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dem Gutachten zugrunde liegenden Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten
wissenschaftlichen Standards ausgewertet.

Im vorliegenden Dokument verzichten wir aus Grinden der besseren Lesbarkeit darauf, die gendergerechte Schriftform zu verwenden. Selbstverstandlich sind alle Geschlechter
gleichermalien angesprochen.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg - Dresden - Hamburg - K&In - Minchen

Blro Ludwigsburg
HohenzollernstralRe 14 - 71638 Ludwigsburg
Tel 07141 9360 - 0 - info@gma.biz

Geschaftsfiihrerin: Birgitt Wachs

Aktualisierung Auswirkungsanalyse Momax Pforzheim 2023




AUFGABENBESCHREIBUNG, PLANDATEN

In der Stadt Pforzheim ist im Standortumfeld des bestehenden Mobelzentrums Pforzheim die Ansiedlung eines Mébelmarktes der Fa. Mdmax — Das Trendmobelhaus mit einer
Gesamtverkaufsflaiche von ca. 6.500 m? geplant. Die Verkaufsfliche umfasst im Wesentlichen alle Warengruppen des typischen groRflachigen Mdbeleinzelhandels sowie
Randsortimente zum Thema Wohnen und Einrichtung.

Die Realisierung des Vorhabens soll im Rahmen des fir diesen Bereich bestehenden Bebauungsplan ,Obsthof 11“ Teilgebiet Eutingen erfolgen. Dieser Bebauungsplan setzt insgesamt
eine Verkaufsflaiche von 34.300 m? fest. Davon entfallen 33.500 m? auf die Kern- und Erganzungssortimente Mdobel, Teppiche und Bodenbeldge und Leuchten und 800 m? auf
zentrenrelevante Randsortimente.

Die heute tatsachlich genutzte Flache betragt lediglich 27.651 m?, sodass der Bebauungsplan noch ,Reserven” enthélt. Die zulassige Verkaufsflache von 800 m? fir zentrenrelevante
Randsortimente ist jedoch bereits ausgeschopft. Fiir die im geplanten Mémax-Haus vorgesehenen zentrenrelevanten Randsortimente ist somit eine Anderung des Bebauungsplans
erforderlich. In der Fassung der Auswirkungsanalyse vom November 2019 war diesbeziiglich eine Verkaufsfliche von 800 m? vorgesehen. Zwischenzeitlich wurden Bedenken
geduBert, dass eine Verkaufsfliche von 800 m? firr zentrenrelevante Randsortimente vor dem Hintergrund der Entwicklung der Pforzheimer Innenstadt (u. a. SchlieBung von
Fachgeschaften, geplanter Riickzug von Galeria Kaufhof etc.) schadlich fur die Innenstadt ware.

Im Rahmen der Aktualisierung der Auswirkungsanalyse vom November 2019 soll neben der Anpassung verschiedener Rahmendaten eine Lupenbetrachtung der Entwicklung der
Pforzheimer Innenstadt seit 2019 in den projektrelevanten zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen werden und die Planungen nochmals auf deren stadtebauliche
Vertraglichkeit geprift werden.

Folgende Flachenaufstellung liegt der Auswirkungsanalyse zugrunde:

Flachen gemaR " o P Urspriingliche Planung

Kern- und Ergdnzungssortimente** 33.500 26.871 6.629 5.800
Zentrenrelevante Randsortimente 800 800 - 800
Summe 34.300 27.671 6.629 6.500
* Bauantrag Mébelzentrum 12/2012

*x Mabel, Teppiche, Bodenbeldge sowie Leuchten

GMA-Zusammenstellung 2023
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MARKTE- UND ZENTRENKONZEPT STADT PFORZHEIM (BESCHLUSS 10.10.2023)

Der Gemeinderat der Stadt Pforzheim hat in seiner Sitzung am 10.10.2023 das
Markte- und Zentrenkonzept als Fortschreibung des Gutachtens aus dem Jahr
2010 beschlossen.

Im Vergleich zum Markte- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2010 wurden
bezogen auf den hier in Rede stehenden Mdbelmarkt weitere Teilsortimente als
eigenstandige Sortimente aufgenommen. betrifft
,Einrichtungsbedarf, Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstdnde” als
zentrenrelevante Sortimente und ,Gardinen, Sicht- / Sonnenschutz” als nicht-

Dies ,Bettwaren” und

zentrenrelevantes Sortiment.

Hier ist im Vergleich zur Auswirkungsanalyse vom November 2019 der Hinweis zu
geben, dass ,Gardinen” als Teil der Sortimentsgruppe ,Heimtextilien” friher noch
Entsprechend
vorliegenden Analyse nicht mehr prifungsrelevant. Die damit ,frei werdende”
Flache wurde den geplanten zentrenrelevanten Randsortimenten zugeschlagen.

als zentrenrelevant bewertet wurden. sind diese in der

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante
Sortimente Sortimente* Sortimente**

Augenoptik Drageriewaren (inkl. Wasch- und Baumarktsertiment i. e. 5.
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) Putzmittel) Campingartikel (inkl. Campingmé-
Bettwaren MNahrungs- und Genussmittel (inkl. bel)

