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Vorbemerkung

Im Februar 2015 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigs-
burg, von der Landeshauptstadt Magdeburg den Auftrag, die wirtschaftlichen, stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen der geplanten Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses

am Standort Ebendorfer Chaussee 70 in Magdeburg zu prifen.

Far die Durchfiihrung der Untersuchung standen der GMA u. a. Daten und Veroffentlichungen
des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt und der Landes-
hauptstadt Magdeburg zur Verfligung. Dariber hinaus erfolgten im Januar 2014 eine Standort-
besichtigung sowie eine Erhebung der untersuchungsrelevanten Wettbewerbsbetriebe im
Stadtgebiet von Magdeburg sowie in den umliegenden zentralen Orten durch die GMA. Samtli-
che Daten und Informationen wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen und
Gewissen zusammengetragen, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und unter Beachtung

wissenschaftlicher Grundséatze ausgewertet.

Der vorliegende Bericht dient der Entscheidungsvorbereitung der Landeshauptstadt Magdeburg
sowie der weiteren an dem Verfahren beteiligten Institutionen. Die GMA verpflichtet sich, die
ihr im Rahmen der Erarbeitung der vorliegenden Untersuchung zugeleiteten Daten und Infor-

mationen sowie die Aussagen und Ergebnisse dieses Berichtes streng vertraulich zu behandeln.

Das Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes
zum Schutze der Urheberrechte. Sofern nicht anders mit dem Auftraggeber vereinbart, ist eine
Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Veroffentlichung nur nach vorheriger

Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 10.06.2015
SH SC wym
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l. Aufgabenstellung, Rechtsrahmen und Standortbewertung

1. Aufgabenstellung

Bereits seit vielen Jahren besteht der Wunsch der Fa. IKEA zur Ansiedlung eines Einrichtungs-
hauses im Oberzentrum Magdeburg. Die Planungen scheiterten bisher allerdings am Fehlen

eines geeigneten Grundstiicks im Stadtgebiet von Magdeburg.

Mittlerweile besteht die Moglichkeit fur IKEA, im Magdeburger Stadtteil Siilzegrund am Stand-
ort des ehemaligen Milchhofs (Ebendorfer Chaussee 70) ein Grundstlick zu erwerben, um dort
ein IKEA-Haus mit einer Verkaufsfliche von 25.500 m? und entsprechenden Parkierungseinrich-

tungen zu errichten. Weitere Fachmarktel sind dort nicht vorgesehen.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse hat die Aufgabe, die moglichen wettbewerblichen, stadte-
baulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens in der Landeshauptstadt Mag-
deburg sowie im Umland zu untersuchen. Insbesondere ist zu priifen, welche Umsatzumvertei-
lungen durch das Vorhaben auf die Einzelhandelsstrukturen in Magdeburg und im Umland aus-
gelost werden kdnnen und welche stadtebaulichen Auswirkungen in zentralen Versorgungsbe-
reichen heraus resultieren kénnen. Im Fokus der Priifung steht die Analyse der Auswirkungen
gemall § 11 Abs. 3 BauNVO, wozu auch eine raumordnerische und landesplanerische Bewer-

tung des Vorhabens gehort.

Vor dem Hintergrund dieser Aufgabenstellung beinhaltet der vorliegende Bericht folgende Un-

tersuchungsschritte:
Y 4 Darlegung der rechtlichen Rahmenbedingungen fiir das Vorhaben

Y 4 Prifung und Bewertung der Standorteigenschaften (Makrostandort Magdeburg und

benachbarte Zentren, Mikrostandort Ebendorfer Chaussee)
Y 4 Beschreibung des Vorhabens (Konzept, Sortimente, Dimensionierung)

Y 4 Abgrenzung und Zonierung des potenziellen Einzugsgebiets sowie Ermittlung der

dortigen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale in den relevanten Warengruppen

Y 4 Darlegung der Angebots- und Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet, differenziert

nach Sortimenten und Lagen

Y 4 Berechnung der zu erwartenden Umséatze des Vorhabens (unter Verwendung des

Marktanteilkonzepts)

In anderen Stadten wurden im Zuge der Neuansiedlung von IKEA auch sog. Homeparks mit ergdnzenden
Fachmarkten im Standortumfeld errichtet.
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Y 4 Darstellung und Bewertung der moéglichen wirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-

bens, an Hand der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte

Y 4 Darlegung und Bewertung der moglichen stadtebaulichen Auswirkungen des Vorha-

bens

Y 4 Beurteilung der moglichen raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens.

2. Rechtliche Grundlagen
2.1 Vorgaben des Baurechts

Nach Auskunft der Stadt Magdeburg liegt der Planstandort innerhalb des Magdeburger Stadt-
gebiets an einem Standort ohne Bebauungsplan. Somit unterliegt das Vorhaben den Anforde-
rungen des § 34 BauGB, sofern nicht ein Bebauungsplan aufgestellt wird. In diesem Fall wiirde
sich die Priifung der Auswirkungen des Vorhabens gemal$ § 34 Abs. 3 BauGB auf die Darlegung
der stadtebaulichen Auswirkungen auf ,zentrale Versorgungsbereiche” in Magdeburg und ggf. in
Nachbarkommunen konzentrieren. Jedoch liegt derzeit noch keine abschlieRende Entscheidung

der Stadt Magdeburg zum weiteren bauplanerischen Verfahren vor.

Sofern ein Bebauungsplan aufgestellt wiirde, ware das geplante Einrichtungshaus mit seiner
GroRe von 25.500 m? Verkaufsflache? (VK) eindeutig als EinzelhandelsgroBvorhaben einzuord-
nen. Damit ware gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO am Planstandort die Ausweisung eines Sonderge-
biets erforderlich. Im Rahmen eines erforderlichen Bauleitplanverfahrens ware dann zu bele-
gen, dass durch das Vorhaben keine stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkungen —
Schadigungen der Umwelt, der infrastrukturellen Ausstattung, des Verkehrs, der Versorgung
der Bevolkerung, der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, des Orts- und Landschaftsbil-

des oder des Naturhaushaltes — eintreten kénnen.
2.2 Vorgaben der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit eines grof¥flachigen Einzelhandelsvorhabens am Standort

Magdeburg sind insbesondere folgende relevante Rechtsnormen zu beachten:

Y 4 Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010 (LEP), Kapitel 2.3 (insbe-
sondere Z 46, 47 und 48)

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die
Verkaufe abgewickelt werden und die von den Kundinnen und Kunden zu diesem Zwecke betreten wer-
den darf. Sie umschliet die dem Verkauf dienende Flache einschlieflich der Gange, Treppen, Aufziige,
Standflachen fiir Einrichtungsgegenstinde, Kassenzonen, Schaufenster, Ausstellungsflichen und Freifla-
chen, sofern sie den Kundinnen und Kunden zuganglich sind.” (Quelle: Richtlinie zur Beurteilung von ge-
planten EinzelhandelsgroRprojekten im Land Sachsen-Anhalt, Punkt 2.5). Nicht dazu gehéren reine La-
gerflachen, Service-Einrichtungen, Restaurants sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch
BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).
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Y 4 Richtlinie zur Beurteilung von geplanten EinzelhandelsgrofRprojekten im Land Sach-
sen-Anhalt vom 22.10.1998 (,,Einzelhandelserlass”)

Y 4 Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg 2006.

Zur Beurteilung der raumordnerischen Auswirkungen der geplanten Ansiedlung eines IKEA-
Einrichtungshauses ist die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumordnerischen Kernrege-
lungen des LEP zu priifen. Gemall Z46 des LEP diirfen groRflachige Einzelhandelsbetriebe i. S.
von § 11 Abs. 3 BauNVO nur an Standorten in Ober- oder Mittelzentren realisiert werden.? Wei-
tere Prifkriterien sind das Kongruenzgebot, das Beeintrachtigungsverbot und das Integrations-

gebot:

Y 4 Nach dem Kongruenzgebot muss die Verkaufsflache eines EinzelhandelsgrofRprojekts
auf die zentralortliche Versorgungsfunktion des Ortes und seinen Einzugsbereich ab-

gestimmt werden.

Y 4 Das Beeintrachtigungsverbot schreibt vor, dass eine verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung nicht gefdhrdet werden darf, d. h. ausgeglichene Versorgungsstrukturen

und ihre Verwirklichung nicht beeintrachtigt werden dirfen.

Y 4 Das Integrationsgebot fordert flr den Planstandort eines EinzelhandelsgrofRprojekts
eine stadtebaulich integrierte Lage im Siedlungsgebiet sowie seine Erschliefung mit

qualitativ bedarfsgerechten OPNV-Angeboten, Rad- und FuBwegen.

Der Einzelhandelserlass prazisiert die Ziele und Grundsatze des LEP. Neben Definitionen der
Verkaufsflache, bestimmter Betriebsformen und Flachentypen enthalt der Einzelhandelserlass
auch Aussagen zur Zentrenrelevanz bestimmter Einzelhandelssortimente (vgl. Abbildung 1). Bei
zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur, ins-
besondere in der Innenstadtentwicklung, zu vermuten, wenn sie Uberdimensioniert und an

nicht-integrierten Standorten angesiedelt werden.

Ausnahmen konnen fiir Grundzentren fir die Ansiedlung von ausschlieBlich der Grundversorgung die-
nenden Einzelhandelsbetrieben gewahrt werden (vgl. Z52 LEP).

GMASX
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Abbildung 1: Zentrenrelevante Sortimente gemaf Einzelhandelserlass Sachsen-Anhalt

Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente . .
mit geringerer Innenstadtrelevanz

= Nahrungs- und Genussmittel . Mobel
= Drogerie- und Parfiimerieprodukte . Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge
. Blicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, - Kraftfahrzeuge, Kraftfahrzeugteile
Buroorganisation . Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf
] Kunst und Antiquitdten . Brennstoffe
Ll Baby- und Kinderartikel . Herde, Ofen
Ll Bekleidung, Lederwaren, Schuhe . Campingartikel, Boote
] Unterhaltungselektronik und Computer,
Elektrohaushaltswaren, Foto und Optik
] Blumen
= Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Haus-
und Heimtextilien, Bastelartikel
] Kunstgewerbe
] Musikalienhandel
] Uhren und Schmuck
= Spielwaren, Sportartikel
] Fahrrader
= Zooartikel

Quelle: Richtlinie zur Beurteilung von geplanten EinzelhandelsgroRprojekten im Land Sachsen-Anhalt vom
22.10.1998 (,,Einzelhandelserlass”), Kapitel 2.6

2.3 Vorgaben von kommunalen Einzelhandelskonzepten

Kommunale Einzelhandelskonzepte erlauben die geordnete Weiterentwicklung des Einzelhan-
dels unter Berticksichtigung von kommunalspezifischen Rahmenbedingungen und stadtebauli-
chen Zielsetzungen. Sie treffen Aussagen zu raumlichen Prioritaten fir die Weiterentwicklung
des Einzelhandels (Standortkonzept) und zum sortimentsbezogenen Leitbild, das als Grundlage

flr die Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben heranzuziehen ist (Sortimentskonzept).

Ein Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Magdeburg liegt aus dem Jahr 2007 vor®. Das Mérkte-
konzept basiert auf einer dreistufigen Zentrenhierarchie, bestehend aus dem Hauptzentrum
(Magdeburger Innenstadt), 3 Stadtteilzentren und 23 Nahversorgungsbereichen als zentralen

Versorgungsbereichen, auRerdem 2 Sondergebieten (vgl. auch Karte 2 auf S. 10).
Als Hauptziele des Zentrenkonzeptes wurden benannt:

Y 4 Sicherstellung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und -nutzungen

der Stadt Magdeburg

Vgl. GMA: Magdeburger Marktekonzept 2007 — Fortschreibung der Steuerungsgrundlage fiir die Wirt-
schaftsgruppe Einzelhandel unter Bericksichtigung baurechtlicher Veranderungen, Dezember 2007.

GMASX
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Y 4 Abgestufte Versorgung des Stadtgebiets i. S. einer ,,Stadt der kurzen Wege”

Y 4 Attraktivierung und Starkung der Magdeburger Innenstadt als multifunktionaler

Standort mit der hochsten Zentralitdt im Standortgefiige

Y 4 Sicherung und Entwicklung der dezentral organisierten Nahversorgung in den Stadt-

teilzentren und Nahversorgungsbereichen
Y 4 Konsequente Umsetzung des Sortiments- und Standortleitbilds.>

Die im Einrichtungshaus zu erwartenden Sortimente sind im Magdeburger Marktekonzept wie

folgt eingestuft:
Y 4 zentrenrelevante Sortimente:
= Textilwaren
= Haushaltswaren, Uhren
= Papier- und Schreibwaren, Blicher, Spielwaren
= Nahrungs- und Genussmittel
Y 4 nicht zentrenrelevante Sortimente:
=  Mobel (inkl. BUromdbel, Gartenmaobel)
= Kicheneinrichtungen, ElektrogrofRgerate, Kiichenstudios
= Beleuchtungskérper, Elektroinstallationsbedarf
= Badeinrichtungen, Badausstattung
= Farben, Lacke, Malereibedarf, Tapeten
= Gardinen, Rollos
= Pflanzen, Pflege- und Diingemittel, PflanzengefiRe, Gartenwerkzeuge.

Auch die librigen Stadte im Einzugsgebiet verfligen teilweise tiber kommunale Einzelhandels-
konzepte, die Vorgaben zur Zentrenrelevanz der Sortimente machen (Burg, Haldensleben,
Schonebeck). Diese Vorgaben sind dort als Grundlage fiir die Bewertung der Auswirkungen der
einzelnen Teilsortimente des Vorhabens heranzuziehen. Wahrend die Einordnung des
Hauptsortiments Mobel als nicht zentrenrelevantes Sortiment in allen kommunalen Einzelhan-
delskonzepten im Einzugsgebiet und in den Regionalpldanen unstrittig ist, ist die Zuordnung der

Randsortimente unterschiedlich. In Stadten und Gemeinden ohne Einzelhandelskonzept sind

Vgl. Magdeburger Marktekonzept 2007, S. 56.

GMASX
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die Einstufungen im Einzelhandelserlass Sachsen-Anhalt als Beurteilungsgrundlage anzuwen-

den.

3. Standortbeschreibung und —bewertung
3.1 Makrostandort Magdeburg

Die kreisfreie Stadt Magdeburg befindet sich im Zentrum Sachsen-Anhalts, am Ostrand der
Magdeburger Bérde. Magdeburg ist die Landeshauptstadt und mit aktuell ca. 231.000 Einwoh-

nern® zweitgroRte Stadt Sachsen-Anhalts, knapp hinter Halle (Saale).

Landesplanerisch ist Magdeburg als Kern des Verdichtungsraums Magdeburg und als einziges
Oberzentrum fiir die Planungsregion Magdeburg ausgewiesen. Zur Planungsregion Magdeburg
gehoren auller dem Stadtkreis Magdeburg noch die Landkreise Bérde, Jerichower Land und
Salzlandkreis (vgl. Karte 1). Darliber hinaus gibt es auch Verflechtungen in den angrenzenden
Planungsraum Altmark (Landkreise Altmarkkreis Salzwedel, Stendal), der selbst kein zugeordne-
tes Oberzentrum aufweist. Das nachste Oberzentrum, Dessau-RoRlau, ist ca. 60 km entfernt,
weiter weg liegen Halle (Saale), Brandenburg a. d. Havel, Wolfsburg und Braunschweig (jeweils
rd. 90 km) sowie Salzgitter (ca. 110 km). Wahrend der Verdichtungsraum Magdeburg von einer
hohen Bevolkerungsdichte gepragt ist, herrscht im landlichen Raum aulRerhalb des Verdich-

tungsraums Magdeburg nur eine geringe Einwohnerdichte.

Mit den Autobahnen A 2 (Hannover - Magdeburg — Berlin) und A 14 (Magdeburg — Halle’), den
das Stadtgebiet durchziehenden BundesstraRen B 1 (Braunschweig — Magdeburg — Potsdam)
und B 71 (Salzwedel — Haldensleben — Magdeburg) sowie den BundesstraRen B 81 (Magdeburg
— Halberstadt — Nordhausen) und B 189 (Wittstock — Stendal — Magdeburg) weist Magdeburg
eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit auf. Insgesamt verfigt Magdeburg lber drei An-
schlussstellen zur A 2 und vier zur A 14. Uber die sternférmig das Stadtgebiet verlassenden Aus-
fallsstralRen besteht eine sehr gute Erreichbarkeit des Stadtgebiets aus den angrenzenden Stad-
ten und Gemeinden. In das Bahn- und Bus-Netz ist Magdeburg durch diverse Fern-, Regional-
und S-Bahnlinien, Stadtbahn- und StralRenbahnlinien sowie Stadt- und Fernbuslinien bestens

integriert.

6 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2013.

Weiterer Ausbau im Norden in Richtung Stendal und Schwerin geplant bzw. bereits abschnitthaft im Bau.
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Karte 1: Lage der Landeshauptstadt Magdeburg in der Region
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Die Grofistadt ist Sitz verschiedener Bundes-, Landes- und Regionalbehdrden, Gerichte, Bil-
dungs- und Wissenschaftseinrichtungen, Kultur-, Veranstaltungs-, Sport- und Freizeitstatten
sowie zahlreichen Wirtschaftsunternehmen aller Branchen und GréRen. Mit rd. 103.000 Er-
werbstatigen ist Magdeburg der bedeutendste Arbeitsort in Sachsen-Anhalt, noch vor Halle
(Saale). Der Pendlersaldo ist entsprechend deutlich positiv (knapp 45.000 Einpendler gegeniiber
rd. 25.000 Auspendlern)®.

Die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Magdeburg war in der Nachwendezeit stark riicklau-
fig, hat sich jedoch seit etwa 10 Jahren stabilisiert. Zwischen 2003 und 2013 konnte Magdeburg
sogar leicht steigende Einwohnerzahlen verzeichnen (und zwar als einzige Stadt in Sachsen-
Anhalt, wo die Bevolkerung im Durchschnitt um ca. 11 % zuriickging). Auch die Landkreise rund
um Magdeburg wiesen im Zeitraum 2003 — 2013 zweistellige Bevolkerungsverluste auf (vgl.
Tabelle 1)°. Fiir die Zukunft erwartet das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt fiir Magdeburg
allerdings mittelfristig Einwohnerriickgiange®®.

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung des Stadtkreises Magdeburg 2003 — 2013 im regio-
nalen Vergleich

Einwohner zum 31.12. Entwicklung 2003 — 2013

Gebietseinheit 2003 2013 absolut in%

SK Magdeburg 227.535 231.021 + 3.486 + 1,5%
LK Borde* 193.965 172.955 - 21.010 -10,8%
LK Jerichower Land* 104.925 91.721 - 13.204 -12,6%
LK Salzlandkreis* 233.603 198.715 - 34.888 -14,9%
Planungsregion Magdeburg 760.028 694.412 - 65.616 - 8,6%
SK Dessau-RoRBlau* 94.608 83.616 - 10.992 -11,6%
SK Halle (Saale) 240.119 231.565 - 8.554 - 3,6%
Land Sachsen-Anhalt 2.522.941 2.244.577 -278.364 -11,0%

* in der heutigen Abgrenzung

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz

Das Magdeburger Stadtgebiet gliedert sich in 40 Stadtteile. Hauptverkehrsachsen im Stadtge-
biet sind in Nord-Sid-Richtung die vierspurig ausgebaute BundesstraRe B 71 (,,Magdeburger
Ring”) sowie in West-Ost-Richtung die B 1 (Neuer Renneweg — Olvenstedter Chaussee — Albert-

Vater-Stralle — Walter-Rathenau-StraRRe — Jerichower StralRe — Berliner Chaussee).

Quelle: Agentur fur Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit
Pendlerdaten, Stichtag 30.06.2013.

° Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2003 bzw. 2013.
10 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: Regionalisierte Bevolkerungsprognose 2008 bis 2025.
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Karte 2: Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Landeshauptstadt Magdeburg
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B = Magdeburger Innenstadt
B = Stadtteilzentren
[59] = Sondergebiete

© = Nahversorgungsbereiche (Typ)

Quelle: GMA-Fortschreibung des Magdeburger Marktekonzepts, 2007
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Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

Im Einzelhandel prasentiert sich Magdeburg mit einer Umsatzkennziffer von 112,2 und einer

Zentralitatskennziffer von 121,0 als starker Standort.!!

Die ansdssigen Betriebe kdnnen von einem grolRen Marktgebiet der Stadt profitieren, welches
grolle Teile Sachsen-Anhalts abdeckt und bis zu den Landesgrenzen nach Niedersachsen und
Brandenburg, im Stiden in den Vorharz und im Norden bis hinter Gardelegen reicht. Die grof3ten
Konzentrationen des Einzelhandels befinden sich in der Innenstadt (u. a. mit den traditionellen
Einkaufsmeilen Breiter Weg, LeiterstraRe und Ernst-Reuter-Allee sowie den Magneten Allee-
Center, City-Carré, Karstadt, Ulrichhaus), im Nordwesten im Stadtteil GroRer Silberberg (EKZ
Flora-Park) sowie im Stiden im Stadtteil Reform (EKZ Bérdepark). AuRerdem sind die drei Stadt-
teilzentren Libecker StralRe (Neue Neustadt), GroRRe Diesdorfer Strafle (Stadtfeld Ost) und Hal-
berstadter Stralle (Sudenburg) zu nennen, welche allerdings nur begrenzt Gberértliche Aus-

strahlung entwickeln.
3.2 Umliegende Zentren

Mit einer Umsatzleistung von knapp 1,5 Mrd. € im Jahr 2012 ist das Oberzentrum Magdeburg
mit deutlichem Abstand starkster Einzelhandelsstandort im Land Sachsen-Anhalt, noch vor Halle

(vgl. Tabelle 2).

Im innerregionalen ,Umsatz-Ranking” folgen, weit hinter der Landeshauptstadt, Stendal (Mit-
telzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums) sowie die Mittelzentren Bernburg (Saale),
Schonebeck (Elbe), Aschersleben, StaRfurt und Burg. Alle genannten Stadte weisen Zentralitats-

kennziffern von Gber 100 auf, was ebenfalls tiberortliche Versorgungswirkungen anzeigt.

