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1 AUFGABENSTELLUNG

Auftraggeber:
Stadt Dessau-Rof3lau

Bearbeitungszeitraum:
Dezember/Januar 13/14

Auftrag:

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes fir den Luchplatz in Dessau-
RoRlau mit Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmittel-Supermarktes
wurde die CIMA Beratung + Management GmbH, Standort Leipzig, mit einer
Vertraglichkeitsanalyse beauftragt. Am bisherigen Supermarkt-Standort soll
zusatzlich ein Drogeriemarkt etabliert werden. AuRerdem sind in die Betrach-
tungen diverse Sortimentsverlagerungen am Standort ,Elbe-Zentrum
Luchplatz” zu bericksichtigen.

Diese Planungen werden mit den Festsetzungen im Einzelhandelsgutachten
und dem Zentrenkonzept von Dessau-Rof}lau abgeglichen. Dies bezieht sich
insbesondere auf die Prifung von Auswirkungen gegeniiber den zentralen
Versorgungsbereichen am Schillerplatz und dem Nahversorgungsstandort in
der Magdeburger Stralle. Hierzu wird eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt mit
folgenden Bestandteilen:

1. Basisanalyse

= Durchfiihrung einer Anlaufberatung zur Definition der Ausgangssituation
und zur Prazisierung der Arbeitsschritte
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Ermittlung des Einzugsgebietes des zu untersuchenden Standortes sowie
der branchenrelevanten Kaufkraft im Kern-Einzugsgebiet

Erfassung der branchenrelevanten Einzelhandelsbetriebe mit den zugeho6-
rigen Verkaufsflachen (insbesondere Lebensmittel, Drogeriewaren) im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens (Wettbewerbsanalyse in der Gesamtstadt hin-
sichtlich Lage, Betriebstyp) — Vor-Ort-Begehung

Berechnung der Umsatzleistung der Betriebe nach projektrelevanten
Branchen (Lebensmittel und Drogeriewaren)

Abgleich mit dem Dessau-RoRlauer Einzelhandelsgutachten und Zentren-
konzept

Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitspriifung
Berechnung der Abschépfungsquote des branchenrelevanten Marktpo-
tenzials (Lebensmittel, Drogeriewaren)

Berechnung der Umsatzherkunft, der veranderten Umsatzbindungsquoten
bzw. der Umsatzverlagerungen

Prifung der Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVOi. V. m. §1 (6) Nr.
11 BauGB inkl. stadtebaulicher Aspekte

Prifung der Vertraglichkeit des Vorhabens gemal § 34 Abs. 3 BauGB auf
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt (Gebiet RoRlau)

Darstellung der Ergebnisse in einem Bericht in digitaler Form.
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2 AUSGANGSSITUATION Karte 1: Lage Stadtteil RoBlau

‘Brandenburg

Die Doppelstadt Dessau-RoRlau entstand im Zuge der Kreisgebietsreform im
Jahr 2007. Die kreisfreie Stadt liegt im Ostlichen Teil des Landes Sachsen-
Anhalt und hat aktuell 84.606 Einwohner. Der Ortsteil RoBlau hat 10.919 Ein-
wohner.

i
Der Kaufkraftindex der Einwohner liegt mit 90,4 fiir die Gesamtstadt und 89,3 RoRlau
fir den Ortsteil RoRRlau etwas Uber dem Durchschnitt des Bundeslandes von n
88,3. (s. Tabelle 1).

Die hohe Einzelhandelszentralitdat von 136,9 zeigt, dass der Handel der Stadt
Uber ein relativ groBes Einzugsgebiet verfligt. Die nachstgroReren Stadte sind
Halle, etwa 55km sidlich und die Landeshauptstadt Magdeburg, ca. 55km
nordwestlich von Dessau-RoRlau.

Quelle: Microsoft MapPoint 2013; Bearbeitung: CIMA 2014

Tabelle 1: Kennziffern

Kennziffern

Einwohner Dessau-Roflau (Stand: 31.12.2013) 84.606
Einwohner RoRlau (Stand: 31.10.2013) 10.919
Kaufkraftindex Stadt Dessau-RofRlau 90,4
Kaufkraftindex Rof3lau 89,3
Kaufkraftindex fur Sachsen-Anhalt 88,3
Einzelhandelszentralitat 136,9

Quellen: Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt; Stadt Dessau-RoRlau; BBE!CIMA!MBResearch,
2013
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2.1 Raumordnung

Die Stadt Dessau-Rofllau hat den Status eines Oberzentrums. Entsprechend
Ziel 47 des Landesentwicklungsplanes 2010 des Landes Sachsen-Anhalt mis-
sen ,Verkaufsflache(n) und Warensortiment(e) von Einkaufszentren, groRfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofl3flachigen Handelsbetrieben
(...) der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich
des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen. Auch in bestehenden Sonderge-
bieten gilt fiir entstehende Projekte: sie

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

2. sind stadtebaulich zu integrieren,
3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV
sowie mit FuB- und Radwegenetzen zu erschlielen,

5. diirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkeh-
re zu keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naher-
holungs- und Naturschutzgebieten flihren.” (Ziel 48).
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Karte 2: Zentrenstruktur in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

@ Oberzentrum g
. Mittelzentrum
. Grundzentrum

Ve yey B ﬁ/h S !
Quelle: 1. Entwurf Sachlicher Teilplan "Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" vom 16.07.2013; Bearbeitung: CIMA 2014
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2.2 Konzepte und Bauleitplanung

Die Stadt Dessau-Roflau hat 2008 durch die Gesellschaft fiir Markt- und Ab-
satzforschung das ,Einzelhandelsgutachten fiir das Oberzentrum Dessau-
RoRlau unter besonderer Berlicksichtigung baurechtlicher Festlegungen sowie
der Nahversorgung” erstellen lassen.

Darauf aufbauend wurde u.a. zur gezielten Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung das Zentrenkonzept Dessau-Rof3lau durch Wallraf und Partner im
Jahr 2009 erstellt.

Entsprechend des Zentrenkonzeptes verfiigt der Stadtteil Rof3lau Uber sechs
Zentrale Versorgungsbereiche und zwei solitdre Nahversorgungsstandorte
(NordstraBe und Magdeburger StraRe, s. Karte 3).

In dem Gutachten und Konzept wurde kein Prifschema formuliert, welches
erlaubte Umsatz- oder Verkaufsflachenverhaltnisse bei Neuansiedlungen oder
Verlagerungen den Zentren zuordnet. Es gibt einige Grundsatze und Hand-
lungsempfehlungen zur allgemeinen Einzelhandelssteuerung.

»In Siedlungskernen mit grenzwertiger Tragfahigkeit der Nahversorgungsbe-
reiche besteht die Aufgabe, die Ansiedlung oder Sicherung des Nahversorgers
durch die Schaffung vorteilhafter Rahmenbedingungen zu unterstitzen”.
(Zentrenkonzept Dessau-RoRlau, S.45).

Folgende Nahversorgungszentren in Rofllau bedirfen gesonderter Entwick-
lungsanreize, da deren Zukunftsfahigkeit bereits bei Festsetzung als kritisch
eingestuft wurde:

= Meinsdorf
= Rodleben
= Waldesruh

2013 wurden in einem einfachen B-Planverfahren die zentralen Versorgungs-
bereiche auch in die formelle Bauleitplanung aufgenommen. Dabei wurde von
der Abgrenzung einzelner zentraler Versorgungsbereiche begriindet vom Zent-
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renkonzept abgewichen. Es wurden auch die Standortklassifikationen ange-
passt (s. Abbildung 1).

Abbildung 1: Zentrenhierarchie nach B-Plan

Zentraler Versorgungshereich A —
Innenstadt Dessau

Zentraler Versorgungsbereich B -
Stadtteilzentrum RoRlau

Zentrenrelevante Sortimente des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs und
unbegrenzter Verkaufsflichengrofe

Zentrenrelevante Sortimente des
Kurz- und mittelfristigen Bedarfs mit
ausgewdhlten Sortimentszuordnungen

Zentrale Versorgungshereiche C -

Zentrenrelevante Sortimente des
kurzfristigen Bedarfs mit

ausgewahlt reduzierten
Sortimentszuordnungen

Nahversorgungsstandorte |

Quelle: Stadt Dessau-RoRlau, B-Plan 216 Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che

Im Nahversorgungszentrum Waldesruh hat nach der Flachenerhebung und
Potenzialberechnung zwischenzeitlich der Ankermieter geschlossen (Penny).
Dieser Standort bzw. Bereich wird weiter in den Potenzialberechnungen ein-
bezogen, da er zunachst planungsrechtlich diesen Status behalt und es auch im
Interesse der Stadt liegt, diesen mit der bisherigen Nutzungsstruktur zu beset-
zen.
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Des Weiteren werden die Nutzungen fir die Bereiche und Standorte nach
Bedarfsbereichen festgelegt (s. Abbildung 2). Fur den Luchplatz sind Sortimen-
te des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereiches zulassig.

Vorbehaltlich der Ergebnisse des vorliegenenden Vertraglichkeitsgutachtens,
werden fiir den zentralen Versorgungsbereich Luchplatz jedoch keine weiteren
inhaltlichen Spezifikationen zu Nutzungsart und FlachengréRen vorgenommen.
Die uneingeschrankte Vorrangigkeit des Stadtteilzentrums RoRlau wird jedoch
unterstrichen.

