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Vorbemerkung / Aufgabenstellung

Im November 2013 wurde die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
Ludwigsburg, von der Landeshauptstadt Magdeburg beauftragt, eine fachgutachterliche
Stellungnahme zu den beantragten Entwicklungen fir den Flora-Park in Magdeburg zu
erarbeiten. Neben der Darstellung der Rahmenbedingungen in der Landeshauptstadt
Magdeburg (Magdeburger Marktekonzept, bauplanungsrechtliche Festsetzungen, sozio-
6konomische und handelsbezogene Entwicklung) war eine Bewertung der zur inhaltlichen
Unterstitzung der beantragten Umstrukturierungsprozesse durch die GfK (im Auftrag von
Koprian 1Q) erarbeiteten Studie (Flora-Park Einzelhandels- und Vertraglichkeitsanalyse
zur geplanten Revitalisierung und Flachenneuaufstellung) vorzunehmen.

Fir die Bearbeitung standen Daten der Stadtverwaltung Magdeburg, des Statistischen
Landesamtes Sachsen-Anhalt sowie des Statistischen Bundesamtes zur Verfigung. Die
einzelhandelsbezogenen Grundlagendaten wurden der turnusmaBig durchgefihrten Kar-
tierung im Stadtgebiet von Magdeburg von 2010/11 bzw. eine Vor-Ort-Begehung des Flo-

ra-Parks im Dezember 2013 enthommen.

Das vorliegende Dokument dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung der Lan-
deshauptstadt Magdeburg. Es unterliegt dem Urheberrecht gemaB § 2 Abs. 2 sowie § 31
Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte; eine Vervielfaltigung, Weitergabe
oder (auch auszugsweise) Veroffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmi-
gung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMA Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Dezember 2013
SH WRJ wym
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1.

Steuerungsmoglichkeit des groBflachigen Einzelhandels

Durch ein Ineinandergreifen von Bundes- und Landerrecht, Regional- und Stadtplanung

sowie Bauleitplanung wird der Einzelhandel in Deutschland nach stadtebaulichen Zielen

gesteuert.’

Dabei lassen sich folgende Punkte festhalten:

1.

Ein Blick in die aktuelle BauNVO zeigt, dass die Planung des Einzelhandels auf
kommunaler Ebene fir alle Nutzer mit Flachenanspriichen oder mit Wirkungen auf
ihr Umfeld detailliert geregelt wird. Wahrend sich der Planungsbedarf im gewerbli-
chen und industriellen Sektor aus dem Bereich der Emissionen und Immissionen
ergibt, wird der Planungsbedarf im Einzelhandel erganzend positiv durch das Leit-
bild der vitalen, belebten Innenstadt und lebendiger Stadtteilzentren abgeleitet und
vor den Gefahren einer Verédung der Stadtmitte und Gemeindezentren mit den
Folgen einer Abwartsspirale begriindet; gerade das Wegfallen der Lebensmittel-
nahversorgung hat die Identifikation der Wohnbevélkerung in den Quartieren teil-
weise gemindert und auch den Immobilienwert der dort vorhandenen Wohnange-
bote verschlechtert.

Die kommunalen Zentrenkonzepte werden flachendeckend eingesetzt, entfalten
hohe Wirksamkeit und haben sich auch in der obergerichtlichen Rechtssprechung
als ,rechtssicher” erwiesen. Zentrale Versorgungsbereiche, Sortiments- und
Standortkonzepte z&hlen zu den informellen Planungen der Kommunen und die-

nen der Vorbereitung, nicht dem Ersatz der Bauleitplanung:

" Die Standort- und Sortimentssteuerung ist bei sachgerechter Handhabung
eine verlasslicher Rahmen fir die Marktteilnehmer und wettbewerbsneutral

. Pointiert formuliert: Kommunale Planungshoheit steuert, wo Wettbewerb
stattfindet, nicht ob Wettbewerb stattfindet.

