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Kurzstellungnahme

Als Bestandteil des in Neumtinster geplanten Einkaufszentrums ist ein Elektronikfachmarkt vor-
gesehen. Da die Option besteht, dass es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern um eine
Verlagerung eines bislang auBBerhalb der Innenstadt ansdssigen Anbieters handelt, wurde im
Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse (Kapitel 6.4) diese Variante einer separaten Betrachtung
unterzogen. Hierbei wurden in Abstimmung mit der Stadt Neumlinster folgende Pramissen
zugrunde gelegt:

1) Der Anbieter Media Markt zieht mit maximal 3.650 m2 Verkaufsflache in das geplante
Einkaufszentrum ein und gibt parallel seinen derzeitigen Standort an der Rendsburger
StraBe 82 auf'.

2) Der bereits in NeumUinster an der RiigenstralRe anséssige Betreiber Expert wechselt in
den derzeitigen Media-Markt-Standort und vergréRert sich auf maximal 2.000 m2 Ver-
kaufsfliche (davon maximal 1.200 m?2 Elektronik / Multimedia), wobei der Altstandort
Expert nicht durch einen weiteren Elektronikfachmarkt nachgenutzt wird.

Im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes wurde hierbei davon ausgegangen, dass beide Anbieter
im Zuge der Verlagerungen ihre Verkaufsflaiche und ihre Flachenproduktivitat erh6hen kénnen.
Konkret wurde folgende Bilanz zugrunde gelegt:

Tabelle 1: Umsatzprognose fiir die Variante Verlagerung | fiir die Branche
Elektronik / Multimedia

.. geschatzter
Standort / Betreiber Verka(Lrl:j;‘ i Umsatz
(Mio. Euro)
Media Markt Bestand' 2.260 14,8
Wegfall | Expert Bestand' 1.000 6,4
Bestand Vorhabenstandort 140 0,9
Media Markt im Einkaufszentrum 3.050 22,0
Zuwachs
Expert an ehem. Media-Markt-Standort 1.200 8,2
saldierter Zuwachs (Worst Case) 850 8,0

" gemdR eigenen Erhebungen
Quelle: Angaben des Investors, eigene Erhebungen und Berechnungen

Fir diese Vorhabenvariante konnte insgesamt bei Umsatzumverteilungen von maximal 23 %
innerhalb und 10 % aufRerhalb von Neumlinster die stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorha-
bens bestatigt werden.

Im Zusammenhang mit der berechneten Vorhabenvariante ist darauf hinzuweisen, dass fiir den
derzeitigen Standort Media Markt eine Nachnutzung als Elektronikfachmarkt durch die Media-
Saturn-Gruppe selbst durch eine entsprechende Vereinbarung ausgeschlossen werden soll. Eine
Belegung des Standortes durch einen anderen Elektronikfachmarktbetreiber ist jedoch pla-

' Dabeiist es grundsétzlich auch méglich, dass der innerstadtische Markt als Bestandteil der Media-Saturn-Gruppe

dann als Saturn-Markt betrieben wird.
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nungsrechtlich nach derzeitigem Stand moglich. Dies eréffnet theoretisch Optionen nicht nur
fur die Verlagerung des bestehenden Anbieters Expert (wie oben ausgefiihrt), sondern alterna-
tiv auch fiir die Neuansiedlung eines Anbieters. Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden
weiterflihrende Berechnungen und Bewertungen zu dieser Vorhabenvariante vorgenommen.
Hierbei stehen folgende Fragen im Vordergrund:

1) Ist eine Wiederbelegung des Altstandorts Media-Markt-Saturn durch einen ande-
ren Betreiber angesichts des Umzugs von Media-Markt-Saturn ins Einkaufszent-
rum als wahrscheinlich einzustufen?