Daher besteht die zwingende Notwendigkeit der Erstellung eines Stand-
ortvertraglichkeitsgutachtens, das speziell die Auswirkungen des grofl3er
werdenden Vollsortimenters sowie auch des Hinzutretens eines grof3fla-
chigen Drogeriemarktes auf den zentralen Versorgungsbereich B unter-
sucht. Erst die Ergebnisse dieses Gutachtens werden den Umfang der
Erweiterungsmdoglichkeiten am Standort Luchplatz prézise definieren und
entsprechende Festsetzungsvorschlage unterbreiten. (Aus der Begrin-
dung des B-Planes).

CIMA

Abbildung 2: Nutzungsfestsetzungen fiir zentrale Versorgungsbereiche

Bereich/Standort-
Bezeichnung

Zentraler Versorgungsbe-
reich A

Zentraler Versorgungsbe-
reich B

Zentrale Versorgungsbe-
reiche C- H

Nahversorgungsstandorte
-W

Nutzungsfestsetzung

Keine Einschrankung
Keine Einschrankung

Sortimente des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs

Sortimente  des
Bedarfs

kurzfristigen

Verortung

Innenstadt Dessau
Stadtteilzentrum RoBlau

C — Leipziger Tor
D-Sud

[E — Luchplatz }

F — Kornhausstrale
G — W .-Feuerherdt-StraBe
H — Kleinkiihnau

| — Magdeburger StraBe

J — NordstraBe

K — KreisstraBBe (Meinsdorf)
L — Elballee

M — Kiihnauer StraBe

N — GoethestraBe

O — Askanische StraBe

P — Altener StraBe / Triftweg
Q — Schaftrift

R — Mosigkau

S — AugustenstraBe

T - Lichtenauer StraBe

U — HeidestraBe

V — Tempelhofer Weg

W — KreuzbergstraBe

Quelle: Stadt Dessau-RoRlau, B-Plan 216 Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che; Bearbeitung: CIMA 2014
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Karte 3: Zentrenstruktur im Stadtteil RoRlau

Impfstoffwerk Dessan Tarnau

Gewerbegehiet
hiittelbreite
Rodleben Tornau

Mahversorgungsbereich Rodleben |

>

Mahversorgungsstandort T

Gewerbegebict Dhywy Rodleben

Gewerbegeh . Rosslau Industriehaten

Gewverbegebist
| 0 Rozzls

Mahversorgungszentrum
fMagdeburger Stralie

&

Meinsdorm

Mahwersorgungsbereich Meinsdorf |
Mahwersorgungsstandort K

U

Geyerbegebiet Rosslau Garnizor

Mahversorgungszentrum wWaldesrub

aEElE
| Mahversorgungsstandort J Ost

Zentraler Wersorgungsbereich Roflau §
Zentraler Versorgungsbereich B

Mahversorgungszentrum Luchplatz |
Zentraler versorgungsbereich E
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2.3 Mikroraumliche Lage und stadtebauliche Situation des
Vorhabenstandortes

Das Nahversorgungszentrum Luchplatz liegt in integrierter Lage an der Bun-
desstralle 184, nahe am Kreuzungsbereich zur B 187. Die Zufahrt mit dem PKW
zum Einkaufszentrum erfolgt nicht direkt Gber die Luchstralle (B184) sondern
im Slden Uber die Stidstrae und im Norden tiber die Dessauer StraRe (s. Foto
2).

Der Zentrale Versorgungsbereich liegt ca. 600m Luftlinie sidostlich des Nah-
versorgungszentrum Magdeburger StraBe und ca. 680m Luftlinie siidwestlich
des Stadtteilzentrums RoRlau (s. Karte 4).

Im Standortumfeld befinden sich im 6stlichen Bereich Wohnbebauung und im
Westen angrenzend das Bahnhofsgebdude und die Bahngleise in nordstdlicher
Richtung der Strecke Trebnitz-Leipzig. Im Siiden liegt die Elbe mit ihrem brei-
ten Flussbett und trennt den Stadtteil RoRlau raumlich von Dessau.

Der Standort besteht derzeit aus zwei Gebaudekomplexen, zwischen denen
eine FuBwegeverbindung von der Luchstralle zur Dessauer StraRe flhrt (s.
Foto 3). Die Nutzung des Zentrums wird durch Wohnen und Dienstleistungs-
anbieter ergdnzt. Derzeit befinden sich mit dem Supermarkt Rewe, einem Ba-
cker und dem Bekleidungsmarkt Ernstings Family jedoch nur drei Einzelhan-
delsbetriebe am Standort. Das Objekt weist Leerstdnde auf. Die Lage an der
Bundesstralie ist zwar glinstig, die Zufahrt tber die Stdstralle und Dessauer
StraRe ist fir Autokunden jedoch unattraktiv, vor allem im Vergleich zur Lage
des neuen Nahversorgungszentrums an der Magdeburger Stralle.
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Karte 4: Lage Luchplatz
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Foto 1: Einkaufszentrum Luchplatz (,,Elbezentrum®) Foto 3: FuBwegverbindung zwischen Dessauer StraBe und LuchstraRe

"?

Quelle: CIMA 2013 Quelle: CIMA 2013

Foto 2: Zufahrt Dessauer Strafle Foto 4: Gebaudeansicht Luchstrafle
‘ 13 % ’ >

Quelle: CIMA 2013 Quelle: CIMA 2013
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Fir den Supermarkt, der sich aktuell im nérdlichen Gebaudekomplex befindet,
soll ein Neubau errichtet werden (s. Abbildung 3). Der Supermarkt hat derzeit
eine VerkaufsflichengréRe von 1.323m? (inkl. Getrankemarkt und Backer). Mit
dem Neubau soll die Fliche auf 1.600m? erhéht werden (inkl. Getrankemarkt
und Backer).

Fir die freiwerdende Flache wird die Nutzung durch einen Drogeriemarkt an-
gestrebt. Aufgrund der GroRe der freiwerdenden Flache wird zunachst von
einer VerkaufsflichengréBRe von 800m? ausgegangen. Im Rahmen der Vertrag-
lichkeitsuntersuchung sind die Auswirkungen zu priifen und ggf. vertragliche
VerkaufsflachengrofRen zu ermitteln

Durch die Auslagerung des Supermarktes und der vorgelagerten PKW-
Stellflachen werden die Sichtbeziehungen von der LuchstralRe aus besser wer-
den und die Anfahrt Uber die SidstraRe fiir den PKW-Verkehr einfacher und
attraktiver.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Abbildung 3: Nutzungsbeispiel
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Quelle: Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt
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2.4 Leistungskennziffern des Vorhabens Abbildung 4: Flachenproduktivitdt nach Bundesldndern 2009 (€/m?)
Sachsen-Anhalt -_—2089
Zur Berechnung des Umsatzes des Planvorhabens wird eine Flachenleistung in Sachsen |G 2310
Euro je m? p.a. zugrundegelegt. Die geschatzte Flichenleistung ergibt sich aus Thiringen . | I - 399
. ; - . P randenbury I 2.
dem Betriebstyp, der VerkaufsfldchengréRe und der mikro- und makroraumli- . Wd bel e : - il
ordrhein-Westfalen |
chen Lage (Infrastruktur und soziodemographische Daten). Niedersachscn | ¢
Im Schnitt sind die Flachenleistungen bei dem Betriebstyp Supermarkt niedri- Deutschland | 57

Bayern I 2 568
Schleswig-Holstein NG 2993
Baden-Wiirttemberz | 3.058

ger als bei Discountern. Auch regional unterscheiden sich die Flachenprodukti-
vitdten der Betriebe zum Teil erheblich (s. Abbildung 4). Dies wiederum ist

begriindet im differenzierten Kaufkraftniveau, unterschiedlichen demografi- Bremen I ;165
schen Verhaltnissen sowie insbesondere in der jeweiligen Wettbewerbsinten- Mecklenburg-Vorpormmern N ¢
Sltat Rheinland-Pfalz _ 3.295
Searland R 3315
Fir alle Lebensmittelmarkte gilt zudem, dass die Flachenproduktivitdt nicht Berlin | : ;2
konstant bleibt, je groRer der Markt wird, sondern mit zunehmender Flache Hessen S -0
sinkt. Grund dafir ist, dass mit den FlachenvergroBerungen nicht vergleichbar Hamiourg |72
mehr Sortimente angeboten werden, sondern durch breitere Gange und mehr 0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000
Servicebereiche die tatsachlich zur Warenauslage genutzte Flache anteilsma- Quelle: CIMA nach handelsdaten.de

Rig sinkt. Dies geht zu Lasten von Zusatzumsatz, der sich demzufolge nicht in

gleichem Male wie die Gesamt-Verkaufsflachenerweiterung mit vergroRert.
Tabelle 2: Flachenproduktivitdat deutscher Lebensmittelbetriebstypen 2011

ST Flachenproduktivitat - ?panne

in €/m?
Discounter 3.020 bis 9.230
Supermarkt 3.560 bis 4.890
Verbrauchermarkt 3.920 bis 4.770

Quelle: Hahn Retail Real Estate Report - Germany 2012; Darstellung: CIMA 2013
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Mit einer derzeitigen VerkaufsflichengréRe von 1.323m? erzielt der Super-
markt einen Umsatz von 4,8 Mio. € p.a.. Bei einer VerkaufsflaichenvergroRe-
rung um 277m? erhéht sich der Umsatz um 1,0 Mio. € auf 5,8 Mio. € p.a. .