Deutlich geringere Umsatzleistungen im Einzelhandel erreichen dagegen die kleineren Mittel-
zentren im Untersuchungsraum (Zerbst/Anhalt, Oschersleben (Bode), Haldensleben), die
Grundzentren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums (Gardelegen, Genthin, Osterburg) sowie
die Grundzentren. Diese Stadte und Gemeinden verfligen i. d. R. nicht Gber weit ausstrahlende
Magnetbetriebe im Einzelhandel und sind vorwiegend auf die Versorgung der eigenen Bevolke-

rung ausgerichtet.

n Die Kennziffern sind normiert auf den Bundesdurchschnitt; Werte tber 100,0 zeigen also eine Uber-

durchschnittliche Leistungskraft an. Alle Angaben: Michael Bauer Research, Stand 2012.
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Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

Tabelle 2: Einzelhandelsspezifische Leistungsindikatoren der Stadt Magdeburg im re-
gionalen Vergleich
Stadt Zentralortliche Einwohner = Kaufkraft- Umsatz- Zentralitdts-
Funktion 2013 index* leistung kennziffer**
Magdeburg Oberzentrum 231.021 92,7 1.470 Mio. € 121,0
Halle (Saale) Oberzentrum 231.565 90,6 1.234 Mio. € 104,3
Dessau-RoRlau Oberzentrum 83.616 90,6 596 Mio. € 136,6
Stendal ?"eiitlz';ft’i‘;;“gzmit 40.028 86,1 238 Mio. € 117,5
Bernburg (Saale) Mittelzentrum 33.879 85,2 193 Mio. € 115,9
Schonebeck (Elbe)  Mittelzentrum 31.582 85,5 178 Mio. € 111,3
Aschersleben Mittelzentrum 27.995 85,5 175 Mio. € 127,5
Stal¥furt Mittelzentrum 27.060 84,2 149 Mio. € 111,9
Salzwedel Mittelzentrum 24.282 86,4 157 Mio. € 132,0
Burg Mittelzentrum 22.828 86,7 141 Mio. € 121,5
Zerbst/Anhalt Mittelzentrum 22.002 87,6 116 Mio. € 103,4
Oschersleben Mittelzentrum 19.803 87,2 102 Mio. € 101,0
Haldensleben Mittelzentrum 19.188 91,5 114 Mio. € 119,3
Gardelegen i:;‘;‘:ﬁ?;t”m 23.110 864 109 Mio. € 95,3
Genthin i:??:ﬁ?;ttr:ﬂr; 14.553 88,1  85Mio.€ 113,0
Osterburg (Altmark) sq:ﬂ:ﬁ?;ttr:ﬂn; 10.253 862 47 Mio. € 88,6
* normiert auf Bundesdurchschnitt = 100,0
*x Zentralitdt = Umsatz des ortlichen Einzelhandels geteilt durch Kaufkraft der Standortkommune

Quellen:

Zentralortliche Funktion: LEP Sachsen-Anhalt 2010;

Einwohnerzahlen: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2013;
Umsatz, Zentralitat, Kaufkraft: Michael Bauer Research (MBR), Niirnberg 2012

3.3 Mikrostandort Ebendorfer Chaussee 70 (ehemaliger Milchhof)

Der Mikrostandort befindet sich im nordlichen Stadtgebiet von Magdeburg im Stadtteil

Stilzegrund an der Ebendorfer Chaussee (B 71), in der Nahe der Autobahnanschlussstelle Mag-

deburg-Kannenstieg zur A2. Die Magdeburger Innenstadt ist ca. 6 km entfernt. Es handelt sich

dabei um den Standort des ehemaligen Milchhofs, der vor kurzem geschlossen wurde. Das

ebene Grundstiick wird von der Ebendorfer Chaussee, der Straf3e Siilzborn, einem Griinsaum

entlang dem Fliisschen Grolie Siilze, einer Kleingartensiedlung westlich der StraRRe Klosterfelde

sowie einer StraBenbahnwendeschleife eingerahmt (vgl. Karte 3). Derzeit ist es noch mit einem

grof3en ein- bis zweigeschossigen Produktions- und Lagergebaduden sowie einem achtgeschossi-

gen Verwaltungsgebdude an der Ebendorfer Chaussee bestanden. Die Einsehbarkeit des Gelan-

des von der Ebendorfer Chaussee ist gut, von der Autobahn her ist sie durch Baume behindert.
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Karte 3:

Standort des geplanten IKEA-Einrichtungshauses im Stadtgebiet von Magdeburg
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Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

Das Standortumfeld besteht aus einer Gemengelage verschiedener Handels-, Gewerbe-, Wohn-
und auch Freizeitnutzungen. Das weitere Standortumfeld ist deutlich durch Einzelhandelsmag-
neten mit Uberortlicher Bekanntheit gepragt. Auf der anderen Seite der Ebendorfer Chaussee,
an der Einmiindung des Silberbergwegs, ist der Bau- und Heimwerkermarkt Hornbach ansdssig,
welcher mit Gber 15.000 m? VK der gréRte Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt in der Re-
gion Magdeburg ist. Stdlich des Hornbach-Marktes liegt das Einkaufszentrum Flora-Park, das
mit rd. 79.000 m? Mietflache groRte liberdachte Shoppingcenter Sachsen-Anhalts. Im Einkaufs-
zentrum Flora-Park befinden sich aktuell rd. 90 Ladeneinheiten, die einen breiten Branchenmix
des Einzelhandels, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe und auch eine Stadtteilbibliothek
beinhalten. Magnetbetriebe sind der Elektronikfachmarkt MediMax, der Spielwarenfachmarkt
Toys R’Us, das Bekleidungskaufhaus C&A, das SB-Warenhaus Real sowie der Mdébeldiscounter

Roller.

Wohnbebauung befindet sich unmittelbar siidlich der Ebendorfer Chaussee (Stadtteil Neustad-
ter Feld, aktuell insgesamt rd. 9.700 EW). Der Stadtteil Kannenfeld (aktuell rd. 6.100 EW) liegt
ca. 400 m 6stlich des Milchhofs. 2 Damit kann der Planstandort grundsitzlich als siedlungsstruk-

turell integrierte Lage eingestuft werden.
Das Standortumfeld ist mit allen Verkehrstragern prinzipiell sehr gut erreichbar:

Y 4 Die zweispurig ausgebaute Ebendorfer Chaussee fungiert an dieser Stelle als Teil der
B 71 (weiterer Verlauf der Bundesstralle liber Magdeburger Ring zur Innenstadt, zur
B 1 und zu den sudlichen Stadtteilen, in Gegenrichtung nach Ebendorf (Ortsteil der

Gemeinde Barleben), Niedere Bérde und Haldensleben).

Y 4 In nordwestlicher Richtung fihrt die Ebendorfer Chaussee in ca. 1 km Entfernung
direkt zur Autobahnanschlussstelle Magdeburg-Kannenstieg (A 2), Giber die sich in

kurzer Distanz auch das Autobahnkreuz Magdeburg zur A 14 erreichen lasst.

Y 4 Unmittelbar 6stlich des Milchhofgelandes befindet sich an der Ebendorfer Chaussee
die Endhaltestelle der innerstddtischen Stralenbahnlinie 1 (Lerchenwuhne — Haupt-

bahnhof — Kroatenweg).

Y 4 Radfahrer und FuRganger erreichen den Standort Uber straRenbegleitende Rad- und

FuBwege, die teilweise flr den Gberdértlichen Fahrradverkehr beschildert sind.

Derzeit sind bereits Abbiegespuren zum Milchhofgelande von der Ebendorfer Chaussee einge-
richtet, die Kreuzung zur Zufahrt zum Milchhofgelande ist allerdings unbeampelt. Aufgrund der
zu erwartenden Verkehrsstrome zum IKEA-Einrichtungshaus waren hier noch Verbesserungen

der StraRen- und Zufahrtsituation erforderlich.

2 Quelle Einwohnerdaten: Landeshauptstadt Magdeburg, Amt fir Statistik, Stand 31.12.2014.
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Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

3.4

Zusammenfassende Bewertung der standortlichen Rahmenbedingungen fiir ein

IKEA-Einrichtungshaus

Die wesentlichen Standortbedingungen fiir das vorgesehene IKEA-Einrichtungshaus am Stand-

ort Magdeburg, Ebendorfer Chaussee, lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Positive Eigenschaften:

+

Magdeburg ist einziges Oberzentrum in der Planungsregion Magdeburg, Gbernimmt
teilweise Versorgungsfunktion fiir die angrenzende Planungsregion Altmark (ohne Ober-

zentrum)
GroRstadt im Verdichtungsraum Magdeburg mit hohem Bevolkerungspotenzial
erhebliche Entfernung zu anderen GroRstadten

zentrale Lage Magdeburgs in Sachsen-Anhalt mit sehr guter regionaler und (iberregiona-

ler StraRen- und Bahnanbindung

wirtschaftsstarker Makrostandort mit intensiven Pendlerverflechtungen und hoher Ein-

zelhandelszentralitat
stabile Bevolkerungsentwicklung in Magdeburg

ginstige Flacheneigenschaften des Mikrostandorts (ausreichende FlachengréRRe, ebene

Topografie)

prinzipiell gute verkehrliche Erreichbarkeit des Mikrostandorts aus Magdeburg und dem

Umland durch Nahe zur Autobahn und Lage an einer BundesstralRe
sehr gute OPNV-Anbindung des Mikrostandorts

Agglomerationsvorteile durch Nahe zu Einzelhandelsschwerpunkten, insbesondere zu

Hornbach und dem Flora-Park

Negative Eigenschaften:

ricklaufige Bevolkerungszahlen im Umland
geringe Einwohnerdichte auRerhalb des Verdichtungsraums Magdeburg
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau in Stadt und Umland

Anfahrbarkeit des Vorhabengrundstiicks bei hoher Verkehrsbelastung im Standortumfeld

verbesserungsbedirftig.
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Aus betrieblicher Sicht ist der Standort des Milchhof-Areals an der Ebendorfer Chaussee in
Magdeburg fir ein groRflachiges Einrichtungshaus sehr gut geeignet. Die Landeshauptstadt
Magdeburg ist nicht nur die einwohnerstarkste Stadt der Planungsregion Magdeburg sondern
auch der wichtigste Arbeitsplatz- und Einzelhandelsstandort Sachsen-Anhalts mit entsprechen-
den Uberortlichen Kundenverflechtungen. Bereits im Stadtgebiet von Magdeburg leben Uber
230.000 Einwohner; hinzukommen die Bewohner der angrenzenden Landkreise Borde, Je-
richower Land, Salzlandkreis, Stendal und Altmarkkreis Salzwedel. Fir den Mikrostandort spre-
chen die sehr gute verkehrliche Anbindung aus dem Stadtgebiet und zur Autobahn sowie die
Agglomerationsvorteile aus der Nahe zu anderen Einzelhandelsschwerpunkten (v. a. Flora-
Park). Einschrankend ist auf die anhaltenden Einwohnerriickgdnge in Sachsen-Anhalt und die

geringe Einwohnerdichte aufRerhalb des Verdichtungsraums Magdeburg hinzuweisen.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Planareal zwar um einen vorwiegend auto-
kundenorientierten Standort, der aber integriert innerhalb des Magdeburger Siedlungsgebiets
liegt und Uiber eine sehr gute Verkehrsanbindung — auch mit dem OPNV — verfiigt. Wohngebiete
liegen zwar in fuBlaufiger Entfernung, werden jedoch vom Kunden- und Anlieferverkehr zum
geplanten Einrichtungshaus nicht beeintrachtigt. Insofern ist der Standort auch aus stadtplane-
rischer Sicht hervorragend fiir die vorgesehene Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses ge-

eignet.

Aus planerischer Sicht ist der Standortbereich Milchhof derzeit weder im Bebauungsplan noch

im Magdeburger Marktekonzept als Standort fiir den Einzelhandel vorgesehen.

Aus landesplanerischer Sicht ist hervorzuheben, dass die Landeshauptstadt Magdeburg als
einziges Oberzentrum der Planungsregion Magdeburg pradestiniert ist fur die Ansiedlung eines
derartigen Magnetbetriebs mit Gberregionaler und z. T. landesweiter Bedeutung. Magdeburg ist
die mit Abstand groRte Stadt im nérdlichen Sachsen-Anhalt und verfiigt tiber eine hervorragen-
de verkehrliche Anbindung aus den umliegenden Landkreisen, die schon wegen ihrer geringen
Bevolkerungsdichte eine deutlich geringere Einzelhandelsbedeutung aufweisen. Da es sich bei
dem Planstandort um eine bisher industriell genutzte Brachflache handelt, wird durch das Vor-
haben auch dem landesplanerischen Grundsatz der Verringerung der Inanspruchnahme von

Grund und Boden entsprochen.
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Il. Standortbeschreibung und —bewertung

1. Entwicklung des Mobeleinzelhandels
1.1 Betriebstypen und Trends im deutschen Mdbeleinzelhandel

Die Angebotsstrukturen im Mobelsektor sind gegenwartig durch eine besondere Dynamik der
Betriebsformen und durch Marktbereinigungsprozesse gekennzeichnet. Der Kampf um Markt-
anteile nimmt weiter zu, so dass bereits eine betrachtliche Anzahl von Anbietern sukzessive aus
dem Markt ausgeschieden ist oder von Konkurrenten libernommen wurde. Im Gegensatz zum
Lebensmitteleinzelhandel oder der Elektrobranche ist der deutsche Moébeleinzelhandel noch
stark segmentiert, so dass ein Ende der Marktbereinigung derzeit nicht absehbar ist. Diese Kon-
zentrationstendenz geht in erster Linie zu Lasten derjenigen Betriebe, die der ,unprofilierten
Mitte” zuzurechnen sind. Vom Markt verdrangt werden hauptsachlich Anbieter mit einem zu
kleinen Flachenangebot, denen eine umfassende Darstellung des Mobel-Vollsortiments schwer

fallt.

Die dynamischen Entwicklungen im Mobelbereich wurden durch ein verdandertes Kundenver-
halten ausgeldst bzw. begleitet. So erwarten die Kunden von grol3flachigen Einrichtungshausern

heute vor allem:

Y 4 die Darstellung eines breiten und tiefen Mobelkernsortiments und ergdnzender

Randsortimente
Y 4 umfassende Spezialangebote wie Kiichen, Bliromobel, ,Junges Wohnen”

Y 4 eine optisch ansprechende Pradsentation des Angebots im jeweiligen Verwendungs-

zusammenhang (entsprechend dem Trend zum Erlebniseinkauf)

Y 4 erganzende gastronomische Einrichtungen und Serviceleistungen wie z. B. Kinderbe-

treuung.

Der Trend, ein moglichst umfassendes Angebot ,unter einem Dach” anzubieten, hat das Fla-
chenwachstum in der Mobelbranche begiinstigt. So werden bei Einrichtungshausern erfah-
rungsgemal Wohnzimmer, Polstermobel, Esszimmer, Schlafzimmer, Jugend- und Kinderzim-
mer, Bliromdbel, Kiichenmobel, Badmobel, Gartenmobel, sowie als mogliche Randsortimente
Teppiche, Leuchten, Heimtextilien, Glas, Porzellan- und Keramikartikel, Haushaltswaren und
Geschenkartikel angeboten. Weiteren Diversifizierungsbestrebungen wird durch die Einrichtung
von Restaurants und Kundenserviceflichen Rechnung getragen. Zunehmend finden auch eige-
ne Fachmarktangebote (z. B. Baby- oder Elektrofachmarkte) in der strategischen Ausrichtung

von Mdbelhdusern Beachtung.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

21



Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

Bei den Randsortimenten des Mdobelhandels ist auRerhalb der Mébelhaduser eine dynamische
Entwicklung neuer, oft fachmarktorientierten Betriebstypen festzuhalten, so etwa Matratzen-
fachmarkte (z. B. Matratzen Concord), Heimtextilien-, Kleinmdbel- und Teppichfachmarkte (z. B.
Danisches Bettenlager). Insbesondere in den letzten Jahren sind darliber hinaus neue Betriebs-
typen im Haushaltswaren- / Heimdekorsektor anzutreffen, die teilweise als Fachgeschéfte, teil-

weise als Fachmérkte deutschlandweit expandieren (z. B. Butlers, DEPOT, Nanu Nana).

Als Konsequenz der o. g. Entwicklungen zeigte sich in den vergangen 10 Jahren bei Mébelanbie-
tern ein starkes Flachenwachstum. Wahrend bis Ende der 80er Jahre noch vorwiegend Be-
triebstypen zwischen 2.000 m? und 10.000 m? realisiert wurden, eréffnen groRe Einrichtungs-
und Wohnkaufhauser seit Anfang der 90er Jahre gréRtenteils mit mehr als 30.000 m? Verkaufs-
fliche. Deren Zahl erhohte sich sowohl durch Neubauten als auch durch Erweiterungen. Im Jahr
2012 zahlte das Fachmagazin Moébelkultur 146 Mobelanbieter mit einer Verkaufsflache von
mindestens 25.000 m?, darunter 42 Einrichtungshduser mit einer Fliche von 40.000 m? VK oder

mehr.13 Weitere Neubauten oder Erweiterungen sind bundesweit in Planung.

Die zunehmende ObjektgrofRe von Einrichtungshdusern begiinstigt dezentrale Standorte, so
dass der Mobeleinzelhandel die innerértlichen Zentren- und Streulagenstandorte verldsst und
sich an autokundenorientierten Standorten etabliert, z. B. in Autobahn- oder Bundesstraenna-

he am Ortsrand.

Der Mobeleinzelhandel in Deutschland erzielte im Jahr 2013 Umsatze von ca. 31,4 Mrd. €, bei
insgesamt positiver Tendenz. Rund 23 % der Umsatze werden allerdings nicht vom Mobelfach-
einzelhandel sondern von anderen Angebotskonzepten erzielt (Versandhandel, Bliroausstatter,
Baumarkte, Direktabsatz / Handwerker, GroRhandel, sonstige branchenfremde Anbieter). Be-
sonders der Versand- bzw. Internethandel konnte in den letzten Jahren Umsatzzuwachse ver-
zeichnen. Die Umsdtze im Mobelfacheinzelhandel und auch die meisten branchenfremden
Anbieter stagnierten hingegen.* Das Umsatzwachstum im deutschen Mébel-, Kiichen- und

|15

Einrichtungsfachhandel™ wird u. a. von dem anhaltenden Trend zum ,,Cocooning” und der ver-

breiteten Euroskepsis getragen, auBerdem von dem Aufschwung im privaten Wohnungsbau,

welcher durch die niedrigen Bauzinsen in Deutschland befllgelt wurde.

Die erzielbaren Flachenleistungen im Mdobeleinzelhandel hangen v. a. von Vertriebstyp, Stand-
ort, Flachengrofle, Profilierung sowie WerbemaBBnahmen ab. Bedingt durch den intensiven
Wettbewerb in Deutschland und die steigenden Objektgrofien haben sich die Flachenleistungen

in der Branche in den letzten Jahrzehnten tendenziell verringert. Als Marktflhrer erreicht IKEA

13 Quelle: Mobelkultur: Mébelhandel 2014, Holzmann-Verlag, Hamburg 2013. Die 30 groRRten Mobelhduser

in Deutschland umfassen mittlerweile im Durchschnitt bereits rd. 49.000 m? Verkaufsflache.

Quelle: Mébelkultur 7/2013, Holzmann-Verlag, Hamburg 2013.

Dieser Trend spiegelt sich auch in den wachsenden Ausgaben der Deutschen fir Mobel und Kichen
wider. Dies wurde von der GMA durch steigende Pro-Kopf-Ausgabewerte beriicksichtigt (2005: 310 €,
2009: 330 €, 2014: 364 €; jeweils auf Basis von Berechnungen des Statistischen Bundesamts der Ausga-
ben nach Warengruppen).

14
15
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deutlich Giberdurchschnittliche Flachenleistungen (i. d. R. ca. 3.000 — 3.500 € / m? VK). Marktiib-
liche Flachenleistungen anderer Mobelhauser liegen hingegen im Durchschnitt bei ca. 800 —
1.600 € / m? VK; jedoch kdnnen einzelne Spitzenh&user (v. a. Solitdranbieter mit hoher regiona-
ler Marktmacht) auch héhere Flachenleistungen erreichen. Kichenfachmarkte bzw. -studios
liegen bei ca. 2.000 — 3.000 € / m? VK, Matratzenfachmarkte bei ca. 1.000 — 1.500 € / m? VK.

1.2 Entwicklung des Mobeleinzelhandels in der Landeshauptstadt Magdeburg

Die GMA untersuchte in den vergangenen Jahren regelmaRig den Einzelhandelsstandort Mag-
deburg im Auftrag der Stadt. Beim Vergleich der Daten fallt auf, dass etwa zur Jahrhundertwen-
de ein Bruch stattfand (vgl. Tabelle 3). So war der Bestand an Mdbelhandelsflachen im Jahr
1998 (ca. 121.420 m? VK) noch deutlich héher als im Jahr 2004 (104.100 m? VK; d. h. knapp 15 %
weniger). Dieser Flachenrlickgang war v. a. auf das Ausscheiden von kleineren, nicht mehr
marktfahigen Betrieben zurlickzufiihren. Er korrespondierte gleichzeitig mit einem spirbaren
Einwohnerriickgang in der Landeshauptstadt (-8 %). Zwischen den Jahren 2004 und 2010 war
wieder eine leichte Zunahme der Verkaufsflachen und Umséatze im Magdeburger Mdbeleinzel-
handel zu verzeichnen. Zwar sind die Marktbereinigungsprozesse noch nicht beendet (u. a.
schlossen Mobel Tick, BauMeister und Der Kichenchef aus), jedoch konnte die Landeshaupt-
stadt im letzten Jahrzehnt auch einige groRRere Neuansiedlungen von Mobelanbietern verzeich-

nen (u. a. Multipolster, Sconto).

Tabelle 3: Entwicklung des Mobeleinzelhandels in Magdeburg seit 1998

Verkaufsflache Entwicklung VK Einwohner der Entwicklung EW

Mobelanbieter zum vorherigen Stadt zum vorherigen
Jahr in m?2 VK Zeitpunkt in % Magdeburg Zeitpunkt in %
1998 121.420 - 246.700 -
2004 104.100 -14,3 227.500 -7,8
2006 105.260 +1,1 229.100 +0,7
2010 109.260 +3,8 230.500 +0,6
2015 109.000 -0,0 231.000 +0,2

Quelle: Einwohnerzahlen: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand jeweils 31.12. des Vorjahres (nur
Einwohnerzahlen mit Hauptwohnsitz)

2. Daten zum geplanten IKEA-Einrichtungshaus

IKEA ist heute die bekannteste Mobelmarke der Welt. Im Jahr 2014 war der Konzern in 27 Lan-
dern prasent und verfligte Gber 315 IKEA-Einrichtungshduser weltweit, die im Geschaftsjahr
2014 einen Bruttoumsatz von rd. 29,3 Mrd. € erzielten (inkl. Gastronomieumséatze und Mietein-

nahmen). Mit einem Anteil von ca. 14 % an der weltweiten Umsatzleistung und derzeit 48

16 Geschaftsjahr 2014: 01.09.2013 - 31.08.2014. Quelle: http://www.ikea.com/ms/de_DE/ this-is-

ikea/about-the-ikea-group/index.html#key-figures; abgerufen am 05.03.2015.
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Filialen ist Deutschland der wichtigste Markt fir die Unternehmensgruppe. Die Bruttoumsatz-
leistung in Deutschland betrug im Geschaftsjahr 2014 ca. 4,12 Mrd. €. Damit ist IKEA, wie be-
reits seit Jahren, das mit Abstand gréRte Mobelhandelsunternehmen. Als Marktfiihrer erreicht

IKEA weit Gberdurchschnittliche Flachenleistungen.

