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Erginzung Auswirkungsanalyse Humboldt-Center in Zittau G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Gutachterliche Stellungnahme zu den Auswirkungen der verinderten
Verkaufsflaichenplanung fiir das ,,Humboldt-Center Zittau“ It. dem geiin-
derten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. XXXV

1. Vorbemerkungen

Die Umbauplanungen im Humboldt-Center Zittau gingen bis 2014 davon aus, dass neben dem
Verbrauchermarktumbau ein groRerer Elektronikfachmarkt mit max. 1.100 m? VK sowie drei
Fachmarkte mit jeweils max. 250 m? VK integriert werden. Darlber hinaus sollten 300 m? VK fiir
Backshop und Imbiss zur Verfligung stehen sowie max. 10 Geschafte oder Dienstleistungsbe-
triebe mit jeweils max. 100 m? VK integrierbar sein. Da der Investor keine Elektronikfachmarkt-
betreiber fiir sein Konzept finden konnte, musste die Planung der Verkaufsflachen verandert wer-

den. Es sind nunmehr weiterhin ein

a. Verbrauchermarkt,

b. ein Backshop / Imbiss bis max. 300 m? VK,

C. drei Fachmarkte mit jeweils 250 m? VK sowie

d. max. 10 Geschéfte oder Dienstleistungsbetriebe mit jeweils max. 100 m? VK geplant.

(siehe textliche Festsetzung zum gednderten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. XXXV ,Humboldt-Center Zittau Teil B, Fassung vom 08.09.2015). Neben der Zulassigkeit von
weiteren nicht-zentrenrelevanten Sortimenten soll fir das Sortiment Bekleidung folgender An-

siedlungsspielraum vereinbart werden:

,Die Verkaufsflache fur Bekleidung darf in den gemaR c) und d) zuldssigen Betrieben
in Summe nicht Gber 600 m? betragen. Es ist jedoch unzuldssig in den unter c) genann-
ten Fachmarkten in mehr als einem Fachmarkt ausschlieBlich das Sortiment Beklei-
dung zu fihren. Zuldssig ist es allerdings, das Sortiment Bekleidung in Ergdanzung zu
anderen Sortimenten in mehr als einem der unter c) genannten Fachmarkt zu fiihren.”

Lt. Stellungnahme der IHK Dresden zum Entwurf des gednderten vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes vom 28.09.2015 wird insgesamt an deren Stellungnahme mit Schreiben vom
28.05.2014 festgehalten. Nunmehr sieht man jedoch mit dem erneut vorgelegten, gednderten
Planentwurf einen im Wesentlichen tragbaren Kompromiss zwischen den Interessen des Vorha-
bentragers bzgl. der langfristigen Standortsicherung sowie des wirtschaftlichen Betriebes des Ein-
kaufszentrums einerseits und dem Schutz der Einkaufsinnenstadt andererseits. Bedenken seitens
der IHK bestehen jedoch hinsichtlich der nun festgeschriebenen Verkaufsflachenobergrenze fiir
Bekleidung von 600 m2. Demzufolge wird die Ergdnzung bzw. Aktualisierung der Auswirkungs-
analyse fiir diese Verkaufsflaichenverdanderungen im Fachmarktzentrum Humboldt-Center vom

Mai 2014 fiir dieses Sortiment gefordert.
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2. Verdnderte Berechnungsgrundlage

Ohne auf weitere marginale Flachenverschiebungen zwischen den anderen Sortimenten entge-
gen der Planung aus dem Jahr 2014 einzugehen, wird fiir das Sortiment Bekleidung davon ausge-
gangen, dass im Verbrauchermarkt der Bestand von 450 m? VK Bekleidung auch weiter gefiihrt
wird. Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen als zuldssige Obergrenze in den Fachmarkten

und Einzelgeschaften von 600 m? |4sst sich aus gutachterlicher Sicht folgendermaRen aufteilen:
1. Belegung eines Fachmarktes zu 100 % = 250 m?
2. Integration eines weiteren Fachmarktes mit Teilsortiment Bekleidung = 200 m?