Ein Drogeriemarkt mit 800m? Verkaufsflache wiirde voraussichtlich einen Um-
satz von 2,8 Mio. € p.a. erzielen (s. Tabelle 3).

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Tabelle 3: Leistungskennziffern des Planvorhabens

‘CIMA

Betriebstyp: Supermarkt

aktuelle VerkaufsflaichengroRe (mit

Getriankemarkt u. Bicker) 1.323 m?
aktueller Umsatz 4,8 Mio. €p.a.
aktuelle Flichenleistung in €/m? 3.650 €/m? p.a.
geplante VerkaufsflachengroRe 1.600 m?
Umsatz 5,8 Mio. €p.a.
Umsatzerh6hung 1,0 Mio. €p.a.
Betriebstyp: Drogeriemarkt

geplante VerkaufsflachengroRe 800 m?

Flachenleistung

3.500 €/m? p.a.

Umsatz

2,8 Mio. €p.a.

Quelle: CIMA 2014
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3 MARKTANALYSE

3.1 Abgrenzung des Marktgebietes

Die GrofRe des Marktgebietes eines Ortes bestimmt zu einem wesentlichen
Anteil die Hohe seines bindungsfahigen Umsatzpotenzials.

Die GroRe und Ausrichtung des Marktgebietes wird bestimmt durch

= die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zur Einkaufsstat-
te, die von der Verkehrsinfrastruktur abhangig sind. Die Geomorphologie
(Berge und Flisse) hat einen groRen Einfluss auf die Verkehrswege und
damit die Zeitdistanzen;

= die unterschiedlichen Wegzeiten, die fiir Glter des kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarfs akzeptiert werden. Bei kurzfristigen Bedarfsglitern wer-
den geringere Entfernungen akzeptiert, wahrend bei langfristigen Bedarfs-
gltern auch gerne weitere Wegstrecken zuriickgelegt werden;

= die Attraktivitat der Einkaufsstatte;

= die Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte.

Die zu erzielenden Umsatze in diesem Marktgebiet hdngen von der vorhande-

nen Kaufkraft der dortigen Bevolkerung ab und den Verbrauchsausgaben, die

im Schnitt flr das jeweilige Sortiment pro Person und Jahr aufgewendet wer-
den.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Das Marktgebiet des Planvorhabens wird im Siden durch die Elbe begrenzt,
die die Doppelstadt naturraumlich trennt. Dessau selbst verfiigt Giber attrakti-
ve Angebote im Bereich Lebensmittel und Drogeriewaren, so dass aus dieser
Richtung nur Streuumsatze zu erwarten sind.

Im Osten reicht das Marktgebiet bis kurz vor die Bundesautobahn A9. Ab dort
sind die Wegezeiten Richtung Dessau mit dem besseren Einzelhandelsangebot
klrzer.

Im Nordwesten des Marktgebietes liegt das Mittelzentrum Zerbst mit einem
sehr guten Angebot an Lebensmittel- und Drogeriewaren. Auch hier begrenzt
die Wegzeit das Marktgebiet auf etwa halber Strecke zwischen Zerbst und
RoRlau (s. Karte 5).

Im Naheinzugsbereich kbnnen hohere Einwohneranteile gebunden werden, als
im erweiterten Einzugsbereich, aufgrund von Abfliissen — meist durch Pendel-
verkehre — kdnnen jedoch nicht volle 100% der Einwohner in die Potenzialbe-
rechnungen einbezogen werden.

Im Naheinzugsbereich kdnnen 80% der Einwohnerausgaben gebunden wer-
den, im erweiterten Einzugsbereich 25%.
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Karte 5: Marktgebiet des Planvorhabens
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CIMA
3.2 Wettbewerbssituation Tabelle 4: Lebensmitteleinzelhandel in RoBlau
Verkaufsflachenanteil von Lebensmittelbetrieben (inkl. Untersortiment Drogeriewaren)
Lebensmittel VK | VKF-Anteil
. . . . . X Lage Name des Betriebes VKF in m? in % von
RoRBlau hat 9.408m? Verkaufsflache im Bereich Lebensmitteleinzelhandel (inkl. (GES SN L[ —
Randsortimente Drogeriewaren u.a., aber ohne Drogeriemérkte, s. Tabelle 4). NP Markt 770
Der hochste Anteil befindet sich im Nahversorgungszentrum Magdeburger .
StraBe mit seinen zwei grof¥flachigen Markten. Aufgrund des gleichen Be- e
. . . K . . . eischer im arkt
triebstyps befindet sich hier mit einem Edeka-Markt auch der starkste Wett-
. . . . Fleischerei Rozek
bewerber im Marktgebiet des Planvorhabens am Luchplatz im Bereich Le- Stadtteilzentrum RoBlau Slocherd "o 1.010 11%
bensmittel. Bickerei Stiibe 240
. . . Obst und Gemu
AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche gibt es derzeit 1.815m? Le- Tne emiee
bensmitteleinzelhandelsflache, die damit 19% des Gesamtverkaufsflichenan- Konditorei Althena
teils des Stadtteils RoBlau ausmachen. Backerei Schafer
. . - . . . . Nahversorgungszentrum R it Getrank kt
Mit 11% Verkaufsflichenanteil im Bereich Lebensmittel gehort das Stadteil- Luchplatz sune P cerankemant | 1303 | 1323 14%
zentrum RoRlau wie Waldesruh oder Rodleben zu den kleineren Nahversor- penny 280
gungsstandorten. Der Lebensmittelmarkt am Standort Waldesruh hat zwi- Nahversorgungszentrum ke np L1070 1%
R . . . . acker in Penny . (]
schenzeitlich geschlossen. Vor dem Hintergrund einer weiterhin bestehenden Waldesruh 290
T . . Getrankemarkt
Moglichkeit (und dem Interesse der Stadt) zur Neubesetzung dieses Standor-
. . . L . . . Idi 800
tes werden diese Potenziale weiterhin in der Berechnung beriicksichtigt (vgl. Nahversorgungszentrum Ad : 5380 5%
auch Pkt. 2.2). Magdeburger StraRe E nedi@ut Hever (ind 1580 ’
acker)
Nahversorgungsbereich Norma 740 1.010 119
. 0
Rodleben Getrankemarkt 270
Nahversorgungsbereich o
Meinsdorf NP-Markt 800 800 %%
NP Markt (inkl. Backer) 670
Backer Meiling 15
Sonstige Lagen / Streulagen 1.815 19%
Penny-Markt 780
Getrankequelle 350
9.408
Quelle: CIMA Flachenerhebung 2013
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Drogeriewaren

Der Stadtteil RoRlau verfligt im Drogeriewarensortiment lber eine Gesamt-
verkaufsfliche von 1.255m2. 50% davon werden als Untersortimente in Le-
bensmittelmarkten oder in einem Fall in einem Sonderpostenmarkt angebo-
ten. Mit der Insolvenz des Unternehmens Schlecker haben die Lebensmittel-
markte einen nicht unerheblichen Teil der freigewordenen Umsdtze binden
kénnen.

Dies zeigt sich an dem relativ hohen Anteil des Randsortiments Drogeriewaren
in den NP-Markten mit durchschnittlich ca. 80m?2. Bis zu diesem Zeitpunkt gab
es auch am Luchplatz eine Schleckerfiliale.

Das Stadtteilzentrum RoRBlau hat mit 730m? Verkaufsflache einen Anteil von
58% am Gesamtangebot. Damit stellt dieser zentrale Versorgungsbereich den
starksten Wettbewerbsstandort fiir das Planvorhaben am Luchplatz dar.

Neben dem Stadtteilzentrum stellt das Nachversorgungszentrum Magdebur-
ger StraRe einen weiteren wichtigen Wettbewerbsstandort dar. Obgleich hier
Drogeriewaren nur als Untersortimente angeboten werden, kénnen durch die
insgesamt starke Attraktivitdt des Standortes hohe Umsatze gebunden wer-
den.

Die Prifung der Vertraglichkeit von Drogeriewaren am Standort Luchplatz
basiert also einerseits auf dem ,Zurlickholen” verlorengegangener Umsatze
nach SchlieBung von Schlecker und der Priifung, inwiefern durch Kaufkraftum-
lenkungen bestehende Zentren- und Nahversorgungsstrukturen nachhaltig
negativ beeinflusst werden kénnen. Dazu werden verschiedene GrofRenord-
nungen eines potenziellen Drogeriemarktes gepriift.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Tabelle 5: Drogeriewaren in RoB3lau
VKF-Anteil
) Unter- VKF in .
Lage Name des Betriebes . 5 in % von
sortiment m
Gesamt

NP Markt X 80

Stadtteilzentrum RoRBlau Rossmann 58%
- 650

Drogeriemarkt
Nahversorgungszentrum Rew? (mit X 50 2%
Luchplatz Getrankemarkt)
Nahversorgungszentrum penn x 45 2%
Waldesruh v ’

Tedi
Nahversorgungszentrum

Buns Aldi X 190 15%

Magdeburger StraBe

E neukauf Heyer
Nahversorgungsbereich Norma x a0 3%
Rodleben
Nahve rsorgungsbereich NP-Markt X 80 6%
Meinsdorf

NP Markt
Sonstige Standorte / Streulagen X 120 10%

Penny-Markt

1.255
Quelle: CIMA Flachenerhebung 2013
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Karte 6: Einzelhandelsbetriebe (Lbm, Drogeriewaren) im Stadtteil RoRlau
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3.3 Marktpotenzial und Bindungsquote

Stadtteil RoRlau

Das Marktpotenzial eines Ortes umfasst die Kaufkraft aller Einwohner dessel-
ben auf Basis seiner Einwohnerzahl ohne Kaufkraftzu- und -abfliisse aus dem
Einzugsgebiet.