In der Stadt Neumlinster besteht im Elektronikbereich bereits eine umfangreiche Ange-
botsausstattung. Im Ergebnis der Vollerhebung und Bewertung des Einzelhandelsbe-
standes flr das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2008) errechneten sich hier deutli-
che Kaufkraftzufliisse. So lag die Umsatz-Kaufkraft-Relation (= Zentralitdt) gemaR Ein-
zelhandelskonzept (S. 26) im Jahr 2008 / 09 in der Branche Elektronik / Multimedia bei
1,5. Nicht nur der Marktfihrer Media-Saturn ist mit Media Markt bereits in Neum{ins-
ter prdsent; dartiber hinaus existierten zum Zeitpunkt der Konzepterstellung zwei wei-
tere Elektronikfachmarkte. Zusatzlich kommt im Elektronikbereich auch dem Online-
handel eine hohe Bedeutung zu. Der Marktanteil ist im Elektronikbereich in den ver-
gangenen Jahren gemdl Branchenstudien bei hohen jahrlichen Zuwachsraten auf einen
Wert von aktuell bereits tiber 15 % gewachsen, wobei in einzelnen Sortimenten (u. a.
Medien / Tontrdger) schon Marktanteile von tGber 20 % genannt werden®. Im Bran-
chenvergleich zéhlt der Elektronikbereich nach Biichern zu den Branchen des Online-
Handels mit den in der Vergangenheit dynamischsten Zuwachsraten und aktuell héchs-
ten Marktanteilen. Eine Trendumkehr ist hier auch in den nédchsten Jahren nicht zu er-
warten.

Die bereits vergleichsweise angespannte Konkurrenzsituation in Neumiinster hat auch
darin ihren Ausdruck gefunden, dass im Februar 2012 einer der drei bestehenden Elekt-
ronikfachmarkte in Neumiinster aufgegeben und umgenutzt wurde. Dadurch besteht
neben dem Hauptanbieter Media Markt an der Rendsburger StrafRe 82 nunmehr nur
noch der Standort RiigenstraBe 10 fort (Expert, ehemals Euronics XXL?). Unter Bertick-
sichtigung dieser Betriebsaufgabe und auf Basis einer leicht selektiven Erhebungsme-
thodik?* errechnet sich fiir die Stadt Neumiinster aktuell im Bereich Elektronik / Multi-
media gemaB Vertraglichkeitsanalyse (S. 113) eine Zentralitdt von nach wie vor knapp
1,3. Durch die geplante Verlagerung und Erweiterung von Media Markt wird gemaf

vgl. u. a. eWeb Research Center der Hochschule Niederrhein (2013): Online-Handel 2012 weiter auf Kosten des
stationdren Einzelhandels gewachsen. Online in Internet: http://www.hs-niederrhein.de/home/news-
detailseite/online-handel-2012-weiter-auf-kosten-des-stationaren-einzelhandels-gewachsen-6692. Abrufdatum
08.01.2013; Bender, Hanno (2012): Onlinehandel verzeichnet erstmals UmsatzeinbufRen. In: Der Handel, 5 /
2012. Online in Internet: http://www.derhandel.de/news/technik/pages/UE-Branche-Onlinehandel-
verzeichnet-erstmals-Umsatzeinbussen-8609.html. Abrufdatum 08.01.2013

Aufgegeben wurde der Expert-Standort an der Rendsburger StraBe 12-14. Parallel wechselte der Inhaber des
Fachmarktes an der Rligener StraBe 10 von der Einkaufskooperation Euronics XXL zu Expert und betreibt diesen
Standort als Expert-Markt weiter.

Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse wurden infolge der selektiven Erhebungsmethodik Betriebe mit weniger
als 400 m2 Verkaufsflache in Streulagen sowie untergeordnete Randsortimente von Betrieben mit nicht untersu-
chungsrelevantem Kernsortiment nicht erfasst.



2)

der obigen Modellrechnung ein zusatzliches Umsatzvolumen von rd. 6 Mio. Euro er-
zielt, wodurch die gesamtstéddtische Zentralitdt (unter Berlicksichtigung von Umsatzum-
verteilungen) insgesamt fast wieder auf ihr friiheres Niveau steigen wird.

Vor diesem Hintergrund ist es nach gutachterlicher Einschdtzung zwar als méglich ein-
zustufen, dass der bestehende Anbieter Expert die Moglichkeit zur Verlagerung an den
Standort Rendsburger Strafle 82 wahrnimmt, der u. a. eine grofRere Dimensionierung
als der Altstandort erméglicht. Die Ansiedlung eines zusétzlichen Elektronikfachmarktes
in Neumdinster ist aus heutiger prognostischer Sicht aufgrund der bereits ausgeprédgten
und weiter zunehmenden Konkurrenzsituation jedoch als unwahrscheinlich einzustu-
fen’. Hierbei ist in die Bewertung einzustellen,

dass die Stadt Neumlnster bereits tiber eine relativ hohe branchenspezifische
Zentralitdt verfligt,

dass mit Media-Saturn der Marktfiihrer am Standort Neumdinster mit einer gro-
Ben (und zukiinftig noch erweiterten) Verkaufsfliche prasent ist und bereits ho-
he Anteile der lokalen und auch regionalen Kaufkraft auf sich vereinigen kann
sowie

dass auch der Online-Handel groRe und weiter wachsende zunehmende Kauf-
kraftanteile im Elektronikbereich abschopft, die dem stationdrem Einzelhandel
nicht mehr zur Verfligung stehen.