3. Belegung weiterer Fachgeschafte und Fachmarkte mit Bekleidung unter Beachtung von

Randsortimenten = insgesamt ca. 150 m?

Entsprechend der Festsetzung soll die Integration von Bekleidung nur in einem Fachmarkt zu 100
% zuldssig sein. Ein weiterer Fachmarkt kann den markttypischen Anbietern wie Kik, NKD oder
Ernstings Family entsprechen, die zu ca. 20 bis 30 % auch weitere Sortimente fiihren. Auch in
kleineren Fachgeschéften ist davon auszugehen, dass z. B. Accessoires, Modeschmuck o. a. Sorti-
mente als Randsortimente gefiihrt werden. Somit kann in den neu zu schaffenden Verkaufsfla-
chen aulRerhalb des Verbrauchermarktes eine zusatzliche Verkaufsflache fiir Bekleidung von 600

m? auf unterschiedliche Weise in den Fachmarkten und Fachgeschiften verteilt sein.

Basis flir die Neuberechnung bildet die Auswirkungsanalyse vom Mai 2014. Hier wurden den Aus-
wirkungen entsprechend drei Planvarianten dargestellt, da nunmehr jedoch eine feste Planung
vorliegt, kann die Auswirkung auf eine Variante fokussiert werden. Am naheliegendsten ist es,
die Planvariante 1 zugrunde zu legen, da bei allen drei Varianten der Elektronikfachmarkt noch
integriert ist. Somit ist hier vom Elektronikfachmarkt zu abstrahieren und das Sortiment Beklei-
dung von bisher 250 m? VK auf 1.050 m? zu erhéhen (siehe Tabelle 1 Sortimente und Verkaufs-

flichen nach Variante 1). Dies entspricht einer Differenz zum Bestand (450 m?) von 600 m2.
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Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflichen nach Variante 1

IST IST Variante 1
Branchen nach Sortimentszusammenfassungen  Verkaufsfliche Umsatz |Verkaufsfliche Umsatz Differenz

m? Mio. € p.a. m? Mio. € p.a. | Mio. € p.a.
Lebensmittel, Reformwaren 3225 141 2900 12,6 -1,4
Gesundheit und Kérperpflege 650 2,1 200 28 0,7
Zeitschriften, Schnittblumen 130 07 155 0.6 -0,1
Bekleidung, Wasche 450 09 1.050 24 15
Schuhe, Lederwaren 530 13 6RO 17 04
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthop. Bedarf B0 0.5 B0 0.5 0,0
Blcher, Schreibwaren 45 0,1 40 0,1 0,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 400 16 200 0.8 -0.8
Sportartikel, Fahrrader 1] 0,0 250 0.8 0,8
Spielwaren 120 0,4 120 0,4 0,0
Hobbybedarf, Zooartikel 200 0,6 200 0,6 0,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 500 1,7 100 05 -1,3
Mabel, Antiquitaten L] 0,0 0 0,0 0,0
Heimtextilien Li] 0,0 0 0,0 0,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 7.000 15,6 7.000 15,6 0,0
Summe 13.310 39.6 12.955 39,2 -0.4

GMA-Berechnungen 2015

Flr das Sortiment Bekleidung wird mit einer durchschnittlich anzusetzenden Flachenleistung in
Fach- und Verbrauchermarkten von ca. 2.000 € / m? ein Umsatz von 0,9 Mio. € p. a. ermittelt. In
den Fachgeschéften ist fiir das Sortiment Bekleidung von einer Flachenproduktivitat i. H. von
ca. 3.500 € / m? VK auszugehen. Hier wird demzufolge ein Zusatzumsatz von ca. 500.000 —

600.000 € realisiert. Dies entspricht insgesamt einem Zusatzumsatz von 1,5 Mio. € p. a. ermittelt

(siehe Tabelle 1).