Das weltweit giiltige IKEA-Konzept sieht vor, in allen Landern und Hausern ein moglichst identi-
sches Sortiment von Mobeln und Einrichtungsgegenstdanden anzubieten, welche preiswert und
mitnehmgerecht gestaltet sind und eine gewisse ,,schwedische” Lebensatmosphare vermitteln
sollen. Der Schwerpunkt des IKEA-Sortiments liegt auf Mdébeln. AuRerdem werden auf rund
einem Drittel der Verkaufsflache verschiedene Sortimente aus dem Bereich Einrichtung angebo-
ten, von Teppichen liber Heimtextilien bis hin zu Haushaltswaren. IKEA verkauft zudem zur Ab-
rundung in seinen ,Schweden-Shops" auf kleiner Flache typisch skandinavische Lebensmittel.
Alle Artikel, mit Ausnahme der Lebensmittel, werden speziell fir den Konzern erstellt und sind
ausschlieBlich bei IKEA erhiltlich. Zentrale Marketinginstrumente sind der Katalog sowie die

Internet-Homepage, die ebenfalls in den einzelnen Landern moglichst identisch aufgebaut sind.

In Magdeburg ist von einer IKEA-typischen Filiale mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca.
25.500 m? auszugehen. Hinzu kommen weitere 2.900 m? Serviceflichen fiir ein Restaurant,

Kinderparadies und Kundenservice / Family Shop.

Der Auswirkungsanalyse liegt das in der nachfolgenden Tabelle 4 enthaltene Verkaufsflachen-
und Sortimentskonzept zu Grunde. Die vorliegende Einteilung nach zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten erfolgte gemaRk der Zuordnung nach dem geltenden Mag-
deburger Marktekonzept oder, wenn dies nicht moglich war, nach der Sortimentsliste des Ein-
zelhandelserlasses Sachsen-Anhalt. Nach diesem Konzept entfallen ca. 69 — 70 % der Verkaufs-
flachen auf das Mdbelkernsortiment (ca. 17.700 m? VK). Etwa 14 % der Verkaufsflichen werden
von sonstigen nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, wie Leuchten, Teppiche, Bodenbeldge,
Pflanzen, KiichengroRgerate, Farben / Lacke, Sanitar / Keramik / Badeinrichtungen oder Gardi-
nen und -zubehdr eingenommen (zusammen ca. 3.600 m? VK). Auf in Magdeburg als zentrenre-

levant eingestufte Sortimente entfallen ca. 16 — 17 % der Verkaufsflichen (ca. 4.200 m? VK).

Eine detaillierte Analyse und Bewertung der zu erwartenden wirtschaftlichen, stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen erfolgt flir das Mobelkernsortiment und alle Randsorti-
mente mit gréReren Fachabteilungen, d. h. Teilsortimente mit mehr als 250 m? VK. Diese Kern-
und Randsortimente vereinigen insgesamt ca. 97 % aller Verkaufsflichen, d. h. ca. 24.650 m? VK

auf sich.

v Quelle: http://www.presseportal.de/pm/29291/2936367/gj-2014-der-ikea-konzern-waechst-weiter-

und-beteiligt-seine-mitarbeiter-am-erfolg; abgerufen am 05.03.2015.
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Tabelle 4:

Sortiment

Mobelkernsortiment

Nicht zentrenrelevante Randsortimente *

... Leuchten

... Teppiche, Teppichbdden, Bodenbelige 2

... Pflanzen, PflanzgefalRe, Gartenwerkzeuge

... Sanitar, Keramik, Badeinrichtungen

... Farben, Lacke

... Gardinen / -zubehdr

... KlichengroRgerate

Zentrenrelevante Randsortimente !

... Haus- und Heimtextilien, Tischwasche, Badtextilien

... Bettwasche, Bettbezlige

... Bettwaren

... Glas, Porzellan, Keramik

... Haushaltswaren, Kiichenbedarf, Wanduhren

... Kunstgegenstiande

... Bilder / Rahmen ?

... Spielwaren

... Papier- und Schreibwaren

... Nahrungs- und Genussmittel

... freie Sortimente 3

Einrichtungshaus insgesamt

1

2

3

GMA-Zusammenstellung Marz 2015 auf Basis von Angaben von IKEA

Fir die weitere Analyse wurden folgende Teilsortimente zusammengefasst:

y 4

Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept IKEA Magdeburg

VK in m?

17.700

3.600

650
800
700
500
300
400
250

4.200

600
400
600
600
600
400
400
200
100
200
100

25.500

Zuordnung der Sortimente gemall Magdeburger Markterichtlinie.

Anteil an
Gesamt-VKin %

69,4

14,1
2,5
3,1
2,7
2,0
1,2
1,6
1,0

16,5
2,4
1,6
2,4
2,4
2,3
1,6
1,6
0,8
0,4
0,8
0,4

100,0

Zuordnung der Sortimente nach Magdeburger Markterichtlinie nicht eindeutig moglich;
daher Zuordnung gemaR Sortimentsliste des Einzelhandelserlasses Sachsen-Anhalt.

z. B. Fernseher / Uppleva-System

Mobelkernsortiment (inkl. Kichenmdobel, Matratzen, Lattenroste,

Aufbewahrung (GroBboxen), Regalbdden, Besteckfacher;

AuBenaktivitatsflachen / Flachen fur temporare Nutzung)

Leuchten

(Lampen, Leuchtmittel, Lichtsysteme, Batterien)

Teppiche

(Teppiche, Auslegeware, Laminat)

ca. 17.700 m? VK

ca. 650m2VK

ca. 800 m?VK
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Y 4 Sanitar/ Farben 8 ca. 800 m2VK
(Farben / Lacke, Sanitédr / Keramik / Badeinrichtungen)

Y 4 Pflanzen / Zubehér ca. 700 m?VK

(Pflanzen®?, Ubertdpfe, Blumenstinder, GieRkannen)

Y 4 GPK / Hausrat / Dekoration ca. 2.000 m? VK
(Glas / Porzellan / Keramik (GPK), Haushaltswaren, Kiichenbedarf,

Wanduhren, Kunstgegenstande, Bilder / Rahmen)

Y 4 Heimtextilien ca. 1.600 m? VK
(Haus- und Heimtextilien, Tischwéasche, Badtextilien, Bettwasche /

Bettbezlige, Bettwaren)
Y 4 Gardinen (Gardinen / -zubehor ca. 400 m?VK)

Die (brigen Randsortimente (Kiichengroligerdte, Spielwaren, Papier- und Schreibwaren,
schwedische Lebensmittelspezialitdten, freie Sortimente) nehmen jeweils eher geringe Dimen-
sionen ein. Diese Teilsortimente dienen ausschlieRlich der Abrundung des Sortimentsportfolios,
sind jedoch kein eigenstandiger Kundenanziehungspunkt. Auch hier gilt, dass die Artikel speziell
flr IKEA hergestellt werden und somit nur bedingt in Konkurrenz mit anderen Einrichtungshau-
sern treten. Angesichts des weitrdumigen Einzugsgebietes eines IKEA-Einrichtungshauses (siehe
nachfolgende Kapitel) sind bei derart geringen Verkaufsflaichen rechnerisch kaum Auswirkun-
gen nachweisbar. Daher hat die GMA in einem ersten Schritt hier keine detaillierte Untersu-

chung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen vorgenommen.

Baumarktrelevante Artikel
Vorwiegend Zimmerpflanzen.
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I11. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung und Zonierung des potenziellen Einzugsgebietes

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die

Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung und Einteilung des Einzugsgebietes des Mébelmarkts wurden insbesondere

folgende Faktoren berticksichtigt:

Y 4 Projektkonzeption (Dimensionierung, Sortimentsstruktur, Bekanntheit und Attraktivi-
tat des Betreibers) und zu erwartende Wirkungen auf die kiinftige Einkaufsorientie-

rung der Bevoélkerung

Y 4 Erreichbarkeit des Makrostandorts im Untersuchungsraum, unter Bericksichtigung
verkehrlicher und topografischer Bedingungen (Verlauf von HauptverkehrsstraRen,

Barrierewirkung von Fliissen, Héhenziigen usw.)

Y 4 Eigenschaften des Mikrostandorts, insbesondere verkehrliche Erreichbarkeit und

Sichtbarkeit von HauptverkehrsstralRen

Y 4 relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum, v. a. Lage von anderen

grol¥flachigen Einrichtungshausern, Mobelmarkten und Kichenfachmarkten

Y 4 Standorte anderer IKEA-Filialen (v. a. Braunschweig, Halle/Leipzig, Berlin-Spandau,

-Waltersdorf, -Tempelhof, Hamburg-Moorfleet)

Y 4 Strukturdaten des Untersuchungsraums (Bevélkerungsschwerpunkte, Siedlungsstruk-

turen, Pendlerbeziehungen, historisch bedingte Einkaufsverflechtungen)
Y 4 Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens.

Unter Bericksichtigung dieser Aspekte umfasst das Einzugsgebiet des Vorhabens im Kern die
Planungsregion Magdeburg. Wegen der guten Erreichbarkeit von Magdeburg liber die Bundes-
stralRen B 71 und B 189 (perspektivisch auch die A 14) sind aber auch angrenzende Bereiche der
Planungsregion Altmark und ein geringer Teil der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
zum Einzugsgebiet zu rechnen. Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebiets wird im Wesentli-
chen durch die IKEA-Hiuser in Braunschweig, Berlin und Halle/Leipzig verhindert, die als

Hauptwettbewerbsstandorte anzusehen sind.

Um Unterschiede in der Nachfrageintensitat und -frequenz zu erfassen, wurde das Einzugsge-

biet in mehrere Zonen unterteilt (vgl. Karte 4).
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Karte 4: Einzugsgebiet eines IKEA-Einrichtungshauses am Standort Magdeburg, Ebendorfer Chaussee
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Die Zonen reprasentieren dabei die unterschiedliche Intensitdt der Kundenbindung:

Y 4 Als Zone | (Kerneinzugsgebiet) wird das Stadtgebiet von Magdeburg definiert. Hier
entwickeln die Verbraucher wegen der raumlichen Nahe, der vorherrschenden Ein-

kaufsorientierung und der Angebotssituation die starkste Bindung an den Standort.

Y 4 Die Zone Il (Naheinzugsgebiet) umfasst in einem modifizierten Fahrzeiten-Radius von
max. 30 Minuten Teile der Landkreise Borde, Jerichower Land und Salzlandkreis. Hier
ist die Bevolkerung zwar im Einkaufsverhalten im Allgemeinen auf die 6rtlichen Mit-
telzentren (Burg, Haldensleben, Schonebeck) ausgerichtet, tendiert im Maobelbereich

aber dennoch zum stark besetzten Angebotsort Magdeburg.

J Die Zone Il (Ferneinzugsgebiet) umschlieRt in einem modifizierten Fahrzeiten-Radius
von max. 45 Minuten? die weiter entfernten Teile der Landkreise Bérde, Jerichower
Land und Salzlandkreis, auRerdem Teile der Landkreise Harz, Altmarkkreis Salzwedel,
Stendal und Anhalt-Bitterfeld. Hier gibt es zwar teilweise leistungsfdhige Einrich-
tungshauser, jedoch kann wegen des besonderen Angebotskonzepts von IKEA und
wegen der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Standorts in der Landeshauptstadt
Magdeburg noch von einer gewissen Orientierung hin zum Planstandort ausgegan-

gen werden.

Aullerdem ist im gewissen Umfang auch mit Kunden von auRRerhalb des abgegrenzten Einzugs-
gebiets zu rechnen (sog. Streukunden), z. B. Arbeitspendler oder Gelegenheitskdufer. Kunden
aus den angrenzenden Bundeslandern Niedersachsen und Brandenburg wurden nicht zum Ein-
zugsgebiet gerechnet, da hier von keiner klaren Einkaufsorientierung nach Magdeburg auszu-
gehen ist; diese dirften statt dessen zu IKEA-Hausern in Braunschweig, Hannover, GrolRburg-
wedel oder Berlin tendieren. Sie werden jedoch als Streukunden in der weiteren Analyse be-

ricksichtigt.

2. Bevolkerungspotenzial im abgegrenzten Einzugsgebiet

Im abgegrenzten Einzugsgebiet eines IKEA-Einrichtungshauses am Standort Magdeburg leben

derzeit insgesamt rund 860.600 Einwohner (vgl. Tabelle 5).

Von dem Bevolkerungspotenzial entfallen ca. 27 % auf die Stadt Magdeburg selbst, auf Stadte
und Gemeinden in der Planungsregion Magdeburg ca. 81 % (rd. 694.400 EW).

Zusatzliche modifizierende Bedingung: andere IKEA-H&user sind nicht schneller erreichbar als der Plan-
standort in Magdeburg.
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Tabelle 5: Aktuelles Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet des geplanten IKEA-
Einrichtungshauses in Magdeburg

Zone Kreise Einwohner ca.

| Stadtkreis Magdeburg 231.000
Il Teile der Landkreise Borde, Jerichower Land und Salzlandkreis 191.100
1] Teile der Landkreise Borde, Jerichower Land, Salzlandkreis, 438.500

Harz, Altmarkkreis Salzwedel, Stendal und Anhalt-Bitterfeld

Einzugsgebiet gesamt 860.600
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2013 (nur Einwohner mit Hauptwohnsitz)
GMA-Berechnungen 2015 (ca.-Werte gerundet)

3. Kaufkraftpotenzial im abgegrenzten Einzugsgebiet

Far die nachfolgende Kaufkraftberechnung sind die Verbrauchsausgaben auf die projektrele-
vanten Sortimente abzustimmen. Die Nachfragepotenziale in den Sortimenten des geplanten
IKEA-Einrichtungshauses errechnen sich aus Bevolkerungszahlen und den durchschnittlichen

Pro-Kopf-Ausgaben, gewichtet mit értlichen Kaufkraftkoeffizienten®!.

Das Kaufkraftniveau in der Stadt Magdeburg liegt — bei einem Kaufkraftkoeffizienten von 92,1 —
um etwa 7,9 % unter dem Bundesdurchschnitt. Im Gbrigen Einzugsgebiet umfasst die Bandbrei-
te der Kaufkraftkoeffizienten zwischen 80,7 (Kalbe) und 100,4 (Mdser). Die meisten Stadten und

Gemeinden im Einzugsgebiet verfiigen tiber ein niedrigeres Kaufkraftniveau als Magdeburg.??

Als Pro-Kopf-Ausgaben fir die im IKEA-Einrichtungshaus vorgesehenen groRReren Teilsortimen-

te werden folgende jahrliche Ausgabebetrdge angesetzt:

Y 4 Mobelkernsortiment 320 €
Y 4 Leuchten 40 €
Y 4 Teppiche 50 €
Y 4 Pflanzen / Zubehor 50 €
Y 4 Sanitar / Farben 35€
Y 4 GPK / Hausrat / Dekoration 120 €
Y 4 Heimtextilien 68 €
Y 4 Gardinen 17 €
Y 4 insgesamt 700 €.

2 Der Kaufkraftkoeffizient wird an Hand der Ergebnisse der Lohn- und Einkommensteuerstatistik berech-

net. Er zeigt die individuelle Abweichung vom Bundesdurchschnitt (100,0) auf.
22 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, Stand 2014.
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Unter Beriicksichtigung der Pro-Kopf-Ausgaben, der Einwohnerzahlen und der ortlichen Kauf-
kraftkoeffizienten ergeben sich fiir das projektspezifische Einzugsgebiet die in der Tabelle 6
aufgefiihrten Kaufkraftpotenziale. Insgesamt besteht demnach im abgegrenzten Einzugsgebiet
ein vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial von ca. 533,6 Mio. €. Etwa 46 % davon betrifft das
Mobelkernsortiment (ca. 244,0 Mio. €).

Die Landeshauptstadt Magdeburg verfligt Giber ein vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial von

ca. 148,8 Mio. €; dies entspricht ca. 28 % des Kaufkraftpotenzials im gesamten Einzugsgebiets.

Tabelle 6: Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet des geplanten IKEA-Einrichtungshauses
in Magdeburg

Einzugsgebiet

Kundenherkunft Zonel l Zonel ll Zone lll gesamt
Sortimente Kaufkraft in Mio. €
Mobel 68,1 55,7 120,2 244,0
Leuchten 8,5 7,0 15,0 30,5
Teppiche 10,6 8,7 18,8 38,1
Pflanzen / Zubehor 10,6 8,7 18,8 38,1
Sanitar / Farben * 7,4 6,1 13,1 26,6
GPK / Hausrat / Dekoration 25,5 20,9 45,1 91,5
Heimtextilien 14,5 11,8 25,5 51,8
Gardinen 3,6 3,0 6,4 13,0
Insgesamt 148,8 121,9 262,9 533,6
* Farben / Lacke, Tapeten, Fliesen, Sanitar / -keramik
GMA Berechnungen 2015 (ca.-Werte gerundet)
Differenziert nach Planungsregionen entfallt von dem Kaufkraftpotenzial
Y 4 auf die Planungsregion Magdeburg ca. 81%
(davon SK Magdeburg ca. 28 %, LK Bérde ca. 20 — 21 %,
LK Jerichower Land ca. 10 — 11 %, LK Salzlandkreis ca. 22 %)
Y 4 auf die Planungsregion Altmark ca.15-16%
(davon LK Altmarkkreis Salzwedel ca. 4 — 5 %, LK Stendal ca. 10 — 11 %)
Y 4 auf die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg ca. 2-3%
(davon LK Anhalt-Bitterfeld ca. 2 — 3 %)
Y 4 auf die Planungsregion Harz ca. 1%

(davon LK Harz ca. 1 %).
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IV. Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

Als Wettbewerber kommen zunéchst alle Vertriebsformen in Betracht, die die Sortimente des
geplanten Einrichtungshauses zumindest teilweise fiihren, also u. a. Einrichtungshauser und
Mobelfacheinzelhandel, Kauf- / Warenhauser, SB-Warenh&user, Baumarkte und Gartencenter /
Gartnereien, sonstige relevante Anbieter von Randsortimenten (Fachmérkte, Fachgeschifte)?,
Direktvertrieb (Hersteller / Handwerksbetriebe) und sonstige Wettbewerber (z. B. Gebraucht-

mobelhandler).

Die Wettbewerbsaufnahme erfolgte durch die GMA im Einzugsgebiet des Vorhabens raumlich

abgestuft:

Y 4 In Zone | wurden alle projektrelevanten Wettbewerber unabhdngig von GréRe und

Standort erfasst.

Y 4 In Zone Il wurden Wettbewerber in den Mittel- und Grundzentren beriicksichtigt.
Dort wurden alle projektrelevanten Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen, de-

zentralen und sonstigen integrierten Standortlagen erfasst.

Y 4 In Zone IlIl wurden alle groflachigen projektrelevanten Wettbewerber erfasst. Au-
Rerdem wurden in den Mittelzentren vorhabenrelevante Anbieter in zentralen Ver-
sorgungsbereichen (Hauptzentren) sowie die wesentlichen Fachmarktstandorte und
Einzelhandelsagglomerationen bertcksichtigt. Allerdings ist in der Zone Il aufgrund
der rdumlichen Distanz und der vorliegenden Polyorientierung der Kunden nicht da-
von auszugehen, dass auch kleinflachig strukturierte Anbieter wesentliche Wettbe-

werbswirkungen erfahren werden.

Die Umsatzschatzung des Einzelhandelsbestands erfolgte Gber durchschnittliche Flachenpro-
duktivitdten (Umsatz je m? Verkaufsfliche), die gemaR des jeweiligen Betriebstyps und Betrei-
bers, der individuellen Standortqualitat und der regionalen Rahmenbedingungen an die einzel-

nen Betriebe angepasst wurden.

Randsortimente, die eine GroRenordnung von 250 m? Verkaufsfliche oder darunter aufweisen,
werden von der Bewertung ausgenommen. Dies sind die Randsortimente KiichengrofRgerate,
Spielwaren, Papier-, Biro- und Schreibwaren und Lebensmittelspezialitdten (,,Schwedenshop®).
Hierbei handelt es sich entweder um IKEA-spezifische Artikel, die nur sehr geringe Uberschnei-
dungen mit Fachanbietern aufweisen, oder um Artikel, die nicht zusammenhéangend im Einrich-
tungshaus angeboten werden (keine eigenstdndige Fachabteilung) und daher nicht mit speziali-
sierten Fachanbietern konkurrieren kdnnen. Auf derart geringen Flachen (die zudem nicht im-

3 Als nicht projektrelevant wurden kleinflaichige Anbieter eingestuft, die IKEA-Sortimente nicht im

Hauptsortiment, sondern lediglich als ergdnzendes Randsortiment flihren (z. B. Fachgeschaft fir Elektro-
haushaltsgerate mit kleinem Teilsortiment Haushaltswaren).
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mer zusammenhangend prasentiert werden) kann es nicht zu einer auch nur annahernd voll-
standigen Darstellung des Ublichen Sortiments eines Fachanbieters kommen. Diese Teilsorti-
mente dienen lediglich der Abrundung des Sortimentsportfolios, sind aber kein eigenstandiger
Kundenanziehungspunkt. Angesichts des sehr weitrdumigen Einzugsgebietes eines IKEA-
Einrichtungshauses sind bei derart geringen Verkaufsflachen rechnerisch keine Auswirkungen

nachweisbar.
1.1 Angebots- und Wettbewerbssituation in Magdeburg (Zone I)

Im Stadtgebiet von Magdeburg wurde insgesamt ein projektrelevantes Angebot von ca.
158.480 m? VK aufgenommen. Die Verkaufsflichenverteilung nach Lage ist der Tabelle 7 zu
entnehmen. Die im Untersuchungszusammenhang angebotspragenden Betriebe sind in der

Ubersicht 1 zusammengefasst, ihre Lage ist in Karte 5 abgebildet.

