 2022
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Ubersicht 3: Die wesentlichen Wettbewerber im Mébelsegment in Zone Il

Verkaufs-
fla - -
afhen Standortkom Sortiment Anmerkung
grollen- mune
klassen
Mobel
Maobel, HHW / GPK, Bil-
>30.000 m? | Braunschweig | Porta SO HansestraRe | der /Rahmen, Leuchten, | Vollsortiment
Heimtextilien, Teppiche
20.000 — Maobel, HHW / GPK, Bil-
' R Braunschweig | XXXLutz SO Wendebrick | der / Rahmen, Leuchten, | Vollsortiment
30.000 m . . .
Heimtextilien, Teppiche
Mobel, HHW / GPK, Bil- | eingeschrank-
Braunschweig | IKEA SO HansestraRe | der /Rahmen, Leuchten, | tes Vollsorti-
Heimtextilien, Teppiche | ment
10.000 — Vollsortiment
20.000 m?2 Mobelhof und Junges-
Wolfenbiittel Adersheim dezentral Mobel, HHW / GPK, Bil- | Wohnen-
und Mobelhof der / Rahmen Schiene sowie
Express Gartenmaobel-
haus
.| Mdbel Hoh- SO Senefelder Mobel, Gardinen, HHW /| .
Braunschweig Mobelhaus
mann Stralle GPK
Maobel, HHW / GPK, Bil-
5.000 — Braunschweig | M&max SO Wendebriick der/ Rahmeq, Tepp.|<.:he, Mobelmitnah-
) Leuchten, Heimtextilien, | memarkt
10.000 m )
Gardinen
HHW / GPK, Bilder / . .
Braunschweig | Poco SO Hansestralle | Rahmen, Leuchten, Mdbelmitnah-
) o . memarkt
Heimtextilien, Teppiche
SO Frankfurter
. . StralRe / Otto- . Polstermobel-
Braunschweig | Multipolster von-Guericke- Mobel fachmarkt
Stralle
2.000 = Polstermobel-
5.000 m? Braunschweig | Polster aktuell | SO Hansestralle | Mdbel
fachmarkt
| SB-Mdbel ) Mobel, HHW /GPK, Bil- 1\ Imitnah-
Braunschweig MUnchenstraBe | der /Rahmen, Leuchten,
Boss memarkt

Heimtextilien, Teppiche

* HHW / GPK: Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Feinkeramik / GMA-Erhebungen Mai / Juni 2022

3.2.2 Projektrelevante Angebotssituation in Zone IV

In Zone IV wurden lediglich die strukturpragenden Wettbewerbsstandorte erfasst. Als wesent-
liche Angebotsstandorte des Mobel- und Einrichtungshandels in Zone IV ist im Stden auf M6-
bel Schulenburg in Goslar (ca. 15.000 — 20.000 m? Verkaufsflache) hinzuweisen, dieser Anbie-
ter ist ebenfalls in llsede (ca. 10.000 — 15.000 m? Verkaufsflache) zu finden. In Goslar ist au-
Berdem Maobel Roller (ca. 5.000 — 10.000 m? Verkaufsflache) ansdssig, ebenso wie H & W
Wohnzentrum in Seesen. Die Filiale von Tejo Mobel in llsede ist im Vergleich zu der Analyse

aus 2018 / 2019 entfallen, die Filiale in Goslar firmiert inzwischen unter Opti Mega Store (ca.
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2.000 — 5.000 m? Verkaufsflache). In der gleichen GroBenklasse ist im Mittelzentrum Peine
noch auf den Anbieter Mogrossa hinzuweisen. Alle Anbieter befinden sich an autokundenori-
entierten Standorten aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche.

3.3 Die projektrelevante Angebotssituation im weiteren Untersuchungsraum

AufRerhalb des abgegrenzten Einzugsbereiches ist auf einige Mobelstandorte hinzuweisen, die
das Einzugsgebiet der Planobjekte in Salzgitter begrenzen. Hierzu zdhlen u. a. die Mobelanbie-
ter in Hannover und direktem Umland (u. a. IKEA, Porta, Mobel Hesse, Mobel Staude, Mobel
Hoffner) sowie die Angebote in Hildesheim (u. a. Roller, SB Moébel Boss, Krause Homecom-
pany). Im Oberzentrum Wolfsburg bildet das Mobelhaus XXXLutz Buhl ein Vollsortimentsmo-
belhaus mit mehreren Spezialhdusern auf mehr als 30.000 m? Verkaufsfliche ab und stellt
ebenfalls einen wichtigen Wettbewerbsstandort aulSerhalb des Einzugsgebietes dar. Auf der
gegenlberliegenden Strallenseite von XXXL Buhl befindet sich auRerdem eine Filiale von
Momax. Im direkten Umfeld sind aulBerdem mehrere kleinteilige Spezialanbieter aus dem Mo-
bel- und Einrichtungssegment ansassig, u.a. mehrere Kiichenstudios und Jysk.

3.4 Wettbewerbsplanungen im Mdbelsegment im Einzugsgebiet und dem weiteren Umfeld

Als wesentliche Wettbewerbsplanungen im Mobelsegment sind neben den Ansiedlungspla-
nungen in Salzgitter die Planungen von Mdmax anzusprechen, eine weitere Filiale in Braun-
schweig am Standort Frankfurter Strale / Otto-von-Guericke-StraRe (ehemals Max Bahr —
Baumarkt) anzusiedeln. Diesbeziglich steht das Unternehmen aktuell in Verhandlungen mit
der Stadt Braunschweig.

Wesentliche Wettbewerbsplanungen liegen ansonsten im Oberzentrum Géttingen vor, hier
soll an einem dezentralen Standort an der BAB 7 ein Mobelvollsortimentshaus mit rd.
25.000 m? Verkaufsflache angesiedelt werden.

4, Zusammenfassende Bewertung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Zusammenfassend ist ein eindeutiger Angebotsschwerpunkt im Mébel- und Einrichtungshan-
delim Oberzentrum Braunschweig vorzufinden. Hier sind an mehreren dezentralen Einzelhan-
delsstandorten Anbieter unterschiedlicher Betriebstypen und Preisniveaus ansassig. Dabei ist
zunachst der im nérdlichen Stadtgebiet gelegene Standort Wendebrick hervorzuheben, wo
in ca. 31 km Entfernung bzw. ca. 20 — 25 Minuten Fahrzeitdistanz vom Planstandort in SZ-
Lebenstedt das gleiche Angebotskonzept mit XXXLutz und Mdmax ansassig ist, wie am Plan-
standort vorgesehen.

Als weiterer regional ausstrahlender Mobelstandort ist der Sonderstandort HansestraRe zu
nennen, wo neben Porta, IKEA und Poco auch eine Reihe von Spezialanbietern (Kiichen-, Bet-
ten-, Polstermobelfachmarkte) ansassig sind.

Als zum Planstandort ndchstgelegene Anbieter sind die inhabergefihrten Mobelhduser
Homann am Sonderstandort Senefelder StraRRe in Braunschweig und Mdbelhof Adersheim im
gleichnamigen Stadtteil von Wolfenblttel anzusprechen. Wahrend sich letzter in einer solita-
ren Lage am Ortsrand von Wolfenbuttel-Adersheim befindet, sind am Sonderstandort Sene-
felder StraRe u. a. zwei Kiichenfachmarkte und ein Bauhaus-Bau- und Gartenmarkt ansassig.

Differenziert nach den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes stellen sich die bestehenden ein-
richtungsrelevanten Wettbewerbsstrukturen wie folgt dar:
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Tabelle 6: Verkaufsflachen nach Sortimenten und Zonen im Einzugsgebiet

Verkaufsfliche in m?

Zone |l Zonelll | Zone IV*| gesamt
Sortimente (BS, WF)

Mobel, Kiicheneinrichtung, Biromdbel, Matratzen, 7.660 - 121.820| 30.710| 160.190
Bettwaren

Haus- / Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, 3.265 - 9.940 2.345 15.550
Raumausstattung, Bettwasche

Lampen / Leuchten, Beleuchtungskorper 1.165 - 4.880 1.015 7.060
Teppiche, Teppichbdden, Bodenbelage (inkl. sons- 4.255 --- 8.175 200 12.630
tige Baumarktartikel und Sonnenschutz / Technik)

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 3.885 --- 17.445 2.430 23.760
Kunst, Bilderrahmen 365 - 2.445 380 3.190
gesamt 20.595 -—- 164.705| 37.080| 222.380

--- kein wesentliches Angebot vorhanden; * nur wesentliche Mobelstandorte; GMA-Erhebungen und Berechnungen 2022 (ca.-
Werte, gerundet)

Die hohe Bedeutung von Braunschweig als Mdbelstandort spiegelt sich auch in den Zentrali-
tatswerten im Mobelhandel wider. Wahrend das Oberzentrum im Kernsortiment Mobel eine
Zentralitdt (Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis) von 200 erreicht, liegt die Zentralitdt im Oberzent-
rum Salzgitter nur bei ca. 26, d. h. rund 74 % der Kaufkraft im Mobelsegment flieRen heute
aus Salzgitter ab.** In 2018 / 2019 wurde noch ein Kaufkraftabfluss von 70 % ermittelt. Die
Umsatzleistungen in den einzelnen projektrelevanten Sortimenten nach Zonen des Einzugs-
gebietes sind nachfolgend zusammengefasst:

Tabelle 7: Umsatze nach Sortimenten und Zonen im Einzugsgebiet

Umsatz in Mio. €

Zonel Zone |l Zonelll |Zone IV*| gesamt
Sortimente (S2) (BS, WF)
Mobel, Kiicheneinrichtung, Biromdbel, Matratzen, 10,6 - 234,6 48,6 293,8
Bettwaren
Haus- / Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, 6,3 - 22,5 4,5 33,3
Raumausstattung, Bettwdasche
Lampen / Leuchten, Beleuchtungskorper 1,8 --- 14,1 2,6 18,5
Teppiche, Teppichbéden, Bodenbelage (inkl. sons- 5,8 --- 14,7 0,4 20,9
tige Baumarktartikel und Sonnenschutz / Technik)
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 8,5 --- 47,7 5,4 61,6
Kunst, Bilderrahmen 0,8 - 6,2 0,9 7,9
gesamt 33,8 - 339,8 62,5 436,1

--- kein wesentliches Angebot vorhanden; * nur wesentliche Mobelstandorte; GMA-Erhebungen und Berechnungen 2022 (ca.-
Werte, gerundet)

3 Rechenweg: Umsatz Mobel in Braunschweig (212,6 Mio. €) dividiert durch Kaufkraft Mébel in Braunschweig

(106,4 Mio. €) = 200. In Salzgitter liegen die Werte bei 10,6 Mio. € Umsatz und 41,1 Mio. € Kaufkraft.
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IV.  Wirtschaftliche, stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen des Vorha-

bens

1. Grundlegende Aspekte

GroRflachige Neuansiedlungen im Einzelhandelssektor haben bei unveranderter Kaufkraft
i. d. R. Verdnderungen bei bestehenden Anbietern zur Folge. Je nach GréRenordnung und Sor-
timentsausrichtung der Ansiedlung werden von den Umsatzumverteilungen Einzelbetriebe an
einem Mikrostandort, Betriebe einer bestimmten 6rtlichen Standortlage oder auch Betriebe
einer Region im Sinne von moglichen Folgen flr das zentralortliche System tangiert.