1) It. EHI 2105: Leistungskennzahlen im mitteldeutschen Textileinzelhandel 2013 und BBE

Struktur- und Marktdaten 2013
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3. Umsatzumverteilungen

Die Umsatzumverteilung wird nach der bereits in der Auswirkungsanalyse verwendeten Me-
thode der Umsatzherkunft und darauf resultierenden Verdrangungen respektive Quoten ermit-
telt (s. Tabelle 2). Bzgl. der Umsatzherkunft werden einerseits die offenen Potenziale herangezo-
gen, die in der Analyse nach Branchen berechnet wurden sowie die bisher gebundenen Umsatze
nach dem zentraler Versorgungsbereich , Einkaufsinnenstadt” sowie den Sonderstandorten ,, Au-
Rere WeberstralRe” und , Christian-Keimann-Strafle”. Entsprechend dem Flachenzuwachs von
600 m? ein Zusatzumsatz von rd. 1,5 Mio. € ermittelt. Die Umsatzumverteilung fir den Zusatzum-

satz stellt sich wie folgt dar:

7 Steigerung der Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet
(ca. 9 % von ca. 7,9 Mio. € entspricht rd. 50 % des Zusatzumsatzes ca. 750.000,00 €
Y 4 Umsatzumverteilung gegeniiber Wettbewerbern im Einzugsgebiet
(ca. 8 % von ca. 9,8 Mio. € entspricht ca. 50 % des Zusatzumsatzes) ca. 750.000,00 €
= davon gegenliber ZVB Einkaufsinnenstadt
(ca. 8—9 % von ca. 7,1 Mio. €) ca. 600.000,00 €
= davon gegeniiber Sonderstandort ,,AuRere WeberstraRe”
(ca. 4 % von ca. 0,8 Mio. €) ca. 30.000,00 €

= davon gegeniiber Sonderstandort , Christian-Keimann-StraRe”