Bicher Reformwaren) ElektrogroBgerdte

Einrichtungsbedarf (ohne Mébel),
Bilder/FPoster/Bilderrahmen/Kunst-
gegenstinde

Elektrokleingerdte
Glas/Parzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwasche
Haushaltswaren {(Hausrat)
Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

Medizinische und orthopddische Ge-
rate (inkl. Hérgerdte)
Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik

Parfomerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Bas-
teln)

Sportartikel, Sportschuhe, Sportbe-
kleidung

(ohne Sportgrofigerdte)

Uhren/Schmuck

Papier/Biro- & Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(Schnitt-)Blumen
Zeitungen/Zeitschriften

Fahrrader und Zubehér

Gardinen, Sicht-/ Sonnenschutz
Gartenartikel (inkl. Pflanzen)
Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zube-
hér)

Kinderwagen

Lampen/Leuchten

Maébel (inkl. Matratzen, Gartenmd-
bel)

Sportgrofgerite

Teppiche (Einzelware)
Waffen/Jagdbedarf/Angeln/Reit-
bedarf

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere, Tiernahrung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nohversorgungsrelevant,

erlduternd, aber nicht abschlieBend.

Quelle: Stadt + Handel; Uberarbeitung und Neuaufstellung des Markte- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Pforzheim, 08/2023, S. 132
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SORTIMENTSZUSAMMENSETZUNG MOMAX PFORZHEIM 2023

Die vorliegende Untersuchung orientiert sich an der Einteilung von zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemal der Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes
(Beschluss vom 10.10.2023). Hierbei ist eine Verschiebung des Sortimentes ,Vorhange” zu den Erganzungssortimenten festzuhalten. Entsprechend wurden einzelnen Flachen der
zentrenrelevanten Sortimente angepasst.

Fir den Standort Pforzheim plant Mémax einen Mobelmarkt mit ca. 6.500 m? Verkaufsfliche. Die Flache der zentrenrelevanten Sortimente muss aufgrund regional- und
landesplanerischer Vorgaben sowie der Vorgaben des Markte- und Zentrenkonzepts der Stadt Pforzheim auf max. 800 m? Verkaufsflache begrenzt sein. Dabei werden im Vergleich
zur Analyse von 2019 im aktuell vorliegenden Flachenkonzept fir die zentrenrelevanten Verkaufsflachenspannen zugrunde gelegt®. Folgende Flachen/-spannen sind aktuell geplant:

Kernsortiment Mdbel 5.028 nein
Ergdnzungssortimente, davon 672 nein
Leuchten 307 nein
Teppiche 290 nein
Vorhange 75 nein**
Randsortimente, davon max. 800 ja
Boutique / Haushaltswaren 500 — 600 ja
max. 800 m? VK
Heimtextilien 300 - 400 ja
Gesamt 6.500 ==

*  Zuordnung gemaR Sortimentsliste der Stadt Pforzheim, Oktober 2023 (vgl. Kapitel I.,3).
** In der Auswirkungsanalyse 2019 wurde dieses Sortiment noch als zentrenrelevant bewertet.

Quelle: Auftraggeberin
Insgesamt wird der Anbieter M&max nur in deutlich untergeordneter Form (12 %) zentrenrelevante Sortimente gemall Pforzheimer Sortimentsliste 2023 umfassen. Dariiber hinaus
sind gewisse Abweichungen von den o. g. Flachenanteilen aufgrund einer saisonal unterschiedlichen Ausrichtung (Aktionsflache) moglich. Diese Verschiebungen bewegen sich

allerdings in einem Bereich von weniger als 50 m2.

1 Im entsprechenden Bebauungsplan wird einen Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente von max. 800 m? festgesetzt. Die vorgenommene Unterteilung dient der Darstellung und Priifung der sortimentsspezifischen Wirkungen
von potenziell realisierbaren Teilflachen der darin Gblicherweise enthaltenen Sortimentsgruppen.
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MAKROSTANDORT PFORZHEIM

Die Stadt Pforzheim liegt nordlich des Schwarzwaldes zwischen den ca. 25 km bzw. 37 km entfernten Grof3stadten Karlsruhe und Stuttgart. Derzeit leben ca. 129.364 Personen in der
Stadt, die als Oberzentrum ausgewiesen ist.

Die Siedlungsstruktur von Pforzheim ist stark von topographischen Gegebenheiten gepragt. In der Kernstadt leben rd. 80 % der Einwohner, wahrend den Stadtteilen im Umfeld der
Kernstadt eine geringere Siedlungsbedeutung zukommt. Insgesamt gliedert sich die Stadt in 15 Stadtteile, bestehend aus der Kernstadt und den durch die Gebietsreform 1970
eingegliederten Stadtteilen Blichenbronn, Eutingen a. d. Enz, Hohenwart, Huchenfeld und Wirm. Die einwohnerstarksten Stadtteile sind hier Dillweillenstein und Eutingen a. d. Enz.

Die Bevolkerungsentwicklung war seit 2019 leicht positiv (ca. + 1,4 %). In der letzten Dekade féllt die Entwicklung deutlich positiv aus (+ 9,8 % seit 2012).