Im Méobelkernsortiment wurde in Magdeburg ein Angebotsbestand von ca. 90.895 m? VK er-
fasst.?* Als groRte Anbieter in Magdeburg sind die Einrichtungshduser Hoéffner und Porta mit
jeweils rd. 30.000 m? VK sowie Maco Mébel mit rd. 10.000 m? VK (einschlieRlich Kiichenstudio)
hervorzuheben. Auf diese drei Betriebe allein entfillt ein Anteil von ca. 64 % im Mobelkernsor-
timent. Als nachst groRere Modbelanbieter sind die Mébeldiscounter Roller (knapp 9.000 m? VK),
Sconto (knapp 7.000 m? VK), Poco und SB Md&bel Boss (jeweils ca. 4.000 — 5.000 m? VK) zu nen-
nen. Weitere grol3flachige Anbieter im Mobelkernbereich sind Multipolster, Tauro-Center Rot-
hensee, Steinemann Sofas + Betten, Creativ Wohnen sowie eine Filiale des Danischen Bettenla-
gers im Bordepark. AuRerdem sind Spezialanbieter flir Kiichen, Biromobel, Matratzen, Betten,

hochwertige Einrichtungen und MaRanfertigungen vorhanden.

Im Randsortimentsbereich wurden in Magdeburg insgesamt ca. 67.590 m? VK vorgefunden. Als
groRte Anbieter sind hier die Bau- und Heimwerkermarkte Hornbach, Hellweg, Bauhaus, Globus
und toom hervorzuheben, die im Untersuchungszusammenhang v. a. als Anbieter von Leuch-
ten, Sanitarbedarf, Farben / Lacken, Bildern / Rahmen und Pflanzen / Zubehdr zu beachten sind.
Im Bereich Pflanzen / Zubehdr ist auBerdem das Gartencenter Pflanzen Richter anzusprechen.
GroRte Anbieter von Teppichen / Bodenbeldgen sowie Gardinen sind in Magdeburg, neben den
Mobelhdusern Roller und Poco, die Teppichfachmarkte Tep & Tap, Ihr Teppichfreund (2 Filia-
len), Tedox und Hammer. Bei Heimtextilien ist auBerdem besonders auf das Warenhaus Kar-

stadt in der Magdeburger Innenstadt hinzuweisen.

24 EinschlieRlich Randsortimenten bei Mehrbranchenbetrieben (z. B. Bau- und Gartenmarkten,

SB-Warenhdausern).
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Tabelle 7: Projektrelevanter Verkaufsflaichenbestand in der Stadt Magdeburg nach Lagen und Sortimenten

Zentrale
Versorgungsbereiche* Streulage dezentral Verkaufsfliche**
Anteil an Anteil an Anteil an insgesamt in m?
in m2 VK** Gesamtstadt in m2 VK** Gesamtstadt in m2 VK** Gesamtstadt
Mobelkernsortiment 3.315 1% 4.940 5% 82.640 91 % 90.895
Leuchten 695 13% 400 7% 4.455 80 % 5.550
Teppiche 370 3% 2.085 16 % 10.400 81 % 12.855
Pflanzen / Zubehor 980 24 % 410 10% 2.660 66 % 4.050
Sanitédr / Farben 1.050 11% 1.950 21 % 6.360 68 % 9.360
GPK/Hausrat/Deko 9.510 43 % 2.790 13% 9.660 44 % 21.960
Heimtextilien 3.335 30% 1.600 15% 6.080 55% 11.015
Gardinen 545 19% 455 16 % 1.800 64 % 2.800
Sortimente gesamt 19.800 12 % 14.630 9% 124.055 78 % 158.485
* Innenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungsbereiche gemaR Magdeburger Marktekonzept
ok Verkaufsflachen von Mehrbranchenbetrieben (z. B. Baumarkte, SB-Warenhé&user, Sonderpostenmarkte) wurden differenziert nach Teilsortimenten
zugeordnet.

GMA-Erhebungen Marz 2015; ca.-Werte (gerundet), Abweichungen durch Rundung moglich
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Ubersicht 1: Relevante Wettbewerber in Zone | (Anbieter ab ca. 800 m? projektrelevante Verkaufsfliche)

Verkaufsflachen-
groBenklasse *

> 25.000 m?

>10.000 m?

5.000 - 10.000 m?

2.000 - 5.000 m?

800 —2.000 m?

2.000 - 5.000 m?

Nr.

13

14

15

Standort

Am Pfahlberg

Salbker Chaussee

Gustav-Ricker-Str.

Flora-Park

Am Pfahlberg
Wasserkunststr.
Saalestralle
Salbker Chaussee
Kobelitzer Stralle
Libecker StraRe
Salbker Chaussee

Klosterwuhne

Siedlerweg

Pallasweg

Breiter Weg

Name Lage

Mobelkernsortiment

Hoffner dezentral
Porta dezentral
mzzg-ll\;lug:k;leeln/studio dezentral
Roller dezentral
Sconto dezentral
Poco dezentral
SB Mobel Boss dezentral
Multipolster dezentral
Tauro-Center Rothensee dezentral
Steinemann Polstermdbel Streulage
Dénisches Bettenlager dezentral
Creativ Biro & Wohnen Streulage

Randsortimente*

Hellweg dezentral
Tep & Tap dezentral
Karstadt Innenstadt

Sortiment

Vollsortiment

Vollsortiment
Vollsortiment einschl. Kiichen

Vollsortiment

Vollsortiment

Vollsortiment

Vollsortiment

Polstermobel

Postenware

Polstermobel
Betten/Matratzen, Kleinmdbel

Bliromdbel, Sofas

Gartenmobel, Haushaltswaren, Bilder, Gardi-
nen, Leuchten, Teppiche, Pflanzen / Zubehor,
Farben/Lacke, Tapeten und Sanitdrzubehor

Teppiche, Gardinen, Heimtextilien, Bilder,
Leuchten

Haushaltswaren, Heimtextilien, Gardinen

GMASX
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Betriebsform

Wohnkaufhaus
Wohnkaufhaus

Einrichtungshaus +
Kichenfachmarkt

Mobeldiscounter
Mobeldiscounter
Mobeldiscounter
Mobeldiscounter
Mobelspezialanbieter
Mobel-Aktionshalle
Mobelspezialanbieter
Bettenfachmarkt
Mobelspezialgeschaft

Bau-, Heimwerker- und
Gartenmarkt

Teppich- und Tapeten-
fachmarkt

Warenhaus
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Verkaufsflachen-

groRenklasse * Nr. Standort Name Lage Sortiment
Gartenmobel, Haushaltswaren, Bilder, Gardinen,
16  Silberbergweg Hornbach dezentral Leuchten, Teppiche, Pflanzen / Zubehér,
Farben/Lacke, Sanitdrzubehor
Gartenmobel, Haushaltswaren, Bilder, Gardinen,
17 | Salbker Chaussee Globus Baumarkt dezentral Leuchten, Teppiche, Pflanzen / Zubehér,
Farben/Lacke, Sanitdrzubehor
2.000 — 5.000 m? Gartenmobel, I-!aushaltswaren, Bllder,"Gardlnen,
18 | Havelstralle Bauhaus dezentral Leuchten, Teppiche, Pflanzen / Zubehdr,
Farben/Lacke, Sanitidrzubehor
19 Lilbecker StraRe Tedox Streulage Te'pplche, Gardinen, Heimtextilien, Bilder, Klein-
mobel, Leuchten
Nahversor- Gartenmobel, Haushaltswaren, Bilder, Gardinen,
20 | Berliner Chaussee Toom Baumarkt unesbereich Leuchten, Teppiche, Pflanzen / Zubehér,
gung Farben/Lacke, Sanitdrzubehor
21 | SaalestraRe Teppichfreund dezentral Teppiche, Tapeten, Gardinen, Heimtextilien
22 | Gr. Diesdorfer Str. | Teppichfreund dezentral Teppiche, Tapeten, Gardinen, Heimtextilien
23 | Lemsdorfer Weg Schlau GroRhandel Streulage Farben, Tapeten, Bodenbeldge
800 — 2.000 m? 24 Schonebecker Pflanzen Richter dezentral Pflanzen / Zubehor
Chaussee
.. . . Stadtteilzent- Haushaltswaren, Heimtextilien, Papierwaren,
25 | Liibecker StraRe Pfennigpfeiffer rum Gardinen, Pflanzen / Zubehér, Kleinmobel
26  Flora-Park DEPOT dezentral Haushaltswaren / GPK, Heimtextilien, Kleinmébel
* VerkaufsflachengroRe entspricht Summe der relevanten Teilsortimente (= Randsortimente)

GMA-Erhebungen Marz 2015
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Betriebsform

Bau-, Heimwerker-
und Gartenmarkt

Bau-, Heimwerker-
und Gartenmarkt

Bau-, Heimwerker-
und Gartenmarkt

Teppich- und Heimtex-
tilienfachmarkt

Bau-, Heimwerker-
und Gartenmarkt

Teppichfachmarkt
Teppichfachmarkt

Spezialanbieter

Gartencenter

Sonderpostenmarkt

Einrichtungsfachmarkt
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Karte 5: Relevante Wettbewerber (ab ca. 800 m=2 projektrelevante VK) in Zone |
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Auch die SB-Warenhauser real, E-Center und Kaufland, die Einrichtungsfilialisten DEPOT, Xenos
und 1000 Dinge, die Sonderpostenmarkte, Mac Geiz, Markland, Pfennigpfeiffer, Tedi und
Thomas Philipps sowie das Drogeriekaufhaus Miiller bieten, neben zahlreichen Lebensmittel-
markten, auf Teilflaichen projektrelevante Sortimente an. Weiterhin ist auf diverse Fachgeschaf-
te (v. a. in der Magdeburger Innenstadt und in Stadtteilzentren) sowie auf Elektrofachanbieter

hinzuweisen.

Die Standortverteilung der groRten Anbieter im projektrelevanten Angebotsbereich in Magde-
burg zeigt zusammenfassend eine deutliche Konzentration auf folgende dezentrale Angebots-

standorte:

Y 4 Salbker Chaussee / Bordepark (u. a. Porta Mdbel, Multipolster, Déanisches Bettenla-
ger, Globus Baumarkt, Tep & Tap, Hammer)

Am Pfahlberg (H6ffner, Sconto)
Flora-Park / Olvenstedter Graseweg (u. a. Roller, real)

Gustav-Ricker-StraRe (Maco Mdébel / Kiichenstudio)

N N NN

SaalestraRe / HavelstraRe (u. a. SB Mobel Boss, Bauhaus, Teppichfreund).

In dezentralen Angebotslagen befinden sich ca. 78 % der gesamten projektrelevanten Verkaufs-
flache. In der Magdeburger Innenstadt und in Stadtteilzentren befinden sich dagegen weniger
als 6 % der erhobenen Verkaufsflichen. Als wichtigste Angebotsbereiche sind hier der Breite
Weg rund um Karstadt und das Allee-Center an der Ernst-Reuter-Allee hervorzuheben. Ein-
schlieRlich Stadtteil- und Nahversorgungszentren entfallen ca. 12 % des Bestands auf zentrale

Versorgungsbereiche.

2. Angebots- und Wettbewerbssituation in Zone Il

In der Zone Il wurde insgesamt ein vorhabenrelevanter Angebotsbestand von ca. 53.155 m? VK
vorgefunden. Davon entfallen ca. 22.530 m? VK auf Mobel. Von den Mébel-Verkaufsflachen
befinden sich rund 90 % bei Anbietern in dezentralen Standortlagen, nur ca. 1 % in zentralen
Versorgungsbereichen. Auch bei den Randsortimenten befindet sich der groRte Teil der Ange-

bote aulerhalb der Innenstadte (vgl. Tabelle 8).

Die angebotspriagenden Anbieter in Zone Il werden in der Ubersicht 2 kurz charakterisiert. Einen

Uberblick iiber die Angebotsverteilung im Mébelkernsortiment liefert die Tabelle 9.
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Tabelle 8: Projektrelevanter Verkaufsflaichenbestand in der Zone Il nach Lagen und Sortimenten

Zentrale Versorgungsbereiche* Streulage dezentral
. . . Verkaufsfliche**
Anteil an Anteil an Anteil an insgesamt in m?
in m2 VK** Gesamtstadt in m2 VK** Gesamtstadt in m2 VK** Gesamtstadt
Mobelkernsortiment 215 1% 2.125 9% 20.190 90 % 22.530
Leuchten 130 5% 70 3% 2.260 92 % 2.460
Teppiche 20 <1% 685 11% 5.280 88 % 5.985
Pflanzen / Zubehor 100 3% 635 21 % 2.240 75 % 2.975
Sanitar / Farben 145 4% 205 5% 3.710 91 % 4.060
GPK/Hausrat/Deko 1.440 16 % 1.775 20% 5.785 64 % 9.000
Heimtextilien 270 6% 355 7% 4.265 87 % 4.890
Gardinen 300 24 % 100 8% 855 68 % 1.255
Sortimente gesamt 2.620 5% 5.950 11% 44.585 84 % 53.155
* Innenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungsbereiche gemaR ortliche Einzelhandelskonzepte (Burg, Haldensleben, Schénebeck)
** Verkaufsflachen von Mehrbranchenbetrieben (z. B. Baumarkte, SB-Warenhauser, Sonderpostenmarkte) wurden differenziert nach Teilsortimenten zugeordnet.

GMA-Erhebungen Mérz 2015; ca.-Werte (gerundet), Abweichungen durch Rundung méglich
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In der Zone Il des Einzugsgebiets liegen in den zentralen Orten folgende Versorgungsstrukturen

im Einzelhandel vor:

V' 4

Mittelzentrum Burg:

In der Stadt Burg wurde insgesamt ein vorhabenrelevanter Angebotsbestand von ca.
14.720 m? VK festgestellt. Davon entfallen ca. 9.540 m? VK auf Mébel. GroRter Abstand
ist das Mobelhaus ,,Mobelpiraten” im Gewerbegebiet Zibbeklebener Strale. Dort sind
mit dem SB-Warenhaus Marktkauf, einer Filiale des Danischen Bettenlagers und zwei
Baumarkten (Toom, Bauking) auch noch weitere grof3flachige Anbieter von projektrele-
vanten Sortimenten vorhanden. Im Mdobelkernsortiment ist auBerdem noch auf kleinere
Kiichen- und Matratzenanbieter (Burger Kiichen Center, Matratzen direct) hinzuweisen.
Insgesamt befinden sich im Mittelzentrum Burg rd. 97 % des projektrelevanten Verkaufs-
flichenbestands aufSerhalb von zentralen Versorgungsbereichen. Die Umsatzleistung der

relevanten Anbieter in der Stadt Burg ist auf ca. 21,2 Mio. € zu beziffern.

Als zentraler Versorgungsbereich der Stadt Burg wurde im ISEK 2010 die historische Alt-
stadt als Innenstadt abgegrenzt. Hinzu kommen die Standorte Bahnhofstralle, Frucht-
stralle und Bilrgermarkt-Zentrum (Conrad-Tack-StralRe) als Nahversorgungsbereiche. In-
nerhalb der Burger Innenstadt ist lediglich ein sehr geringer Bestand von weniger als 500
m? VK vorhanden. Die Umsatzleistung der Innenstadt-Anbieter mit vorhabenrelevanten
Sortimenten liegt bei rd. 1 Mio. €. Das Angebot konzentriert sich auf die Schartauer Stra-
Re und den Markt, wo u. a. kleine Fachgeschéfte fur Gardinen, GPK, Geschenke und
Elektrowaren sowie zwei Sonderpostenmarkte (Mac Geiz-Markt, Fundgrube A — Z) ansas-
sig sind. AulRerdem ist ein Tedi-Markt im Nahversorgungsbereich FruchtstralRe zu nen-

nen.
Mittelzentrum Haldensleben:

In der Stadt Haldensleben wurden insgesamt ca. 8.545 m? VK vorhabenrelevante Sorti-
mente erhoben, darunter ca. 2.010 m? VK Mébel. Im Untersuchungszusammenhang her-
vorzuheben sind zwei Mdbelanbieter (Mobelwelt Haldensleben, Danisches Bettenlager),
aullerdem ein Teppichfachmarkt (Teppichfreund), zwei Gartencenter (Garten Appel, Gar-
tencenter Neumann) und ein Bau- und Heimwerkermarkt (Hagebau). Die Umsatzleistung
aller vorhabenrelevanten Anbieter in Haldensleben belduft sich auf ca. 13,1 Mio. € (da-

von mit Mébeln ca. 3,1 Mio. €).

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Haldensleben (2004) wurden als zentrale Versor-
gungsbereiche neben der Innenstadt noch zwei Nahversorgungslagen (Stplinger Berg,
Haldensleben-Siid) bestimmt. Beziiglich der vorhabenrelevanten Sortimente wurde aber

bei der Erhebung nur in der Innenstadt ein maligeblicher Bestand vorgefunden. Der vor-

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

40



Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

habenrelevante Angebotsbestand in der Innenstadt von Haldensleben summiert sich auf
ca. 445 m? VK, die damit erzielte Umsatzleistung auf rd. 1,1 Mio. €. Der Angebotsbestand
konzentriert sich auf die HagenstralRe und die Lange StraRe. Die Betriebsstruktur besteht
vornehmlich aus kleinflachigen Geschaften; groSter Anbieter ist eine Filiale des SB Cen-
ters, das neben Textilien auch Kleinmobel, Haushaltswaren und Dekorationsartikel anbie-
tet. AuRer einem Kiichenstudio ist in der Haldensleber Innenstadt als partiell vorhabenre-
levante Anbieter noch eine MacGeiz-Filiale und ein Stoff- und Nahwarenanbieter zu nen-

nen.
Mittelzentrum Schénebeck (Elbe):

In den vorhabenrelevanten Sortimenten wurde in der Stadt Schénebeck ein Bestand von
insgesamt 15.250 m? VK festgestellt. Hiervon betreffen ca. 5.490 m? VK Mébel. Der Ge-
samtumsatz belduft sich auf ca. 23,4 Mio. €, der mit Mobeln auf ca. 6,9 Mio. €. Grofite
Anbieter sind ein Moébeldiscounter (SB-Mobel Boss), ein Heimtextilienfachmarkt (Ham-
mer), zwei Baumarkte (Hagebau/Bauking, toom), eine Filiale vom Danischen Bettenlager
und ein REPO-Sonderpostenmarkt. AulRerdem ist noch ein kleinflachiges Mobelgeschaft

(Einrichtungshaus Schonebeck) ansassig.

Pragende Angebotsorte in Schonebeck sind das Einkaufszentrum ,,Salzer Park” im Ge-
werbegebiet an der StadionstraRe (u. a mit SB-Mobel Boss, Danisches Bettenlager, toom-
Baumarkt, E Center, Biro- und Geschenkartikelshop), auf das rd. 46 % des relevanten
Angebotsbestands entfallen sowie das Gewerbegebiet an der Calbeschen Stralle (u. a.
mit Hammer, Thomas Philipps, Kaufland, Woolworth). Auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche entfallt nur ein geringer Teil des vorhabenrelevanten Bestands (knapp 9 % der er-

hobenen Verkaufsflachen).

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Schénebeck (2013) sind als zentrale Versorgungsbe-
reiche zum Einen die Innenstadt, zum Anderen das Nebenzentrum Bad Salzelmen sowie
die Nahversorgungszentren Moskauer Strafle, Wilhelm-Hellge-StraBe und Schwarzer
Weg ausgewiesen. In den vorhabenbezogenen Branchen wurde aber nur in der Innen-
stadt —v. a. an der Salzer Stral3e, der Friedrichstral’e und der Steinstral’e — nennenswer-
ter Bestand vorgefunden, darunter ein DEPOT-Einrichtungsfachmarkt, zwei Sonderpos-
tenmarkte sowie Fachgeschafte flr Haushaltswaren und Gardinen. Der vorhabenrelevan-
te Angebotsbestand im ZVB Innenstadt belduft sich auf ca. 1.345 m? VK, die damit erziel-

te Umsatzleistung wird auf ca. 2,9 Mio. € eingeschatzt.
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Grundzentrum Angern:

In der Stadt Angern wurden bei der Erhebung mit Ausnahme einer Gartnerei keine vor-
habenrelevanten Anbieter vorgefunden. Der geringe Angebotsbesatz entspricht der ge-

ringen Einwohnerzahl von Angern (rd. 2.000 EW).
Grundzentrum Gommern:

In der Stadt Gommern wurde bei den Erhebungen nur ein geringer vorhabenrelevanter
Angebotsbestand von ca. 1.250 m? VK festgestellt. Ca. 290 m? VK davon entfallen auf
Mobel (Anbieter Danisches Bettenlager, Kiichenstudio). Der Gesamtumsatz belduft sich

auf ca. 1,9 Mio. €, der mit Mdbeln auf rd. 0,5 Mio. €.

Das Angebot konzentriert sich auf das Fachmarktzentrum ,,Im Gewerbepark” am noérdli-
chen Stadtrand. Hier sind u. a. Danische Bettenlager, Tedi, Mac Geiz und Kiichen Werner
neben weiteren Lebensmittel- und Fachmarkten ansassig. In der Innenstadt von Gom-
mern sind an der Martin-Schwantes-StraRRe ausschlieBlich kleinflachige Anbieter vorhan-
den. Im Untersuchungszusammenhang sind lediglich zwei Handwerksbetriebe (Tischlerei,
Bleiverglasung) zu nennen, die im sehr geringen Umfang Geschenkartikel als Randsorti-
mente offerieren. Der vorhabenrelevante Angebotsbestand in der Innenstadt umfasst

weniger als 100 m? VK.
Grundzentrum Wanzleben-Bérde:

In der Stadt Wanzleben-Borde leben derzeit rd. 14.400 Einwohner, die sich jedoch auf 19
Ortsteile verteilen. Der zentrale Ortsteil, Stadt Wanzleben, umfasst rd. 5.000 Einwohner
und eine entsprechend geringe Ausstattung in den vorhabenrelevanten Sortimenten
(insgesamt ca. 570 m? VK). Mébelanbieter sind nicht darunter. Hierbei spielt auch die re-
lative Nahe der Stadt Wanzleben zu Magdeburg eine Rolle. GroRte Anbieter mit vorha-
benrelevanten Sortimenten am Ort sind ein GroRer Supermarkt (Edeka) und ein kleinerer
Bau- und Gartenmarkt (Raiffeisen). Die Umsatzleistung mit den vorhabenspezifischen

Sortimenten dirfte sich in Wanzleben-Borde auf ca. 1,6 Mio. € belaufen.
Grundzentrum Wolmirstedt:

In der Stadt Wolmirstedt wurde ein Bestand von insgesamt 5.420 m? VK in den vorha-
benrelevanten Sortimenten erhoben. Ca. 1.630 m? VK davon entfallen auf Mobel. Der
Gesamtumsatz belduft sich auf ca. 8,2 Mio. €, der mit Mobeln auf ca. 2,3 Mio. €. Im Mo6-
belsegment ist auf Filialen des Danischen Bettenlagers und des Polstermobelherstellers
Steinemann hinzuweisen; auferdem fiihren ein REPO-Sonderpostenmarkt und das Kauf-

haus SB Center Kleinmdbel als Randsortimente.
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Ubersicht 2: Relevante Wettbewerber in Zone Il (Anbieter ab ca. 800 m? projektrelevante Verkaufsfliche)

Verkaufsflachen-
groBenklasse +

5.000 - 10.000 m?