Ist es richtig, anzunehmen, dass selbst fiir den Fall, dass ein anderer Anbieter den
Altstandort nutzt, dort eine deutlich verkleinerte Verkaufsfliche realisiert werden
wird, weil andere Anbieter auf kleinerer Flache agieren als Media Markt und Sa-
turn?

Es ist zutreffend, dass die Media-Saturn-Gruppe in ihren Markten durchschnittlich deut-
lich groRere Verkaufsflachen realisiert als ihre Wettbewerber. GemaR einer Auswertung
der Datenbank von Junker und Kruse® liegt die durchschnittliche GroBe von Media-
Markt- und Saturn-Elektronikfachmarkten bei ca. 3.600 m2 Verkaufsfliche. Bei Media-
Markt, der sich weniger oft an innerstddtischen Standorten befindet, fallt die durch-
schnittliche GroRe sogar noch etwas héher aus. Als groBte Konkurrenten sind in
Deutschland v. a. die Anbieter Expert, MediMax, ProMarkt und Euronics XXL” heraus-
zustellen. lhre durchschnittliche Verkaufsflache fallt jedoch mit knapp 1.700 m2 weni-
ger als halb so groB aus wie die des Konkurrenten. Rd. drei Viertel der sonstigen Elekt-
ronikfachmarkte in der Datenbank von Junker und Kruse weisen eine Verkaufsfliche
von weniger als 2.000 m2 auf. Die Mérkte mit darliber liegenden Dimensionierungen
befinden sich fast ausschlieBlich in groRen Oberzentren mit mehreren Hunderttausend

Dies gilt sowohl fiir den derzeitigen Media-Markt-Standort und in noch héherem MaRe fiir den derzeitigen
Standort von Expert, sofern dieser sich in das Media-Markt-Gebaude verlagern sollte.

Basierend auf Verkaufsflaichenerhebungen in Gber 100 Elektronikfachmérkten in ganz Deutschland

Euronics-Handler ohne den Zusatz XXL wurden, wie auch EP-Fachhdndler, im Rahmen der Auswertung nicht
berticksichtigt, da es sich hierbei oftmals nicht um Fachmarkte, sondern um kleiner dimensionierte Fachgeschéfte
handelt.



Fazit:

Einwohnern (u. a. Berlin, KéIn, Dortmund, Wuppertal) und / oder in ostdeutschen Stad-
ten (u. a. Leipzig), vereinzelt auch im stiddeutschen Raum. Im konkreten Fall ist davon
auszugehen, dass eine Verkaufsfliche von rd. 2.000 m2, wie sie auch im Rahmen der
bisherigen Berechnungen (Variante Verlagerung Expert in Media-Markt-lmmobilie) an-
gesetzt wurde, die realistische Obergrenze fiir die Nachnutzung der Media-Markt-
Immobilie durch einen anderen Elektronikfachmarkt darstellt. Wie bereits unter Punkt 1
ausgeflhrt, ist die Wahrscheinlichkeit einer zusatzlichen Neuansiedlung jedoch generell
als unwahrscheinlich einzustufen.

Die Ansiedlung eines zuséatzlichen Elektronikfachmarktes in Neumdinster ist am Altstandort von
Media Markt zwar planungsrechtlich méglich, aus heutiger prognostischer Sicht aufgrund der
bereits ausgepragten und weiter zunehmenden Konkurrenzsituation jedoch als unwahrschein-
lich einzustufen®. Hierbei ist in die Bewertung einzustellen,

dass die Stadt Neumlinster bereits tiber eine relativ hohe branchenspezifische Zentrali-
tat verflgt,

dass mit Media-Saturn der Marktfiihrer am Standort Neumdiinster mit einer grofRen (und
zukilnftig noch erweiterten) Verkaufsfliche prasent ist und bereits hohe Anteile der lo-
kalen und auch regionalen Kaufkraft auf sich vereinigen kann sowie

dass auch der Online-Handel grolRe und weiter wachsende zunehmende Kaufkraftan-
teile im Elektronikbereich abschopft, die dem stationdrem Einzelhandel nicht mehr zur
Verfligung stehen.

& Dies gilt sowohl fiir den derzeitigen Media-Markt-Standort und in noch héherem Male fiir den derzeitigen
Standort von Expert, sofern dieser sich in das Media-Markt-Gebaude verlagern sollte.