Die positive Beschéftigtenentwicklung der letzten Jahren spiegelt sich in einem deutlichen Pendleriberschuss von + 6.217 wider. Im Jahr 2022 (Stand: 30.06.) waren in Pforzheim ca.
59.980 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte registriert. Von 2012 bis 2022 stieg die Zahl der Beschaftigten um ca. 13 % und damit noch starker als die Bevolkerungs-entwicklung.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Pforzheim wird v. a. Uber die Autobahn A 8 (Karlsruhe — Stuttgart, drei Anschlussstellen fiir Pforzheim) sowie Gber die durch das Stadtgebiet
verlaufenden Bundesstralen B 10 (Karlsruhe — Vaihingen / Enz — Stuttgart), B 294 (Bretten — Neuenbtirg — Freiburg) und B 463 (Pforzheim — Calw — Sigmaringen) gewahrleistet.
Pforzheim verfligt Uber einen Bahnanschluss an das Fern- und Nahverkehrsnetz. Weiterhin besteht das Busnetz des Verkehrsverbundes Pforzheim — Enzkreis (VPE). Insgesamt ist so-
mit die Anbindung an den Individualverkehr und den 6ffentlichen Verkehr als sehr gut zu beurteilen.

Die Stadt Pforzheim verfligt Uber ein umfangreiches Einzelhandelsangebot. Dabei ist ein deutlicher Schwerpunkt auf das Pforzheimer Zentrum festzustellen. Das Zentrum weist neben
verschiedenen Anbietern des Lebensmittelsegmentes ein umfassendes Angebot im mittelfristigen Bedarfsbereich auf (v. a. Galeria Kaufhof, Shoppingcenter ,Schléssle-Galerie®). Des
Weiteren sind die Gewerbegebiete Wilferdinger Hohe, Brotzinger Tal (B1 Baumarkt, Kaufland etc.) und Hohenéacker (Mobelzentrum, Wohnfabrik, Gartencenter Streb etc.) zu nennen.
Dabei dominiert die Wilferdinger Hohe mit einem umfangreichen Angebot aller Bedarfsbereiche. Beispielhaft sind hier anzufihren: Kaufland, dm, Schuh4you, Kik, Rofu, Intersport,
Saturn / Media Markt, Poco Domaéne, Opti Wohnwelt, Hornbach, Bauhaus etc.
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LAGE DER STADT PFORZHEIM UND ZENTRALORTLICHE STRUKTUR IN DER REGION
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MIKROSTANDORT OBSTHOF / KIESELBRONNER STRARE

Hohberg

Der Planstandort von Mdmax liegt im Norden der Stadt
Pforzheim im Gewerbegebiet Hohenacker. s -

Im Regionalplan Nordschwarzwald ist der Standort des % - o

Mobelzentrums, auf dessen Parkplatz das Vorhaben ‘
errichtet werden soll, als Bereich fir ,Gewerbe / Industrie
Bestand” ausgewiesen. Auch ist fir den Bereich
Kieselbronner  Stralle ein  Erganzungsstandort  flr
EinzelhandelsgroRprojekte festgesetzt. Diese Gebiete sind
grundsatzlich far eine Ansiedlung von Einzelhandels-
groBBprojekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Planstandort

. . friedhof BROTZINGEN [ponr Momax
geeignet und sollen daher bei der Standortsuche auRerhalb e
der Versorgungskerne vorrangig in Betracht gezogen > o= # _
d o & Wohnfabrik
werden. '

Kemmler
Baustoffe

Das Standortumfeld ist durch das Mobelzentrum Pforzheim

CcalwerStraBe

sowie den Anbieter ,Wohnfabrik” sowie weitere
Gewerbebetriebe gepragt. Verkehrlich verfligt der Standort  Legende

Uber die Kieselbronner StraBe / Hohendckerallee (B 294)  [] innenstadtPforzheim

einen Autobahnanschluss an die BAB 8 in ca. 2 km  [] Gewerbegebiet iterdinger Hohe
Entfernung (Pforzheim-Nord). Die verkehrliche
Erreichbarkeit aus dem weiteren Stadtgebiet ist ebenfalls
ber die Hohenédckerallee / B 294 gegeben. An den OPNV
ist der Standort Uber die Haltestelle , Obsthof” (stlindliche
Taktung) gut angebunden. Die fullaufige Erreichbarkeit ist
nur bedingt gegeben, was jedoch auf den Mangel an
Wohngebieten im unmittelbaren Umfeld zurtckzufihren
ist.
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PROJEKTBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN - EINZUGSGEBIET

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wurde im Vergleich zur Analyse aus 2019 bezogen auf seine Ausdehnung nicht verandert. Bezogen auf das Bevolkerungspotenzial sind geringfligige
Veranderungen eingetreten. Im Jahr 2019 lebten im Einzugsgebiet 589.150 Einwohner, d.h. es konnte ein leichter Bevolkerungszuwachs von ca. 1 % verzeichnet werden.

Zonen Stadte / Gemeinden Einwohner

Zone | Pforzheim 129.360
Birkenfeld, Konigsbach-Stein, Muhlacker,

Zone Il Straubenhardt, 186.770
Remchingen etc.