2.000 - 5.000 m?

800 —2.000 m?

2.000 —5.000 m?

800 —2.000 m?

Nr.

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37
38

39

Stadt

Burg
Schonebeck

Hohe Bérde /
Irxleben

Burg
Haldensleben

Schonebeck

Wolmirstedt

Schonebeck

Wolmirstedt

Burg

Haldensleben

Haldensleben

Haldensleben

Name

Mobelpiraten
SB Mobel Boss

Spill Mébel & Kichen

Danisches Bettenlager
Mobelwelt Haldensleben

Danisches Bettenlager

Déanisches Bettenlager

Hammer Heimtex

REPO

Toom-Baumarkt

Teppichfreund
Garten Appel

Hagebau

Lage

Sortiment

Mobelkernsortiment

dezentral

dezentral

dezentral

dezentral
Streulage

dezentral

dezentral

Vollsortiment

Vollsortiment

Vollsortiment

Betten/Matratzen, Kleinmdbel
Vollsortiment

Betten/Matratzen, Kleinmdbel

Betten/Matratzen, Kleinmdbel

Randsortimente*

dezentral

dezentral

dezentral

dezentral

dezentral

dezentral

Teppiche, Heimtextilien, Gardinen, Bilder, Leuchten

Teppiche, Kleinmdbel, Haushaltswaren, Heimtextilien

Gartenmobel, Haushaltswaren, Bilder, Gardinen,
Leuchten, Teppiche, Pflanzen / Zubeh., Farben/Lacke,
Sanitdrzubehor

Teppiche, Tapeten, Gardinen, Heimtextilien
Pflanzen / Zubehor

Haushaltswaren, Gardinen, Leuchten, Teppiche,
Pflanzen / Zubehor, Farben / Lacke, Sanitdrzubehor

Betriebsform

Einrichtungshaus
Mobeldiscounter

Einrichtungshaus +
Kichenstudio

Mobelspezialanbie-

ter

Einrichtungshaus

Moébelspezialanbie-

ter

Mobelspezialanbie-

ter

Heimtextilien- und
Teppichfachmarkt

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Sonderpostenmarkt

Bau-, Heimwerker-
und Gartenmarkt
Teppichfachmarkt
Gartencenter

Bau-, Heimwerker-
und Gartenmarkt

43



Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Verkaufsflachen-

groRenklasse * Nr. = Standort Name Lage Sortiment Betriebsform
. Haushaltswaren, Gardinen, Leuchten, Teppiche, Bau-, Heimwerker-
40 | Schdnebeck Hagebau dezentral Pflanzen / Zubehor, Farben / Lacke, Sanitdrzubehor und Gartenmarkt
41 Schonebeck REPO dezentral | Teppiche, Kleinmobel, Haushaltswaren, Heimtextilien Sonderpostenmarkt

Gartenmobel, Haushaltswaren, Bilder, Gardinen,
800 — 2.000 m? 42 Schonebeck Toom-Baumarkt dezentral Leuchten, Teppiche, Pflanzen / Zubehér,
Farben/Lacke, Sanitarzubehor

Bau-, Heimwerker-
und Gartenmarkt

43 Wolmirstedt Hagebau dezentral Haushaltswaren, Gardinen, Leuchten, Teppiche, Bau-, Heimwerker-
g Pflanzen / Zubehor, Farben / Lacke, Sanitdrzubehor und Gartenmarkt
44 | Silzetal Teppichfreund dezentral = Teppiche, Tapeten, Gardinen, Heimtextilien Teppichfachmarkt

* VerkaufsflachengréRe entspricht Summe der relevanten Teilsortimente (= Randsortimente)

GMA-Erhebungen Marz 2015
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Karte 6: Relevante Wettbewerber (ab ca. 800 m=2 projektrelevante VK) in Zone |1
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Tabelle 9: Projektrelevanter Verkaufsflaichenbestand in der Zone Il im Mébelkernsortiment nach Stadten und Lagen

Zentrale Versorgungsbereiche* Streulage dezentral
Zentraler Ort . . . Verkaufsfliche**
Anteil an Anteil an Anteil an insgesamt in m?
in m2 VK ** Gesamtstadt in m2 VK ** Gesamtstadt in m2 VK ** Gesamtstadt
MZ Burg 5 <1% 325 3% 9.210 97 % 9.540
MZ Haldensleben 175 9% 1.210 60 % 625 31% 2.010
MZ Schoénebeck 30 <1% 550 10% 4910 89 % 5.490
GZ Angern -- -- -- -- -- -- --
GZ Gommern - -- - - 290 100 % 290
GZ Wanzleben-Borde -- -- - - -- -- --
GZ Wolmirstedt 5 <1% - -- 1.625 >99 % 1.630
Hohe Borde -- -- -- -- 3.530 100 % 3.530
Silzetal -- -- 40 100 % -- -- 40
Zone Il gesamt 215 <1% 2.125 9% 20.190 90 % 22.530
* Innenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungsbereiche gemaR ortlicher Einzelhandelskonzepte (Burg, Haldensleben, Schénebeck) bzw. gemaR faktischer Abgrenzung der zentralen

Versorgungsbereiche (GMA)
*k Verkaufsflachen von Mehrbranchenbetrieben (z. B. Baumarkte, SB-Warenhauser, Sonderpostenmarkte) wurden differenziert nach Teilsortimenten zugeordnet.

GMA-Erhebungen Marz 2015; ca.-Werte (gerundet), Abweichungen durch Rundung maoglich
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des gesamtstadtischen Bestands (rd. 4 %). Pragender Standort im Angebotsgefiige ist das Ge-
werbegebiet an der Rogéatzer StraRe, u. a. mit REPO, dem Danische Bettenlager, Hagebau, SB-

Center und einem groRRen Edeka-Markt.

In den librigen Gemeinden in der Zone Il sind nur punktuell vorhabenrelevante Anbieter vor-

handen:

Y 4 In der Einheitsgemeinde Hohe Bérde. sind, in der Ndhe zur Landeshauptstadt Mag-
deburg und zur A 2, im Ortsteil Irxleben zwei mittelstandische Mobel und Kiichenan-
bieter (Spill, Ahlers & Bobach) etabliert. Im Ortsteil Hermsdorf sind im Umfeld des
dortigen Einkaufscenters ,Elbe-Park” u. a. ein Kichenfachmarkt (Der Kiichenchef)
und ein Matratzenfachmarkt ansassig. Die Verkaufsflachen bei den vorhabenrelevan-
ten Anbietern in der Einheitsgemeinde Hohe Bérde summieren sich auf ca. 5.420 m?
VK, davon entfallen ca. 3.530 m? auf das Mdbelkernsortiment. Die damit erzielte Um-
satzleistung dirfte sich auf ca. 11,2 Mio. € belaufen (davon Mdbel ca. 6,4 Mio. €). Al-

le Anbieter befinden sich an dezentralen Standorten in Gewerbegebieten.

Y 4 In der westlich an Magdeburg angrenzenden Gemeinde Siilzetal ist auf einige Fach-
markte hinzuweisen, die vorhabenrelevante Sortimente offerieren. Hervorzuheben
sind hier ein Teppichfachmarkt (Teppichfreund) und ein kleinerer Bau- und Garten-
markt (Bahrendorf), beide in dezentralen Lagen. Mobelanbieter wurden hingegen in
Silzetal nicht identifiziert. Insgesamt wurden bei vorhabenrelevanten Anbietern in
der Gemeinde Sulzetal ca. 1.705 m? VK erhoben. Die Umsatzleistung liegt bei ca.

2,4 Mio. €.

3. Angebots- und Wettbewerbssituation in Zone Il

In der Zone Il des Einzugsgebiets, die groStenteils aus Gebieten mit geringer Bevolkerungsver-
dichtung besteht, konzentriert sich das Einzelhandelsangebot auf die groReren Stadte, d. h. das
Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums Stendal (LK Stendal), die Mittelzentren
Zerbst / Anhalt (LK Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg), Aschersleben, Bernburg (Saale), StaRfurt (alle
LK Salzlandkreis) und Oschersleben (LK Borde). Aufgrund der bereits deutlichen Distanz zum
Projektstandort ist in der Zone llI fiir kleinflachige Anbieter nicht mehr von splirbaren Wettbe-
werbswirkungen auszugehen. Die Bestandsaufnahme beschrankte sich daher in Zone Ill im
Wesentlichen auf groRflachige projektrelevante Anbieter. Eine Zusammenfassung der wesentli-
chen Wettbewerber des geplanten IKEA-Hauses in Magdeburg (Anbieter mit mehr als 800 m?
VK im Mébelkernsortiment) bietet die Ubersicht 3.
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Als filhrende Angebotsorte sind zu nennen:

' 4

Das umfangreichste Angebot in der Zone Ill wird im Grundzentrum mit Teilfunktion
eines Mittelzentrums Gardelegen vorgehalten (insgesamt ca. 20.410 m? VK, davon
Mdobelkernsortiment ca. 14.400 m? VK). GroRter Anbieter am Ort ist das Einrich-
tungshaus ,Mobelland Gardelegen” mit rd. 8.500 m? VK. Weitere Mébelanbieter sind
Mobel Miller, Buro Mdbel und das Danische Bettenlager. Das umfangreichste Ange-
bot an Randsortimenten offerieren neben dem Mdbelland Gardelegen der Sonder-
postenmarkt REPO sowie die Bau- und Gartenmarkte OBI, Hagebau und Bauking. Alle

groReren Anbieter sind in dezentralen Lagen ansdssig.

Im Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums Stendal wurde eine relevante
Verkaufsfliche von insgesamt ca. 18.250 m? aufgenommen. Etwas tber die Hilfte
davon (ca. 9.460 m? VK) entfallt auf das Mdbelkernsortiment. Im Mébelsegment ist
das Einrichtungshaus Porta Mdbel ca. 11.000 m? VK als gréRter Einzelanbieter in der
Zone |l hervorzuheben. Des Weiteren sind in Stendal Filialen des Danischen Betten-
lagers und eines Matratzenfachmarkts vorhanden. Fiihrende Anbieter von Randsor-
timenten sind die Bau- und Gartenmarkte Hellweg und toom, auBerdem der Teppich-

fachmarkt Teppichfreund (alle in dezentralen Lagen).

Auch im Mittelzentrum Bernburg (Saale) wurde bei der Erhebung ein relativ gutes
Angebot von insgesamt ca. 17.465 m? VK erfasst. Hiervon entfallt ca. 9.485 m? VK auf
das Mobelkernsortiment, welches in Bernburg maRgeblich von den beiden Einrich-
tungshausern ,Mébel Mit“ und SUMA (Ulrich Schrodter) gepragt wird. AuRerdem
sind eine Filiale des Danischen Bettenlagers, eine Polstermdbelauktionshalle, und ein
Gebrauchtmébelhandel ansadssig. Als grofflachige Anbieter von Randsortimenten
sind in Bernburg die Heimtextilien- und Teppichfachmarkte Hammer und Teppich-
freund sowie ein toom-Baumarkt zu nennen. Das Angebot konzentriert sich auf das
Einkaufszentrum ,,PEP” im Gewerbegebiet KalistraRe (u. a. Mobel Mit, Danisches Bet-
tenlager, Hammer, toom Baumarkt). Alle pragenden Anbieter befinden sich auRer-

halb von zentralen Versorgungsbereichen.

Fir das Mittelzentrum Zerbst / Anhalt wurde ein vorhabenrelevanter Bestand von
ca. 10.380 m? VK erfasst; weniger als ein Drittel hiervon (ca. 3.205 m? VK) im Md&bel-
kernsortiment. Mdbel werden in Zerbst hauptsachlich im Sonderpostenmarkt REPO
sowie im Einrichtungshaus ,,Mdbel Mit“ angeboten. GroRte Anbieter von Randsorti-
menten sind REPO, der Farben- und Teppichfachmarkt FTT sowie die Bau- und
Heimwerkermarkte toom und Hagebau. Die im Untersuchungszusammenhang ange-

botspragenden Betriebe in Zerbst sind samtlich an dezentralen Standorten ansassig.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

48



Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

Y 4 Im Mittelzentrum StaBfurt wurde bei der Erhebung insgesamt rd. 8.400 m? VK an
vorhabenrelevanten Sortimenten festgestellt. Davon entfallen allerdings nur ca.
1.290 m? VK auf das Mdbelkernsortiment, welche sich v. a. bei dem Sonderposten-
markt REPO und bei einer Filiale des Danischen Bettenlagers befinden. Breiter aufge-
stellt ist das Mittelzentrum bei Randsortimenten; hier sind als gréRte Anbieter neben
REPO der Teppichfachmarkt Teppichfreund sowie die Bau- und Gartenmarkte Hell-
weg und toom zu nennen. Alle groBeren Anbieter in StaRfurt befinden sich in dezent-

ralen Lagen.

Y 4 Das Mittelzentrum Oschersleben (Bode) verfiigt in den vorhabenrelevanten Sorti-
menten Uber einen vorhabenrelevanten Bestand von ca. 7.025 m? VK. Das Angebot
im Mobelkernsortiment betrégt ca. 2.360 m? VK; es wird maRgeblich vom Sonderpos-
tenmarkt REPO sowie von einer Filiale des Danischen Bettenlagers gepragt. Als groR-
te Anbieter von Randsortimenten sind die Bau- und Heimwerkermarkte toom und
Hagebau sowie die GroRen Supermarkte Marktkauf und Kaufland anzusprechen (alle

in dezentralen Standortlagen).

Y 4 Das Mittelzentrum Aschersleben verfiigt mit insgesamt ca. 6.620 m2 VK nur Uber ein
relativ geringes Angebot in den vorhabenrelevanten Sortimenten. Hierzu tragt auch
die Nahe zu den besser ausgestatteten Mittelzentren Bernburg und StaRfurt bei.
GroRter Anbieter ist der Mdbeldiscounter tejo’s SB Lagerkauf mit ca. 4.000 m? VK, als
weiterer kleinflachiger Anbieter ist der Mdbeldiscounter Mobelspar zu erwahnen.
Hinsichtlich der Randsortimente verfiigt der Bau- und Gartenmarkt Hellweg tber die
umfangreichsten Angebote. Alle grolReren Anbieter in Aschersleben befinden sich an

dezentralen Standorten.

In den weiteren zentralen Orten der Zone Ill werden projektrelevante Sortimente tGberwiegend
in Sonderpostenmarkten, Teppichfachmarkten oder Baumarkten vorgehalten. Insgesamt wurde
in den drei Grundzentren?® Genthin, Osterburg (Altmark) und Tangermiinde ein Angebotsbe-
stand von rd. 13.000 m? VK vorgefunden. Davon entfallen ca. 4.500 m? VK auf das Mébelkern-
sortiment. GroRflachige Mdbelfachanbieter sind noch in den Grundzentren Tangermiinde (SB
Mobel Boss) und Genthin (Danisches Bettenlager) vorhanden. Auch hier sind von den ange-

botspragenden Betrieben keine in zentralen Versorgungsbereichen ansassig.

AuBerhalb der zentralen Orte sind in der Zone Il nur sehr vereinzelt noch Mobel- oder Ki-
chenanbieter vorhanden, z. B. in Colbitz oder Fischbeck. Da es sich hierbei um sehr kleine Orte
handelt, sind auch die Anbieter kleinflachig und entfalten daher keine weitreichende Ausstrah-

lung.

Genthin und Osterburg (Altmark) sind Grundzentren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums.
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Ubersicht 3: Relevante Wettbewerber in Zone Il (Anbieter ab ca. 800 m? VK im Mébelkernsortiment)

Verkaufsflachen-
groBenklasse +

10.000- 25.000 m?
5.000 — 10.000 m?

2.000 - 5.000 m?

800 —2.000 m?

2.000 —5.000 m?

Nr.

45
46
47

48

49
50
51
52
53
54
55

56
57
58

Stadt

Stendal
Gardelegen

Bernburg
Bernburg

Ascherleben
Tangermiinde
Gardelegen
Gardelegen
Zerbst
Genthin
StaRfurt

Oschersleben
Zerbst

Gardelegen

Name

Porta Mobel
Mobelland Gardelegen
Mobel Mit

Mobelhaus Ulrich
Schrodter

Tejo’s SB Lagerkauf
SB Mdbel Boss

Mobel Miiller

Biiro Mébel

Mobel Mit

Danisches Bettenlager

Déanisches Bettenlager

REPO
REPO
REPO

Lage

Mobelkernsortiment

dezentral
dezentral

dezentral
Streulage

dezentral
dezentral
dezentral
dezentral
dezentral
dezentral

dezentral

Vollsortiment
Vollsortiment

Vollsortiment

Vollsortiment

Vollsortiment
Vollsortiment
Vollsortiment
Vollsortiment

Vollsortiment

Sortiment

Betten/Matratzen, Kleinmdbel

Betten/Matratzen, Kleinmdbel

Randsortimente*

dezentral
dezentral

dezentral

GMA-Erhebungen Marz 2015; ca.-Werte (gerundet), Abweichungen durch Rundung maéglich

Teppiche, Kleinmobel, Haushaltswaren, Heimtextilien
Teppiche, Kleinmobel, Haushaltswaren, Heimtextilien

Teppiche, Kleinmodbel, Haushaltswaren, Heimtextilien
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Betriebsform

Einrichtungshaus
Einrichtungshaus

Einrichtungshaus
Einrichtungshaus

Mobeldiscounter
Mobeldiscounter
Einrichtungshaus
Einrichtungshaus
Einrichtungshaus
Mobelspezialanbieter

Mobelspezialanbieter

Sonderpostenmarkt
Sonderpostenmarkt

Sonderpostenmarkt
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4, Wesentliche Wettbewerbsstandorte aulerhalb des Einzugsgebietes

J Braunschweig IKEA, Porta Mobel, XXXLutz, M6bel Homann, M6omax, Roller
J Wolfsburg Mobel Buhl

J Schwerin / Pampow XXXLutz, Roller, Mobel Kabs

J Potsdam / Werder Porta Mébel, Christ Mébelhaus

J Berlin IKEA (3 x), M6bel Kraft, Mobel Hoffner (2 x), M6bel Hiibner
J Schonefeld-Waltersdorf IKEA, Mobel Hoffner

J Dessau-RoRlau Porta Mobel, Sconto, Roller

J Leipzig / Taucha / Wiedemar  Porta Mdbel (2 x), Mdbel Kraft, Roller
J Halle / PeiRen / Leuna IKEA, Mobel Hoffner, Mobel Kraft, Hell

J Halberstadt Porta Mébel, Roller

Vor allem die gilinstig an Autobahnen gelegenen IKEA-H&user in Braunschweig, Berlin-
Tempelhof, Schonefeld und Leuna (,IKEA Halle / Leipzig“) fiihren zu einer Beschrankung des

Einzugsgebiets.

5. Fazit zur Angebots- und Wettbewerbssituation

Die Angebotsstruktur im Mobeleinzelhandel innerhalb des Einzugsgebiets wird derzeit v. a. von
den Wohnkaufhausern Porta und Hoffner in Magdeburg sowie von zahlreichen Niedrigpreisan-
bietern bestimmt. Der am starksten besetzte Mébelhandelsstandort im Einzugsgebiet ist Mag-
deburg; mit weitem Abstand folgen Gardelegen, Stendal, Schénebeck und Burg. Innerhalb des
Einzugsgebiets liegt aus Sicht des geplanten IKEA-Hauses eine eher maRige Wettbewerbsinten-

sitat vor.

Im Einzugsgebiet sind als grolRte Mdbelhduser und damit als Hauptwettbewerber des Planob-

jekts festzuhalten (vgl. auch Karte 6):
Y 4 Anbieter mit mehr als 25.000 m? Verkaufsfliche:
= Mobel Hoffner, Magdeburg

= Porta Mobel, Magdeburg
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Y 4 Anbieter mit 10.000 — 24.999 m? Verkaufsfliche:
= Porta Mobel, Stendal
Y 4 Anbieter mit 5.000 — 9.999 m? Verkaufsfliche
* Maco Mébel?®, Magdeburg
= Roller, Magdeburg
= Sconto, Magdeburg

= Modbelpiraten, Burg

Mobelland Gardelegen.

Innerhalb des Einzugsgebiets konkurriert das Vorhaben in erster Linie mit gréReren Wohnkauf-
hausern (v. a. Porta und Hoffner in Magdeburg, Porta in Stendal) sowie mit verschiedenen M-
bel-Mitnahmemarkten (v. a. Roller, Sconto, Poco und SB-Md&bel Boss in Magdeburg, Mdbelpira-
ten in Burg, SB-M6bel Boss in Schonebeck und Tangermiinde, tejo in Aschersleben). Die tibrigen
Konkurrenten sind deutlich kleiner und erreichen auch in der Vermarktung bei Weitem nicht die
Bekanntheit von IKEA. Mit den projektierten 25.500 m? VK wire IKEA im Einzugsgebiet dritt-
grofites Mdobelhaus. Daher ist fiir das Planobjekt in der Landeshauptstadt Magdeburg — auch
unter Wirdigung seines autobahnnahen Standorts — insgesamt mit einer sehr guten Markt-

durchdringung im nordlichen Sachsen-Anhalt zu rechnen.

Ein betrachtlicher Teil der Umsatze wird allerdings aus Umverteilungen zu Lasten anderer IKEA-
Filialen erzielt werden (sog. ,Kannibalisierungseffekte”). Da besonders die IKEA-H&user in
Braunschweig und Leuna (,,Halle / Leipzig“) relativ nahe liegen, werden Umverteilungen wohl in
erster Linie gegen diese eintreten. Ein weiterer Teil der zu erwartenden Umsatze wird aus Kauf-
kraftriickgewinnung zu Lasten von Mdébelstandorten aulerhalb Sachsen-Anhalts eintreten, v.
a. Braunschweig, Wolfsburg, Potsdam, Werder, Berlin, Schénefeld, Dessau-RoBlau, Leipzig,

Wiedemar und Taucha.