Berechnungsbasis sind die durchschnittlichen einzelhandelsrelevanten Ver-
brauchsausgaben pro Kopf in Deutschland (ohne Online-Handel), die (iber die
Kaufkraftkennziffer auf das regionale bzw. ortliche Einkommensniveau ange-
passt werden. Durch die Multiplikation dieses Wertes mit der Einwohnerzahl
des betrachteten Gebietes ergibt sich das Marktpotenzial.

Das Marktpotenzial im Stadtteil RoBlau betrdgt im Bereich Lebensmittel 19,8
Mio. € p.a. und im Bereich Drogeriewaren 2,6 Mio. € p.a. (s. Tabelle 6).

Stellt man diesem Marktpotenzial die geschatzten Umsatze der bestehenden
Betriebe bzw. Sortimente im betrachteten Gebiet gegeniiber, erhdlt man die
Bindungsquote. Sie bezeichnet denjenigen Umsatzanteil am gesamten bin-
dungsfahigen Umsatzpotenzial, der tatsachlich erzielt wird.

Die Bindungsquoten fiir den Stadtteil RoRlau liegen bei beiden Sortimenten
um ca. 30 bis 35% Uber 100. D.h., es wird mehr Umsatz gebunden, als mit der
Kaufkraft der Bewohner des Ortes erzielt werden kénnte. Das weist auf starke
Zufliisse von aufRen hin, die der Funktion eines Zentralen Ortes, vor allem eines
Oberzentrums, entsprechen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Tabelle 6: Marktpotenzial im Stadtteil RoRlau

‘CIMA

Verbrauchsaus- | Kaufkraft- Geschitztes
Branche Gebiet [Einwohner |gaben je Branche| kennziffer | Marktpotenzial
in€p.a. (BRD =100) | in Mio. € p.a.
Lebensmittel RoRlau 10.919 2.013 89,3 19,6
Drogeriewaren | RoRlau 10.919 269 89,3 2,6

Quelle: Bevolkerungsdaten: Auskunft Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung und
Denkmalpflege der Stadt Dessau-Rof3lau; Kaufkraft und Verbrauchsausgaben:
BBE!CIMA!MBResearch 2013; Bearbeitung: CIMA 2014

Tabelle 7: Bindungsquoten im Stadtteil RoBlau

Branche Marktpotenzial Verkaufsflache gescha?zte Bindungsquote Offenes U.ms.atz-
RoRlau . Umsatzleistung | . . potenzial in
. i in m? ) ) in RoBlauin % ) )
in Mio.€ p.a. in Mio.€ p.a. RoBlau in Mio.€
Lebensmittel 24,2 8.838 32,5 134,5% -8,3
Drogeriewaren 3,2 1.255 4,2 130,1% -1,0
Quelle: BBE!CIMA!MBResearch 2013
21




Vertraglichkeitsuntersuchung RoRlau Luchplatz

Marktgebiet

Anhand der Marktgebietsabgrenzung und der bindungsfahigen Einwohnerpo-
tenziale konnen fir das Sortiment Lebensmittel 30,5 Mio. € Marktpotenzial
p.a. ermittelt werden, fir Drogeriewaren 4,7 Mio. € p.a. (s. Tabelle 8).

Den tatsachlich erzielten Umsatzen gegeniber gestellt liegen die Bindungsquo-
ten im Bereich Lebensmittel bei 106,5% und im Bereich Drogeriewaren bei
88,6%. Wahrend also bei Lebensmittel Kaufkraft-Zuflisse in diesem Sortiment
von aullerhalb des abgegrenzten Marktgebietes rechnerisch ermittelt werden,
sind im Bereich Drogeriewaren geringe Abfliisse aus demselben Gebiet zu ver-
zeichnen (s. Tabelle 9).

Diese Kaufkraft-Abfllisse im Bereich Drogeriewaren erscheinen nach der Insol-
venz von Schlecker plausibel, da nicht alle Kunden ihren Bedarf vollstandig an
anderen Orten innerhalb des Stadtteils RofRlau decken, sondern auf andere
Drogeriemarkt-Standorte des (erweiterten Marktgebietes) ausweichen. Ein
offenes Umsatzpotenzial von 0,5 Mio. € p.a. ist jedoch als ein geringer Anteil
zu sehen, welcher bereits nach einer Verkaufsflichenerweiterung von nur
150m? ausgeschopft wire (bei einer bei Betrieben dieser GroRenklasse niedri-
geren Verkaufsflachenleistung von 3.100 €/m?).

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Tabelle 8: Marktpotenziale im Marktgebiet
Lebensmittel
Verb h -
. . erorauc .saus Kaufkraftkenn{ Geschétztes
; Einwohner | Einwohner- ) gaben je . .
Stadt / Stadtteil . Einwohner A ziffer Marktpotenzial
gesamt anteil Branche in € ) A
(BRD =100) in Mio. € p.a.
p.a.
RoRlau 10.919 80% 10.919 2.013 89,3 15,7
Coswig (Anhalt) 12.446 25% 3.112 2.013 84,9 5,3
Zerbst / Anhalt 22.242 25% 5.561 2.013 84,9 9,5
45.607 19.591 30,5
Drogeriewaren
. Verbrauchsaus- | Kaufkraftkenn- | Geschétztes
. ) Einwohner- | . . .
Stadt / Stadtteil| Einwohner anteil Einwohner gaben je ziffer Marktpotenzial
Branche in € p.a.| (BRD=100) in Mio. € p.a.
RoRlau 14.386 80% 11.509 269 89,3 2,8
Coswig (Anhalt) 12.446 25% 3.112 269 84,9 0,7
Coswig (Anhalt) 22.242 25% 5.561 269 84,9 1,3
49.074 20.181 4,7
Quelle: BBE!CIMA!MBResearch 2013
Tabelle 9: Bindungsquoten im Marktgebiet
Verkaufsflach
Marktpotenzial e.r autstlache geschdtzte ; Offenes Umsatz-
Branche in m? (ohne . Bindungsquote .
RoRBlau D ) Umsatzleistung | RoRlau in % potenzial in
in Mio.€ p.a. rogerle\.Narenu in Mio.€ p.a. fn RoBlauin % RoBlau in Mio.€
ntersortiment)
Lebensmittel 30,5 8.838 32,5 106,5% -2,0
Drogeriewaren 4,7 1.255 4,2 88,6% 0,5
Quelle: BBE!CIMA!IMBResearch 2013
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4 VERDRANGUNGSANALYSE

4.1 Berechnung Umsatzherkunft und Verdriangung

4.1.1 Vorgehensweise und Berechnungsprinzip

Bei der Verdrangungsanalyse wird die potenzielle Umsatzumlenkung aus vor-
handenen Betrieben zugunsten des Vorhabens analysiert, um so die Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche, aber auch die Versorgungssituation
insgesamt bzw. bei zu beflirchtender SchlieRung einzelner Mitbewerber die
Unterversorgung im Raum zu beurteilen.

Die Hohe der Verdrangungsquote gibt an, um wie viel Prozent der Umsatz
eines Betriebes durch die Ansiedlung eines neuen zurilickgeht. Dies soll einen
Hinweis auf mogliche Betriebsaufgaben geben, die moglicherweise die Funkti-
onsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche gefahrden kénnen, womit die An-
siedlung schadliche Auswirkungen hatte. Friiher wurde oft ein Richtwert von
10% Verdrangungsquote zu Grunde gelegt, um damit zu dokumentieren, dass
der Verdrangungsumfang als bedenklich zu bewerten ist. Diese ,,Quotenregel”
wird jedoch in aktuellen gerichtlichen Entscheidungen nicht mehr als allein
entscheidungsrelevant gesehen. Es miissen auch Verkaufsflichenverhaltnisse,

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Entfernungen, stadtebauliche Vorschadigungen oder Sortimente betrachtet
werden. Bei letzterem sind vor allem auf sog. ,Frequenzbringer” oder auch
»Magnetbetriebe” besonders zu achten, die den zentralen Versorgungsbereich
starken.

4.1.2 Umsatzherkunft Lebensmittel

Durch den Neubau des Supermarktes erhoht sich der Umsatz im Sortiment
Lebensmittel um 1,0 Mio.€ p.a. (s. Tabelle 3 S.15). Die Herkunft dieser Umsatz-
erhohung wird in Tabelle 10 dargestellt. Der héchste Anteil des zusatzlichen
Umsatzes wird durch Abflisse aus dem Nahversorgungszentrum Magdeburger
StraRe erzielt. Die Summe hat aber nur einen Anteil von 3,4% des dort erziel-
ten Umsatzes (Verdréangungsquote).