Im Nachfolgenden werden zunachst die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen des
Vorhabens XXXLutz / Mdmax in zwei Untersuchungsschritten ermittelt:

J Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschop-
fung des Vorhabens (= Marktanteile) innerhalb des Einzugsgebietes dar und ermittelt
so die Umsatzerwartung.

y 4 Mit einem zweiten Ansatz, der Kaufkraftbewegungsanalyse, werden die voraussichtli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote der Region eingeschatzt
(Umsatzumverteilung).

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

Bei dem von der GMA verwendeten Berechnungsmodell handelt es sich um ein modifiziertes
Gravitationsmodell, das auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen Han-
delsforschung zurtckgreift. Als Pramissen dieses Modells werden berUcksichtigt:

J Die Attraktivitat des Angebotsstandortes und der Angebote im Umfeld (regionale Wett-
bewerbssituation). Die Attraktivitat eines Angebotsstandortes wird dabei ausgedriickt
durch den Verkaufsflachenumfang bzw. den Umsatz (vgl. Kapitel Il1).

y 4 Der Distanzwiderstand i. S. d. rdumlichen Entfernungen zwischen den Wettbewerbs-
standorten und dem Untersuchungsstandort. Die Entfernungsdaten werden mit Hilfe
eines sog. Routenplaners ermittelt (jeweils schnellste Route zum Planstandort).

Y 4 Die Intensitat der Einkaufsbeziehungen, u. a. basierend auf Kaufkraftstromen in der Re-
gion.

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

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von
Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich zu unterscheiden zwischen Wettbewerbswirkungen
und maoglichen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen. Wettbe-
werbliche Wirkungen kénnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen von Betrieben
in der Leistungsfahigkeit fiihren; das interkommunale Abstimmungsgebot gemall § 2 Abs. 2

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES XXXL-MOBELHAUSES UND
EINES MOMAX-MOBELMITNAHMEMARKTES IN SALZGITTER-LEBENSTEDT, SUDLICHE KANALSTRASSE

BauGB schitzt jedoch nicht den bestehenden Einzelhandel in den Nachbarkommunen vor
Konkurrenz. Es geht hierbei vielmehr darum, zu bewerten, ob sich die Ansiedlung eines Ein-
zelhandelsvorhabens negativ auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Stand-
ort- und Nachbarkommune auswirkt (vgl. hierzu die Urteile des OVG Minster vom 06.06.2005,
10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE).

Zur Ableitung moglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen wird von
der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis haufig ein Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung angesetzt. In den vergangenen Jahren hat diesbezlglich eine etwas andere
Akzentuierung stattgefunden. So reicht das alleinige Abstellen auf die voraussichtlichen Um-
satzumverteilungsquoten zur Bewertung moglicher Auswirkungen eines Einzelhandelsvorha-
bens auf einen zentralen Versorgungsbereich nicht aus. Vielmehr sind hier im Einzelfall auch
andere Kriterien wie beispielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der moglicherweise
betroffenen zentralen Versorgungsbereiche zu bertcksichtigen (vgl. Urteile OVG Minster vom
11.12.2006, 7 A 964/05 und Bundesverwaltungsgericht vom 11.10.2007, 4 C 7.07). Aus gut-
achterlicher Sicht ist zu ergdnzen, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 % stad-
tebauliche Beeintrachtigungen eintreten kénnen, wenn z. B. die Schwachung wesentlicher
Magnetbetriebe eines zentralen Versorgungsbereiches zu prognostizieren ist. Gleichzeitig
missen aber bei Umverteilungen von Uber 10 % nicht zwangslaufig negative stadtebauliche
Auswirkungen auftreten. Das Umschlagen wettbewerblicher in stadtebauliche Effekte ist ab-
hangig von der Leistungsfahigkeit der betroffenen Betriebe, deren Funktion innerhalb eines
Zentrums (z. B. Magnetbetrieb) sowie der Stabilitat der betroffenen Lage. In die Bewertung ist
dartber hinaus die Bedeutung der jeweiligen Branche fiir das Zentrum (z. B. Leitbranche, er-
ganzendes Sortiment) einzustellen.

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

wartung und Umverteilungswirkungen

Die nachfolgende Tabelle 8 stellt die Marktanteile und Umsatzerwartung des Vorhabens dar,
die Tabellen 9 — 12 die zu erwartenden Umsatzverluste im Einzugsgebiet bzw. nach Standort-
lagen differenziert nach Sortimenten.3?

2.1 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

2.1.1 Ermittlung der Umsatzerwartung (ber das Marktanteilkonzept

Unter Zugrundelegung eines modernen Konzeptes von XXXLutz und Mdmax an einem Stand-
ort mit sehr guter verkehrlicher Erreichbarkeit wird trotz der relativen Ndahe zum etablierten
XXXLutz / MOmax-Standort Wendebrick, Braunschweig im worst case von durchschnittlichen
Umsatzen ausgegangen. Dabei werden auch Streuumsatze in Héhe von ca. 10 % berUcksich-
tigt, die mit Kunden von aulBerhalb des Einzugsgebietes erzielt werden.

32 Die Marktanteile und die zu erwartenden Umséatze entsprechen nicht der Umsatzumverteilung, die in Ta-

bellen 9 - 12 dargestellt ist. Eine Uberschreitung von 10 % bei Marktanteilen ist nicht mit der Uberschrei-
tung des in Rechtsprechung und Verwaltungspraxis gebrduchlichen Schwellenwertes des Beeintrachti-
gungsverbotes gleich zu setzen.
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Mit Marktanteilen in Zone | von 28 - 29 % beim Kernsortiment Mébel und 10 - 22 % bei sonsti-
gen, z. T. zentrenrelevanten Randsortimenten, werden vor dem Hintergrund eines intensiven
Wettbewerbs in Braunschweig und durch die glinstige verkehrliche Erreichbarkeit im regiona-
len Kontext bereits Maximalwerte unterstellt. Hohere Marktanteile erscheinen angesichts des
Wettbewerbsumfeldes unrealistisch (vgl. Kapitel IV., 1.). In den Randsortimenten werden die
hochsten Marktanteile bei Lampen / Leuchten (ca. 21 - 22 %) erzielt, was auf das in Salzgitter
insgesamt eher geringe Angebot in diese Branchen zuriickzufihren ist. Bei Haushaltswaren /
GPK werden Marktanteile in Hohe von 20 - 21 % erreicht, da hier in den beiden Hausern zu-
sammen betrachtet mehr als 2.000 m? Verkaufsflache vorgesehen ist.

In Zone Il sind die Marktanteile im Mdbelkernsortiment mit 15 - 16 % ebenfalls ausgepragt,
auch Lampen / Leuchten, Haushaltswaren / GPK und Heimtextilien werden zweistellige Werte
erreicht. Dabei ist zu bericksichtigen, dass bei Kunden aus dieser Zone zum Teil bereits Mehr-
fachorientierungen an andere Standorte, v.a. nach Braunschweig, zu erwarten sind.

In Zone Il und IV sind im M&belkernsortiment noch rd. 3 — 6 % Marktanteil zu erwarten, bei
den Randsortimenten liegen die Werte deutlich niedriger. Hier werden Randsortimente im
Mobelhaus schwerpunktmaRig im Rahmen von Mitnahmeeffekten eingekauft.

In der Summe unterstreichen die Umsatzberechnungen der GMA, dass es sich hierbei um eine
realitdtsnahe worst-case-Betrachtung handelt, bei der die Umsatzannahmen nicht unterzeich-
net, sondern gleichwohl in einer realitdtsnahen Betrachtung abgebildet werden. Héhere Fl&-
chenleistungen lassen sich aus Gutachtersicht vor dem Hintergrund der landlichen Strukturen
im Einzugsgebiet mit rd. 753.500 Einwohnern nicht erwarten.

Grundsatzlich sind die Marktanteile bereits als anspruchsvoll zu bezeichnen und kénnen nur
bei optimalem Marktauftritt und entsprechenden werblichen MaRnahmen erzielt werden.

2.1.2 Einordnung der zu erwartenden Umsatze

Fir den Standort XXXLutz / Momax, KanalstralRe, wurde Uber das Marktanteilkonzept ein Ge-
samtumsatz von ca. 43,2 Mio. € ermittelt. Von dieser Gesamtumsatzerwartung entfallen
knapp 30,4 Mio. € auf das XXXLutz-Haus und rund 12,8 Mio. € auf Mémax. Somit werden ins-
gesamt Umsatzleistungen bzw. Flachenproduktivitdten erzielt, die im bundesdeutschen
Durchschnitt fir XXXLutz von 1.320 € / m? Verkaufsflache bzw. 1.780 € / m? Verkaufsflache fur
Momax liegen.®

Trotz des landlich strukturierten Einzugsgebietes und der intensiven Wettbewerbssituation in
Braunschweig — u. a. mit dem gleichen Konzept am Standort Wendebrlck wie in Salzgitter
geplant — wurden durchschnittliche Umsatze flr den Betreiber ermittelt. Dabei werden im
Mobelkernsortiment rund 1.342 € / m? Verkaufsflache erzielt; bei den Randsortimenten wer-
den zwischen ca. 1.385 € / m? Verkaufsflache bei Teppichen bis ca. 1.930 € / m? Heimtextilien,
Vorhange / Gardinen erreicht. Damit wird einem realitdtsnaher worst case entsprochen, der
die verkehrsglinstige Lage des Planstandortes bericksichtigt.