Kerneinzugsgebiet 316.130

Zone lll Bretten, Calw, Weil der Stadt, Renningen etc. 278.020

Einzugsgebiet Momax Pforzheim insgesamt 594.150

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stand: 31.12.2022)

Hier ist somit von einem stabilen bis leicht wachsendem Nachfragepotenzial auszugehen.
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Quelle: Kartengrundlage GfKGeomarketing, GMA-Bearbeitung 2019
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PROJEKTBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN - KAUFKRAFTPOTENZIAL

Seit der Analyse 2019 gab es im Einzelhandel insgesamt eine deutliche Erhéhung der Verbrauchsausgaben. Dies ist jedoch nicht zuletzt durch die gestiegene Inflation begriindet. Der
Anstieg hat sich jedoch nicht auf alle Branchen gleichermaRen verteilt. Positiv waren insbesondere die Glter des taglichen Bedarfs, zu denen die hier in Rede stehenden Sortimente
nicht zahlen, von einer Steigerung der Verbrauchsausgaben ,betroffen”.

In der Analyse 2019 wurde im Rahmen der Ermittlung des Kaufkraftpotenzials auf die Ausfihrungen des Baden-Wirttembergischen Industrie- und Handelskammertag e.V.: Struktur-
und Marktdaten des Einzelhandels 2018 / 2019 Bezug genommen. Diese Datenbasis wurde mit Ausnahme des Freistaates Bayern (2020) bisher nicht fortgeschrieben.

Bezogen auf die Branchenentwicklung in den beiden Segmenten ist folgendes festzuhalten:

Im Gesamtmarkt fir Haushaltswaren/GPK konnte gemaR dem Handelsverband Koch- und Tischkultur in den letzten Jahren eine positive Entwicklung festgehalten werden, wobei
einzelne Segmente deutliche Riickgdnge verzeichnen mussten. Der im Rahmen der Corona-Pandemie entstandene Cocooing/Homing-Effekt, d.h. der gestiegenen Nachfrage nach
Wohn-, Deko- und Designartikel, halt weiter, wenn auch nicht in gleicher Intensitdt an. Der stationdre Fachhandel ist nach wie vor der stdrkste Distributionskanal im
,GPK/Hausrat“-Bereich. Der Branchenumsatz verteilt sich 2022 auf den Fachhandel (ca. 28 %), der Mdbelhandel (ca. 11 %), SB-Warenh&user und Verbrauchermarkte (ca. 8 %) und
den Lebensmittelhandel und Discounter (ca. 9 %). Perspektivisch sind jedoch die sich wandelnden Rahmenbedingungen (u.a. Arbeitsmarkt, Verbrauchernachfrage, Inflation,
Ukraine-Krieg, Lieferketten etc.) zu beachten®. Bezogen auf den Onlinehandel sind zwar weiterhin nennenswerte Anteilswerte (ca. 10 % von Internet-Pure-Playern)? zu
verzeichnen. Der Facheinzelhandel als starkster Vertriebskanal punktet aber insbesondere durch Beratungs- und Zusatzleistungen. Auch stellt sich vermehrt der stationare Handel
zweigleisig auf und bietet ergdnzend online Produkte an.

Der Markt fir Haus- und Heimtextilien konnte in den letzten Jahren ein leichtes Wachstum verzeichnen. Dies ist z.T. auf eine gestiegene Nachfrage nach ,Haus-, Tisch- und
Bettwasche” zurlckzufthren. Die anderen beiden Teilmarkte , Textile Bodenbeldge” sowie der Bereich der Gardinen/ Deko-Stoffe & Zubehor verloren dagegen an Umsatz.
Insgesamt konnte nach deutlichen Zuwéchsen im Onlinebereich (2020-2021) im Jahr 2022 auch der stationdre Handel wieder wachsen3. Gemall Bundesverband E-Commerce und
Versandhandel Deutschland e.V. (bevh)* sind jedoch die Umséatze im Vergleich 2022-2023 (jeweils 2. Quartal) bei Haus- und Heimtextilien mit ca. — 10 % deutlich zurtickgegangen.
Dies ist auf die schwierige Konsumstimmung in Deutschland sowie bereits benannte Rahmenbedingungen zurickzufihren.

Folglich ist im Vergleich zu 2019 von einer stabilen Entwicklung des Nachfragepotenzials in den projektrelevanten Sortimenten auszugehen.

B wWN e

Quelle: Mébelkultur; Artikel vom 03.02.2023 https://www.moebelkultur.de/news/162-prozent-umsatzplus-fuer-gpkhausrat,

ebenda

Quelle: https://www.bvse.de/gut-informiert-textil-recycling/nachrichten/9517-haus-und-heimtextilien-verfehlen-reales-wachstum.html; Branchenbericht Haus- und Heimtextilien“ des IFH KOLN
Quelle: https://bevh.org/detail/umsaetze-im-e-commerce-fallen-um-12-prozent
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PROJEKTBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN - WETTBEWERBSSITUATION

‘

Wie auch 2019 wurden die relevanten Wettbewerber in Pforzheim ,sortimentsgenau” erfasst. Als Wettbewerber fir die projektrelevanten Sortimente gelten weiterhin alle
Ladengeschéfte, in denen Warengruppen angeboten werden, die im geplanten Einzelhandelsbetrieb gefiihrt werden. Hierzu gehéren u. a.