Mit 4,9% entfdllt die hochste Verdrangungsquote auf das Stadtteilzentrum
RoRBlau.

Insgesamt sind die Umsatzumlenkungen aufgrund der niedrigen Umsatzerho-
hung durch den Neubau so gering, dass fir keine zentralen Versorgungsberei-
che schadliche Auswirkungen zu erwarten sind (s. Tabelle 10).
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CIMA

Tabelle 10: Umsatzherkunft Lebensmittel

Umsatz Anteil des Umsatzes des
U tzherkunft dortiger Planvorhabens am Anteil absolutin |Verdrangungsquote
msatzherkun Betriebe in Umsatz der dortigen Tsd € p.a. in%
Mio. € p.a. Betriebe in %
Stadtteilzentrum RoRlau 4,1 20,0 202,2 4,9
Nahversorgungszentrum Magdeburger Stra3e 8,9 30,0 303,3 3,4
Nahversorgungszentrum RoBlau-Waldesruh 2,8 5,0 50,6 1,8
Nahversorgungsbereich Rodleben 3,2 5,0 50,6 1,6
Nahversorgungsbereich Meinsdorf 2,8 5,0 50,6 1,8
Solitdre Standorte und Streulagen 6,0 20,0 202,2 3,4
Streuumsatze (autokundenorientiert) 15,0 151,7
100,0 1.011

Quelle: CIMA 2014
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4.1.3 Umsatzherkunft Drogeriewaren

Zur Prifung der Vertraglichkeit eines Drogeriemarktes war der notwendigen
Umsatzerwartung bei den zunichst zugrunde gelegten 800m? Verkaufsflache
mit einem einfachen Abgleich zu den vorhandenen Potenzialen absehbar, dass
die Kaufkraftumlenkungen sehr gravierend sein werden. Es wurden deshalb
drei Alternativen mit Verkaufsflachengréfen von 350, 500 und 800m? ange-
setzt. Die daraus ermittelten Umsadtze bilden die Grundlage zur Berechnung
der Kaufkraftumlenkungen (s. Tabelle 11). Entsprechend den BetriebsgréRen-
klassen und der damit verbundenen Leistungsstarke ist bei Drogeriefach-
markten <500m? von einer geringeren Flachenleistung als bei groReren auszu-
gehen. So werden auch die Umsatze in Relation zur Flache etwas geringer aus-
fallen

Aufgrund des gleichen Betriebstyps sind die grofften Umsatzumlenkungen aus
dem Stadtteilzentrum RofBlau zu erwarten, gefolgt von solitdren Standorten
und dem Versorgungsbereich Magdeburger StraRe (s. Tabelle 12). Die ermittel-
ten Verdrangungsquoten sind bei Rand- oder Untersortimenten immer in Be-
zug zum Gesamtumsatz des oder der Betriebe zu setzen. Vermeintlich hohe
Umsatzanteilverluste bei Rand- oder Untersortimenten stellen somit keine
Betriebsgefahrdung dar, zumal sogar bei den NP-Markten ein relativ hoher
Anteil an Drogeriewaren zunachst nur zur Ricknahme dieses Sortimentsanteils
auf ein durchschnittliches Mal8 in diesen Betriebstypen flihren wirde.

Da mit Ausnahme des Stadtzentrums Drogeriewaren ausschlieflich in Form
von Untersortimenten angeboten werden, sind die Umsatzumlenkungen bezo-
gen auf den Gesamtumsatz gering — die Verdrangungsquoten liegen liberwie-
gend bei <5%.

Anders verhdlt es sich im Stadtteilzentrum. Hier betreffen die Umsatzumlen-
kungen das Hauptsortiment eines Drogeriefachmarktes. Die Quoten liegen bei
BetriebsgroRen mit 800m? und 500m? Verkaufsflache bei 30 bzw. 19%. Bei
diesen Werten sind damit schadliche Auswirkungen auf den Versorgungsbe-
reich sehr wahrscheinlich.
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Auch bei 350m? Verkaufsfliche kommt es zu einer noch kritischen Verdran-
gungsquote von 11,9%, wenn man von der friher Ublichen ,SchwellengrofRe”
10% ausgeht (vgl. Pkt. 4.1.1.). Der Drogeriemarkt Rossmann wird jedoch auf
Grund seiner eigenen Marktstarke (VerkaufsflichengroBe und Sortiments-
kompetenz) und seines exponierten guten Standortes diesem Wettbewerb in
der kleineren Dimension entgegenstehen kénnen. Auch wenn Rossmann sicher
eine Bereicherung fiir das innerstadtische Stadtteilzentrum ist, stellt dieser
Betrieb nicht den wichtigsten oder gar alleinigen Magneten dar. Er befindet
sich in einer Agglomeration mit einem Textildiscount kik, einem Schuhdiscount
Quick-Schuh, einem NP-Lebensmittelmarkt mit Backer sowie einer Post-
Selbstabholer-Station. SchlieRlich befindet sich diese Agglomeration nicht
einmal direkt in bzw. an der FuRgangerzone, so dass bei Ausfall eines Nutzers
keine Licke in der FuBgdngerzone entsteht, sondern zunachst eine Schwa-
chung der separaten Handelsagglomeration. Auf Grund des Charakters dieses
Einzelhandelsstandortes ist durchaus von einer Nachnutzung mit Sortimenten
des kurz- und mittelfristigen Bedarfs im dhnlichen Preisniveau auszugehen.

Tabelle 11: BetriebsgroRen und zu erzielende Umsétze

VKF-GroRe |Flachenleistung| Umsatzin
in m? in €/m? Mio € p.a.
350 3.100 1,085
500 3.500 1,750
800 3.500 2,800

Quelle: CIMA 2014
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Tabelle 12: Umsatzherkunft Drogeriewaren

Umsatz d Anteil des Umsatzes | Verdrangungsquote VerdGrangurlgsquotte Verdrangungsquote am
Betriebtypen mit Gesamtumsatz msa z er des Planvorhabens am [am Gesamtumsatz des am Gesamtumsatz Gesamtumsatz des
Umsatzherkunft . L Untersortimente . i des i .
Drogeriewaren in Mio.€ p.a. ' Umsatz der dortigen |Versorgungsbereiches ) Versorgungsbereiches in
Mio. € p.a. . ) ) Versorgungsbereiche
Betriebe in % in% ) %
sin %
bei einer VKF von | bei einer VKFvon | bei einer VKF von
800m? 500m? 350m?
Stadtteilzentrum RoRlau Drogeriemarktund im  |Drogeriemarkt 2,3 2,3 25,0 30,8 19,2 11,9
Untersortiment eines
Discounters NP-Markt 2,9 0,3 5,0 4,8 3,0 19
Nahversorgungszentrum Di ter, S kt
gung iscounter, Supermar 93 0,6 15,0 45 28 1,8
Magdeburger StraRe und Sonderpostenmarkt
Nahversorgungszentrum Roflau-
gung Discounter 2,3 0,1 5,0 6,0 3,8 2,3
Waldesruh
Nahversorgungsbereich Rodleben |Discounter 2,8 0,1 5,0 4,9 3,1 1,9
Nahversorgungsbereich Meinsdorf |Discounter 3,0 0,3 5,0 4,6 2,9 1,8
Solitdre Standorte und Streulagen |Discounter 5,4 0,6 20,0 10,4 6,5 4,0
Streuumsatze 20,0

Quelle: CIMA 2014
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4.2 Beurteilung der stiadtebaulichen Auswirkungen

Die Auswirkungen von Verkaufsflachenerweiterungen auf den lokalen Einzel-
handel sind vielschichtig. So kann einerseits durch neue Ansiedlungen die At-
traktivitdt der Gemeinde als Einzelhandelsstandort insgesamt gesteigert wer-
den, andererseits stellt jede Neuansiedlung oder Erweiterung zugleich eine
neue Konkurrenzsituation fiir die bestehenden Wettbewerber dar.

Die gegenwartige Einzelhandelsstruktur im Sortimentsbereich Lebensmittel ist
nahezu ausnahmslos durch Discount- und Supermarkte bestimmt. Zu prifen
ist deshalb, inwiefern sich die geringfiigige Erweiterung des Rewe-Marktes mit
der Verlagerung im gleichen Versorgungsbereich als separates Objekt auf die
bestehenden Versorgungsstrukturen auswirkt.

Bei der Priifung stadtebaulicher Auswirkungen bzw. Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur sind die definierten Zentralen Versorgungsbereiche relevant
(vgl. auch BauGB, § 34, Erlauterung zu Satz 1), wonach Einzelhandelsbetriebe
nicht zulassig sind, die ,,die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung be-
eintrachtigen oder schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kénnen.”