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

1.350 € / m? Verkaufsflache, bei Mémax liegt sie bei ca. 1.735 € / m? Verkaufsfliche. EHI retail Institute
Koln: Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, Kennzahlen und Perspektiven fiir den deutschen Mébelein-
zelhandel.
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Tabelle 8: Marktanteile und Umsatzerwartung im Einzugsgebiet
Warengruppe Salzgitter
Kaufkraft Ma{:;cla " | Umsatzin | Kaufkraft Matr:itlan— Umsatz in
in Mio. € in % Mio. € in Mio. € in % Mio. €
Mobel 41,1 28-29 11,8 31,1 15-16 49
Vorhénge / Gardinen, 9,2 15-16 1,4 7,0 9-10 0,7
Heimtextilien
Lampen / Leuchten 4,1 21-22 0,9 2,9 13-14 0,4
Teppiche 5,9 10-11 0,6 4,2 4-5 0,2
GPK, Haushaltswaren 9,2 20-21 1,9 7,0 9-10 0,7
Kunst, Bilderrahmen 2,0 14 -15 0,3 1,4 7-8 0,1
gesamt 71,5 23-24 16,9 53,6 12-13 7,0
Warengruppe Zone Il Zone IV
Kaufkraft Ma::itlan— Umsatz in | Kaufkraft Ma{:itlan— Umsatz in
in Mio. € in % Mio. € in Mio. € in % Mio. €
Mobel 128,7 5-6 77,6 104,5 3-4 3,5
Vorhénge / Gardinen, 28,7 1-2 0,4 23,4 <1 0,2
Heimtextilien
Lampen / Leuchten 12,9 3-4 0,4 10,0 <1 0,1
Teppiche 18,5 1-2 0,3 15,0 <1 0,1
GPK, Haushaltswaren 28,7 2-3 0,7 23,4 1-2 0,3
Kunst, Bilderrahmen 6,4 1-2 0,1 5,0 <1 <0,1
gesamt 223,9 4-5 9,5 181,3 2-3 4,2
Warengruppe Einzugsgebiet
Kaufkraft Mark.t- Umsatz in St:‘:zuem- msatz FLP*zin 5
inMio.€ | 2" “pio.e | inMio.g | BT b
in %
Mobel 305,4 9-10 27,8 3,1 30,9 1.342
Vorhange / Gardinen, 68,3 3-4 2,7 0,3 3,0 1.930
Heimtextilien
Lampen / Leuchten 29,9 5-6 1,8 0,2 2,0 1.862
Teppiche 43,6 2-3 1,2 0,1 1,3 1.385
GPK, Haushaltswaren 68,3 5-6 3,6 0,4 4,0 1.869
Kunst, Bilderrahmen 14,8 3-4 0,5 0,1 0,6 1.786
gesamt 530,3 7-8 37,6 4,2 41,8 1.436

Lesebeispiel: Bei Mobeln verfigt die Bevolkerung in Zone | Gber eine Kaufkraft von 41,1 Mio. €. Nach Einschatzung der GMA

gelingt es dem Vorhaben, ca. 28 - 29 % dieser Kaufkraft zu binden (Marktanteil in %). Dies entspricht einem Umsatz von ca. 11,8

Mio. €. Unter Beriicksichtigung der weiteren zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente, die auf Kleinflachen
vorgehalten werden, belduft sich der Umsatz der Vorhaben auf ca. 43 — 44 Mio. €. GMA 2022
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2.2 Umsatzumverteilungseffekte

Mit der Neuetablierung oder der Erweiterung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumvertei-
lungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomi-
schen und stadtebaulichen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorhabens dar.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung fir den Einzelhandel werden die zu erwartenden Um-
satze nach Zonen und Standortlagen gewichtet. Die Wettbewerbserhebung erfolgte einzelbe-
trieblich bzw. sortimentsgenau. Die Einzelbetriebe wurden den projektrelevanten Standortla-
gen (zentralen Versorgungsbereiche, sonstige Standorte) und grofflachigen solitaren Mo-
belanbietern zugeordnet. Demnach wurde fiir jede Standortlage (zentraler Versorgungsbe-
reich, sonstige Standorte) eine individuelle Gewichtung der umzuverteilenden Umsétze zuge-
ordnet, die sich aus der Erreichbarkeit bzw. Entfernung sowie den vorhandenen Anbietern
und Verkaufsflachen errechnet. In der Modellrechnung wurden folgende Kriterien bericksich-
tigt:

#  die aktuelle Ausstattung in den Zonen und Standortlagen des Einzugsgebietes und die
Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben

y 4 Distanz der Wettbewerbsstandorte zum Planstandort

y 4 die Versorgungsbedeutung und Attraktivitat der einzelnen Standortbereiche des Einzel-
handels

F  die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

y 4 die Wettbewerbssituation inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzelhandelsstand-
orte.

In die Berechnung flieBen damit v. a. die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrie-
render Einzelhandelsstandorte als Attraktivitdtsfaktor und die Distanz zum Planstandort als
Widerstandsfaktor ein.

Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die Einkaufslagen,
welche die grofSten Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben aufweisen, quanti-
tativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Hinsichtlich der Wettbewerbswirkungen i. S. v. Umsatzumverteilungsprozessen wurde unter-
stellt, dass sich die hochsten Auswirkungen in Zone Il vollziehen (vgl. Tabelle 9). Die daraus
gegenlber den zentralen Versorgungsbereichen resultierenden Umverteilungswerte absolut
und relativ (Umsatzumverteilungsquoten) sind in den Tabellen 10 — 12 abgebildet.
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Tabelle 9: Umverteilungswerte nach Sortimenten und Zonen in Mio. €
auler-
Sortimente Zone Il Zone |V .halb

Einzugs-

gebiet
Mobel, Bettwaren / Matratzen 1,8—-19 | 24,4-245 |1,7-1,8 2,8 30,9
H.elmte.?<t|llen, Gardinen, Haus,- Bett- / 0,7-08 18-19 1 01-02 0,2 30
Tischwasche
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 0,2-0,3 1,4-1,5 0,1 0,1-0,2 2,0
Teppiche 0,5-0,6 0,6-0,7 <0,1 0,1 1,3
GPK, Haushaltswaren 0,9-1,0 2,4-25 10,2-0,3 0,4 4,0
Bilder, Rahmen 0,1 0,4 n.n. <0,1 0,6

GMA-Berechnungen 2022, Werte leicht gerundet
2.2.1 Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben in Salzgitter (Zone 1)

Innerhalb der Stadt Salzgitter sind die hochsten Auswirkungen gegenliber dem dezentralen
Standort Theodor-Heuss-StraRe in Lebenstedt / Fredenberg (Einzelhandelsentwicklungs-
schwerpunkt) zu erwarten, wo mit SB Mobel Boss ein direkter Wettbewerber zu Mémax als
Mobelmitnahmemarkt ansdssig ist. Auch weitere Anbieter mit teilwiese Angebotsiberschnei-
dungen (z.B. Hammer, tedox, Teilsortimente der Baumarkte) werden spirbare Umsatzver-
luste erfahren. Die Umverteilungswirkungen betreffen jedoch ganz berwiegen Standorte au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche, die aus stadtebaulichen Aspekten keinem besonde-
ren Schutzbedarf unterliegen. Es handelt sich um wettbewerbliche Wirkungen, die im Rahmen
der Bauleitplanung abzuwagen sind.

In den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentren) Lebenstedt und SZ-Bad sind nur ver-
gleichsweise geringe Auswirkungen festzuhalten, da hier das Angebotsspektrum in den pro-
jektrelevanten Sortimenten nicht stark ausgepragt ist. Die Auswirkungen im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt Bad bei Mobel / Bettwaren sowie Heimtextilien / Gardinen beziehen
sich v.a. auf zwei inhabergeflhrte Einrichtungs- bzw. Betten- und Gardinenhauser, die eine
hohe Beratungsqualitat aufweisen und nur teilweise mit dem Angebot im Vorhaben im Wett-
bewerb stehen. Aufgrund des geringen Angebots in diesen beiden Sortimenten in den zentra-
len Versorgungsbereichen im Vergleich zu dezentralen Standorten sowie aufgrund der Be-
triebstypenentwicklung und der Standortanforderungen in diesen Segmenten wurden die bei-
den Warengruppen in der Sortimentsliste Salzgitter als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Im zentrenrelevanten Randsortiment Haushaltswaren / GPK sind in den Innenstadten von SZ-
Lebenstedt und SZ-Bad Umverteilungswirkungen von 8 =9 % bzw. 7 — 8 % zu ermitteln. Diese
beziehen sich zum Teil Fachanbieter wie Ambiente in Bad, nach SchlieRung von Depot in Le-
benstedt aber Uberwiegend auf Mehrbranchenbetriebe wie das Kleinkaufhaus Woolworth,
die Filialen von TEDi oder Kaufland mit kleineren Fachabteilungen. Angesichts der Standort-
rahmenbedingungen und der Sortimentsausrichtung der hauptsachlich betroffenen Anbieter
sind aus diesen Umverteilungswerten keine Betriebsgefahrdungen abzuleiten.
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Tabelle 10:  Umverteilungseffekte in der Stadt Salzgitter nach Lage

Einzelhandelsentwick-

Nahversorgungs-

ZVB Bad sonstige Standorte

ZVB Lebenstedt
Warengruppe zentren lungsschwerpunkte
in Mio. € in% in Mio. € in% in Mio. € in% in Mio. € in% in Mio. €
Mobel, Kiicheneinrichtung, Biromdébel, Matratzen, . nn. . nn. . nn. 18 19-20 nn. nn.
Bettwaren
Haus- / Heimtextilien, Gardi d Zubeho
aus-/ Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, 01 12-13 01 10-11 n.n. nn. 06 13-14 nn. nn.
Raumausstattung, Bettwasche
Lampen / Leuchten, Beleuchtungskorper . . . . . . 0,2 13-14 . .
Teppiche, Teppichbdden, Bodenbelédge (inkl. sonstige
Baumarktartikel und Sonnenschutz / Technik) 0> 10-11 nn. nn.
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 0,2 8-9 0.1 7.8 nn. nn. 06 12-13 nn. nn.
Kunst, Bilderrahmen
n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.