= Mobelfacheinzelhandel und Einrichtungshauser
= Fachmarkte und -handel

= Warenhdauser

= SB-Warenhdauser

= Bau- und Heimwerkermarkte / Gartencenter

. sonstige Wettbewerber.

Die Einzelhandelssituation in Pforzheim weist eine deutliche Zweiteilung zwischen der Innenstadt und den gewerblich gepragten Lagen auf, wobei hier die Wilferdinger Hohe im
Westen der Stadt hervorzuheben ist.

Innenstadt Pforzheim e .
Funktion
Die Innenstadt von Pforzheim erstreckt sich innerhalb des Innenstadtrings sowie im o Nobruogs- und Gerssenitte

* sorstiger kurzfristiger Bedarf

Bereich Sedanplatz sudlich der Enz. Dabei ist eine klare Teilung zwischen der et <|S::T;S;:<l:z6n:|§|::
Haupteinkaufslage entlang der Westlichen / Ostlichen Karl-Friedrich-StraRe . E’j—:m;._ H&Metc) |
zwischen Schlossberg und Berliner StraBe / Schlossle-Galerie und den wéo-om{-'«n:mwmm- . |
angrenzenden Nebenlagen zu erkennen. Die Nebenlagen fallen mit Ausnahme ‘D;w: k

einzelner traditioneller Geschafte ,,Am Waisenhausplatz” sowie entlang der “:";’:*ﬂ

LeopoldstraRe deutlich hinter der Haupteinkaufslage bzgl. FuRgdngerfrequenzen, 2500 - 4999 m'

Branchenmix, Qualitats-niveau etc. ab. Eine Zwischenposition nimmt dabei der GBDCT? o

Bereich um den Sedanplatz / WeiherstraRRe / Dillsteiner StraRe ein; hier findet seit P ORI

3 Abgrenzungsvorschiog 2022

Jahren eine positive Quartierentwicklung statt.

WOm

Abbildung 42: Abgrenzung ZVB Innenstadtzentrum Pforzheim 2023
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2021; Kartengrundlage: Stadt Pforzheim.

Stadt + Handel; * Uberarbeitung und Neuaufstellung des Markte- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Pforzheim, 08/2023, S. 92
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PROJEKTBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN - WETTBEWERBSSITUATION

Eine aktuelle Innenstadtbegehung zeigt, dass die Nebenlagen wie bereits 2019 eine Reihe an Leerstanden (u. a. Leopoldpassage, Galeria-Pavillon) aufweisen und diese Bereiche von
weniger wertigen Gastronomiebetrieben (u. a. Shisha-Bars, Fastfood etc.) genutzt werden. Die gastronomische Dichte in den Nebenlagen ist inzwischen sehr hoch, wobei diese
jedoch bezogen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild eine eher geringe Qualitat aufweisen. Zusammenfassend kann fir die Innenstadt von Pforzheim eine gewisse
,Vorschadigung” festgehalten werden.

Bezugnehmend auf die projektrelevanten Sortimente setzt sich das Angebot auch 2023 in der Innenstadt aus inhabergefiihrten Fachgeschaften (z. B. Schitzle, Stiess), Filialisten (z. B.
WMF, Depot, Nanu Nana etc.), dem Warenhaus Galeria und Anbietern, die Teilflichen vorhalten (z. B. Muller-Drogerie, Kik, dm, Action, TEDi), zusammen. Der Standort von Galeria
steht auf der Filial-SchlieBungsliste, sodass das Warenhaus in der aktuellen Form® nur noch bis Ende 2023 bestehen wird. Aktuell laufen bereits Abverkaufe verschiedener
Sortimente.

Flr einen Vergleich der Daten zur Analyse 2019 muss eine Differenzierung zwischen den Sortimentsgruppen vorgenommen werden.

* Bei den Haushalts- und Boutiquewaren, Dekoartikeln sind mit Ausnahme eines Fotofachgeschaftes (Bilderrahmen) keine GeschaftsschlieBungen festzuhalten. Geschaftsinterne
Flachenabgange durch Umstrukturierungen (u.a. Galeria) wurden zum einen durch die Eroffnung des Nonfood-Discounters Action in der GoethestraRe und kleinerer
Fachgeschéfte (z. B. Tischkultur) und zum anderen durchsortimentsbezogene Flachenverschiebungen bei Anbietern anderer Branchen wie KiK, TKMaxx, Thalia etc. kompensiert.
Daraus ergibt sich seit 2019 eine relativ konstante Entwicklung.

* Bei den Heimtextilien stellt sich die Situation anders dar. Vorab sei erneut der Hinweis gegeben, dass das Teilsortiment der ,Gardinen/Vorhange” nicht mehr betrachtet wird, da es
im aktuellen Markte- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2023 nicht mehr als zentrenrelevant eingestuft wurde. Daraus ergibt sich unabhangig von der tatsachlichen Entwicklung
ein deutlicher Flachenriickgang. In diesem Segment sind auch einzelne GeschéftsschlieBungen (u. a. Gardinen de luxe) zu verzeichnen. Bei den prifungsrelevanten , Heimtextilien”
ist im Vergleich zu den Haushaltswaren eine ricklaufige Entwicklung festzuhalten. Hier ist der Wegfall einzelner Anbieter wie z. B. Betten Stein und die Teilfldiche von Galeria
Kaufhof (im separaten Pavillon) anzufihren.