(ca. 5 % von ca. 0,9 Mio. €) ca. 45.000,00 €

davon gegeniiber sonstigen Wettbewerbern

(ca. 4 % von ca. 2,3 Mio. €) ca. 75.000,00 €
7 Zusatzumsatz insgesamt ca. 1.500.000,00 €
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Tabelle 2: Umsatz Humboldt-Center nach Branchen
Umsatzherkunft
Variante 1 Bindung offener Potenziale ZVB "Einkaufsinnenstadt" Sonderstandort "AuBere WeberstraRe"
. . IST IST Anteil des Diff.- IsT IST Anteil des Diff.-
Verkailfsflach Umsatzverd. |Offene -Umsatz- davon davon abso}uter VKF Umsatz Umsatzesim ) ) verdring.- |Verkaufsfliche Umsatz Umsat_xesim Anteil absolut
Sortmertbmw tranche |kl v | prienioder | pondn | e | |Vt
inm? in Mio. € p.a. Mio. € p.a. Planobjekt in % Tausend € m Mio.€p.a es:an:ortee:?:r%s- . - Mio. €p.a :’:::::tvev:ir:; pa .
Arzneimittel (Apotheken)* 100 2,5 4,7 60,0 1.500 125 3,1 15,0 375,0 12,0 0 0,0 0,0 0,0 0,0
Drogerie- und Parfiimeriewaren -550 -1,8 0,4 0 647 2,7 0,0 0,0 380 1,1 0,0 0,0
Schnittblumen, Floristik 60 0,2 0,0 0,0 0 305 1,1 25,0 54,0 4,9 30 0,1 5,0 10,8 10,0
Zeitschriften, Zeitungen -35 -0,3 0,0 0 55 0,5 0,0 0,0 35 0,3 0,0 0,0
Oberbekleidung 600 1,5 7,9 50,0 758 1.933 7,1 40,0 606,0 8,5 355 0,8 2,0 30,3 3,9
Sportartikel 250 0,8 2,1 70,0 525 1.330 3,6 30,0 225,0 6,3 0 0,0 0,0 0,0 0,0
Schuhe 140 0,3 2,1 70,0 235 671 2,3 30,0 100,8 4,3 43 0,2 0,0 0,0 0,0
Papierwaren, Biirobedarf, Schreib -5 0,0 1,2 0 160 0,8 0,0 0,0 59 0,2 0,0 0,0
Spielwaren 0 0,0 2,0 0 140 0,4 0,0 0,0 50 0,2 0,0 0,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat -400 -1,3 0,0 0 984 2,5 0,0 0,0 450 1,4 0,0 0,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltung -200 -0,8 4,8 0 1.032 49 0,0 0,0 936 6,3 0,0 0,0
Umsatzherkunft
Variante 1 Sonderstandort " Christian-Keimann-StraBe" Sonstige Lagen Innenstadt u.a.
. . IST IST Anteil des Diff.- IST IST Anteil des Diff.-
Verka_‘_'fSﬂa‘:h Umsatzverd. erkaufsfliche Umsatz Umsatzesim . | Verdring.- Nerkaufsfliche Umsatz Umsatzesim . ) Verdréng.-
Sortiment bzw. Branche envera. durch durch Planobjektam  |Anteil absolutin quote Planobjekt am Umsatz Anteil absolut in quote
PIanYorhzaben l?lanv.orhaben Um:;::s- Tausend € p.a. des Wettbewerbs- Tausend € p.a.
inm in Mio. € p.a. m? Mio. €p.a :laent;ortesin % o m? Mio. €p.a. standortesin % o
Arzneimittel (Apotheken)* 100 2,5 0 0,0 0,0 0,0 0,0 220 5,5 25,0 625,0 1,4
Drogerie- und Parfimeriewaren -550 -1,8 350 1,2 0,0 0,0 50 0,5 0,0 0,0
Schnittblumen, Floristik 60 0,2 0 0,0 0,0 0,0 0,0 428 1,5 70,0 151,2 9,9
Zeitschriften, Zeitungen -35 -0,3 38 0,3 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0,0
Oberbekleidung 600 15 265 0,9 3,0 45,5 51 900 2,3 5,0 75,8 3,4
Sportartikel 250 0,8 0 0,0 0,0 0,0 0,0 20 0,1 0,0 0,0 0,0
Schuhe 140 0,3 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0,0 0,0
Papierwaren, Biurobedarf, Schreil -5 0,0 0 0,0 0,0 0,0 175 0,6 0,0 0,0
Spielwaren 0 0,0 0 0,0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat -400 -1,3 850 2,8 0,0 0,0 1.654 3,7 0,0 0,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltung -200 -0,8 200 0,7 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0,0 0,0

GMA-Aufstellung 2015



Erginzung Auswirkungsanalyse Humboldt-Center in Zittau

4. Bewertung der Auswirkungen

Durch die relativ hohen, vorhandenen Umsatzpotenziale im Bereich Bekleidung sowie dem
ebenso hohen gebundenen Umsatz im zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt mit je-
weils 7—8 Mio. € ist durch den zu erwartenden Zusatzumsatz im Humboldt-Center zwar aufgrund
der Verdrangungsquoten i. H. von 8 —9 % als nicht unerheblich anzusehen. Es kann jedoch nicht
auf eine nachhaltig negative Beeinflussung der Wettbewerbsstruktur in den tbrigen Einkaufsbe-
reichen geschlussfolgert werden. Die Beschrankung in der Neuplanung auf max. einen Fachmarkt
mit dem vollsténdigen Sortiment Bekleidung in einer GroRenordnung von 250 m? I3sst auBerdem
darauf schlieRen, dass keine Komplementarangebote in diesen GroRRenordnungen im Humboldt-
Center zu vorhandenen Fachhandelsgeschaften in der Innenstadt entstehen. Die Untersorti-
mente in den Betriebstypen Verbrauchermarkt und tibrige Fachmarkte sind nicht vergleichbar
mit einem Fachhandelsangebot in Bekleidung und stellen deshalb keine direkte Konkurrenz zu

diesen Standorten dar.

Dresden, den 23.11.2015

GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH,
Biro Dresden

Konigsbricker StraRe 31 —33

01099 Dresden

Tel.: 0351 21672-73
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