- kein Angebot vorhanden, n.n. Auswirkungen gutachterlich nicht nachweisbar

GMA 2022, Werte leicht gerundet
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2.2.2 Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben in Zone lll

Im Oberzentrum Braunschweig sind die prozentual starksten Wettbewerbswirkungen durch
das Vorhaben in SZ-Lebenstedt festzuhalten. Dies ist u. a. auf den Umstand zurtckzufthren,
dass am Standort Wendebrick das gleiche Angebotskonzept mit XXXLutz und Mdmax ansassig
ist, wie es Planstandort vorgesehen ist. Daher sind am Standort Wendebrick auch in fast allen
Sortimenten zweistellige Umsatzverluste zu erwarten, die als innerbetriebliche Kannibalisie-
rung in der XXXL-Gruppe bezeichnet werden kénnen (vgl. Tabelle 11).

Weitere hohere Auswirkungen sind v.a. an den Sonderstandorten Senefelder StraSe und Han-
sestralle festzuhalten, wo Hauptwettbewerber wie Porta, IKEA oder Mdbel Homann ansassig
sind.

Die Innenstadt von Braunschweig wird dagegen geringer tangiert. Das breit gefacherte Ange-
bot aus Fachgeschaften, Fachmarkten sowie des Warenhauses Galeria innerhalb einer leis-
tungsfahigen Einkaufsinnenstadt zeigt sich stabil gegenliber den projektierten Angeboten in
SZ-Lebenstedt. Umverteilungsquoten in den wesentlichen projekt- und innenstadtrelevanten
Sortimenten Heimtextilien und Haushaltswaren / GPK von 5 — 7 % liegen in einem wettbe-
werbsUblichen Rahmen.
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Tabelle 11:  Umverteilungseffekte in Braunschweig nach Lage

Innenstadt Frankfurt.er S Senefelder Str. Hansestr. Wendebriick sonstige Standorte
Warengruppe O.-v-Guericke-Str.
in Mio. € in % in Mio. € in % in % in Mio. € in % in Mio. €
1,8 7-8

L€
Mobel, Kiicheneinrichtung, Biuromdbel, 7.8 12,7 10-11 60 14 - 15 0,7 i
Matratzen, Bettwaren

’ ’ ’

Haus- / Heimtextilien, Gardinen und Zu-

behor, Raumausstattung, Bettwasche 03 /-8 01 6-7 n-n- AN 038 /-8 04/ 10-11 01 /-8

Lampen / Leuchten, Beleuchtungskorper n.n. n.n. 01 7-8 01 7-8 08 10-11 03 14-15 0,1 6-7

Teppiche, Teppichbdden, Bodenbeldge
(inkl. sonstige Baumarktartikel und Son- n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. 0,4 4-5 0,1 7-8 n.n. n.n.
nenschutz / Technik)

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Kera-

mik 0,7 5-6 0,1 6-7 0,1 5-6 0,9 5-6 0,3 5-6 0,1 5-6

Kunst, Bilderrahmen 0,1 5-6 n.n. n.n. n.n. n.n. 0,2 6-7 n.n. n.n. n.n. n.n.

--- kein Angebot vorhanden, n.n. Auswirkungen gutachterlich nicht nachweisbar

GMA 2022, Werte leicht gerundet

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES XXXL-MOBELHAUSES UND
EINES MOMAX-MOBELMITNAHMEMARKTES IN SALZGITTER-LEBENSTEDT, SUDLICHE KANALSTRASSE

In Wolfenblttel sind im Mébelkernsortiment splrbare Auswirkungen (11 — 12 %) gegenlber
dem Mobelhof Adersheim festzuhalten, der in relativer Nahe zum Planstandort am westlichen
Rand des Mittelzentrums Wolfenbuttel liegt. Weitere héhere Wirkungen (8 — 9 %) sind bei
Lampen und Leuchten gegenliber den dezentralen Standorten Am Rehmanger bzw. Schwei-
gerstralRe zu ermitteln, wo verschiedene Baumarkte (toom, Hellweg) bzw. Einrichtungs- und
Renovierungsfachmarkte (tedox, Hammer) ansassig sind (vgl. Tabelle 12).

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Wolfenbittel sind die Auswirkungen dagegen
vergleichsweise niedrig, lediglich im zentrenrelevanten Randsortiment Haushaltswaren / GPK
sind Umverteilungen in einer GréBenordnung von 5 — 6 % festzustellen. Im nicht zentrenrele-
vanten Kernsortiment Moébel wurde eine Umverteilungsquote von ca. 4 — 5 % ermittelt, die
sich v.a. auf den Anbieter Mdbel Balzer bezieht.
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Tabelle 12:

Umverteilungseffekte in Wolfenbittel

Innenstadt

in Mio. € in% in Mio. €

sonstige Standorte

nwio €

Adersheim Am Rehmanger SchweigerstralRe

Warengruppe
in % in Mio. € in %

in Mio. € in%

i
Mobel, Kiicheneinrichtung, Biromdébel, Matratzen, , i 20 11-12 on nn. nn. . nn. nn.
Bettwaren
Haus- / Heimtextilien, Gardinen und Zubehor,
.. n.n. n.n. n.n. n.n. 0,1 5-6 n.n. n.n. n.n. n.n.
Raumausstattung, Bettwasche
Lampen / Leuchten, Beleuchtungskorper
0,1 8-9 0,1 8-9
Teppiche, Teppichboden, Bodenbelége (inkl. sonstige
Baumarktartikel und Sonnenschutz / Technik) n.n. n.n. - - 01 3-4 n.n. n.n. - -
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
0,2 5-6 n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. --- ---
Kunst, Bilderrahmen
n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.

--- kein Angebot vorhanden, n.n. Auswirkungen gutachterlich nicht nachweisbar

GMA 2022, Werte leicht gerundet
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2.2.3 Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben in Zone IV

An den wesentlichen Wettbewerbsstandorten in der Zone IV liegen die Umverteilungswirkun-
gen im Mébelkernsortiment und bei den Randsortimenten bei ca. 3 — 4 %. Bei diesen Werten
ist allerdings zu berlcksichtigen, dass nur die strukturpriagenden Mobelhduser und Fach-
markte in der Erhebung bericksichtigt wurden. Gerade bei den Randsortimenten relativieren
sich diese Werte also, da Angebotsstrukturen wie Fachgeschéafte oder SB-Warenhdauser nicht
in die Modellrechnung einbezogen wurden.

Angesichts geringen Umverteilungswirkungen im Kernsortiment, den zum Teil weiten Distan-
zen zum Planstandort und den nicht integrierten Lagen der Hauptwettbewerber sind in Zone
IV keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen durch das Vorhaben in
SZ-Lebenstedt zu erwarten.

2.2.4 Auswirkungen aulRerhalb des Einzugsgebietes

Aullerhalb des Einzugsgebietes liegen die Umsatzrickgdnge insgesamt auf einem sehr niedri-
gen Niveau. Insbesondere an den Mobelstandorten, die das Einzugsgebiet des Vorhabens be-
grenzen, sind durch Rickholung bislang abflieRender Kaufkraft (u. a. aus Wolfsburg, Hildes-
heim, Gottingen) marginale Umsatzriickgdnge zu erwarten. Wettbewerbliche Auswirkungen
i.S. von Betreibsaufgaben aulRerhalb des Einzugsgebietes sind daher auszuschlielRen.

3. Stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

An dieser Stelle ist bereits auf das Beeintrachtigungsverbot des LROP hinzuweisen, wonach zu
prifen ist, ob von dem geplanten EinzelhandelsgroRprojekt wesentliche Beeintrachtigungen
auf die Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte ausge-
hen.

3.1  Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in Salzgitter

3.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Lebenstedt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Lebenstedt liegt innerhalb der Nachkriegs-Innen-
stadt Lebenstedt, zwischen Albert-Schweitzer-StraRe im Westen, Ludwig-Erhard-StraRe und
Chemnitzer StralRe im Norden, Berliner StralRe im Osten und Konrad-Adenauer-StralRe (ein-
schlielRlich BraWo Carree) im Stiden. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst damit im We-
sentlichen die vorhandenen Nutzungen sowie angrenzende Bereiche einschlieRlich des ZOB
und des Bahnhofsvorplatzes, die fir die verkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadt mit dem
OPNV die wesentlichen Haltepunkte darstellen.

Angebotsschwerpunkt ist das Einkaufszentrum BraWo Carree (zuvor City Carree) mit Kaufland
und Media Markt als Magnetbetrieben, die GUberwiegend durch Fachmarkte ergdnzt werden
(u. a.dm, ABC Schuhe, Jeans Fritz, Colloseum, Takko, Kik, Spiele Max). Weitere groRere Anbie-
ter in der FuRgdngerzone sind die Textilkaufhduser H&M und C&A sowie das Warenhaus
Woolworth.
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Die in Tabelle 10 dargelegten Umverteilungswerte zeigen nur sehr geringe Auswirkungen im
zentralen Versorgungsbereich auf, die sich lediglich im Sortiment Haushaltswaren / GPK quan-
tifizieren lassen (ca. 8 — 9 %). Angesichts der Angebotsverteilung im Zentrum und der haupt-
sachlich betroffenen Anbieter, bei denen es sich nach SchlieBung von Depot Gberwiegend um
Mehrbranchenbetriebe handelt (u. a. Woolworth, TEDi, Kaufland), sind hier keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen abzusehen.

3.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Bad

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich im Wesentlichen in der Altstadt und umfasst
die Lauflagen zwischen Marktplatz und Fachmarktzentrum Am Pfingstanger (MarktstraRe,
Klesmerplatz, Vorsalzer StraRe, Schiitzenplatz) sowie die sonstigen durch Einzelhandel geprag-
ten Bereiche sidlich der Bahntrasse (Bohlweg, Kaiserstralke, Voppstedter Tor). Er wird damit
im Wesentlichen durch die Bahntrasse im Norden, die Nord-Sid-Stralle im Osten und die
StraRe Hinter dem Salze im Slden begrenzt. Hauptfrequenzbringer sind die Fachmarkte Am
Pfingstanger (u. a. Rewe, Penny, Rossmann, Das Futterhaus), wahrend die historische Altstadt
weitgehend durch kleinteiligen inhabergefiihrten Einzelhandel gepragt ist. In den projektrele-
vanten Einrichtungssortimenten sind als wesentliche Anbieter Betten Eggert und Ambiente
(Dekoartikel, Haushaltswaren / GPK) zu nennen. Mdbel sind u. a. nach SchlieBung des Einrich-
tungs- und Gardinenhauses Wulfen kaum noch vorhanden.