Eine kritische Wirdigung der Rechts- und Steuerungsinstrumente des Bundes und der
Lander kann zunéchst grundséatzlich die Frage stellen, ob diese Steuerung prinzipiell ein
zwingendes Erfordernis i. S. des Allgemeinwohles darstellt. Fir die kommunalen Zentren-
konzepte werden diese Ziele nicht einmal im Ansatz diskutiert.
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3. Kritisch hinterfragt werden von der EU die Planungsebenen, die der kommunalen
Planung vorgeschaltet sind. Gerade die Landes- und Regionalplanung reagiert
bisweilen sensibel auf die Anforderungen kommunaler Spitzenverbande, die eher
mehr als weniger Regulierung fordern. Ob und inwieweit die Regionalplanung ei-
nen durch die Gegebenheiten der Bundeslandern zugeschnittenen Rahmen aus-
formen kann', der durch die kommunale Planungshoheit gefiillt wird, wird ebenfalls
diskutiert. Gerade die vielfaltigen und deutlich unterschiedlichen Steuerungsin-
strumente auf dieser Ebene sind unter den Stichworten ,Vereinheitlichung®, ,Ent-
feinerung® und ,Deregulierung® kritisch zu hinterfragen.

4. Die Regelungen auf kommunaler Ebene werden von den Marktteilnehmern Gber-

wiegend als sachgerecht erachtet:

= Die in Deutschland auf kommunaler Ebene Ubliche Standort- und Sorti-
mentssteuerung ermdglicht i. d. R. auch den Marktzugang fir die Unterneh-

men.

. Die kommunalen Regelungsinstrumente sind dartber hinaus ausreichend
transparent und stehen demzufolge folgerichtig nicht im Fokus der Aufmerk-
samkeit der EU.

! Unsicherheiten kénnen sich ergeben durch die statische Anwendung von rein qualitativen
Zulassungsregeln. So ist etwa in regionalen Marktekonzepten oft der kleinste gemeinsame
Nenner eine Obergrenze, was die Verkaufsflachenentwicklung angeht, diese ist jedoch im
Oberzentrum oft ganz anders zu bewerten als in Mittel- oder in Unterzentren. Dies spricht
jedoch nicht gegen eine flexible Handhabung des vorhandenen Instrumentariums mit Au-
genmaB und andererseits fir eine regelméBige Uberprifung der planerischen Regelungs-
tiefe: Wer alles beplant, nimmt den Unternehmungen auch die Entwicklungsmdoglichkeiten
und legt die Entwicklung auf einem Bestandspfad fest.
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2. Das Magdeburger Marktekonzept als planerischer Rahmen

Das Magdeburger Méarktekonzept als kommunales Zentrenkonzept, welches sich aktuell
in einer Fortschreibung des Sortiments- und Standortkonzeptes befindet, setzt fur jegliche
handelsbezogene Entwicklungen im Stadtgebiet den planerischen Rahmen. Dabei sieht
es folgende Ubergeordnete stadtebauliche Zielsetzungen vor:

. Sicherung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und -nutzungen
Magdeburgs

. Abgestufte Versorgung im Stadtgebiet mit dem Ziel einer ,Stadt der kurzen Wege*

" Attraktivierung und Starkung der Magdeburger Innenstadt als multifunktionaler

Standort mit der héchsten Zentralitat im Standortgeflige

. Sicherung und Entwicklung der dezentral organisierten Nahversorgung in den
Stadtteilzentren und Nahversorgungsbereichen

. Konsequente Umsetzung des Sortiments- und Standortleitbildes.

Bezug nehmend auf das Standortkonzept differenziert das Magdeburger Marktekonzept
folgende Hierarchiestufen:

. Hauptzentrum: Magdeburger Innenstadt
. Stadtteilzentren
" Nahversorgungsbereiche Typ A bis C

. Sondergebiete Flora-Park und Bérde-Park.

Die Stadtteilzentren sind hinsichtlich ihrer Ausstrahlungskraft der Magdeburger Innen-
stadt nachgeordnet und verfligen Uber einen vollstandigen Einzelhandelsbesatz im kurz-
fristigen Bedarfsbereich (periodischer Bedarf) sowie einen ergdnzenden Besatz im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich (aperiodischer Bedarf, v. a. Bekleidung, Papier- und
Schreibwaren). Als Stadtteilzentren wurden die Bereiche Halberstadter StraBe, Libecker
StraBe und GroBe Diesdorfer StraBe im Méarktekonzept definiert.

Innerhalb der hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungsbereiche wird im Markte-
konzept eine weitere Untergliederung in drei Typen (A bis C) vorgenommen. Als ent-
scheidendes Kriterium fir die Einstufung der Nahversorgungsbereiche gilt dabei das Vor-
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handensein und die VerkaufsflachengréBe des ansassigen Magnetbetriebes aus dem
Lebensmittelbereich (lber 800 m? VK; 400 bis 800 m? VK und kleiner als 400 m2 VK bzw.
kein Magnetbetrieb), da dieser unmittelbar mit der Zukunftsfahigkeit der Versorgungslage
verbunden ist.