Hinzu kommen weitere Flachen im Maco-Kiichenhaus, sodass das Unternehmen in Magdeburg insge-
samt Gber mehr als 10.000 m? VK verfigt.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

52



Auswirkungsanalyse Ansiedlung IKEA Magdeburg

GMAS

Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 7:
- _\__I_\Ieuru pRIn
: Salzwedel
Osterburg (Altmark) 24
T3 -
Wit‘llng_ag
Rathenow
Klétze Stendal . =
=
. . Tangermiinde
tassenburg Gardeleg :
Tangerhiitte Potsdam
Debisfelde-Weferlingen Brandenblrg an der Havel E
Wolfsburg i " > p ;
Lehre Genthin =
Haldensleben
vel% _Konigslutter am Elm 2
_ Cremlingen W Wolmirstedt Beelitz
Helmstedt ; 3
My Hohe Birde i
Miackern Bad Belzig
ttel
a0
Schéningepl Lucke|
Gommern
Oschersieben (Bode) Jiiterbog
[orf
prnburg .
n Schonebeck (Elbe) Zerbst/Anhalt
Osterwieck 9 Ha

o Coswig (Anhalt)
purg Wittenberg

= 1 14
rzburg Halberstadt Staffurt 3, At

L Y Jessen (Elster)

Wernigerode Blankenburg (Harz)
Thaf@uedlinburg

-Oberharz am Brocken

Aschersleben

Hettstedt

Bernburg (Saalg

Siidliches Anhalt . !

Kemberg
Grafenhainichen

Bitterfeld-WolfgRidestausee

ettin-Lobejiin

Hauptwettbewerber des Vorhabens im Einzugsgebiet (M6bel- und Kiichenmarkte ab 800 m2 VK)

Legende
GroRe

800 bis 1.999 m? VK
2.000 bis 4.999 m? VK
5.000 bis 9.999 m? VK
10.000 bis 24.999 m? VK

Hé@oo

Uber 25.000 m? VK

Zonen des Einzugsgebiets
Zone |

Zonel ll

OO

Zone lll

erstellt mit
RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2015

52



Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

V. Auswirkungsanalyse

1. Umsatzerwartung und Kaufkraftbewegungen

Die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens werden im Folgenden vor
dem Hintergrund der in den zu betrachtenden Teilrdumen zur Verfligung stehenden Kaufkraft-
volumina und der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu werden zwei Untersu-

chungsschritte durchgefiihrt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschopfung des Vorhabens (= Marktanteile) innerhalb des Einzugsgebietes dar und

ermittelt so die Umsatzerwartung.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, der Kaufkraftbewegungsanalyse, werden die voraussicht-
lichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote der Region einge-

schatzt (Umsatzumverteilung).
1.1 Umsatzerwartung nach dem Marktanteilkonzept

In Tabelle 10 werden die Ergebnisse der Marktanteilsschatzung dargestellt, bezogen auf die
vorhandene Kaufkraft im Einzugsgebiet nach Zonen und Sortimenten. Auf Basis der Marktan-
teilanalyse ist flr das neue IKEA-Einrichtungshaus am Standort Magdeburg insgesamt ein Um-
satz von ca. 61,7 Mio. € zu erwarten. Bei der angestrebten VerkaufsflachengroRe von 25.500

m? entspricht der errechnete Umsatz einer Flichenproduktivitat von ca. 2.420 € / m? VK.

Die Umsatzerwartung liegt klar unter dem rechnerischen Durchschnitt aller IKEA-Hauser in
Deutschland.?’ Eine héhere Umsatzleistung ist fiir das Planobjekt in Magdeburg jedoch nicht zu
erwarten, da im nordlichen Sachsen-Anhalt ein sehr niedriges Kaufkraftniveau besteht und au-
Rerhalb von Magdeburg selbst nur eine geringe Bevolkerungsdichte vorliegt. Zudem ist von

einer negativen Bevolkerungsprognose auszugehen.

27 EinschlieBlich IKEA-Food-Umsatze sowie der Umsatze im E-Commerce erwirtschafteten die 46 IKEA-

Hauser in Deutschland im Geschéftsjahr 2014 (01.09.2013 — 31.08.2014) einen durchschnittlichen Um-
satz von ca. 85,8 Mio. € brutto pro Haus. Quelle: http://www.ikea.com/ms/de_DE/ this-is-ikea/about-
the-ikea-group/index.html#key-figures; abgerufen am 05.03.2015.
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Tabelle 10: Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des geplanten IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

Zone | Zone ll Zone lll Umsatz
Umsatz Streu- inkl.
Sortiment Kauf- ke, Umsatz - Kauf- Markt-  Umsatz oY Mo, UMsat EZG umsatze Streu-
kraft in anteil in Mi- kraft in anteil in Mio.€ kraft in anteil in Mi- in Mio.€ in Mio.€ umsitze
Mio.€ 0.€ Mio.€ Mio.€ 0.€ . :
in Mio.€
Mobel 68,1 22 % 15,0 55,7 19% 10,6 120,2 10% 12,0 37,6 1,4 39,0
Leuchten 8,5 12 % 1,0 7,0 8% 0,6 15,0 3-4% 0,5 2,1 0,1 2,2
Teppiche 10,6 7% 0,7 8,7 5% 0,4 18,8 2% 0,4 1,6 <0,1 1,6
Pflanzen / Zubehor 10,6 9% 1,0 8,7 5% 0,4 18,8 2% 0,4 1,8 <0,1 1,8
Sanitar / Farben 7,4 9% 0,7 6,1 7% 0,4 13,1 2% 0,3 1,4 <0,1 1,4
GPK / Hausrat / Dekoration 25,5 13 % 3,3 20,9 10 % 2,1 45,1 4% 1,8 7,2 0,2 7,4
Heimtextilien 14,5 13% 1,9 11,8 10% 1,2 25,5 5% 1,3 4,3 0,2 4,5
Gardinen 3,6 13% 0,5 3,0 10 % 0,3 6,4 5% 0,3 1,1 <0,1 1,1
Zwischensumme 148,8 16-17 % 24,0 121,9 13-14 % 16,0 262,9 6-7% 17,0 57,0 2,1 59,1
Sonstige Randsortimente* 1,1 0,7 0,7 2,5 0,1 2,6
Einrichtungshaus gesamt 25,1 16,7 17,7 59,5 2,2 61,7
* Sonstige Randsortimente: KiichengrofRgerate, Spielwaren, schwedische Lebensmittel, Papier-, Biiro-, Schreibwaren, freie Sortimente; Umsatzanteil ca. 4 %

GMA-Berechnungen April 2015; ca.-Werte, Abweichungen durch Rundung moglich
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Hinsichtlich der Umsatzherkunft lassen sich folgende Aussagen treffen:

' 4

Der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet erwirtschaftete Umsatz (d. h. ohne Streuum-
satze) betragt ca. 59,5 Mio. €. Dies entspricht einem Marktanteil von ca. 10 — 11 %.
Entsprechend einer abgestuften Nachfrageintensitdt und -frequenz wird in den Zo-
nen | und Il ein Gberdurchschnittlicher und in Zone IIl ein unterdurchschnittlicher

Marktanteil erreicht:

= Durch Kunden aus Zone | (Stadt Magdeburg) sind ca. 25,1 Mio. € zu erwarten. Dies

entspricht ca. 40 — 41 % des berechneten Umsatzes des Vorhabens.

= Ca. 16,7 Mio. € (ca. 27 %) des berechneten Umsatzes stammen von Kunden aus

Zone ll.
= Auf die Zone lll entféllt ein Umsatzanteil von ca. 17,7 Mio. € (ca. 28 — 29 %).

Etwa 3 — 4 % der Umsatze werden mit Streukunden aus angrenzenden Bereichen
(z. B. nordliche Altmark, Harzvorland, Anhalt-Bitterfeld, westliches Havelland, Mit-
telmark) erzielt. Hierbei ist zum einen die Gberdurchschnittliche Einzelhandels- und
Arbeitsplatzzentralitdt der Landeshauptstadt Magdeburg (Einzelhandelszentralitat
derzeit rd. 120%%) zu beriicksichtigen, zum anderen die Nidhe des Planstandorts zum

attraktiven Einkaufszentrum ,Flora-Park”.

Bezogen auf Planungsregionen entfallen etwa 85 — 86 % der Umsatzerwartung auf
Kunden aus der Planungsregion Magdeburg. Fiir die Planungsregion Altmark ist ein
Umsatzanteil von ca. 9 % zu erwarten, fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg? ein Anteil von ca. 2 — 3 %, fiir die Planungsregion Harz** ca. 1 — 2 % und

fiir Kunden aus Brandenburg und Niedersachsen ebenfalls ca. 1 —2 %>

Bezogen auf die bewerteten Sortimente sind folgende Punkte festzuhalten:

' 4

28
29
30
31

Bei Mobeln ist in der Stadt Magdeburg (Zone 1) von einer Kaufkraftabschépfung in
Hohe von ca. 22 % auszugehen. Dadurch wird ein Umsatz von ca. 15,0 Mio. € erwirt-
schaftet. In Zone Il wird im Mdbelkernsortiment ein Marktanteil von ca. 19 % er-
reicht, was zu einer entsprechenden Umsatzleistung von ca. 10,6 Mio. € fihrt. Im er-
weiterten Einzugsgebiet (Zone Ill) ist eine Kaufkraftabschopfung von ca. 10 % anzu-
setzen, der Umsatzanteil betragt ca. 12,0 Mio. €. EinschlieBlich Streukunden (ca. 1,4

Mio. €) umfasst die Umsatzerwartung im Mobelkernsortiment ca. 39,0 Mio. €. Dies

Quelle: MB-Research (Bundesdurchschnitt = 100,0).

In erster Linie aus dem Landkreis Anhalt-Bitterfeld.

Ganz Giberwiegend aus dem Landkreis Harz.

Vor allem aus Brandenburg und dort aus der Region Havelland-Flaming.
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entspricht einem Anteil von ca. 63 — 64 % an der Gesamtumsatzleistung des geplan-

ten IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg.

Y 4 Hinsichtlich der wesentlichen Randsortimente im IKEA-Einrichtungshaus sind aus

dem Einzugsgebiet folgende Marktanteile und Umsatze zu erwarten:

= Bei Leuchten ist in Anbetracht der jeweiligen Ausstattungssituation von Marktan-
teilen von ca. 12 % in der Zone |, ca. 8 % in der Zone Il und ca. 3 -4 % in der Zone
[ll auszugehen. Insgesamt werden mit Leuchten Umsatze in Hohe von ca. 2,2 Mio.
€ (einschlieRlich Umsatzen mit Streukunden von auBerhalb des Einzugsgebiets)
erwirtschaftet. Bezogen auf die Gesamtumsatzleistung entspricht dies einem An-

teilvonca. 3-4 %.

= Bei Teppichen sind die Marktanteile niedriger anzusetzen, da hier ein guter Fach-
handelsbesatz vorliegt und entsprechend mehr Betriebe (neben Mdébelhdusern
v. a. Teppichfachmarkte und Baumarkte) die betreffenden Sortimente anbieten.
Somit dirfte der Marktanteil in der Zone | ca. 7 % betragen, in der Zone ll ca. 5 %
und in der Zone Ill nur noch 2 %. Insgesamt ergibt sich dadurch fiir das Teilsorti-
ment Teppiche eine Umsatzleistung von ca. 1,6 Mio. € (einschl. Streuumsatzen),

was einem Anteil von ca. 2 — 3 % an der Gesamtumsatzleistung gleichkommt.

= Bei Pflanzen / Zubehér ist zu berlicksichtigen, dass IKEA im Vergleich zu Garten-
centern und Baumarkten nur wenige umschlagstarke Artikel von Pflanzen- und
Gartenbedarf offeriert, diese jedoch zu glinstigen Preisen. Daher ist fiir Zone | von
einem Marktanteil von ca. 9 % auszugehen, fiir Zone Il von durchschnittlich 5 %
und fiir Zone Ill nur noch von ca. 2 %. Einschlieflich Streuumsatzen ergibt sich fir
das Teilsortiment Pflanzen / Zubehor eine Umsatzleistung von ca. 1,8 Mio. € (=

Umsatzanteil ca. 3 %).

= Auch bei dem Teilsortiment Sanitér / Farben kann angesichts der Wettbewerbs-
und Preissituation von relativ hohen Marktanteilen in den Zonen | und Il ausge-
gangen werden. Fir Kunden aus der Zone Il dirfte die weite Anfahrt fir dieses
Sortiment hingegen weniger lohnen, da IKEA hier keine groRe Sortimentstiefe of-
ferieren kann. Entsprechend ist flir Zone | ein Marktanteil von ca. 9 % anzusetzen,
fir Zone 1l ca. 7 % und fur Zone Il ca. 2 %. Inklusive Streuumsatzen ist fur das
Teilsortiment Sanitar / Farben eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 1,4 Mio. €

zu erwarten; dies entspricht einem Anteil am Gesamtumsatz von ca. 2 — 3 %.

= Fir die zentrenrelevanten Sortimente GPK / Hausrat / Dekoration, Heimtextilien
und Gardinen sind hohere Marktanteile anzusetzen, da die IKEA-Planung hier mit

sehr groRen Fachabteilungen und groRer Sortimentsbreite / -tiefe punkten kann.

57



Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

So wurden in Zone | Marktanteile von jeweils ca. 13 % angesetzt, in Zone |l ca.
10 % und in Zone Ill ca. 4 % bei GPK / Hausrat / Dekoration und ca. 5 % bei Heim-
textilien und Gardinen. In Summe ergibt sich, einschlieflich Streuumséatzen, fir
GPK / Hausrat / Dekoration eine Umsatzerwartung von ca. 7,4 Mio. € (Umsatzan-
teil ca. 12 %), flir Heimtextilien ca. 4,5 Mio. € (ca. 7 — 8 % Umsatzanteil) und fir

Gardinen ca. 1,1 Mio. € (ca. 1 — 2 % Umsatzanteil).
1.2 Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilung

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-
modells basiert. Im Wesentlichen flieBen dabei drei Parameter ein, welche durch weitere Krite-

rien erganzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:
Y 4 der Umfang der Konzeptliberschneidungen mit dem geplanten IKEA-Einrichtungshaus

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Angebotsstandorten ergibt.

Im Ergebnis werden die Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet in erster Linie besonders na-
hegelegene Anbieter und hier v. a. sog. Systemwettbewerber, d. h. andere grofe Anbieter aus
dem Mobelhandel (besonders Mébelmitnahmemarkte) treffen. In untergeordneter Form wer-
den auch Fachmarkte, entsprechende Abteilungen von Warenhadusern bzw. SB-Warenhdusern
und Spezialanbieter von den Wettbewerbswirkungen des neuen IKEA-Hauses erfasst. Auf
Grund ihrer Service- und Beratungsorientierung werden der Fachhandel und Spezialanbieter
vom Vorhaben allerdings eher nachrangig tangiert werden. Gleiches gilt flir Warenhauser, da

sie nur in Teilbereichen Sortimentsiiberschneidungen aufweisen.

Wegen der hohen Anziehungskraft des besonderen Angebotskonzepts von IKEA ist davon aus-
zugehen, dass die Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg zu einer spiirbaren
Steigerung der Kaufkraftbindung im Mobelkernsortiment und auch in den mébelhandelstypi-
schen Randsortimenten flihren wird. Insgesamt diirfte sich der Umsatzanteil aus erhéhter Kauf-
kraftbindung auf ca. 14,4 Mio. € belaufen. Diese Umsatze sind gegeniliber dem Einzelhandel im

Einzugsgebiet umverteilungsneutral.

Diese Kaufkraftbewegungen bewirken Umsatzumverteilungen zu Lasten von anderen Anbietern
aullerhalb des Einzugsgebietes, in erster Linie IKEA selbst. Fir die Kannibalisierungseffekte mit

anderen IKEA-Hausern kann ein Anteil von rund 20 % an der Gesamtumsatzerwartung des ge-
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planten Hauses in Magdeburg angesetzt werden. Besonders die IKEA-Einrichtungshauser

Braunschweig und Halle/Leipzig diirften von ausbleibenden Zufliissen aus dem nérdlichen Sach-

sen-Anhalt betroffen sein.

Nach Abzug der Umsatzanteile, die zu Lasten von auswartigen Anbietern gehen, verbleiben vom

Vorhabenumsatz ca. 47,2 Mio. €, die gegen projektrelevante Anbieter im Einzugsgebiet um-

verteilt werden.

Flr das Mobelkernsortiment wurde mit Hilfe des Marktanteilkonzepts eine Umsatzleistung von

ca. 39,0 Mio. € ermittelt. Hieraus sind folgende Kaufkraftbewegungen zu erwarten:

' 4

Das Vorhaben wird zu einem erheblichen Teil Umsatze an sich binden, die bisher an
Standorte aulRerhalb des Einzugsgebietes flossen, v. a. zu anderen IKEA-Filialen oder
zum IKEA-Internetangebot, teilweise auch zu anderen Wohnkaufhausern oder Mébe-
lagglomerationen. Insgesamt ist mit Kaufkraftumlenkungen in Héhe von ca. 9,4 Mio.
€ zu rechnen, die das Planobjekt im Moébelsortiment gegen Anbieter auRerhalb des
Einzugsgebiets auslosen wird. Etwa 8,4 Mio. € davon durften auf die IKEA-Filialen

Braunschweig und Halle / Leipzig bzw. die IKEA-Internetangebote entfallen.

Somit verbleiben von der Umsatzleistung ca. 29,6 Mio. €, die im Segment Mobel aus
Umverteilungen gegen bestehende Anbieter im Einzugsgebiet erzielt werden. Im Ein-
zugsgebiet wird der groflte Teil der Kaufkraftumverteilungen die Standorte der
Hauptwettbewerber betreffen, also v. a. Magdeburg sowie Stendal, Gardelegen und
Burg (vgl. Tabelle 11). Des Weiteren werden auch Haldensleben, Schonebeck, Hohe

Borde (Irxleben), Bernburg und Aschersleben betroffen sein.

In den einzelnen Zonen sind folgende Kaufkraftbewegungen im Mdébelhandel zu erwarten:

y 4

In der Stadt Magdeburg (Zone 1) sind Umsatzumverteilungseffekte von ca. 17 — 18 %

zu erwarten, was einem Wert von ca. 22,6 Mio. € entspricht.

In Zone Il summieren sich die Umsatzverluste in der Zone Il auf ca. 3,0 Mio. €, was
einem Anteil von ca. 9 — 10 % der von den erfassten Anbietern mit Moébeln erwirt-
schafteten Umséatze gleichkommt. In den einzelnen Kommunen belaufen sich die

Umverteilungsquoten auf max. 11 %, so in Burg und Hohe Borde (Irxleben).

In der Zone Il werden insgesamt ca. 4,0 Mio. € umverteilt; dies entspricht einem
Anteil von ca. 6 — 7 % der Umsdtze der erfassten Anbieter. Als Standorte der
Hauptwettbewerber werden v. a. Stendal und Gardelegen betroffen sein, auBerdem
Aschersleben und Bernburg. In den einzelnen Kommunen belaufen sich die Umvertei-

lungsquoten im Mdbelkernsortiment auf max. 7 — 8 % (Stendal, Tangermiinde).
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Tabelle 11: Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen im Mébelkernsortiment

Zone bzw. ) Derzeitiger Kaufkraft- Durchschnittl.'
Zentrale Orte héherer . umlenkung zum Umsatzumvertei-
Stufe Umsatz Vorhaben lungsquote
Zonel rd. 128 Mio. € ca. 22,6 Mio. € ca.17-18%
0OZ Magdeburg

Zone ll rd. 32 Mio. € *** ca. 3,0 Mio. € ca.9-10%
darunter

... MZ Burg ca. 12,3 Mio. € ca. 1,3 Mio. € ca.10-11%
... MZ Haldensleben ca. 3,0 Mio. € ca.0,2-0,3 Mio. € ca.8-9%
... MZ Schonebeck ca. 6,9 Mio. € ca. 0,6 Mio. € ca.8-9%
Zonel lll rd. 61 Mio. € *** ca. 4,0 Mio. € ca.6-7%
darunter

.. MZ** Stendal ca. 11,6 Mio. € ca.0,8-0,9 Mio. € ca.7-8%

.. MZ Aschersleben ca. 4,2 Mio. € ca.0,2-0,3 Mio. € ca.6%

.. MZ Bernburg ca. 11,3 Mio. € ca.0,6-0,7 Mio. € ca.5-6%

.. MZ Oschersleben ca. 3,5Mio. € ca.0,1-0,2 Mio. € ca.5%

.. MZ Stalfurt ca. 1,7 Mio. € ca. 0,1 Mio. € ca.5-6%
...MZ Zerbst ca. 4,6 Mio. € ca.0,2-0,3 Mio. € ca.5-6%
Einzugsgebiet rd. 221 Mio. € *** ca. 29,6 Mio. € ca.13-14%
::;‘;2';:“::"*“““‘*" ca. 39,0 Mio. €
* Umsatz bestehender Anbieter, ohne Planungen
*x Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums

*Ex Schatzwerte, da unvollstdndige Erhebungsdaten zugrundeliegend
GMA-Berechnungen April 2015 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

Flr die Randsortimente wurde nach dem Marktanteilkonzept eine Umsatzerwartung von ins-
gesamt ca. 20,1 Mio. € errechnet. Die absehbaren Kaufkraftbewegungen legt die Tabelle 12 dar.
Die durchschnittlichen Umsatzumverteilungen in den einzelnen Zonen und zentralen Orten
hoherer Stufe im Einzugsgebiet sind der Tabelle 13 zu entnehmen. Aufgrund der Angebotsver-
teilung und der rdumlichen Ndhe zum Planstandort werden Anbieter in der Landeshauptstadt
Magdeburg (Zone 1) die absolut héchsten Umsatzriickgange zu erwarten haben. In der Zone |l
dagegen dirften relativ hohe Umsatzumverteilungsquoten zu beobachten sein. (rechnerisch

bedingt, wegen der raumlichen Ndhe zum Planstandort bei zugleich nur geringem Besatz).
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Tabelle 12: Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen in den Randsortimenten

Sortiment Kaufkraftbewegungen in Mio. €
- GPK / .
Leuchten Teppiche sz:f:::gr/ S:::;Z:‘/ Hausrat / t:xili:?e-n Gardinen

Zone Dekorat.
Zone | 1,1-1,2 0,7 0,8 0,6 3,9 2,1 0,5
Zone | 0,2-0,3 0,2 0,3 0,2 1,0-1,1 0,6 0,1-0,2
Zone lll 0,3 03-04 03-04 0,3 0,8-0,9 0,8 0,2
Einzugs- 1,7 1,2-1,3 1,4-15 1,1 5,8 3,5 0,8-0,9
gebiet
AuRerhalb
des Einzugs- 0,5 0,3-0,4 0,3-0,4 0,3 1,6 1,0 0,2-0,3
gebiets
Kaufkraft-
bewegun- 2,2 1,6 1,8 1,4 7,4 4,5 1,1
gen insg.