Mit Blick auf Tabelle 10 sind die hochsten Umverteilungsquoten in den nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten Mobel / Bettwaren sowie Heimtextilien / Gardinen zu erwarten, die sich ins-
besondere auf die 0.g. Anbieter beziehen. Damit sind zwar spiirbare Wirkungen festzuhalten,
die sich aber auf nicht zentrenrelevante Sortimente beziehen und damit der Abwagung zu-
ganglich sind. Dies ist auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass die Hauptanbieter sehr spezi-
alisiert und von hoher Beratungsqualitdt gepragt sind. Betriebsgefdahrdungen und damit ver-
bundene stadtebauliche Auswirkungen lassen sich daher nicht ableiten.

3.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Braunschweig

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Braunschweig erstreckt sich weitgehend in der
historischen Altstadt, die zu groRen Teilen als Fullgdngerzone bzw. verkehrsberuhigt ausge-
wiesen ist. Den Ostlichen Einzelhandelsmagneten stellt das Einkaufszentrum Schloss Arkaden
(u. a. Saturn, Intersport Voswinkel, H&M, Appelrath & Clipper, Thalia, Esprit, Depot) im Braun-
schweiger Schloss dar, im Westen liegt mit Galeria ein weiterer Magnetbetrieb. Die Hauser
von Karstadt am Bohlweg und in der PoststralRe sind gegeniber der Analyse in 2018 / 2019
inzwischen geschlossen. Die Braunschweiger Innenstadt ist dennoch v.a. durch den Textilein-
zelhandel gepragt, als wesentliche Anbieter aulRerhalb der Schloss Arkaden sind H&M, Pri-
mark, Zara, TK Maxx, P&C sowie C&A zu nennen.

In der Innenstadt von Braunschweig sind als Hauptwettbewerber zum Vorhaben in Salzgitter
der exklusive Mobelanbieter Sander Einrichtungen sowie eine Vielzahl klein- und mittelflachi-
ger Fachgeschafte und Fachmarkte ansassig, u. a. Depot, Betten Gebers, Kérner Einrichtun-
gen, Nanu Nana, Butlers, und Sostrene Grene. Die Umverteilungswirkungen in den zentrenre-
levanten Sortimenten Haushaltswaren / GPK (4 — 5 %), Bilder und Rahmen (5 — 6 %) sowie
Heimtextilien / Gardinen (7 — 8 %) verteilen sich auf eine Vielzahl von Anbietern in einer sehr
leistungsfahigen Einkaufsinnenstadt.
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Nach aktueller Braunschweiger Liste (2022) sind die Sortimente Teppiche (Teil des Vorhaben-
sortiments Teppiche, Teppichboden, Bodenbeldge) und Beleuchtungskorper im Vergleich zu
der Auswirkungsanalyse aus 2018 / 2019 nicht mehr zentrenrelevant. In diesen beiden Sorti-
mentsgruppen sind in der Innenstadt Braunschweig keine Auswirkungen quantifizierbar (vgl.
Tabelle 11); dieses Sortimente werden Uberwiegend an Sonderstandorten vorgehalten.

Aufgrund der geringen Umsatzumverteilungsquoten sind keine stadtebaulichen Beeintrachti-
gungen i.S. eines Funktionsverlustes des zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten.

3.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Wolfenbttel

Die attraktive Haupteinkaufslage in der Innenstadt zieht sich vom Schlossplatz tber die Lo-
wengasse und Krambuden in die Lange HerzogstralRe, wo der dichteste Einzelhandelsbesatz
vorhanden ist. Dieser Teilraum ist als Fullgangerzone ausgewiesen, ebenso wie der Stadtmarkt
und die StralRe GroRer Zimmerhof, die von der Lowengasse nach Stden fuhrt. Als ¢stliche Be-
grenzung der Haupteinkaufslage ist der Bereich OkerstralRe und Ziegenmarkt zu nennen, wo
u. a. Rewe, Rossmann, Kik und Gerry Weber ansassig sind. Weitere kleinteiligere Filialkonzepte
in der Lange Herzogstrale sind u. a. Bonita, Parfimerie Douglas, Street One und Tamaris. Ge-
genlber der Erhebung aus dem Jahr 2018 ist am ehemaligen Karstadt / Hertie-Standort an der
LowenstraBe in 2019 das Geschaftshaus Lowentor (u. a. Woolworth, Kult, Restaurant Zum
Glick) neu entstanden; eine urspringlich fir einen Drogeriemarkt vorgesehene Flache stand
zum Erhebungszeitpunkt 2022 noch leer.

In der Innenstadt Wolfenbdttel sind als wesentliche einrichtungsrelevante Anbieter Mobel
Balzer am Kornmarkt sowie die Filialisten Depot, Woolworth und Nanu Nana zu nennen. Da-
neben ist eine Reihe von kleinteiligen Fachgeschaften ansassig, die das Angebotsspektrum
auch mit Blick auf eine touristische Zielgruppe abrunden.

Angesichts der geringen Umverteilungswirkungen (vgl. Tabelle 12), die nur fir das nicht zen-
trenrelevante Mobelkernsortiment (4 — 5 %) und fir Haushaltswaren / GPK (5 — 6 %) mit Mit-
teln der prognostischen Marktforschung Gberhaupt ausgewiesen werden kénnen, lassen sich
fir die Innenstadt Wolfenblittel keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ableiten.

3.4 Fazit der stadtebaulichen Auswirkungen

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass von den Ansiedlungsplanungen in der projektierten
GroRenordnung, auch der zentrenrelevanten Randsortimente, keine Gefahrdung von zentra-
len Versorgungsbereichen in Salzgitter und den umliegenden Mittel- und Oberzentren ausge-
hen. Die Umverteilungswirkungen der zentrenrelevanten Randsortimente liegen in den Innen-
stadten von SZ-Bad, SZ-Lebenstedt, Braunschweig und Wolfenbdttel Giberwiegend bei rund 4
— 6%, in Einzelfallen auch bei 7 — 9 %, zum Teil unterhalb einer gutachterlichen Nachweis-
grenze. Insgesamt ist nicht von negativen Auswirkungen in den Zentren auszugehen.

3.5 Versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die Frage nach moglichen versorgungsstrukturellen Auswirkungeni. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO
spielen in der gutachterlichen Praxis ganz Uberwiegend bei Vorhaben mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten eine Rolle. Bei der Bewertung versorgungsstruktureller Auswirkungen
aufgrund der Ansiedlung eines Vorhabens aus dem langfristigen, aperiodischen Bedarf wie bei
einem Mobelhaus sind zwei Fragen zu beantworten:
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# Sind die wirtschaftlichen und wettbewerblichen Auswirkungen durch die Ansiedlung
von XXXLutz / Momax in Salzgitter derart hoch, dass einzelne Mobelanbieter in ihrem
Bestand gefdhrdet sind?

#J  Wenn ja —sind daraus versorgungsstrukturelle Auswirkungen dahingehend zu erwar-
ten, dass die wohnortnahe Versorgung mit Mobeln gefahrdet wird?

Bezlglich der ersten Frage geht die GMA davon aus, dass eine Beeintrachtigung einzelner Mo6-
belvollsortimenter innerhalb des Einzugsgebietes nicht vollkommen auszuschlielen ist. Dabei
werden die Auswirkungen auf den Anbieter Mobelhof Adersheim in Wolfenbittel kritischer
gesehen als die Auswirkungen gegeniber den verschiedenen Mobelstandorten in Braun-
schweig, da die dortigen Anbieter Uberwiegend in leistungsfahigen Einzelhandelsagglomerati-
onen ansassig sind, wahrend der Anbieter in WolfenbUttel an einem solitaren Standort - auch
vollig unabhangig von sonstigen Handelslagen in Wolfenbuttel - liegt. Bei Umverteilungswir-
kungen von ca. 11 — 12 % konnen betriebliche Gefahrdungen eintreten, dies muss aber nicht
zwangsldufig der Fall sein. Dies hangt immer von der individuellen Situation eines Unterneh-
mens ab, ob z.B. im Eigentum oder zur Miete gewirtschaftet wird und welche betrieblichen
Moglichkeiten bestehen, auf einen neuen Wettbewerber zu reagieren.

Grundsatzlich ist im Einzugsgebiet, selbst im Fall des wettbewerbsbedingten Marktaustritts
eines Anbieters aus GMA-Sicht nicht von versorgungsstrukturellen Auswirkungen auszugehen.
Die heutigen Angebotsstrukturen konzentrieren sich auf das Oberzentrum Braunschweig, das
Mittelzentrum Wolfenbittel und perspektivisch den Standort SZ-Lebenstedt. In diesem ver-
gleichsweise kleinen Teilraum innerhalb des Einzugsgebietes erfolgen auch die hauptséachli-
chen Wettbewerbswirkungen. Das Sortiment Mobel wird weiterhin verschiedenen Standorten
erhaltlich und die Versorgung der Bevolkerung sichergestellt sein, schlieRlich wiirde ein etwa-
iger Anbieter von XXXLutz und Momax substituiert. AuRerhalb des Dreiecks Braunschweig /
Wolfenbuttel / Salzgitter ist aufgrund der deutlich geringeren Umsatzriickgange nicht mit dem
Marktaustritt von strukturpragenden Mdébelanbietern zu rechnen. Aus Gutachtersicht sind so-
mit keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen im Untersuchungsraum festzuhalten.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die XXXLutz-Gruppe am Braunschweiger Standort
Wendebrick festhalt und sogar noch plant, einen weiteren Mémax-Markt in Braunschweig zu
eroffnen (Standort eines ehemaligen Max-Bahr-Baumarktes an der Frankfurter StraRRe)

4, Anwendung der kommunalen Sortimentsliste der Stadt Salzgitter bzw. der regionalen
Liste des REHK 2018

Die Gesamtflache der zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens liegt gemal Salzgit-
teraner Liste (vgl. Tabelle 1, S. 23) mit ca. 2.975 m? deutlich Gber der im Integrationsgebot
formulierten GroRenordnung von 800 m?. Daher ist das Vorhaben gemaR Integrationsgebot
nur zuldssig, wenn ,sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raum-
vertraglichkeit eines gréReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als
raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fir das zentrenrelevante Randsorti-

ment auf das geprufte EinzelhandelsgroRprojekt beschréankt bleibt”.3

34 Vgl. LROP 2017, 2.3.06

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES XXXL-MOBELHAUSES UND
EINES MOMAX-MOBELMITNAHMEMARKTES IN SALZGITTER-LEBENSTEDT, SUDLICHE KANALSTRASSE

Der Regionalverband GroRraum Braunschweig hat zu diesem Zweck im Jahr 2019 fir den ur-
springlichen Planstandort eine Ergdnzung zum REHK 2018 beschlossen, namlich die Ergan-
zung Salzgitter-Thiede, ,Sonderstandort Eisenhiittenstrale”. Diese enthalt eine Vorhabenbe-
schreibung, eine Raumordnerische Beurteilung des Vorhabens sowie eine Raumordnerische
Gesamtabwagung. Insgesamt wird das Vorhaben in Salzgitter Thiede auf Basis der damaligen
Auswirkungsanalyse mit einem gréReren, zentrenrelevanten Randsortiment von 5.710 m? als
raumvertraglich beurteilt und auf das Vorhaben am Sonderstandort EisenhiittenstralRe be-
schrankt. Die unterschiedliche VerkaufsflachengroRe ergibt sich aus der unterschiedlichen Ein-
stufung einzelner Sortimente in der regionalen und der kommunalen Sortimentsliste der Stadt
Salzgitter.