Bezogen auf die Einwohner des Stadtteils Rof3lau gibt es viele zentrale Versor-
gungsbereiche, die im Zentrenkonzept und im B-Plan als solche ausgewiesen
sind. Der Wettbewerb ist dementsprechend stark und wurde durch das neue
Fachmarktzentrum an der Magdeburger StraRe weiter verstarkt. Einige kleine
Einkaufszentren sind bereits zum Teil durch erhebliche Leerstiande belastet.
Der Luchplatz selbst ist in der aktuellen Bauleitplanung als zentraler Versor-
gungsbereich mit Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs ausgewie-
sen. Damit erhalt er eine stidtebauliche Bedeutung und dementsprechend
zugewiesene Versorgungsfunktion. Im Mix von Handelseinrichtungen des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs, Dienstleistungen, medizinischen Versorgungsein-
richtungen, Gastronomie, Gewerbe, Bliros und einem groReren Anteil Woh-
nungen hat das Areal Luchplatz nicht nur eine wichtige Versorgungsfunktion,

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

‘CIMA

sondern tragt auch zur Erhaltung und Starkung des Wohngebietsbereiches im
stidlichen Bereich des Stadtteils RoRlau bei.

SchliefRlich befindet sich der Luchplatz unmittelbar zwischen dem Bahnhof
Roflau und den ersten Wohnbereichen entlang der LuchstraBe. Damit hat der
Bereich eine direkte Anbindung an den Nahverkehr (Regionalbahn und Bus).

Auf Grund einer relativ starken Prasenz von zentralen Nahversorgungszentren
und Versorgungsbereichen im Stadtteil Rof3lau, z. T. an nicht integrierten Stan-
dorten, sind die Entwicklungsperspektiven sehr differenziert zu sehen. Zukinf-
tig wird weiter abzuwagen sein, welche Versorgungsbereiche Prioritdt haben
bzw. welche aus sich verschlechternden Marktbedingungen generell in ihrem
Bestand so gefahrdet sind, dass Riickzug oder Nutzungsanderungen einzukal-
kulieren sind. Mit der nachfolgenden Ubersicht wird eine Bewertung der Per-
spektiven je Nahversorgungszentrum und Versorgungsbereich vorgenommen
(s. Tabelle 14).

In jedem Fall hat das Nahversorgungszentrum Luchplatz nach dem Stadtteil-
zentrum RoRlau die nachsthohere Prioritat zur Erhaltung und Entwicklung. Die
alleinige Verlagerung von Rewe an einen separaten Standort innerhalb des
Areals bewirkt keine Starkung dieses gesamten Bereiches. Der vorhandene
Gebdaudeteil ist in seinem Branchen- und Nutzungsmix heute bereits stark ge-
fahrdet und wirde dies mit Auszug des Frequenzbringers umso mehr in der
Perspektive sein. Es sind deshalb neue Frequenzbringer unabdingbar, wodurch
auch letztlich erst ein echtes Nahversorgungszentrum entsteht. Diese Fre-
qguenzbringer sind neben Lebensmittel in einer solchen stddtebaulichen Lage
im kurzfristigen Bedarfsbereich, teilweise im mittelfristigen (niedrigpreisigen)
Bedarfsbereich oder im nicht zentrenrelevanten langfristigen Bedarf zu su-
chen. Einzelempfehlungen dazu werden im folgenden Abschnitt gegeben. Dies
wurde letztlich bereits durch den B-Plan 216 flir Dessau-RofRlau zur ,Erhaltung
und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche” so definiert (s. Tabelle 13).
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Tabelle 13: Zuldssige Sortimente am Luchplatz
Zentrenrelevante Sortimente liberwiegend kurzfristiger Bedarfsdeckung

= Nahrungs- und Genussmittel verschiedener Art (einschlieBlich Metzgerei-
en, Backereien, Konditoreien)

= Waren der Gesundheits- und Kérperpflege (einschlieRlich Apotheken)
= Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf.

Zentrenrelevante Sortimente liberwiegend mittelfristiger Bedarfsdeckung
= Bicher, Papier-, Biiro-, Schreib-, Spielwaren
= Bekleidung, Textilien

= Schuhe, Lederwaren, Sportartikel.

Zentrenrelevante Sortimente liberwiegend langfristiger Bedarfsdeckung

= Elektrowaren (weilRe und braune Ware, Ton- und Bildtrager, Lampen und
Leuchten, Computer,Telefone)

= Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
= Mobel, Einrichtungsgegenstande

= Heimtextilien, Raumausstattung

= Heimwerkerbedarf

=  Foto, Optik, Uhren, Schmuck

= Sonstige Waren (u. a. Autozubehor, Musikalien, Waffen)

Quelle: Stadt Dessau-RoRlau: B-Plan 216 "Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche"
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Tabelle 14: Bewertung Entwicklungsperspektiven Nahversorgungszentren und Versorgungsbereiche in Roflau

CIMA

0

‘Lage

Situation 2014

Perspektive

Stadtteilzentrum Roflau

(Zentraler Versorgungsbereich
B)

Attraktives historisch gewachsenes Stadtteilzentrum in integrierter Lage mit
sanierter HauptstraBe und neuem, recht gut funktionierenden kleinen Einkaufs-
zentrum mit Magnetbetrieben (Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt).

Es gibt hinsichtlich der Nutzungen keine Einschrankungen. GroRflachiger Einzel-
handel wurde nicht ausgeschlossen, da dies die stadtebaulichen Strukturen nicht
ermoglichen.

gut, reagiert aber sensibel auf Verkaufsfla-
chenvergréoBerungen im Umfeld

Nahversorgungszentrum
Luchplatz

(zZentraler Versorgungsbereich
E)

Kleines Einkaufszentrum in integrierter Lage an der BundesstraRe 184. Zeigt
bereits Trading-Down Tendenzen (Leerstande kleinerer Ladeneinheiten), die sich
durch das Nahversorgungszentrum an der Magdeburger StraRe verscharft ha-
ben.

Die Lage an der BundesstraRe ist grundsatzlich gut, die Zufahrt jedoch fir Auto-
fahrer unattraktiv.

gefahrdet

Nahversorgungszentrum Mag-
deburger Strale

(Nahversorgungsstandort 1)

Fachmarktagglomeration in teilintegrierter Lage an der BundesstrafSe 184 mit
grof¥flachigem Einzelhandel. Hat einen sehr guten Nahversorgungsbestand und
verfligt Gber eine hervorragende Anbindung an die hochfrequentierte Bundes-
straRe.

sehr gute Perspektive

Nahversorgungszentrum Wal-
desruh

Kleines Einkaufszentrum in integrierter Lage, an einer GemeindestraRe. Der
bestehende Discounter schlieft und es gibt weitere Leerstdnde in dem Gebaude.

Es ist Absicht, das Nahversorgungszentrum zu erhalten. stark gefahrdet
Nahversorgungsbereich Das kleine Einkaufszentrum liegt in nicht integrierter Lage an einer Kreisstralle
Rodleben zum Ortsteil Rodleben. Es hat keine unmittelbare Wohngebietsanbindung und ist

bereits stark von Leerstanden betroffen. gefahrdet

Ja=s [
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Nahversorgungsbereich
Meinsdorf

(Nahversorgungsstandort K)

Solitdrer Standort in nicht integrierter Lage an der LandstralRe in Richtung des
Ortsteiles Meinsdorf gelegen. Verkaufsflachenerhéhung innerhalb der Abgren-
zungen des B-Planes nicht ausgeschlossen.

potenziell gefahrdet

Solitarer Einzelhandelsstandort
Nordstrale 14

(Nahversorgungsstandort J)

Solitdrer Standort an einer GemeindestraRe in integrierter Lage mit sehr guter
Wohngebietsanbindung. Raumliche Entwicklung in den vorhandenen Strukturen
ist kaum moglich, ein Ersatzneubau ist jedoch denkbar und moglich.

potenziell gefahrdet

Solitdrer Einzelhandelsstandort
Magdeburger Strafle 81

(Nahversorgungsstandort 1)

Discounter und Getrdankemarkt in integrierter Lage an der Bundesstralle 184.
Durch das Fachmarktzentrum in 400m Entfernung unter starken Wettbewerbs-
druck. Eine Erweiterung des Standortes ist nicht vorgesehen.

potenziell gefahrdet

INIRNIRNY
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4.3 Szenario Erhaltung Status Quo fiir Luchplatz

Die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums am Luchplatz erscheint
bereits heute als nicht mehr langfristig tragfahig. Wie aus einer aktuellen Fla-
chenbilanz zu allen dort vorhandenen Nutzungsarten ersichtlich, stehen von
insgesamt ca. 7.700m? Verkaufs- bzw. Nutzfliche ca. 3.000m? leer. Bezogen
auf Handelsnutzungen sind aktuell ca. % der Verkaufsflachen nicht genutzt (ca.
2.100m?, davon ca. 500m? leer). AuRerdem laufen Ende des Jahres 2014 weite-
re Mietvertrage in den Bereichen Gewerbe, Handel und Wohnen aus. Eine
Verlangerung erscheint auf Grund der fehlenden Attraktivitat bzw. noch nicht
vorhandenen Perspektive ausgeschlossen oder kann sicherlich nur mit gréRe-
ren Zugestandnissen bei der Miethohe realisiert werden. Somit dreht sich die
Trading-Down-Spirale weiter, was zu einer Beschleunigung des Verfalls dieses
Nahversorgungszentrums fiihren wird.