Boutique / Haushaltswaren 3.900 — 4.000 m? 3.900 — 4.000 m?

Heimtextilien (ohne Vorhange) 2.200 —2.300 m? (inkl. Vorhénge) 1.000 - 1.100 (ohne Vorhange)

GMA-Erhebung 2023

1 Fur den Standort Galeria gibt es bereits Ideen zur Nachnutzung durch eine Nutzungsmischung aus Handel, Wohnen etc.,
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In der Analyse 2019 wurden die projektrelevanten Anbieter / Flachen noch hinsichtlich verschiedener qualitativer Kriterien bewertet:

Bewertung 2023 Vergleich mit 2019

Lagekategorien

Markenorientierung

Qualitats- bzw.
Angebotsniveaus

Im Segment , Boutique / Haushaltswaren” befinden sich rund 60 % der Verkaufsflachen in der 1a-
Lage der Innenstadt. Bei ,,Heimtextilien” fallt dieser Anteil mit 68 % etwas hoher aus. Dabei sind
insbesondere die Flachen im Warenhaus Galeria-Kaufhof und der Schlossle-Galerie der 1a-Lage
zuzuordnen. Die 1b-Lage wird durch die Fachgeschafte Schitzle und Stiess ,Am
Waisenhausplatz und die Teilsortimentsflachen von Miller, TEDi, Action und Kik am Sedanplatz
bzw. in der Goethestralle gepragt.

Es ist festzuhalten, dass bei den Uberschneidungen des Planvorhabens weiterhin zwischen den
Anbietern mit Uberwiegend Markenartikeln wie z. B. Galeria-Kaufhof, WMF, Stiess, Schiitzle und
den Anbietern mit weniger bis keinen markenorientierten Artikeln wie z. B. Tedi, Action, KiK zu
unterscheiden ist. Erganzt wird die Unterscheidung noch durch Anbieter mit Eigenmarken wie
Tchibo, Nanu Nana, Depot. Flachenseitig nehmen die markenorientierten Anbieter auch
weiterhin den GrofRteil des innerstadtischen Angebotes (ins. Galeria, Fachgeschafte) ein.

Das Angebot von Momax ist als standardisiert und eher konsumig zu bewerten. Bezogen auf das
Qualitatsniveau sind rund die Halfte der innerstddtischen Anbieter im Segment ,Boutique /
Haushaltwaren” als qualitatsorientiert zu bewerten. Diese Betriebe leisten einen maligeblichen
Beitrag zur Attraktivitat der Innenstadt. Bei den ,Heimtextilien” liegt dieser Anteil bei rund 60 %.
Das Kriterium ,Qualititsniveau” zeigt, dass der Grad der Uberschneidung mit dem eher
konsumorientierten Planvorhaben nicht alle Anbieter gleichermalen tangieren wird.

Die 2019 vorgenommene Bewertung der
Wettbewerbssituation in der Innenstadt nach
Lagekategorien hat sich nicht grundlegend verandert.

Die 2019 vorgenommene Bewertung der
Wettbewerbssituation in der Innenstadt nach
Markenorientierung hat sich nicht grundlegend verdandert.

Durch die Nichtbertcksichtigung des Sortimentes
,Gardinen/Vorhange“ haben sich die markenorientierten
Anteile bei den Heimtextilien zu Gunsten der Anbieter
ohne Markenorientierung verschoben.

Im Vergleich zu 2019 ist eine etwas starkere Ausrichtung
auf standardisiert bis discountorientiert (u.a. Reduzierung
Galeria, Ansiedlung Action) festzuhalten.

Durch die Korrespondenz von Markenorientierung und
Qualitatsniveau sind insb. im Heimtextilien-Segment
ahnliche Verschiebungen festzuhalten.

Aktualisierung Auswirkungsanalyse Momax Pforzheim 2023
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Weiteres Stadtgebiet von Pforzheim

Im weiteren Stadtgebiet sind insbesondere die gewerblich geprdgten Lagen hervorzuheben. In dieser Kategorie dominiert weiterhin die Wilferdinger Hohe, in der mit dem Anbieter
Poco Domine und abgeschwécht der Opti Wohnwelt unmittelbare Wettbewerber ansassig sind. Hier gab es seit 2019 eine substanzielle Anderung, da der Anbieter Roller, der mit
dem Vorhaben qualitdtsbezogen und preislich direkt vergleichbar war, durch den Betreiber Opti Wohnwelt Gbernommen wurde. Dieser tritt in erster Linie als Wettbewerber zum
Mobelzentrum Pforzheim auf. Erganzt wird die projektrelevante Situation in der Wilferdinger Hohe weiterhin durch Teilflachen beim Md&belhaus Schweizer Wohnwelt sowie den Bau-
und Fachmarkten. Im weiteren Stadtgebiet sind noch punktuell Anbieter und Teilflachen (u.a. Brotzingen, Pforzheim-Nord) vorhanden. Hier sind exemplarisch zu nennen:
Mobelzentrum Pforzheim, WohnFabrik, Jysk, Betten Rapp, die (Nonfood-)Discounter Kodi, TEDi, KiK sowie die Lagerverkaufe/Outlets der Versandhduser Wendlinger, Bader, Wenz
und Klingel (Insolvenz seit September 2023; aktuell Iduft Abverkauf).