Eine Sonderstellung nehmen die Sondergebiete ,Flora Park“ und ,Bérde Park® ein. Auf-
grund ihrer einzelhandelsrelevanten Bedeutung sind den in dezentraler bzw. autokunden-
orientierter Lage verorteten Sondergebieten Teilfunktionen eines Stadtteilzentrums zuge-
ordnet.

3. Kommunalplanerische und rechtliche Rahmenbedingungen im Be-
reich Flora-Park

Die Darstellung der planungsrechtlichen Situation im Flora-Park ist unter folgenden Ge-

sichtspunkten vorzunehmen:

" Vorgaben des Magdeburger Marktekonzeptes

. bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen.

3.1 Magdeburger Marktekonzept

Ausgehend von den o. g. Aussagen des Magdeburger Marktekonzeptes ist festzuhalten,
dass der Flora-Park als Sondergebiet mit Teilfunktion eines Stadtteilzentrums ausgewie-
sen ist. Trotz dieser planerischen Funktion ist darauf hinzuweisen, dass das Einkaufszent-
rum Flora-Park in seiner Standortwertigkeit der Magdeburger Innenstadt deutlich nachge-
ordnet ist.

Im Magdeburger Méarktekonzept werden zu den Sondergebieten folgende Empfehlungen
getroffen: ,Angesichts des ausgereizten Flachenrahmens im Magdeburger Einzelhandel
ist von einem weiteren Ausbau der zentrenrelevanten Sortimente am Standort unbedingt
abzusehen. Vielmehr sind die begrenzten flachenbezogenen Entwicklungsspielrdume
innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente auf die Innenstadt zu konzentrieren, um einen

weitere qualitativen Ausbau des innerstadtischen Angebotes zu sichern.”
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2.2 Vorgaben des Bebauungsplanes

Der Flora-Park unterliegt den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 111-2, der fir das
Gebiet zwei Sondergebiete festsetzt. Im Sondergebiet 1 (SO1) sind folgende nach Bran-
chen differenzierte Nettoverkaufsflachen zulédssig. Im Sondergebiet 2 (SO2) ist Einzel-
handel ausgeschlossen.

Tabelle 1: Festsetzungen des B-Plans Nr. 111-2

max. Netto-
Branchen / Sortimente Verkaufsflache
in m2

Food max. 6.000
Gesundheit / Kérperpflege, Bicher, Schreibwaren, Haushaltswaren max. 2.700
Schuhe / Bekleidung max. 4.000
Elektro (Unterhaltungselektronik, weiBe Ware, Computer, Musikin- max. 2.500
strumente)

Mébel (inkl. innenstadttypische Randsortimente bis 400 m2 sowie er- max. 25.000

ganzende Sortimente wie Teppiche, Heimtextilien, Beleuchtung)

Baumarkt, Gartencenter, Freizeit (Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
sowie Kfz-Zubehor, Sport- und Freizeitgerate / Fahrrader, Elektro- max. 16.000
braune Ware, weiBBe Ware)

Discount (Billigartikel™) max. 1.000
Spielwaren max. 1.500
* Diese Bezeichnung bezieht sich auf Sonderpostenmarkte, keine Lebensmittel

Quelle:  Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt Magdeburg, Bebauungsplan Nr. 111-2

Fir eine den Grundzligen der Planung entsprechende beantragte Veranderung kénnte
eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes erteilt werden, fir maBgeb-
liche Anderungen ist eine Anpassung des Bebauungsplanes vorzunehmen.
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4, Bewertung der soziobkonomischen und demographischen Rahmbe-
dingungen in den umliegenden Stadtteilen des Flora-Parks

4.1 Stadtebauliche Lage und Bevolkerungsentwicklung

Der Flora-Park liegt im nordwestlichen Stadtgebiet von Magdeburg am Olvenstedter Gra-
seweg, im Stadtteil GroBer Silberberg (16), welcher ausschlieBlich durch Nicht-
Wohnnutzungen gepréagt ist und demzufolge keine Einwohner aufweist.