GMA-Berechnungen April 2015 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung maoglich)

Flr die einzelnen Teilsortimente werden folgende Kaufkraftbewegungen zu beobachten sein:

' 4

Bei Leuchten sind im Einzugsgebiet Umverteilungen in Héhe von ca. 1,7 Mio. € zu
erwarten. Diese werden sich zumeist gegen andere Mobelhauser und Bau- und
Heimwerkerfachmarkte richten, die sich ganz iberwiegend auflerhalb zentraler La-
gen befinden. Dabei liegen die Umverteilungsquoten zwischen ca. 9 — 10 % (Zone 1),
ca. 7—8 % (Zone ll) und ca. 4 — 5 % (Zone Ill). Etwa 0,5 Mio. € der Umsdtze werden
aus Kaufkraftriickholungsprozessen von Standorten auRerhalb des Einzugsgebiets er-

zielt.

Bei Teppichen ist im Einzugsgebiet mit Umsatzumverteilungseffekten von insgesamt
ca. 1,2 — 1,3 Mio. € zu rechnen. Wegen der Wettbewerbsverteilung werden v. a. de-
zentrale Standorte mit Mobelmarkte, Teppichfachmarkte und Baumarkte betroffen
sein. Die Umverteilungsquoten belaufen sich auf ca. 3 -4 % in Zone |, ca. 2—-3 % in
Zone Il und knapp 2 % in Zone lIl. Etwa 0,3 Mio. € der Umsatze kdnnen aus Kaufkraft-

rickholungsprozessen von Anbietern auBerhalb des Einzugsgebiets erzielt werden.

Im Teilsortiment Pflanzen / Zubehér werden insgesamt ca. 1,4 Mio. € gegen Anbieter
innerhalb des Einzugsgebiets umverteilt. Ca. 0,4 Mio. € stammen aus Kaufkraftrick-
holung, v. a. zu Lasten anderer IKEA-Markte. Die Umverteilungsquoten betragen rd.
8 % in Zone |, ca. 7 % in Zone Il und knapp 5 % in Zone lll. Von den Auswirkungen
werden v. a. Bau- und Heimwerkerfachmarkte, Gartencenter und Einrichtungs- und
Dekofachmarkte betroffen sein, die im Untersuchungsraum meist auRerhalb zentra-

ler Versorgungsbereiche ansdssig sind.
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Bei Sanitdr / Farben dirften die Umsatzumverteilungseffekte im Einzugsgebiet auf
insgesamt ca. 1,1 Mio. € umfassen. Aus Kaufkraftriickholung resultieren ca. 0,3 Mio.
€ (Umverteilung gegen andere IKEA-Markte aullerhalb des Einzugsgebiets). Die
durchschnittlichen Umverteilungsquoten belaufen sich auf jeweils ca. 3 —4 % in den
Zonen | und Il sowie ca. 2 — 3 % in der Zone Ill. Die Umverteilungen treffen in erster
Linie Bau- und Heimwerkermarkte (im geringeren Malle auch Sonderpostenmarkte
und Fachanbieter fiir Sanitar und Farben) und somit ganz Uberwiegend Gewerbege-

bietsstandorte.

Im Teilsortiment GPK / Hausrat / Dekoration werden gegen Anbieter innerhalb des
Einzugsgebiets ca. 5,8 Mio. € umverteilt. Es verbleiben Umverteilungseffekte von ca.
1,6 Mio. €, die sich gegen Anbieter auRerhalb des Einzugsgebiets richten. Dort wer-
den besondere die umliegenden IKEA-Markte betroffen sein (ca. 1,5 Mio. €), des
Weiteren auch andere Mdbel- und Einrichtungshauser sowie Internet- und Versand-
handelsanbieter. Auch im Einzugsgebiet werden sich die Umsatzverluste hauptsach-
lich auf gréRere Mobelmitnahmemarkte und Einrichtungshauser beziehen, des Wei-
teren auch auf Einrichtungs- und Dekofachmarkte (z. B. Danisches Bettenlager, De-
pot, Nanu Nana, 1000 Dinge), Gartencenter, Warenhauser, Sonderpostenmarkte, SB-
Warenhduser und andere Lebensmittelmarkte sowie Papeterie- und Geschenkes-
hops. Die Umsatzumverteilungsquoten betragen in der Zone | ca. 7 — 8 %, in Zone |l

rd. 5% und in Zone lll ca. 4 — 5 %.

Bei Heimtextilien ist im Einzugsgebiet von Umsatzumverteilungen in Héhe von ca.
3,5 Mio. € auszugehen. Etwa 1,0 Mio. € entfallen auf Anbieter aulRerhalb des Ein-
zugsgebiets, v. a. IKEA selbst, aber auch auf andere Einrichtungshauser, Internet- und
Versandhandelsanbieter. Die Umsatzverluste beziehen sich in erster Linie auf Mdobel-
hduser und -mitnahmemarkte sowie auf Baumarkte, Teppich-, und Einrichtungs-
fachmarkte, im geringeren Mal3e auf Raumausstatter oder Stoffgeschafte. Die durch-
schnittlichen Umverteilungsquoten belaufen sich auf ca. 9 — 10 % in der Zone |, ca. 7

—8 % in der Zone Il sowie ca. 6 —7 % in der Zone llI.

Im Teilsortiment Gardinen werden insgesamt ca. 0,8 — 0,9 Mio. € gegen Anbieter
innerhalb des Einzugsgebiets umverteilt. Ca. 0,2 — 0,3 Mio. € stammen aus Kaufkraft-
rickholung (v. a. zu Lasten anderer IKEA-Markte). Die Umverteilungsquoten betragen
ca.9-10% in Zonel, ca. 7—8 % in Zone Il und ca. 5 -6 % in Zone lll. Von den Aus-
wirkungen werden v. a. Bau- und Heimwerkerfachmarkte, Gartencenter und Einrich-
tungs- und Dekofachmarkte betroffen sein, die im Untersuchungsraum meist auBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche ansassig sind. Im geringeren Malle werden auch

kleinere Gardinenfachgeschafte und Raumausstatter tangiert.

GMASX
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Tabelle 13:  Voraussichtliche Umsatzumverteilungsquoten in den Randsortimenten

Sortiment Durchschnittliche Umsatzumverteilungsquote
GPK / )

Leuchten Teppiche sz:?;:lfgr/ S:::lt)ae:‘/ Hausrat / t:xi;:?e-n Gardinen
Zone Dekorat.
Zone |
0Z Magde- 9-10% 3-4% 8% 3-4% 7-8% 9-10% 9-10%
burg
z::'jn't'er 7-8% 2-3% 7% 3-4% 5% 7-8% 7-8%
MZ Burg 8-9% 2-3% 6-7% 3-4% 3-4% 7% 7-8%
::'se:a'dens' 6% 2-3% 7-8% 3-4% 5-6% 6-7% 8-9%
nMeszz:o 7% 2-3%  6-7% 3-4% 5-6% 8-9% 7-8%
z::'jn't';r 4-5% 2% 5% 2-3% 4-5% 6-7% 5-6%
MZ**
ctondal 5-6% @ 2-3% 5% 1-2% 4-5%  7-8% 6-7%
::'se’?]“hers' 4-5% 3% 5% 1-2% 5% 5-6% 6-7%
MZ
Bernburg 4-5%  2-3% 4-5% 2-3% 2-3%  5-6% 5%
:Z'Ee?‘“hers' 4-5% 1% 4-5%  2-3% 3-4% 6-7% 4-5%
MZ StaRfurt ~ 4-5% = 2-3%  4-5%  3-4% 4-5% 5-6% 6-7%
MZ Zerbst 3-4%  1-2% 3-4% 2% 3-4% 6% 5%
:L"I;:fs' 7-8% 2-3% 6-7% 3% 6-7% 8-9% 8%

GMA-Berechnungen April 2015 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung maoglich)

Die uibrigen Randsortimente (KiichengroRgeréate, Spielwaren, Papier- und Bastelbedarf, schwe-
dische Lebensmittel-Spezialitdten, Fernsehgerate) nehmen nur geringe Dimensionen im Vorha-
benkonzept ein. Diese Teilsortimente dienen ausschlieBlich der Abrundung des Sortimentsport-
folios, sind jedoch kein eigenstdndiger Kundenanziehungspunkt. Da die Artikel speziell fir IKEA
hergestellt werden, treten sie nur bedingt in Konkurrenz zu anderen Anbietern. Fiir diese Ubri-
gen Randsortimente ist eine Umsatzerwartung von ca. 2,6 Mio. € anzusetzen. Ein groRRer Teil
hiervon resultiert aus Umverteilungen zu Lasten anderer IKEA-H&user (ca. 0,6 Mio. €). Der ver-
bleibende Teil wird hauptsachlich zu Lasten von Lebensmittelmarkten, Kiichen- und Elektro-
fachmarkten sowie Spielwarenfachmarkten erzielt. Nur ein geringer Teil wird gegen Fachge-
schafte umverteilungswirksam. Da sich die Auswirkungen insgesamt auf eine groRe Zahl von
Anbietern beziehen, sind mit rechnerischen Mitteln kaum noch nachweisbare Umsatzumvertei-
lungsquoten zu ermitteln. Auf eine genauere Darstellung der wirtschaftlichen Auswirkungen des

Vorhabens in diesen Teilsortimenten wird daher im Folgenden verzichtet.
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2. Bewertung der potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen
2.1 Stadtebauliche Auswirkungen in Magdeburg

Da sich der grof3te Teil der Umsatzumverteilungen, die durch das Planobjekt ausgel6st werden,
gegen andere Mobelhduser vollziehen wird, die hauptsachlich an dezentralen Standorten an-
sassig sind, sind Auswirkungen bei Einzelhandelsbetrieben in Innenstadtlagen oder in Stadtteil-
zentren nur im untergeordneten MaR zu erwarten. Eine Ubersicht (iber die Umverteilungsquo-

ten und die Hauptbetroffenen in den einzelnen Lagen in Magdeburg gibt die Tabelle 14.

In Bezug auf Mébel sind in der Innenstadt und den Stadtteilzentren Liibecker StralRe, GroRe
Diesdorfer Strale und Halberstadter Stralle lediglich kleinflachige Mobelspezialanbieter vor-
handen, aber kaum direkte Wettbewerber. Stadtebaulich relevante Auswirkungen des Vorha-

bens sind daher in den zentralen Lagen nicht zu erwarten:

Y 4 Bei den in der Innenstadt von Magdeburg ansassigen Mobelanbietern handelt es sich
v. a. um hochwertige Inneneinrichter (als groRte Die Wohnecke, Nold Objekteinrich-
ter, Ostendorf), mit denen IKEA nur wenig Sortimentsiberschneidungen aufweist. Im
Durchschnitt belduft sich die Umverteilungsquote bei Mdbeln in der Innenstadt auf
ca.8-9%.

Y 4 Im Stadtteilzentrum Libecker StraRe sind als relevante Anbieter Mobel Discount (An-
und Verkauf), Matratzen direct und das Kiichenstudio Kiichenpunkt anzusprechen.
Im Stadtteilzentrum Grof3e Diesdorfer Stralle ist mit Ausnahme eines Betten- und ei-
nes Matratzenfachmarkts kein Mobelangebot vorhanden. Im Stadtteilzentrum Hal-
berstadter StraRe sind aktuell lediglich ein Matratzenfachmarkt und ein kleines Kii-
chenstudio ansadssig. In allen Stadtteilzentren dirfte die durchschnittliche Um-

satzumverteilungsquote bei Mobeln auf ca. 13 — 14 % betragen.
Y 4 In den Nahversorgungsbereichen sind kaum Mobelanbieter vorhanden.

In Bezug auf Randsortimente werden von dem geplanten IKEA-Einrichtungshaus ebenfalls in
erster Linie groRe Mobelanbieter betroffen sein, da hier die starkste Konzept- und Sortiments-
Uberschneidung mit IKEA vorliegt. Dariiber hinaus werden in der Magdeburger Innenstadt und
den Stadtteilzentren auch Einrichtungsfachmarkte, Fachgeschafte, Sonderpostenmarkte und
Warenhdauser betroffen sein. In den Nahversorgungsbereichen sind teilweise auch Lebensmit-
telmaérkte (mit ihren Randsortimenten bzw. Aktionswaren) betroffen. Die Umverteilungsquoten

erreichen in den Zentralen Versorgungsbereichen Werte bis max. 7 —8 % (vgl. Tabelle 14).
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Tabelle 14:

Sortimente

Mobel

Leuchten

Teppiche

Pflanzen / Zubehor

Sanitdr / Farben

GPK / Hausrat /
Dekoration

Heimtextilien

Gardinen

Umver-
teilung
in%
11-12%
5-6%
1-2%
6 %
4-5%
5-6%
7%
7-8%

Zentrale Lagen

Umver-
Hauptsachlich betroffen teilung
in%
Betten- und Matratzenfach-
markte, Kichenstudios, 12-13%
Mobel-An- und Verkauf
Einrichtungsfachmarkte,
Sonderpostenmarkte, 7-8%
Baumarkt
Einrichtungsfachmarkte,
Sonderpostenmarkte, 4%
Baumarkt
Baumarkt,
Lebensmittelmarkte, 10 %
Blumenfachgeschafte
Baumarkt, Sonderposten- 9-3%
markte, Lebensmittelmarkte ?
Einrichtungsfachmarkte,
Warenhaus, Sonderposten- 6-7%
markte, Fachgeschéfte fur ?
Haushaltswaren / Deko
Einrichtungsfachmarkte,
Warenhaus, Bettenfachmark- 5-6%
te, Sonderpostenmarkte
Fachgeschafte fiir Stoffe und
Gardinen, Raumausstatter, 11%

Warenhaus

Integrierte Streulagen

Hauptsachlich betroffen

Matratzenfachmarkte,
Kichenstudios,
Mobel-An- und Verkauf

Sonderpostenmarkte

Teppichfachmarkte

Bau- und Gartenmarkte,
Lebensmittelmarkte,
Blumenfachgeschafte

Baumarkt, Teppichfach-
markte, Farbenfachgeschaft

Sonderpostenmarkte

Teppichfachmarkte,
Raumausstatter, Stoffge-
schafte

Teppichfachmaérkte,
Raumausstatter, Gardinen-
fachgeschafte

Quelle: GMA-Erhebung 2015 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich)

Vom Planobjekt ausgeldste Umsatzumverteilungen in der Stadt Magdeburg nach Lagen und Sortimenten

Gewerbegebietslagen

Umver-
teilung
in%
18-19%
11%
3-4%
8-9%
3-4%
10-11%
13-14%
10-11%

Hauptsachlich betroffen

Wohnkaufhauser,
Mobelmitnahmemarkte,
Bettenfachmarkte

Mobelhduser/-fachmarkte,
Baumarkte,
Elektrofachmarkte

Mobelhduser/-fachmarkte,
Teppichfachmarkte,
Baumarkte

Bau- und Gartenmarkte,
Lebensmittelmarkte,
Blumenfachgeschafte

Baumarkte, Teppichfach-
markte, Farbenfachanbiet.

Mobelhduser/-fachmarkte,
SB-Warenhauser,
Bau- und Gartenmarkte

Mobelhduser/-fachmarkte,
Teppichfachmarkte,
Bettenfachmarkte

Mobelhduser/-fachmarkte,
Teppichfachmarkte, Bau-
markte

GMASX
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Umvertei-
lung
Gesamt-
stadtin %

17-18%

9-10%

3-4%

8%

3-4%

7-8%

9-10%

9-10%
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In den einzelnen Sortimenten stellen sich die Auswirkungen in zentralen Versorgungslagen wie

folgt dar:

Y 4 Im Sortiment Leuchten ist bei Anbietern in zentralen Versorgungslagen eine durch-
schnittliche Umsatzumverteilungsquote von ca. 5 — 6 % zu erwarten. Hier sind aller-
dings kaum Fachanbieter vorhanden, sodass die Umsatzverluste hauptsachlich Ein-
richtungsfachmarkte, Sonderpostenmarkte oder Elektrofachmarkte betreffen wer-

den.

Y 4 Im Sortiment Teppiche werden voraussichtlich gegen Anbieter in der Innenstadt oder
in Stadtteilzentren durchschnittlich ca. 1 — 2 % der Umsatze umverteilt, v. a. gegen
Einrichtungsfachmarkte oder Sonderpostenmaérkte. Teppichfachgeschifte oder -

fachmarkte gibt es in Magdeburg in zentralen Lagen nicht.

Y 4 Das Sortiment Pflanzen / Zubehdr wird in den zentralen Versorgungslagen Magde-
burgs in erster Linie von Lebensmittelmarkten (im Rahmen von Randsortimenten o-
der Aktionswaren), Blumengeschéaften sowie einem Baumarkt an der Berliner Chaus-
see offeriert, wobei aber nur teilweise Uberschneidungen mit IKEA vorliegen. Die
durchschnittliche Umverteilungsquote gegen Anbieter in zentralen Lagen dirfte sich

auf ca. 6 % belaufen.

Y 4 Das Sortiment Sanitdr / Farben findet sich in Magdeburg als standige Sortimente
hauptsachlich bei Baumarkten, Teppichfachmarkten sowie bei Farbenfachgeschaften.
In den zentralen Versorgungslagen sind derartige Anbieter kaum vorhanden, demzu-
folge sind die Auswirkungen hier recht gering (durchschnittliche Umverteilungsquote
ca. 4 -5 %). Noch am ehesten werden in zentralen Versorgungslagen Sonderposten-
markte oder Lebensmittelmarkte betroffen sein, wenn diese Farben als Aktionswaren

anbieten.

Y 4 Im Sortiment GPK / Hausrat / Dekoration ist in der Magdeburger Innenstadt ein um-
fassendes und breites Angebot vorhanden. Insgesamt wurde fiir dieses Sortiment ei-
ne durchschnittliche Umsatzumverteilungsquote gegen Anbieter in der Innenstadt
von ca. 5 — 6 % ermittelt. Aufgrund des speziellen, mébelhausspezifischen Sorti-
mentszuschnitts bei IKEA (v. a. preiswerte Mitnehmartikel) wird das Vorhaben weni-
ger die Fachhandelsanbieter (z. B. Fachgeschéfte, Bilder- und Rahmenstudios, Kar-
stadt-Warenhaus mit Porzellan- oder Kiichenfachabteilungen) betreffen als vielmehr
Einrichtungsfachmarkte (z. B. Depot, Xenos, Nanu Nana) oder andere preisaggressive
Anbieter von Geschenkartikeln (z. B. Tchibo, 1000 Dinge, Kik). In den Stadtteilzentren
und Nahversorgungsbereichen sind mit Ausnahme mehrerer Sonderpostenmarkte

kaum relevante Anbieter vorhanden.
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Y 4 Im Sortiment Heimtextilien wird bei Anbietern in der Innenstadt voraussichtlich eine
Umsatzumverteilungsquote von ca. 8 % erreicht werden. Hauptsachlich betroffen
sind Einrichtungsfachmarkte (z. B. Depot, Xenos, Nanu Nana) sowie das Warenhaus
Karstadt mit seinen Abteilungen fiir Stoffe, Bettwdsche und Heimtextilien. In den
Stadtteilzentren und Nahversorgungsbereichen sind dagegen v. a. zwei Teppichfach-
markte sowie kleinere Raumausstatter und Stofffachgeschafte betroffen; dort wer-
den die Auswirkungen aber wohl geringer ausfallen (durchschnittliche Umvertei-

lungsquote ca. 5 — 6 %).

Y 4 Im Sortiment Gardinen ist in zentralen Versorgungsbereichen eine durchschnittliche
Umverteilungsquote von ca. 7 — 8 % absehbar. Dort werden die Auswirkungen v. a.

Fachgeschafte fiir Gardinen, Raumausstatter und Karstadt betreffen.

Trotz der teilweise erheblichen Umsatzumverteilungen ist in den einzelnen Sortimenten des
Vorhabens nicht mit wesentlichen Gefdahrdungen von strukturpragenden Anbietern oder der
Sortimentsstruktur in den zentralen Lagen der Stadt Magdeburg zu rechnen. Dies trifft beson-
ders auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente Mobel, Leuchten, Teppiche, Pflanzen / Zubehor
und Sanitdr / Farben zu, wo das Vorhaben in erster Linie mit Mébelhdusern oder Fachmarkten
an dezentralen Standorten konkurriert. Auch bei den zentrenrelevanten Randsortimenten ist,
wegen der gegebenen Anbieterverteilung, nicht mit wesentlichen Beeintrachtigungen der zent-

ralen Lagen zu rechnen.
2.2 Stadtebauliche Auswirkungen in anderen Zentralen Orten héherer Stufe

Innerhalb des Einzugsgebiets werden Umsatzverteilungseffekte in erster Linie die groRen Wett-
bewerber, d. h. andere grolRe Einrichtungshduser und Mitnahmemarkte, treffen. Diese sind zum
groBten Teil an dezentralen Standorten ansassig. Die wesentlichen Wettbewerber wurden in
Kapitel IV aufgeflihrt. In untergeordneter Form sind auch Mobelspezialanbieter und Einrich-
tungsfachmarkte betroffen. Allerdings werden Spezialanbieter auf Grund ihrer erhdhten Fach-
und Beratungskompetenz eher nachrangig vom Vorhaben tangiert. Da ein erheblicher Teil der
zu erwartenden Umsatze aus Umverteilungen gegen andere IKEA-Hauser generiert werden
wird, sind in den einzelnen Mittelzentren im Einzugsgebiet insgesamt nur moderate Kauf-
kraftumlenkungen absehbar (vgl. Tabelle 11 auf S. 55 und Tabelle 13 auf S. 58). In keiner Stadt
sind wesentliche Beeintrachtigungen des Betriebsbestands oder strukturpragender Anbieter
zu erkennen. Somit werden auch keine Gefahrdungen der zentral6rtlichen Funktion der einzel-

nen Stadte eintreten.