Die Sortimente Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- / Sonnenschutz), Haus- Bett und
Tischwasche, sowie Lampen und Leuchten sind gemaR Liste des REHK 2018 als zentrenrele-
vant, in Salzgitter jedoch als nicht zentrenrelevant eingestuft. Unter Anwendung der regiona-
len Liste waren bei XXXLutz nicht 1.920 m?, sondern 3.790 m? Verkaufsflache den zentrenre-
levanten Sortimenten zuzuordnen. Bei Mdmax lage der Umfang der zentrenrelevanten Rand-
sortimente unter Zugrundelegung der regionalen Sortimentsliste bei 1.675 m? Verkaufsflache
statt 810 m? Verkaufsflache nach kommunale Liste Salzgitter (siehe folgende Tabelle 13).

Tabelle 13:  Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept gem. Sortimentsliste des REHK 2018

Sortiment (gemaR Sortimentsliste Salzgitter) Verkaufsfliche in m? (gerundet)

XXXLutz momax Summe

Méabel, Kicheneinrichtung, Biromébel, Matratzen, Bettwaren 18.000 5.020 23.020
:’ii:::;iche, Teppichbdden, Bodenbeladge (inkl. sonstige Baumarktar- 600 555 855
sonstige nicht zentrelevante Sortimente* 240 130 370
Aktionsflache*** 185 60 245
Summe nicht zentrenrelevant 19.025 5.465 24.490
:—iislijfrg;Kl;aushaltswaren, Wohnaccessoires, Einrichtungszubehor 1.470 670 5 140
:Ztuti\-lggs;mtextilien, Gardinen und Zubehoér, Raumausstattung, 980 570 1.550
Sonnenschutz / Technik 80 25 105
Lampen / Leuchten, Beleuchtungskorper 810 270 1.080
Kunst, Bilderrahmen 260 110 370
Sonstige zentrenrelevante Sortimente** 190 30 220
Aktionsflache*** 185 60 245
Summe zentrenrelevant 3.975 1.735 5.710
maximale Verkaufsflache gesamt 23.000 7.200 30.200

* u. a. Kinderwagen, Autositze, Gartenbedarf

Hx u. a. Bucher, Kleinelektro, Uhren, Babybedarf etc., die im Folgenden nicht ndher betrachtet werden, da die Flachen fir
diese Sortimente nur sehr gering sind, die Sortimente nur ausschnittsweise vorgehalten werden und Auswirkungen mit
den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht nachweisbar sind.

Flachen, auf denen sowohl nicht zentrenrelevante als auch zentrenrelevante Sortimente geftihrt werden, jeweils tem-
porar in Abhangigkeit von der Aktion. Deshalb werden diese Flachen je zur Halfte den zentrenrelevanten sowie den

nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet.

Quelle: Sortimentsplan gemall Auftraggeber, Stand: Juli 2018, Zuordnung gemaR regionalem Einzelhandelskonzept fir den
GroRraum Braunschweig 2018 / GMA-Darstellung 2023
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Mit Verlagerung des Projektstandorts, wobei die Gbrigen Parameter unverandert bleiben, wird
eine Anderung der Ergédnzung zum REHK durch den Regionalverband GroRraum Braunschweig
erforderlich. Da sich diese Anderung auf die regionale Sortimentsliste beziehen muss, ist fiir
diese entsprechend die regionale Liste gemaR Tabelle 13 heranzuziehen. Die Summe der zen-
trenrelevanten Randsortimente i. S. d. REHK 2018 betragt weiterhin 5.710 m? Verkaufsflache.

Dass fur die Bauleitplanung die kommunale Sortimentsliste heranzuziehen ist, ergibt sich aus
der Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 , Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhan-
dels“ des LROP vom September 2017:

,5.4 Wie werden zentrenrelevante Sortimente bestimmt?

Die LROP-Begriindung zu 2.3 05 S. 1 und 2 benennt in einer Liste Sortimente, die
i. d. R. als zentrenrelevant einzustufen sind. Sofern Sortimente als zentrenrelevant
bestimmt werden sollen, miissen sie auf regionaler bzw. értlicher Ebene in soge-
nannten Sortimentslisten fiir jede Gemeinde abschliefsend bestimmt werden [...].

Auch in regionalen Einzelhandelskonzepten werden regelmdpfig regionale Sorti-
mentslisten vereinbart. Diese werden oftmals aus der gemeinsamen Erfassung
der bestehenden Einzelhandelsbetriebe in der Region abgeleitet und bilden inso-
fern eine hinreichend konkrete Grundlage zur Herleitung gemeindlicher Sorti-
mentslisten.

Sofern keine kommunale Sortimentsliste vorliegt, muss sich die Bestimmung von
Sortimenten als ,zentrenrelevant” auf die zentrumsprégende Bedeutung der tat-
sdchlich im Ortszentrum/ in der Innenstadt vorhandenen Sortimente beziehen.
Der alleinige Bezug auf eine regionale Liste bzw. die LROP- Liste reicht insofern
nicht.”

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die GMA in der vorliegenden Auswirkungsanalyse,
ebenso wie bereits in der Auswirkungsanalyse aus 2019, die Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in Salzgitter und im Umland fir alle wesentlichen projektrelevanten Sorti-
mente gepruft hat; unabhangig von der Einstufung der Zentrenrelevanz in der jeweiligen kom-
munalen bzw. der regionalen Sortimentsliste. So wurden im vorangegangenen Kapitel [V.3 die
Umverteilungseffekte in den Stadten Salzgitter, Braunschweig und Wolfenbuttel — bezogen
auf die einzelnen Lagekategorien (zentrale Versorgungsbereiche, Sonderstandorte) — darge-
legt. Demnach sind alle gepriften Sortimente in den geplanten Verkaufsflachendimensionie-
rungen weiterhin als stadtebaulich vertraglich zu beurteilen. Diese Umverteilungswerte sind
unabhangig von der Frage der Anwendung einer kommunalen oder regionalen Sortimentsliste
zu sehen, da die Einstufung eines Sortimentes als zentrenrelevantes oder nicht zentrenrele-
vantes Sortiment keinen Parameter im Rechenmodell zu den Umverteilungswirkungen dar-
stellt.

Die nachfolgende Ubersicht 4 zeigt beispielhaft die aktuelle Einordnung der projektrelevanten
Sortimente in Salzgitter, Braunschweig, Wolfsburg und WolfenbUttel sowie zum Vergleich in
der Liste des REHK 2018 auf.
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Ubersicht 4:  Zentrenrelevanz der projektrelevanten Sortimente in der Region

Zentrenrelevanz

Salzgitter |Braunschweig Wolfenbiittel| Wolfsburg

Méabel, Kicheneinrichtung,
BUromobel, Matratzen,

Bettwaren

Haus- / Heimtextilien, Gardinen --- X * --- X
und Zubeho6r, Raumausstattung,

Bettwasche

Lampen / Leuchten, --- -—- -—- -—- X

Beleuchtungskorper

Teppiche, Teppichbéden, Boden- --- - - - -
belage (inkl. sonstige Baumarkt-

artikel)
Sonnenschutz / Technik X
Hausrat, Haushaltswaren, X X X X X

Wohnaccessoires, Einrichtungs-
zubehor (inkl. GPK)

Kunst, Bilderrahmen X X X X X

X = zentrenrelevant, --- = nicht zentrenrelevant
* Haus- und Bettwdsche zentrenrelevant

Quelle: Sortimentsplan gemal Auftraggeber, Einzelhandels- und Zentrenkonzepte der jeweiligen Kommunen; GMA-Darstellung
2023

Hieraus wird ersichtlich, dass die einzelnen Stadte und Gemeinden aufgrund ihrer jeweiligen
konkreten ortlichen Gegebenheiten und Zielsetzungen in den projektrelevanten Sortimenten
Zuordnungen getroffen haben, die von der regionalen Liste abweichen. Die Einstufungen sind,
insbesondere nach Fortschreibung des Braunschweiger Konzepts in 2022, groRtenteils Gber-
einstimmend. In Braunschweig sind Gardinen, Haus- und Heimtextilien noch zentrenrelevant,
in WolfenbuUttel betrifft dies nur Haus- und Bettwdsche. Die Liste des REHK 2018 weist u. a.
Lampen / Leuchten und Beleuchtungskorper als zentrenrelevant aus, obwohl in diesem Sorti-
ment gemall REHK 2018 nur 6 % der Verkaufsflachen in der Region Braunschweig in sog. Ver-
sorgungskernen (zentralen Versorgungsbereichen) vertreten sind®. Folglich ist dieses Sorti-
ment aktuell in keiner der Vergleichskommunen als zentrenrelevant eingestuft.

5. Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Folgenden wird die Ubereinstimmung der Planung in SZ-Lebenstedt mit den wesentlichen
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung aus dem Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen 2017 bewertet, die in Kapitel .2 dargestellt sind.