Auch der attraktivste bzw. groRte Mieter Rewe kann im bestehenden Umfeld
keine alleinige Magnetwirkung erzielen, die zur Frequenzsteigerung beitragen
wirde. Dazu ist der Wettbewerb im Bereich Lebensmitteleinzelhandel zu aus-
gepragt, was mit der Potenzialberechnung dazu bereits nachgewiesen wurde
(s. Pkt. 3.2 und 3.3). Somit wird auch dieses Unternehmen auf Grund fehlender
Frequenz nicht langfristig in der bestehenden Situation verbleiben kénnen und
damit den Standort verlassen. Auch wenn dies eine Entlastung der hohen
Wettbewerbsintensitat im Bereich Lebensmittel zur Folge hatte, kbnnte der
innerstadtische Bereich davon am wenigsten profitieren. Die Lebensmittelein-
kdufe verlagern sich dann auf die weiterhin bestehenden gréReren Versor-
gungseinheiten wie das Nahversorgungszentrum an der Magdeburger Stralle
und den Nahversorgungsstandort an der derselben StraRe, den Nahversor-
gungsbereich Rodleben sowie auch den Nahversorgungsstandort Nordstralle.
Selbst mit dem separaten, alleinigen Neubau einer modernen Rewe-Filiale
wird dieses Problem des Verfalls der bestehenden Immobilie nicht gelost.
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aktive Nutz- bzw.

Adresse Geschoss [Nutzungsart - Leerstand |Unternehmen
Verkaufsflache

Luchplatz 1,3 und Luchstr. |DG Wohnen 838 460
15, 17
Luchplatz 3a UG Handel 283|ehemals Schlecker
Luchplatz 3a UG Dienstleistung 69 Frisor
Luchplatz 3a UG Handel 69 214
Luchplatz 3 EG Handel 1.040 Rewe
Neubau Luchplatz EG Handel Rewe
Luchplatz 1 EG Handel 281 Rewe
Luchplatz 3 EG Handel 99 Rewe
Luchstrale 15 EG Gewerbe 212 223

Biiro, Gewerbe,
Luchplatz 1, Luchstr. 15, 17 |OG Restaurant 971 976

Soziale
LuchstraRe 19 EG Leistungen 400
Luchstrale 19 DG 765
Luchplatz 2 EG Handel 144 Ernstings Family
Luchplatz 2 EG Biro 53
Luchplatz 2 oG Wohnen 534 47
Summe Handel 1.633 497
Gesamt 4.710 2.968

Quelle: Kanzlei Canstein, Wesel, 2013, eigene Bearbeitung
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Mit dem Auszug des groBten Mieters im Erdgeschoss entsteht eine Leerflache,
die auf Grund der vorhandenen Gebaudestruktur so nicht wieder addaquat bzw.
mit neuen Sortimenten oder gar anderen Nutzungen zu belegen ist. Selbst bei
Uberlegungen, hier z. B. nicht zentrenrelevante Sortimente wie Baumarktarti-
kel, Teppiche, Heimtextilien, Mébel o. a. aufzunehmen, waren Umbauten not-
wendig, die sich aus einer anderen ErschlieBung, Angebotsprasentation bzw.
Logistik ergeben. Schliellich finden sich hierzu lberhaupt keine Synergien
mehr zu den anderen bestehenden Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleis-
tungen, Shops fiir Bekleidung, medizinische Versorgung oder gar Wohnen.

Der langfristig zu erwartende Wegfall des Nahversorgungszentrums am
Luchplatz hatte fir die stadtebauliche Gesamtentwicklung von RoRlau keine
neuen Entwicklungschancen zur Folge — ob fiir die Innenstadt oder die ande-
ren Versorgungsbereiche — und wiirde somit nicht zur Starkung des gesamten
stadtischen Gebietes um den Luchplatz, um den Bahnhof und in Verbindung zu
dem noch vorhandenen Wohnbestand beitragen. In diesem Sinne wiirde die
bloRe ,Weiterfihrung” auch den Zielen der Einzelhandelsentwicklung und
letztlich der Konzeption der Bauleitplanung entgegenstehen.
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5 SORTIMENTSEMPFEHLUNGEN ZUR STARKUNG DES VER-
SORGUNGSBEREICHES LUCHPLATZ

Entsprechend der Festsetzungen im B-Plan 216 "Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche" diirfen sich im Grundsatz die Sortimente aller
Bedarfsbereiche am Luchplatz ansiedeln. Dies sollte jedoch auf die Marktchan-
cen hin bzw. die Funktionen im stadtebaulichen Gefiige als Erganzungsstand-
ort zum Stadtteilzentrum eine Einschrankung erfahren.

Die Nutzungsstruktur am Luchplatz ist gepragt von Lebensmittelangebot, Tex-
tilanbieter, Telefonanbieter, gastronomische Einrichtung und Backer. AuBer-
dem befinden sich medizinische, arztliche u.a. kleinere Einrichtungen am
Standort (RA, Birogewerbe). Durch das vorhandene medizinische Versor-
gungszentrum bietet es sich an, hier mehr in der Verbindung von kurzfristiger
Bedarfsdeckung und persénliche Dienstleistung/Fiirsorge zu kombinieren. Das
schlieBt neben der (gesunden) Erndhrung die personliche bzw. Korperpflege,
prophylaktische und behandelnde Angebote fiir Korper und Geist sowie die
gesundheitliche Betreuung insgesamt mit ein.

Das vorhandene Hauptgebdude kdnnte so mit den angeschlossenen Nebenge-
bduden unter dem Thema gesunde Lebensweise, Fitness und Gesunderhaltung
stehen.

Im Bereich Einzelhandel stellen nachfolgende Sortimente eine sinnvolle Ergéan-
zung dar:

= Apotheke

=  Sanitatshaus / Orthopéadietechnik
= Schreibwaren / Kiosk

= Optik

= Schnittblumen, Pflanzen

= Zoofachhandel
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Um also neben einem attraktiven Lebensmittelmarkt einen entsprechenden
Magneten als Erganzung zu positionieren, sollte eine gréBere Angebotsform
eines modernen Sortimentsmixes aus gesunder Erndhrung (Reformwaren,
Naturprodukte), Pflegeprodukte, moderne Haushaltsmittel, gesundheitsfor-
dernde und Fitnessprodukte, sportive Artikel und Freizeitartikel (Foto, Spiel,
Musik, Lesen) geschaffen werden. Dieser Gesundheitsmarkt kann auch Droge-
riewaren in einem gewissen Sortimentsumfang (350 bis 400 m?2) beinhalten, ist
aber zu ergdanzen um Food- und Noon-Food-Sortiment aus den o.g. Bereichen.
So entsteht ein ,,Gesundheits- und Fitnessmarkt” in Kombination mit den An-
geboten aus Medizin, Sanitatshaus/Orthopadie, Erndhrung, gesunde Lebens-
weise. Dieses komplexe Angebot kann eine Sortimentskompetenz natiirlich
nur auf einer geeignet groRen Gesamtflache entwickeln, die bei ca. 800 gm
eingeschatzt wird. Dies entspricht der heutigen mittleren Supermarktflache,
welche im Kundenbewusstsein mit guter Auswahltiefe und —breite verbunden
ist und bei den Anbietern auch die Prasentation der dazu notendigen Artikel-
anzahl ermoglicht.
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6 ZUSAMMENFASSUNG UND FAZIT

Durch die Entwicklung der Fachmarktagglomeration an der Magdeburger Stra-
e sowie die Ansiedlungen im Stadtteilzentrum RoRlau ist das Einkaufszentrum
am Luchplatz zunehmendem Wettbewerb ausgesetzt, welches bereits zu lan-
gerfristigen Leerstanden im Objekt gefiihrt hat und weitere sog. Trading-
Down-Prozesse absehbar macht. Damit ist die die Funktion dieses Zentrums
gefahrdet.

Durch die Auslagerung des Lebensmittel-Supermarktes bietet sich neben einer
zukunftsfahigen BetriebsgroRenklasse, die den Kundenwiinschen entspricht,
auch eine dringend notwendige Neuordnung der PKW- Zufahrtswege mit be-
guemerer Zufahrt und besserer Sichtachse. Die geringe Umsatzerhéhung von 1
Mio.€ p.a. durch die Verkaufsflichenerhhung um 277m? auf 1.600m? hat
keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit anderer zentraler
Versorgungsbereiche und starkt gleichzeitig das Zentrum Luchplatz.

Im Rahmen des Supermarkt-Neubaus kann ein multifunktionales Einkaufs- und
Dienstleistungszentrum geschaffen und vermarktet werden, welches dadurch
eine eigene Magnetwirkung entfaltet. Gerade Letzteres kdnnen einzelne Be-
triebe nicht leisten. Nur in der gezielten Planung und Steuerung eines abge-
stimmten Branchen- und Dienstleistungsmixes, was auf kurz- und teilweise
mittelfristige Bedarfsdeckung abzielt, kann ein solches Projekt ausreichend
Marktwirkung entfalten und die Funktion des Nahversorgungszentrums
Luchplatz langfristig sichern.