In Bezug auf mogliche Auswirkungen auf Belange des Stddtebaus ist auf die Lage der

Hauptwettbewerber hinzuweisen, die groBtenteils an dezentralen Standorten ansassig sind:
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Keine der untersuchten Stadte verfligt Gber groRere Mdbelanbieter in Innenstadtla-
ge. Die Umverteilungsquoten gegen Anbieter in zentralen Lagen werden daher tber-
all weit unterhalb der durchschnittlichen Umsatzumverteilungsquote der jeweiligen
Stadt bleiben. Damit werden in keinem Mittelzentrum stddtebaulich signifikante
GroBenordnungen erreicht; von Beeintrachtigungen zentraler Lagen in Folge des

Vorhabens ist somit nicht auszugehen.

Auch bei den Randsortimenten werden in erster Linie die groRen Moébelhduser be-
troffen sein, da hier auch die starkste Konzept- und Sortimentsiiberschneidungen
vorliegen. Innenstddte und Stadtteilzentren werden dagegen kaum betroffen sein, da
es sich bei den offerierten Randsortimenten um mobelhaustypische bzw. IKEA-
spezifische Artikel handelt, die — insbesondere in Hinsicht auf Preis und Qualitat — nur
bedingt mit Artikeln des innerstadtischen Fachhandels in Konkurrenz treten. Viel-
mehr werden sich die Auswirkungen von IKEA in den zentralen Lagen allenfalls auf

preisbetonte Fachmarkte bzw. Sonderpostenmarkte beziehen.

Insgesamt sind daher in den Mittelzentren im Einzugsgebiet keine wesentlichen Auswirkungen

auf den Betriebsbestand, auf die Sortiments- und Angebotsstrukturen, auf das Ortsbild oder auf

die Existenz von wichtigen Magnetbetrieben zu erwarten.

Wie die Tabellen 11 und 13 deutlich gemacht haben, werden die Umsatzumverteilungsquoten

in allen Sortimenten und in allen zentralen Orten héherer Stufe (mit Ausnahme der Stadt Mag-

deburg selbst) unterhalb von 10 % bleiben (Ausnahme: Burg mit ca. 10 — 11 % Umverteilung bei

Mobeln). Fiir die zentralen Lagen sind zumeist noch niedrigere Werte zu erwarten.

y 4

In den nahegelegenen Stadten der Zone Il sind kaum Fachanbieter von Leuchten,
Teppichen, Pflanzen / Zubehdr, Sanitar / Farben, GPK / Hausrat / Dekoration, Heim-
textilien oder Gardinen in zentralen Lagen vorhanden (vgl. Tabelle 9 auf S: 41). Hier
konnten allenfalls in einigen Stadten Sondermarkte von dem Vorhaben betroffen
sein; da diese aber vollig andere Angebotskonzept als das Einrichtungshaus IKEA
aufweisen und die o. g. Sortimente nur zeitweise anbieten, sind bei ihnen lediglich
rechnerische Umsatzverluste in den einzelnen Sortimenten zu erwarten, die aber

keinesfalls zu wesentlichen Auswirkungen auf den Anbieterbestand flihren werden.

In der Zone Il ist wegen der zunehmenden Entfernung zum Planstandort mit deutlich

geringeren Auswirkungen zu rechnen (in zentralen Lagen max. 1 %).
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3. Beurteilung des Vorhabens nach § 34 BauGB

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist zu prifen, ob sich das Vorhaben in die Eigenart der ndaheren Umge-
bung einflgt. Hierzu ist zunachst festzustellen, dass der Vorhabenstandort des ehemaligen
Milchhofs an der Ebendorfer Chaussee auch bisher schon mit gewerblich genutzten Gebauden
teilweise dicht bebaut ist. Insofern stellt die Nutzungsdnderung, die durch den Abriss der In-
dustrieanlagen und die Neubebauung mit einem grofflachigen IKEA-Einrichtungshaus entstiin-
de, keine wesentliche Anderung der baulichen Strukturen, der Bauweise und der zu iiberbau-
enden Grundstiicksflache dar. In kurzer Entfernung zum Milchhof befinden sich weitere sehr
grolRe Einzelhandelsbetriebe (Hornbach, Flora-Park), sodass das Standortumfeld bereits eine
gewisse Pragung durch grofflachige Einzelhandelsnutzungen aufweist. Das Vorhaben wird sich

damit in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.

Mit Blick auf die Bestimmungen des § 34 Abs. 3 BauGB ist festzuhalten, dass von der geplanten
Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses an der Ebendorfer Chaussee keine schadlichen stad-
tebaulichen Auswirkungen auf Wettbewerber in zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt,
Stadtteilzentren) ausgehen werden. Die Umverteilungsquote liegt in den zentralen Versor-
gungsbereichen sowohl im Mdébelkernsortiment als auch in allen Randsortimenten unter dem

10 % Orientierungswert der stadtebaulichen Vertraglichkeit.

Eine Beeintrachtigung des Ortsbilds liegt ebenfalls nicht vor; vielmehr ist die Nachnutzung der
derzeitigen Industriebrache zu begriRen und ist stadtebaulich vertretbar (vgl. § 34 Abs. 3a
Punkt 2 BauGB).

Wohngebiete befinden sich zwar in fuBlaufiger Nahe, jedoch nicht unmittelbar angrenzend. Da
die Kunden- und Lieferverkehre Uber leistungsstark ausgebaute Verkehrswege abgewickelt
werden kénnen, die auBerhalb der eigentlichen Wohngebiete verlaufen, wird durch das Vorha-
ben keine Storung der umliegenden Wohngebiete in den Stadtteilen Neustadter Feld und Kan-
nenfeld eintreten. Somit ware das Vorhaben auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen

mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar (vgl. § 34 Abs. 3a Punkt 3 BauGB).

Insgesamt erfiillt das Vorhaben vollstiandig die Vorgaben des § 34 BauGB.

4, Raumordnerische Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens
4.1 Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot wird anhand des Abgleichs der Umsatze aus dem betrieblichen Einzugsge-
biet mit dem raumplanerisch festgelegten Verflechtungsbereich tberprift. Nicht mehr als 30 %

des Umsatzes soll mit Kunden aus Rdumen aullerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden.
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Im vorliegenden Fall ist als Verflechtungsbereich die Planungsregion Magdeburg heranzuziehen,

in der Magdeburg das einzige Oberzentrum ist.

Von dem prognostizierten Umsatz des IKEA-Einrichtungshauses (ca. 61,7 Mio. €) wird ca. 85 —
86 % (ca. 52,8 Mio. €) mit Kunden aus der Planungsregion Magdeburg erzielt (vgl. Kap. V.1.1 auf
S. 51). Weitere ca. 13 % (ca. 8,1 Mio. €) stammen aus anderen Planungsregionen in Sachsen-
Anhalt, ca. 1 — 2 % aus angrenzenden Bundeslandern (ca. 0,8 Mio. €). Damit werden die Anfor-

derungen des Kongruenzgebots erfiillt.
4.2 Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot bestimmt, dass das stddtebauliche Geflige und die Funktionsfa-
higkeit der Stadt- oder Ortskerne bzw. die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des
Planobjekts durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden dirfen. Anhaltswert hierfir ist im
Fall des geplanten Einrichtungshauses im Allgemeinen eine Umsatzumverteilungsquote von ca.
20 % fir das nicht-zentrenrelevante Hauptsortiment und fiir nicht-zentrenrelevante Randsorti-
mente bzw. von ca. 10 % fir zentrenrelevante Randsortimente. Hierbei sind neben den Best-
immungen des Einzelhandelserlasses die individuellen Einstufungen in vorhandenen kommuna-

len Einzelhandelskonzepten zu beachten.

Wie die vorangegangenen Ausfiihrungen deutlich gemacht haben, werden die relevanten An-

haltswerte in keinem zentralen Ort hoherer Stufe Uberschritten:

Y 4 Wegen der vorliegenden Angebotsverteilung, die sich sowohl bei Mébeln als auch bei
den vorgesehenen Randsortimenten stark auf das Oberzentrum konzentriert, wird
Magdeburg von den Auswirkungen des geplanten Einrichtungshauses besonders
stark betroffen sein. In keinem der vorgesehenen Sortimente ist aber mit wesentli-
chen negativen Folgen fiir das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit der

zentralen Versorgungslagen zu rechnen.

Y 4 In den librigen zentralen Orten hoherer Stufe (Mittelzentren) im Einzugsgebiet sind
hingegen keine bedeutsamen Auswirkungen absehbar. Dort belaufen sich in allen
Sortimenten die errechneten Umverteilungsquoten auf max. 10 — 11 % (Mittelzent-
rum Burg mit Mobelsortiment). Dabei handelt es sich aber um Einzelfélle, in den
meisten Fallen liegen die Umverteilungsquoten deutlich niedriger. In den zentralen
Versorgungslagen werden noch deutlich geringere Umverteilungsquoten vorliegen,
da hier kaum Fachanbieter vorhanden sind. Beeintrachtigungen des stadtebaulichen
Gefliges, der Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne oder der Versorgungsstruk-
turen in den untersuchten Mittelzentren sind in Anbetracht der gegebenen Wettbe-

werbsstrukturen daher nicht zu erwarten.
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Y 4 In den zentralen Orten niedrigerer Stufe (Grundzentren) sind keine groReren Mobel-
hauser (ab ca. 5.000 m? VK) vorhanden. Daher ist hier davon auszugehen, dass keine
wesentlichen Auswirkungen eintreten werden. Lediglich die Grundzentren Wol-
mirstedt, Gommern, Osterburg und Genthin verfliigen iberhaupt tiber Mdbelanbie-
ter, wobei es sich aber um kleinflachige Spezialanbieter (z. B. Danisches Bettenlager,
Steinemann Polstermdbel) handelt. Hier ist aber wegen der Unterschiede im Ange-
botskonzept bzw. der bereits groReren Distanz zum Planstandort nicht von Gefahr-
dungen dieser strukturpragenden Anbieter auszugehen. Damit sind auch in den
Grundzentren im Einzugsgebiet keine Beeintrachtigungen der stadtebaulichen Gefi-
ge, der Funktionsfahigkeit der zentralen Lagen oder der Versorgungsstrukturen ab-

sehbar.
Insgesamt werden damit die Anforderungen des Beeintrachtigungsverbots erfiillt.
4.3 Integrationsgebot

Das Integrationsgebot fordert fiir den Planstandort eines EinzelhandelsgroBprojekts eine stad-
tebaulich integrierte Lage im Siedlungsgebiet sowie seine ErschlieBung mit qualitativ bedarfsge-

rechten OPNV-Angeboten, Rad- und FuRwegen.

Hierzu ist festzuhalten, dass der Standort auf dem ehemaligen Milchhof trotz seiner Stadtrand-
lage grundsatzlich als siedlungsstrukturell integrierte Lage eingestuft werden kann. Wohnbe-
bauung der Stadtteile Neustadter Feld und Kannenfeld befindet sich in fuRlaufiger Entfernung.
Unmittelbar 6stlich des Milchhofgeldandes befindet sich an der Ebendorfer Chaussee die Endhal-
testelle der innerstadtischen StraBenbahnlinie 1. Radfahrer und FuBganger erreichen den

Standort Uber straRenbegleitende Rad- und FuRwege.
Insgesamt werden damit die Anforderungen des Integrationsgebots erfiillt.
4.4 Zusammenfassende Bewertung zur raumordnerischen Beurteilung

Das Vorhaben vermag die Anforderungen der raumordnerischen Kernregelungen (Kongruenz-
gebot, Beeintrdchtigungsverbot, Integrationsgebot) in einem hohen MaRe zu erflillen. Dies ist

v. a. auf folgende Faktoren zuriickzufiihren:

Y 4 Die Landeshauptstadt ist als GrofRstadt und als einziges Oberzentrum in der Pla-
nungsregion Magdeburg pradestiniert fiir die Ansiedlung eines grofRen Einrichtungs-
hauses. Die Bevolkerung im Verdichtungsraum Magdeburg ist zu einem hohen Grad

auf die Versorgungsfunktionen des Oberzentrums ausgerichtet.

Y 4 Der Mikrostandort fiir das geplante Einrichtungshaus verfiigt iber eine sehr gute

Verkehrsgunst, sowohl mit dem Pkw als auch mit dem OPNV. Auch wegen seiner
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siedlungsraumlich integrierten Lage, ohne dabei jedoch Wohngebiet direkt zu storen,

ist er sehr gut fur die Ansiedlung eines weiteren Einrichtungshauses geeignet.

Der Standort Magdeburg liegt in Mitten des nérdlichen Sachsen-Anhalts, wo — anders
als in den angrenzenden Ballungsraumen Halle / Leipzig, Braunschweig und Berlin —
bislang noch kein IKEA-Einrichtungshaus ansassig ist. So ist es moglich, dass am
Standort Magdeburg auch das Kongruenzgebot eingehalten werden kann, was sonst

bei grolen Mobelhausansiedlungen regelmaRig nicht moglich ist.

Wegen des besonderen Konzepts von IKEA und des relativ geringen Besatzes mit
anderen grofRen Einrichtungshdusern im nérdlichen Sachsen-Anhalt wird das Vorha-
ben einen betrachtlichen Teil seiner Umsatze nicht aus Umverteilungen gegen ande-
re Mobelhduser und Fachanbieter von Randsortimenten erzielen sondern zu Lasten
anderer IKEA-H&user im Umland (z. B. Braunschweig, Halle / Leipzig). Ein weiterer Teil
der Umsatzerwartung wird aus Kaufkraftriickgewinnung zu Lasten von groflen Mo-
belstandorten aullerhalb Sachsen-Anhalts generiert, z. B. Braunschweig, Wolfsburg,
Potsdam, Werder, Berlin, Schonefeld, Dessau, Leipzig, Wiedemar und Taucha. Diese
Standorte konnten bislang von Kaufkraftzuflissen aus der Planungsregion Magde-

burg erheblich profitieren.

Ein GroRteil des Angebots an Mobeln und mdébelhaustypischen Randsortimenten
konzentriert sich auf das Oberzentrum Magdeburg. Deshalb wird hier — auch wegen
der Nahe zum Planstandort — der GroRteil der Auswirkungen zu Tage treten. Die um-

liegenden Mittel- und Grundzentren werden dagegen weniger betroffen sein.

In allen vorhabenrelevanten Teilsortimenten konkurriert das Mobelhaus in erster
Linie mit Einrichtungshdusern oder Mobelmitnahmemarkten, welche sich im Einzugs-
gebiet aullerhalb zentraler Versorgungslagen befinden. Darliber hinaus werden bei
den Randsortimenten auch Bau- und Heimwerkermarkte und sonstige Fachmarkte
(Teppiche, Garten, Einrichtung, Sonderposten usw.). betroffen sein, jedoch Fachge-
schafte oder andere typische Innenstadtanbieter nur im untergeordneten Umfang.
Weiterhin ist auf den relativ hohen Anteil an Kaufkraftriickgewinnung zu verweisen;

dieser ist als umverteilungsneutral im Einzugsgebiet zu betrachten.

In allen zentralen Orten und in allen einzelnen Teilsortimenten bleiben die Um-
satzumverteilungsquoten unterhalb der jeweils einschldgigen Anhaltswerte. Umsatz-
verluste werden in erster Linie Mdbelhauser und Fachmarkte in Gewerbegebietsla-
gen betreffen, zentrale Lagen jedoch nur im untergeordneten Malie betroffen sein.
Auch in Magdeburg wird das Beeintrachtigungsverbot nicht verletzt. Wesentliche Be-
eintrachtigungen des Bestands oder der Entwicklungsmoglichkeiten der Magdebur-
ger Innenstadt treten nicht ein, weder in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
noch in den zentrenrelevanten Sortimenten GPK / Hausrat / Dekoration, Heimtextili-

en und Gardinen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

72



Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

V1. Fazitund Empfehlungen zur Umsetzung

Das geplanten Einrichtungshaus der Firma IKEA erscheint sowohl nach den MaRgaben des § 34
Bau GB als auch nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit den jeweils einschlagigen Anforderungen verein-
bar. Hervorzuheben ist, dass in allen zentralen Orten und in allen einzelnen Teilsortimenten
die Umsatzumverteilungsquoten unterhalb der jeweils einschldgigen Anhaltswerte bleiben.
Auch in Magdeburg wird das Beeintrachtigungsverbot nicht verletzt. Die Auswirkungen betref-
fen in erster Linie Mobelhduser und Fachmarkte, die Uberwiegend in Gewerbegebietslagen
ansassig sind. Weitere Umsatzverluste konnen sich bei Lebensmittelmarkten (Nonfood-
Randsortimente) und Fachgeschaften ergeben, aber in deutlich geringerem Umfang. Die Mag-
deburger Innenstadt und die Stadtteilzentren werden deshalb von dem Vorhaben nur im unter-
geordneten MalRe betroffen sein. Wesentliche Beeintrachtigungen treten nicht ein, weder in
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten Mobel, Leuchten, Teppiche, Pflanzen / Zubehor und
Sanitdr / Farben noch in den zentrenrelevanten Sortimenten GPK / Hausrat / Dekoration, Heim-
textilien und Gardinen. Das Vorhaben erscheint damit aus baurechtlicher Sicht genehmigungs-

fahig.

Allerdings liegt ein Widerspruch zum Magdeburger Marktekonzept vor, denn der Vorhaben-
standort, an dem wie im IKEA-Konzept vorgesehen, auch umfangreiche zentrenrelevante Rand-
sortimente geplant sind, gehort weder zu einer zentralen Lage noch zu einem Sonderstandort.
Vielmehr ist der Planstandort als Gewerbegebietslage einzustufen, mit den entsprechenden

Auflagen fiir dortige Einzelhandelsnutzungen.
Diese Situation erlaubt aus Sicht der GMA prinzipiell vier mégliche weitere Verfahrenswege:

1. Eine ,Ubliche” Bewertung im Rahmen des Magdeburger Marktekonzeptes als Ge-

werbegebietsstandort:

= An Standorten in Gewerbegebieten sind zentrenrelevante Sortimente nur bis max.
10 % der Gesamt-VK bzw. max. 400 m? VK zuldssig. Dies wiirde eine entsprechen-

de Konzeptanderung von IKEA erforderlich machen.

= Dadurch wiirde aber die Attraktivitat des Vorhabens sinken, sowohl aus Betreiber-

wie auch aus Kundensicht.

2. Eine Bewertung im Rahmen des Magdeburger Marktekonzeptes als neuer ,Sonder-
standort IKEA”:

= Das Marktekonzept sieht derzeit nur die beiden Sonderstandorten Flora-Park und
Bordepark vor, die wegen ihres umfassenden und breit angelegten Angebots je-

weils Versorgungsfunktionen fir die umliegenden Stadtteile (bernehmen. Die

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

73



Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

Ausweisung eines neuen Sonderstandorts IKEA wiirde eine entsprechende Uber-

arbeitung bzw. Ergdnzung des Marktekonzeptes erforderlich machen.

Eine Bewertung anhand der tatsachlichen Auswirkungen und ggf. spatere Aufnahme

als ,,Sonderstandort IKEA“ innerhalb einer Fortschreibung des Marktekonzeptes:
= das Marktekonzept kann nicht jeden Einzelfall vorhersehen und beriicksichtigen

= |m Einzelfall ist die Profilierung Magdeburg als Oberzentrum und kiirzere Wege
fir Magdeburger und Umlandgemeinden auch mit Wirkungen flr eine Verkehrs-
reduzierung abzuwagen gegeniiber einer dogmatischen Umsetzung der Feinregu-

lierungen des Marktekonzeptes.

Erganzender Abschluss eines raumordnerischen Vertrags mit IKEA:

= Denkbar ware ein offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Landeshauptstadt
Magdeburg und IKEA. Moglich ist dies unter der Voraussetzung, dass die vorlie-
gende Einzelhandelsplanung raumvertraglich und stadtebaulich vertraglich ist und

raumordnungskonform umgesetzt wird.

* Der Umfang der im Einzelnen geplanten Sortimentsgruppen®? und die Abgrenzung

des Vorhabenstandorts sind genau zu spezifizieren.

Hervorzuheben ist dabei, dass durch das Vorhaben in Bezug auf die Ziele des Marktekonzeptes

(Sicherstellung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion, Versorgung des Stadt-

gebiets i. S. einer ,Stadt der kurzen Wege“, keine Gefahrdung der Magdeburger Innenstadt

oder der Nahversorgung) das Marktekonzept grundsatzlich nicht in Frage gestellt wird.

Fir die Durchfiihrung einer derartigen ,, Ausnahme” im Fall IKEA sprechen folgende Argumente:

y 4

32

Es handelt sich um ein im nordlichen Sachsen-Anhalt einmaliges Konzept, welches
aus Kundensicht hoch attraktiv ist. Das Vorhaben tragt damit zur Herstellung gleich-

wertiger Lebensverhiltnisse fiir die Bevolkerung im nordlichen Sachsen-Anhalt bei.

Das Oberzentrum Magdeburg erfiillt in diesem Fall auch eine ,Flachenspender-

Funktion” fir den Verdichtungsraum und die gesamte Planungsregion Magdeburg.

Das Vorhaben wiirde zur Stirkung der oberzentralen Versorgungsfunktion Magde-

burgs bewirken.

Die Grundlage der Sortimentseinstufung bildet das Sortimentskonzept im geltenden Magdeburger
Marktekonzept.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

74



Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in Magdeburg

Die Ansiedlung des Einrichtungshauses tragt zur Schaffung von Arbeits- und Ausbil-

dungsplatzen in der Region bei.

Die Umsatzleistung eines IKEA-Einrichtungshauses am Standort Magdeburg beruht
teilweise auf Kaufkraftrickgewinnung, d. h. das Vorhaben bewirkt eine Reduzierung

von Kaufkraftabflissen in andere Planungsregionen bzw. Bundesldander.

Die Auswirkungsanalyse hat keine wesentlichen Beeintrachtigungen der verbrau-
chernahen Versorgung, der zentralen Versorgungsbereiche oder der Entfaltungsmog-
lichkeiten anderer Zentraler Orte festgestellt. Das Beeintrachtigungsverbot, welches
sowohl Grundlage der stadtebaulichen und landesplanerischen Bewertung als auch
der Bewertung gemal der Ziele und Grundlage des Magdeburger Marktekonzeptes

ist, wird eingehalten.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens lberschreitet den Verflechtungsbereich des Ober-
zentrums Magdeburg (= Planungsregion Magdeburg) nur unwesentlich; das landes-

planerische Kongruenzgebot wird eingehalten.

Der Planstandort befindet sich in siedlungsstrukturell integrierter Lage und verfiigt
Uiber leistungsfahige StraBen- und OPNV-Anbindungen; das stidtebauliche und lan-

desplanerische Integrationsgebot wird eingehalten.

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um die Nachnutzung einer Gewerbebra-

che, d. h. eine nachhaltige, flichenschonende Einzelhandelsansiedlung.
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