Insgesamt entfallen auf ,Haushalts- / Boutiquewaren” rund 7.300 — 7.400 m? VK, d.h. auf gesamtstddtischer Ebene ist ein leichter Rickgang festzuhalten. Dies ist auf Umstruktur-
jerungen u.a. bei den Lagerverkdufen, Baumarkten, SB-Warenhdusern sowie den Wegfall des Gartenfachmarktes Dehner (insb. Dekorationsabteilung) zurickzufihren. Auf das
prufungsrelevante Segment ,Heimtextilien” entfallen ca. 2.200 — 2.300 m? VK. Hier ist im Kern die Nichtbericksichtigung des Teilsortimentes ,Gardinen/ Vorhdnge” bei verschied-
enen Anbietern (u. a. Poco, Opti Wohnwelt, Lagerverkdufe, Fachgeschafte, Raumausstatter) anzufihren.

Das Verhéltnis zur Innenstadt ist seit 2019 bei den , Haushalts- und Boutiquewaren® konstant geblieben. Die Innenstadt sowie die weiteren Lagen weisen dhnlich grolRe Flachenanteile
auf. Bei den Heimtextilien (ohne Gardinen/Vorhdnge) hat sich das Verhaltnis zugunsten der gewerblichen bzw. sonstigen Lagen auRerhalb der Innenstadt (ca. zwei Drittel)

verschoben.
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Wie auch 2019 wird im Folgenden eine Umsatzprognose auf Basis von Flachenleistungen vorgenommen. In der Analyse 2019 wurde das Gutachten der CIMA zur Ansiedlung des
Mobelzentrums Pforzheim als Bezugsbasis herangezogen. Da es keine aktuellen offiziellen Angaben zu Flachenleistungen der Randsortimente gibt, wird auch im Sinne der
Vergleichbarkeit auf die Werte von 2019 zuriickgegriffen. Bei Mdbel-Markten wie Mdémax, Roller und Poco Domane werden im Vergleich zu Warenhdusern ganz Uberwiegend Artikel
mit geringer Markenorientierung bzw. Eigenmarken angeboten. Somit kann man davon ausgehen, dass die anzunehmende Flachenleistung im Vergleich kaum den oberen Ansatz
erreichen wird. Um jedoch der inflationsbedingten Preissteigerung Rechnung zu tragen, wird fir die Sortimente dennoch ein oberer Ansatz zugrunde gelegt. Dabei handelt es sich

wie 2019 somit um den absoluten , worst case”.

: w . 7 . " Umsatzprognose
Sortimentsgruppe Flachenleistung ,,oberer Ansatz“* Maximal geplante Verkaufsflache ( worsF’)c cagse”)

Boutique / Haushaltswaren 2.500—3.000 € / m? VK 500 — 600 m? 1,4—-1,7 Mio. €
max. 800 m? VK

Heimtextilien (ohne Vorhange) 1.500 —2.000 € / m? VK** 300 — 400 m? 0,5-0,7 Mio. €

* vgl. Analyse 2019
*k Die Flachenleistung umfasst als Datenbasis auch Anbieter aus dem Segment ,Gardinen / Vorhange”
GMA-Berechnungen 2023
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UMSATZUMVERTEILUNG

Wie auch im Gutachten 2019 wird zur Ermittlung der durch die geplante Ansiedlung von Momax ausgelosten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbswirkungen das
,Gravitationsmodell“ herangezogen.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Betriebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-grofie
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen Standorten ergibt.

Bei der fir die Bewertung der durch das Vorhaben von Mdémax zu erwartenden sortimentsspezifischen Umsatzumverteilungseffekten werden folgende Annahmen zugrunde gelegt.
Die grundlegenden Annahmen haben sich seit der Analyse 2019 jedoch nicht verdandert.

Der Anbieter Momax wird auf der geplanten Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente ca. 1,4 — 1,7 Mio. € im Segment , Boutique / Haushaltswaren” und ca. 0,5 - 0,7
Mio. € fir ,Heimtextilien” realisieren. Die Umsatzprognose ist als absoluter ,,worst case” einzustufen.

Dieser am Standort Pforzheim generierte Umsatz wird sich im Rahmen von Umsatzumverteilungseffekten gegentber den Wettbewerbsbetrieben in Pforzheim und im Umland
bemerkbar machen. Die Wettbewerbslberschneidungen werden aufgrund der bestehenden Angebotssituation in erster Linie Anbieter in Pforzheim betreffen. Hier ist auf den
Mobelmitnahmemarkt Poco Domaéne in der Wilferdinger Hohe, aullerhalb der Innenstadt, hinzuweisen. Die aullerhalb von Pforzheim ansdssigen projektrelevanten Anbieter
werden nur deutlich abgeschwaécht tangiert.