Die Nachnutzung der frei werdenden Flache durch einen erganzenden Mag-
netbetrieb wie ein Gesundheitsmarkt ist zu empfehlen, zumal am Standort
immer eine Schlecker-Filiale existierte, die lediglich durch die Insolvenz des
Unternehmens geschlossen werden musste. Das Sortiment stellt eine sinnvolle
Erganzung zum verbesserten Nahversorgungssortiment Lebensmittel dar.
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Die Ansiedlung mit diesem Sortiment ist in Abhangigkeit von geeigneten Kon-
zepten moglicher Betreiber zu sehen. Schwerpunktsortimente bilden dabei
gesunde Erndhrung, Pflege- und andere Drogeriewaren, Naturprodukte und
Fitness-/Freizeitartikel.

Im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich gibt es aulerdem weitere ansied-
lungsfahige Sortimente, die auf kleineren Handelsflachen Platz finden kdnnen.
SchlieRlich ist die Starkung anderer Funktionen in Betracht zu ziehen. Hier bie-
ten sich vor allem Erganzungen zum Medizinischen Versorgungszentrum Des-
sau an, die im stdlichen Gebdudekomplex eine Nebenstelle betreiben.
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7 ANHANG

7.1 Glossar

Discounter

Discounter bieten ein enges, auf raschen Umschlag ausgerichtetes Sortiment
zu niedrigen Preisen an. Dies bedingt die absatzpolitische Strategie, mit einfa-
cher Ladenausstattung zu niedrigen Preisen einen hohen Massenabsatz zu
erzielen. Dadurch sind Discounter auch auf stark frequentierte Standorte bei
moglichst guter Erreichbarkeit mit dem PKW orientiert. Sie fliihren ein ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, grundsatz-
lich ohne Bedienungsabteilungen (z. T. nur Mieter des Lebensmittelhandwerks
und anderer kleiner Geschafte im Gebaude integriert). Es ist ein zunehmender
Nonfood- Umsatzanteil zu verzeichnen. Die BetriebsgréRen zwischen liegen bei
ca. 400 und 800 m?Verkaufsfliche, wobei moderne Neuerdffnungen bis zu
1.500 m? aufweisen kénnen. Da Discounter fiir diese Strategie groRe artikel-
spezifische Einkaufsvolumina und hohe Kundenfrequenzen benétigen, wird
das Discountgeschafts vorwiegend von groRen Einzelhandelsunternehmen
betrieben (Aldi, Lidl, Netto, Norma).

Einzugsgebiet
Bedeutung:

Die GroRe des Einzugsgebiets eines Ortes bestimmt zu einem wesentlichen
Anteil die Hohe seines bindungsfahigen Umsatzpotenzials. Berechnung und
Abgrenzung:

EinflussgroRen zur Bestimmung des Einzugsgebiets sind v. a.

= die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den zentralen
Einkaufsorten in der Region;

= die Marktpotenziale der Gemeinden des potentiellen Einzugsgebiets;
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= die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereitschaft fir
Guter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.

= die Attraktivitatsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;

Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen fiir Giiter des kurz-, mit-
tel- und langfristigen Bereichs. Zum Einzugsgebiet zahlen alle Gemeinden, aus
denen mindestens 10 % der verfligbaren Kaufkraft in den Untersuchungsort
flieen. Dabei ist zu beachten, dass v.a. in Verdichtungsraumen eine unter 10
% liegende Kaufkraftbindung in €-Werten einen erheblichen Umfang erreichen
kann.

Kaufkraft (nominal / real)
Bedeutung:

Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die den privaten
Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraumes zur Verfligung steht. Sie
setzt sich zusammen aus dem verfligbaren Netto-Einkommen zuziglich der
Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abziglich der Bil-
dung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden. Die reale Kaufkraft ent-
spricht der tatsachlichen Kaufkraft. Dabei wird sowohl die Inflation als auch
das regional sehr unterschiedliche Niveau von Lohnen/Gehiéltern und Lebens-
haltungskosten bertcksichtigt.

Kaufkraftkennziffer (KKZ)

Bedeutung:

Die KKZ bezeichnet die Kaufkraft einer Gemeinde pro Einwohner im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt (unabhangig von der GrolRe der Gemeinde).

Berechnung:

Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stadte und Gemeinden wird das ge-
samte im Ort verfligbare Netto-Einkommen aufsummiert und durch die Zahl
der Einwohner geteilt. Daraus ergibt sich ein bestimmtes ortsspezifisches Pro-
Kopf-Einkommen. Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-Kopf-Einkommens wird
gleich 100 gesetzt. Angenommen dieser Bundesdurchschnitt lage bei 10.226 €,
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so wirde einem Ort mit einem Pro-Kopf-Einkommen von 11.248 € die KKZ
110,0 zugewiesen, einem Ort mit € 9.203 entsprechend die KKZ 90,0.

Lebensmittel-Fachgeschifte/Lebensmittelhandwerk

Fachgeschdfte und Geschdfte des Lebensmittelhandwerks sind Uberwiegend
sehr kleine, oft privat gefiihrte Geschafte in Bedienform. Bei breiterem Sorti-
ment werden diese Geschafte auch als ,Tante-Emma-Laden” bezeichnet. Zum
Lebensmittelhandwerk sind Backer und Fleischer sowie auch filialisierte Un-
ternehmen mit mehreren Betriebsstellen zu rechnen. Der Hauptteil der ange-
botenen Produkte stammt aus eigener Herstellung bzw. Verarbeitung bzw.
einer zentralen Verarbeitungsstelle bei filialisierten Unternehmen oder
Schlachthofen bei Fleischereien.

Marktpotenzial

Bedeutung:

Das Marktpotenzial bezeichnet den Umsatzumfang eines Ortes auf Basis seiner
Einwohnerzahl (ohne Kaufkraftzu- und -abfllisse aus dem Einzugsgebiet).

Berechnung:

Berechnungsbasis sind die jahrlich neu ermittelten durchschnittlichen einzel-
handelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in Deutschland, multipliziert
mit der Einwohnerzahl des Ortes.

Supermarkt

Ca. 400 bis 1.500 m? Verkaufsfliche, Lebensmittelvollsortiment inkl. Frisch-
fleisch, ab 800 m? Verkaufsfliche bereits hoherer Nonfood-Anteil: Umsatzan-
teil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 % (z.B. Spar, Edeka, Rewe und Ten-
gelmann).

Umsatzkennziffer (UKZ)
Bedeutung:

Die UKZ bezeichnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Einwohner (also nicht
den Umsatz pro Einwohner!). Da am Umsatz eines Ortes zu betrachtlichen
Teilen auch die Bewohner des Umlandes beteiligt sind, ist der Umsatz bzw. die
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Umsatzkennziffer Ausdruck der Zentralitat eines Ortes und ein Kriterium fir
die Beurteilung seiner Standortattraktivitat.

Berechnungsbasis:

Berechnungsbasis ist der (von der GfK und MB Research jahrlich geschatzte)
ortliche Einzelhandelsumsatz (ohne Kfz/Mineral6l, aber mit Einzelhandels-
Nahrungsmittelhandwerk wie Bicker/Metzger). Wie bei der KKZ wird der ort-
spezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt verglichen und auf die Einwoh-
nerzahl des Ortes bezogen.

Laut MB Research erfolgt die Ermittlung der Umsatzkennziffern auf Grundlage

von Auswertungen der Einzelhandels-Gutachten der BBE/CIMA Gruppe und

zahlreichen einschlagigen aktuellen amtlichen Statistiken, Desk Research Re-

cherchen und Handelsdatenbanken. Es wurden verwendet:

= aus den amtlichen Regionaldatenquellen zu Umsatzberechnungen
und/oder zu Plausibilitdtskontrollen verschiedene amtliche Statistiken,
insbesondere die Umsatzsteuerstatistiken der Statistischen Landesamter

= Datenbanken mehrerer Institute zu Einkaufszentren, Datenbanken der
CIMA, eigene Recherchen bei Betreibern

= Mobelhandelsdatei der BBE Handelsberatung Miinchen

= zahlreiche weitere branchenspezifische Datenbanken und eigene Recher-
chen, qualifiziert mit Umsatzprojektionen anhand des potenziellen Ein-
zugsgebiets

= Marktuntersuchungen der CIMA und andere veroffentlichte Gutachten

Umsatzpotenzial (bindungsfihiges)

Bedeutung:

Das bindungsfiahige Umsatzpotenzial bezeichnet den Umfang des Umsatzes,
den ein Ort auf Basis seines eigenen, lokalen Marktpotenzials, abziiglich der
Kaufkraftabflisse der eigenen Bevoélkerung und zuziglich der Kaufkraftzuflisse
der Bewohner des Einzugsgebiets, rechnerisch erreichen kann.

Berechnung:
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Vom ermittelten lokalen Marktpotenzial wird der zu erwartende Kaufkraftab-
fluss der ortlichen Bevolkerung abgezogen und der zu erwartende Kaufkraftzu-
fluss aus dem Einzugsgebiet hinzugerechnet (Ermittlung des zu erwartenden
Kaufkraftzu- bzw. -abflusses tber Einfluss von Entfernung und Attraktivitat der
Konkurrenzzentren = Distanz-Matrix-Modell nach HUFF).

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment, mit zuneh-
mender Flache stark ansteigender Flachenanteil an Nonfood-Abteilungen (Ge-
brauchsgtter), Nonfood-Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Nonfood-Flachenanteil ca.
30 - 60 % (Kaufland).
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