3 vgl. REHK 2018, S. 82.
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5.1 Agglomeration

Die Planung am Standort SZ-Lebenstedt, Kanalstralle, umfasst die Anbieter XXXLutz und
Momax, die sich in einer Immobilie befinden werden. Der Einzelhandelsentwicklungsschwer-
punkt Konrad-Adenauer-Strae / Peiner StraRe liegt ca. 600 m westlich des Planstandorts und
ist durch Ackerflachen und Waldflachen von diesem separiert. Die weitere Planung fur das
bislang grofStenteils unbebaute Standortumfeld sieht zusatzliche Flachen fur produzierendes
Gewerbe mit Einzelhandelsausschluss vor, wobei ein Teil der bewaldeten Flachen erhalten
bleiben wird. Damit kbnnen zwar gewisse Austauschbeziehungen zwischen den beiden Einzel-
handelsstandorten eintreten, es wird jedoch keine zusammenhdngende Lage i. S. einer Agglo-
meration entstehen. Die Ndhe zum langjadhrig in der Region als Handelsplatz eingefiihrten Be-
reich Konrad-Adenauer-StralRe / Peiner StraRe wurde im Rahmen der Umsatzermittiung fur
die Mobelhauser Gber das Marktanteilkonzept bericksichtigt (vgl. Kapitel IV, 2.1).

Eine Agglomeration gemal Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 3 LROP 2017 mit dem Einzelhandelsent-
wicklungsschwerpunkt Konrad-Adenauer-Strale / Peiner StraRe besteht somit nicht.

5.2  Kongruenzgebot (aperiodisch mittel- und oberzentral):

Das Kongruenzgebot aperiodisch besagt, dass Umsatzzuflisse von auRerhalb des oberzentra-
len bzw. mittelzentralen Kongruenzraums zu einem EinzelhandelsgroRprojekt nicht mehr als
30 % des Gesamtumsatzes betragen sollen. Umgekehrt heillt dies, dass mindestens 70 % des
zu erwartenden Umsatzes mit Kunden erzielt werden sollen, die innerhalb des Kongruenz-
raums leben.

Beim Kongruenzgebot fiir den aperiodischen Bedarf handelt es sich um einen Grundsatz der
Raumordnung, nicht um ein Ziel wie beim Kongruenzgebot fir den periodischen Bedarf. Eine
Abweichung von diesem Grundsatz ist somit der Abwagung zugénglich. Der maligebliche Kon-
gruenzraum wird von der Region Braunschweig im Regionalen Einzelhandelskonzept (REHK)
definiert. Er erstreckt sich von Salzgitter ausgehend vor allem in Richtung Stiden / Sidwesten
und umfasst Teile der Gemarkung von Osterode am Harz im Siiden sowie Freden (Leine) im
Westen. Im Norden werden noch Teilrdume von llsede und Vechelde mit eingeschlossen.

In der nachfolgenden Karte 5 ist der oberzentrale Kongruenzraum von Salzgitter in Zusam-
menschau mit dem betrieblichen Einzugsgebiet des Vorhabens XXXLutz und Mémax in SZ-Le-
benstedt dargestellt. Es wird deutlich, dass insbesondere die 6stlich von Salzgitter gelegenen
Teilraume des Einzugsgebietes (Teile der Zonen Il und IV sowie Wolfenbuttel und Braun-
schweig) nicht zum oberzentralen Kongruenzraum von Salzgitter gehdren. Die Kongruenz-
raume in der Region Braunschweig wurden unmittelbar voneinander abgegrenzt; es wurde
keine Uberlappungen definiert. In der Realitit gibt es jedoch erhebliche Verflechtungen ge-
rade zwischen den beiden Oberzentren, z.B. durch Arbeits- und Ausbildungsplatzpendler, so-
wie Kaufkraftverflechtungen durch Einkaufsverkehre.
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Vor diesem Hintergrund sind die in Tabelle 14 ermittelten Werte zu sehen. Hier sind die Um-
satze, die am Planstandort durch Kunden aus dem oberzentralen Kongruenzraum erzielt wer-
den (Spalte 2)% der Gesamtumsatzerwartung im jeweiligen Sortiment (Spalte 3) gegenlber-
gestellt. In der letzten Spalte sind die Anteile jeweils in Prozent dargestellt. Ldgen die Werte
alle bei 70 % oder darlber, ware das Kongruenzgebot aperiodisch oberzentral erfiillt.

Der Umsatzanteil des Vorhabens mit Kunden aus dem oberzentralen Kongruenzraum liegt je-
doch in allen Sortimenten unterhalb von 70 %, im Mobelkernsortiment bei ca. 53 — 54 % und
bei den Randsortimenten zwischen ca. 62 und 67 %. Damit wird das Kongruenzgebot rechne-
risch verletzt. Dies ist vor allem auf die unmittelbare Nachbarschaft von Salzgitter zum Ober-
zentrum Braunschweig und auf die Nahe des Planstandortes zu Stadtgrenze Braunschweig zu-
rackzufihren.

Tabelle 14:  Umsatzanteile aus dem oberzentralen Kongruenzraum Salzgitter

Umsatz
e | U
Sortimente Vorhaben Anteil in %
Kongruenz- .
insgesamt
raum
in Mio. €
Mobel, Bettwaren / Matratzen 16,6 30,9 53,7
Heimtextilien, Gardinen, Haus,- Bett- / Tischwéasche 2,0 3,0 66,9
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 1,3 2,0 61,8
Teppiche 0,9 1,4 61,4
GPK, Haushaltswaren 2,6 4,0 64,9
Bilder, Rahmen 0,4 0,6 66,7

Lesebeispiel: Im Sortiment Mobel, Bettwaren / Matratzen wird am Planstandort ein Gesamtumsatz von 30,9 Mio. € erzielt. Davon
entfallen 16,6 Mio. € auf Kunden, die im oberzentralen Kongruenzraum von Salzgitter leben. Dies entspricht einem Anteil am
Gesamtumsatz von ca. 53,7 % (16,6 / 30,9 x 100 = 53,7); GMA 2022, Werte leicht gerundet

Das Nicht-Einhalten des Kongruenzgebotes fihrt jedoch nicht zu einer Schadigung von zent-
ralen Versorgungsbereichen, integrierten Einzelhandelslagen oder gar der Beeintrachtigung
der zentralortlichen Versorgungsaufgabe von Ober- oder Mittelzentren in der Region (siehe
hierzu auch Ausflihrungen zum Beeintrachtigungsverbot im Folgenden). Vor dem Hintergrund
der bislang erheblichen Kaufkraftabflisse im Mobel- und Einrichtungssegment aus dem Ober-
zentrum Salzgitter ist daher der rechnerische Verstols gegen den Grundsatz des Kongruenzge-
botes aperiodisch mit den sonstigen Zielen der Raumordnung und Landesplanung und den
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen des Oberzentrums Salzgitter abzuwagen.

Hierzu wurden die entsprechenden Kaufkraft- und Umsatzwerte auf kommunaler Ebene bzw. Stadtteil-
ebene aus dem Marktanteilkonzept entsprechend dem Kongruenzraum (vgl. Karte 5) bzw. den Teilrdumen
aulerhalb zugeordnet.
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Karte 5: Abgrenzung des oberzentralen Kongruenzraums Salzgitter
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Es ist erklartes Ziel der Stadt Salzgitter, die vorliegenden KaufkraftabfllUsse im Mdbel- und Ein-
richtungshandel zu reduzieren und damit die oberzentrale Versorgungsfunktion von Salzgitter
zu starken. In diesem typisch oberzentralen Angebot liegt ein enormes Ungleichgewicht zwi-
schen dem Oberzentrum Braunschweig und dem Oberzentrum Salzgitter vor — selbst unter
Berlcksichtigung der unterschiedlichen Einwohnerzahlen. Wie die Gegeniberstellung der
Zentralitdtswerte im Mobelkernsortiment gezeigt hat (s. Kapitel Ill, 4.) flieRt heute viel Kauf-
kraft aus Salzgitter und den Nachbarkommunen des Salzgitteraner Kongruenzraums an den
Standort Braunschweig ab. Diesem Ungleichgewicht soll mit dem Vorhaben in SZ-Lebenstedt
entgegengewirkt werden.

Betrachtet man die Entwicklung der Zentralitdten fur Salzgitter und Braunschweig im Mdobel-
kernsortiment nach Ansiedlung von XXXLutz und Mémax wird deutlich, dass sich dieses Ver-
haltnis nicht stark wandelt: wahrend sich die Zentralitat in Salzgitter von heute 26 auf klinftig
96 steigern kann, sinkt sie in Braunschweig von heute 200 auf kiinftig 179, d. h. das Oberzent-
rum kann immer noch voll seiner Versorgungsfunktion nachkommen.®” Dies gilt auch fir die
Ubrigen projektrelevanten Sortimente (vgl. Tabelle 15).

Tabelle 15:  Anderungen der Zentralitdten in den projektrelevanten Sortimenten in
Salzgitter, Braunschweig und Wolfenbttel nach Ansiedlung XXXLutz / M&max
(Modellrechnung)

Sortiment Salzgitter Braunschweig Wolfenbittel

Zentralitdt | Zentralitdt | Zentralitdt | Zentralitdt | Zentralitdt | Zentralitat

aktuell nach An- aktuell nach An- aktuell nach An-
siedlung siedlung siedlung
Salzgitter Salzgitter Salzgitter
Mobelkernsortiment 26 96 200 179 98 89
Vorhénge / Gardinen, 68 93 85 78 47 44
Haus- und Heimtextilien
Lampen / Leuchten 45 88 114 102 87 79
Teppiche 98 112 78 75 85 82
Haushaltswaren, Glas, 93 126 173 164 133 127
Porzellan, Keramik
Kunst, Bilder, Bilderrah- 41 65 109 102 40 38
men

GMA-Zusammenstellung 2023, Werte leicht gerundet

Die Ergdnzung des REHK fir den GroRraum Braunschweig 2018 hat in 2019 festgestellt, dass
sich durch die Ansiedlung des geplanten Vorhabens, damals am Standort Eisenhiittenstrale,

,keine Beeintrichtigung des Zentralen-Orte-Systems sowie der raumordnerisch
zugewiesenen Funktionen der Nachbargemeinden in der Region ergibt, zumal das
Vorhaben nach Lage, Art und Umfang der zentralértlichen Hierarchiestufe des

37 Rechenweg Salzgitter: Umsatz aktuell 10,6 Mio. €. zzgl. Umsatz Vorhaben von 30,9 Mio. € und abzgl. Um-

verteilungswirkungen in Salzgitter von 1,9 Mio. € = kinftiger Umsatz von 39,6 Mio. €. Kaufkraft Salzgitter
41,1 Mio. €. Zentralitdt = 39,6 / 41,1 Mio. € = 96.