Zudem koénnen Kannibalisierungseffekte gegentiber den Momax-Standorten in Karlsruhe, Baden-Baden und Stuttgart durch neuen Standort in Pforzheim angenommen werden.
Insbesondere fir Kunden aus dem Uberortlichen Einzugsgebiet wird der Standort in Pforzheim besser erreichbar sein, sodass ein Grolteil dieser Kunden perspektivisch eher am
Standort Pforzheim einkaufen wird.

Im Sinne eines ,worst case“-Ansatzes und im Sinne einer Vergleichbarkeit mit der Analyse aus 2019 wird angenommen, dass ca. 70 % des Umsatzes aus den Zonen | + Il stammen,
also folglich von jenen Kunden stammen wird, die intensive Einkaufsbeziehungen nach Pforzheim haben und bereits heute ihre Umsatze bei den relevanten Anbietern in
Pforzheim tatigen. Bei der folgenden Berechnung werden daher ca. 70 % des zu erwartenden Umsatzes in Pforzheim umverteilt.

Innerhalb des Stadtgebietes von Pforzheim orientieren sich die weiteren Berechnungen der Auswirkungen an der tatsachlichen raumlichen Verteilung der betroffenen Sortimente,
wobei im Sinne eines ,worst case”-Ansatzes eine etwas starkere Gewichtung zulasten der Innenstadt vorgenommen wird.
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UMSATZUMVERTEILUNG

Auf Basis der getroffenen Umsatzprognose (,,worst case“-Ansatz) und der aktualisierten Bestandsumsdatze ergeben sich folgende Umverteilungseffekte:

“«

Umverteilung gegentiber... Umverteilungseffekte , Haushalts- und Boutiquewaren” Umverteilungseffekte , Heimtextilien (ohne Gardinen)

PF-Innenstadt 0,7-0,8 5-7 0,1-0,2 5-7
PF-restliches Stadtgebiet 0,3-0,4 3-4 0,2-0,3 4 -5
PF insgesamt 1,0-1,2 4-5 0,3-0,5 4-6
AuRBerhalb von Pforzheim 0,3-0,4 n.n. 0,1-0,2 n.n.
E:annn(jzili:ierungseffekte Momax- 01-02 o <01 o
Umsatz insgesamt 1,4-1,7 0,5-0,7

Im Vergleich zu 2019 liegen trotz etwas stérkerer Gewichtung aufgrund der héheren Uberschneidungen bei Eigenmarken und Artikeln ohne Markenorientierung (2022: ca. 70 %;
2019: ca. 60 %) im Segment ,,Haushalts- und Boutiquewaren” die Auswirkungen auf einem leicht hoheren Niveau zu erwarten, da die geplante maximale Verkaufsflache etwas hoher
liegt (2019: 482 m? VK). Fir die Heimtextilien sind dhnliche Veranderungen aufgrund der ebenfalls leicht héheren maximalen Planverkaufsflache. Die in der Analyse 2019 getroffenen
Aussagen zu den Wirkungen der geplanten zentrenrelevanten Randsortimente gegeniiber den Anbietern in Pforzheim und insbesondere der Pforzheimer Innenstadt konnen so
bestatigt werden.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass in beiden Bereichen bei einem Maximalansatz i.S. eines worst case” keine Umsatzumverteilungseffekte in einer kritischen
Grolenordnung ausgeldst werden. Zudem ist zu konstatieren, dass Mobelmarkte wie der hier geplante Momax aufgrund der Ausrichtung auf Eigenmarken nur sehr bedingt in
Konkurrenz mit dem markenorientierten Facheinzelhandel in der Pforzheimer Innenstadt tritt. Insofern werden in diesem Sortimentsbereich keine Bestandsgefahrdungen ausgelost.
Stadtebauliche Ruckwirkungen gegenlber zentralen Versorgungsbereichen oder der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung sind demnach nicht zu erwarten.
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ZUSAMMENFASSENDE ERGEBNISSE

In der Zusammenschau der Entwicklung der projektrelevanten Rahmenbedingungen kénnen im Vergleich zu 2019 folgende Kernpunkte festgehalten werden:

N\

Stabile bis leicht positive Branchenentwicklung in den projektrelevanten Sortimenten (leichte
Zuwachse des stationdren Handels zu Lasten des Onlineangebotes)

’ Stabile Nachfrageplattform (Einzugsgebiet mit ca. 1 % Bevolkerungswachstum)

|

- Stabile Einzelhandelssituation im Segment GPK in der Pforzheimer Innenstadt

(Umstrukturierungen, Ansiedlung Action)

/

Ricklaufige Einzelhandelssituation im Segment , Heimtextilien” in der Pforzheimer
Innenstadt (Wegfall Galeria Pavillon, Umstrukturierungen)

/

‘ Auswirkungen des Vorhabens auf einem dhnlichen Niveau wie 2019

/

Die in der Analyse 2019 getroffene Einschatzung kann aufrechterhalten werden. Trotz der erkennbaren Probleme in der Pforzheimer Innenstadt (erganzend perspektivisch: Wegfall der
Galeria-Filiale) wird die Ansiedlung von M&max am Standort Pforzheim-Nord nicht zu signifikanten Uberschneidungen fiihren. Weiterhin wird der Wettbewerb eher mit den anderen
Mobelhdusern in Pforzheim sowie in der Region stattfinden.
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