Rechenweg Braunschweig: Umsatz aktuell 212,6 Mio. €. abzgl. Umverteilungswirkungen in Braunschweig
von 22,4 Mio. € = kinftiger Umsatz von 177,4 Mio. €. Kaufkraft Braunschweig 106,4 Mio. €. Zentralitat =
177,4 / 106,4 Mio. € = 179.
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Oberzentrums Salzgitter entspricht. Daher ist die rechnerische Uberschreitung des
Kongruenzgebotes in diesem Fall als abwdgungsfihig zu beurteilen. “*®

Da sich aulRer dem genauen Standort im Norden von Salzgitter, der jetzt sogar etwas weiter
von der Stadtgrenze zu Braunschweig entfernt liegt als der urspriinglich projektierte Standort
in SZ-Thiede, keine groReren Anderungen an dem Vorhaben ergeben haben, hat diese Bewer-
tung auch fir den neuen Standort in SZ-Lebenstedt Giltigkeit. Auch ist zu bericksichtigen,
dass der urspringliche Standort wegen benachbarter Planungen der Firma Volkswagen nicht
mehr fir die Ansiedlung der Mdbelhauser zur Verfligung steht.

5.3 Konzentrationsgebot

Nach den Aussagen des RROP fir den GroRraum Braunschweig wird das zentrale Siedlungsge-
biet des Oberzentrums Salzgitter durch die punktachsiale Siedlungsachse zwischen Lebenstedt
und Bad definiert (vgl. auch Karte 2), der Planstandort befindet sich in SZ-Lebenstedt. Diese
Darstellung ist jedoch nicht parzellenscharf, so dass die Lage innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebiets im Rahmen der Bauleitplanung durch den Regionalverband GroRraum Braun-
schweig in einer Stellungnahme abschlieRend bestatigt werden muss.*® Das Konzentrationsge-
bot wird voraussichtlich erfillt.

5.4  Integrationsgebot

Der Vorhabenstandort befindet sich voraussichtlich innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets
des Oberzentrums Salzgitter. Die aktuellen Planungen sehen ein nicht zentrenrelevantes Kern-
sortiment und rund 2.975 m? Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente gemaR
Salzgitteraner Liste vor; dies entspricht rund 9 % der Gesamtverkaufsflache (zur Frage der Ein-
ordnung der Aktionsflache siehe Kapitel II, 4). Damit wird die im LROP vorgesehene Schwelle
von 800 m? firr zentrenrelevante Randsortimente Uberschritten.

Im Rahmen der Erganzung des REHK fir den Groraum Braunschweig 2018 wurde fir das
seinerzeit am Standort Salzgitter-Thiede geplante Vorhaben von XXXLutz und Momax festge-
stellt, dass das geplante Vorhaben mit den gepriften maximalen Verkaufsflachen als raum-
vertraglich zu beurteilen ist.*® Somit ergibt sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhan-
delskonzept die Raumvertraglichkeit eines grofReren Randsortiments.

Eine Uberschreitung der im LROP vorgesehenen Schwelle von 800 m? in der vorgesehenen,
unveranderten Projektkonzeption (Sortimente, Verkaufsflachen) ist aus Gutachtersicht auch
am neuen Standort darstellbar, da erneut nachgewiesen wurde, dass die Konzeption keine
zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet gefdhrdet.*! Die Wirkungen in den zentralen
Versorgungsbereichen von Salzgitter, vor allem in den Hauptzentren SZ-Bad und SZ-Le-

® Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) fir den GrolRraum Braunschweig, Fortschreibung 2018,

Ergdnzung Salzgitter-Thiede, ,Sonderstandort Eisenhittenstralle”, 2019, S. 8

39 Die Stellungnahme des Regionalverbands GrofRraum Braunschweig kann erst erfolgen, nachdem die Stadt

Salzgitter der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan gefasst hat.

40 Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) fir den GrolRraum Braunschweig, Fortschreibung 2018,

Ergdnzung Salzgitter-Thiede, ,Sonderstandort Eisenhittenstralle”, 2019, S. 14f

41 Im Vergleich zu den vorhandenen Vollsortimentsmobelhausern und Mitnahmemaobelmarkten ist dies im

Ubrigen kein Gberdurchschnittlicher Wert, eine dhnliche Konzeption weisen auch die Bestandsh&user in
Braunschweig (XXXLutz, Momax, Porta) auf.
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benstedt, liegen in den zentrenrelevanten Randsortimenten in einer maximalen GroéRenord-
nung von 8 —9 % bei Haushaltswaren / GPK. In den Innenstadten von Braunschweig und Wol-
fenbUttel werden Werte von max. 6 —7 % in Einzelsortimenten erreicht. Zu den Detailzahlen
wird auf die voranstehenden Kapitel IV, 2 und 3 verwiesen. Negative stadtebauliche Auswir-
kungen sind auch vor dem Hintergrund des worst case Ansatzes, der im vorliegenden Gutach-
ten unterstellt wurde, nicht zu sehen. Somit ist die vorliegende Verkaufsflachen- und Sorti-
mentskonzeption — wie in Tabelle 1 dargestellt — als raumvertraglich zu bezeichnen.

Weiter ist gemal Integrationsgebot sicherzustellen, dass der als raumvertraglich zugelassene
Umfang der Verkaufsflache fur das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzel-
handelsgroRprojekt beschrankt bleibt. Dem sollte angesichts der Verlagerung des Vorhabens
dahingehend Rechnung getragen werden, dass der im Einzelhandelsentwicklungskonzept der
Stadt Salzgitter und im REHK fir den GroRraum Braunschweig dargestellte Sonderstandort
Eisenhittenstralle durch den Standort slidliche Kanalstral3e substituiert wird.

Das Integrationsgebot wird somit - vorbehaltlich einer regionalplanerischen Abstimmung der
Verlagerung des Sonderstandorts - eingehalten.

5.5  Abstimmungsgebot

Da die geplante Moébelhausansiedlung ein Ubergemeindliches Einzugsgebiet erschlieRt, ist
eine Abstimmung mit den Umlandgemeinden erforderlich. Eine entsprechende Abstimmung
hat im Rahmen der Ergdnzung zum REHK 2018 bereits stattgefunden. Dieses kommt zu dem
Schluss, dass das raumordnerische Abstimmungsgebot als erfillt anzusehen ist. Die stadte-
bauliche Abstimmung erfolgt schlieRlich im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung. Das vor-
liegende, aktualisierte Gutachten leistet hierzu insofern einen Grundlagenbeitrag, um die Gber-
gemeindliche Abstimmung sicher zu stellen.

5.6 Beeintrachtigungsverbot

Die in den voranstehenden Kapiteln dargelegten Ergebnisse der Umverteilungsberechnungen
(vgl. insbesondere Tabellen 10 — 12) haben aufgezeigt, dass auch fir den neuen Standort in
den zentralen Versorgungsbereichen von Salzgitter, Braunschweig und Wolfenbuttel keine ne-
gativen Auswirkungen zu erwarten sind. Dies hangt zum Teil damit zusammen, dass es entwe-
der kaum projektrelevante Angebote in den Innenstddte gibt (Salzgitter, Wolfenbttel) oder
der Einzelhandelsplatz so stark ist, dass die Umsatzverluste kaum zu spiren sind (Innenstadt
Braunschweig). Auch aufgrund der intensiven Wettbewerbssituation in Braunschweig mit vie-
len M6bel- und Einrichtungsanbietern an dezentralen Standorten und dem identischen Kon-
zept am Standort Wendebrick ergeben sich wesentliche Wettbewerbswirkungen in allen re-
levanten Sortimenten gegeniber diesen Sonderstandorten ohne besonderen stadtebaulichen
Schutzbedarf.

Auch ist keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit eines zentralen Ortes zu erwarten. Ein
groRformatiges Mobelhaus wie es im Oberzentrum Salzgitter geplant ist, ist eine typische
oberzentrale Versorgungseinrichtung und geeignet, die Versorgungsfunktion von Salzgitter -
wie durch die Bauleitplanung vorgesehen — zu starken.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.
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6. Fazit

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, das Ansiedlungsvorhaben von XXXLutz und
Momax mit zusammen ca. 30.200 m? Verkaufsflache in Salzgitter auf mogliche wirtschaftliche,
stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungeni. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie die Ein-
haltung der Ziele der Landes- und Regionalplanung in Niedersachsen zu analysieren und zu
bewerten.

Die Analyse hat klar gezeigt, dass die regionalen wettbewerblichen Effekte insgesamt lber-
schaubar sind und vor allem zu Lasten der Sonderstandorte in Braunschweig gehen. Von dem
Vorhaben in der projektierten GréRenordnung sind trotz rund 2.975 m? Verkaufsflache fur
zentrenrelevante Randsortimente keine negativen raumordnerischen oder stadtebaulichen
Auswirkungen im Einzugsgebiet zu erwarten. Eine Gefdhrdung innerstadtischer Einzelhandels-
lagen und zentraler Versorgungsbereiche ist auszuschlieRen, auch die Funktionsfahigkeit von
zentralen Orten ist nicht gefdhrdet.

Die Bauleitplanung in Salzgitter dient vor allem dem Ziel, ein Angebotsdefizit im Oberzentrum
Salzgitter zu beheben, Kaufkraftabflisse ins Umland zu reduzieren und damit die oberzentrale
Versorgungsfunktion von Salzgitter insgesamt zu starken. Die Zentralitat von Salzgitter im Mo-
belkernsortiment kann damit von heute 26 auf kiinftig 96 gesteigert werden —ein fir ein Ober-
zentrum immer noch maRvoller Wert. Das benachbarte Oberzentrum Braunschweig wiirde
nach den vorliegenden Modellrechnungen immer noch eine Zentralitat von ca. 179 einneh-
men, derzeit liegt der Wert bei 200.

Da von dem Vorhaben in der gepriften GréoRenordnung keine negativen stadtebaulichen Ef-
fekte auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet ausgehen, ist auch an dem neuen
Standort eine Uberschreitung von 800 m? Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Sortimente ge-
maRk Erganzung zum REHK fir den GroRraum Braunschweig 2018 darstellbar. Das Vorhaben
stellt sich auch an dem neuen Standort in seiner aktuellen Projektkonzeption als raumvertrag-
lich dar.
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