Abbildung 1: Ausgewahlte Stadtteile der Landeshauptstadt Magdeburg und Lage
des Flora-Parks

N Ctadigrenze
m— Staditeilgrenzen
—— Elbe

e Flora-Park
E umliegende Stadtteile

Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg; GMA-Bearbeitung

Der Flora-Park mit Teilfunktion eines Stadtteilzentrums hat wie oben dokumentiert eine
gewisse Versorgungsaufgabe flir die umliegenden Stadtteile (siehe Abbildung). Im Fol-
genden sollen diese Stadtteile hinsichtlich Ihrer Entwicklung bewertet werden. Diesbezlig-
lich sind in der folgenden Ubersicht soziodkonomische und demographische Rahmenbe-

dingungen, auch im Vergleich mit der Gesamtstadt, dargestellt.
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Teile des Flora-Park-Umfeldes z&hlten bis vor zwei Dekaden zu den am héchsten ver-
dichteten Wohngebieten in Plattenbauweise in der Gesamtstadt, ehe dem Bevdlkerungs-
rickgang folgend ein laufender Prozess des Stadtumbaus initiiert und durchgefihrt wur-
de. Seit der Wende hat sich das Bevoélkerungspotenzial im Umfeld von 67.700 Einwohner
im Jahr 1993 auf 35.000 Einwohner im Jahr 2012 halbiert.

Im direkten Umfeld des Flora-Parks ist aktuell ein Bevélkerungspotenzial von rund 35.000
Einwohnern ansassig, welches durch folgende Merkmale gekennzeichnet ist:

. Der Einwohneranteil in den relevanten umliegenden Stadtteilen hat sich insgesamt
im Laufe der letzten 20 Jahre Uberwiegend negativ entwickelt. Die Zahl der Ein-
wohner ist zwischen 1993 und 2002 um rund 32.700 Personen bzw. ca. 48 % zu-
rickgegangen. Betrachtet man die einzelnen Stadtteile genauer, dann zeigt sich
fir Alt Olvenstedt (+ 53 %) und Nordwest (+ 14 %) eine positive Entwicklung. Den
gréBten Verlust musste der Stadtteil Neu Olvenstedt mit -68 % verzeichnen. Fir
die Gesamtstadt Magdeburg wurde im selben Zeitraum ebenfalls ein Rickgang
von 14 % registriert.

. Prognostisch (bis 2020) ist von einem weiteren Rickgang um rd. 4.000 Einwoh-
ner bzw. rund 11 % auszugehen. Im Detail wird lediglich fur die Stadtteile Neu-
stadter Feld (12) und Nordwest (18) ein leichter Bevdlkerungszuwachs von
1,7 bzw. 3,2 % erwartet. Die weiteren Stadtteile werden auch im Vergleich zur Ge-
samtstadt (- 2,6 %) hohe Bevdlkerungsverluste (- 13 % bis - 27 %) verzeichnen
mussen.

" Der Altenquotient, d. h. der Anteil von Personen Uber 65 Jahren gegeniber Per-
sonen zwischen 15 und 65 Jahren, liegt in den relevanten Stadtteilen zwischen
24,1 (Alt Olvenstedt) und 59,3 (Kannenstieg). Bis auf Alt- und Neu Olvenstedt be-
wegen sich die Stadtteilwerte auf einem &hnlichen bzw. héheren Niveau als die
Gesamtstadt (35,7).

. Bezogen auf das Durchschnittsalter ist auch an dieser Stelle der demographi-
sche Wandel deutlich erkennbar. Innerhalb er letzte Dekade stieg das Durch-
schnittalter im 4,6 Jahr an. Im Vergleich zur Gesamtstadt sind Uberwiegend Uber-
durchschnittliche Werte festzuhalten.
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4.2 Folgen der Bevolkerungsentwicklung fir die strategische Entwicklung des
Flora-Parks

Zusammenfassend ist eine mehr oder minder ricklaufige Zahl an Einwohnern festzuhal-
ten, die dariiber hinaus dem demographischen Wandel unterworfen ist (u. a. Uberalte-
rung). FUr den Flora-Park bedeutet dies, dass wesentliche Teile seiner Mantelbevélkerung
im Kerneinzugsbereich ,weggebrochen® sind. Da der Flora-Park bereits heute der domi-
nierende Einzelhandelsstandort im Gebiet ist, ist eine Ausweitung der Marktanteile kaum
vorstellbar. Um die Umsatzleistung zu halten oder auszubauen, stehen dem Flora-Park
perspektivisch zwei miteinander kombinierbare Strategien offen:

1. Ausweitung der Sortimente, die derzeit nicht im Flora-Park angeboten werden; hier
lasst der Bebauungsplan derzeit kaum Spielrdume
2. Verstarkte Kundenzufiihrung aus anderen Teilrdumen, um die Bevélkerungsver-

luste zu kompensieren.

Sofern diese beiden Strategien nicht erfolgreich zu praktizieren sind, ware ein Rickbau
der Verkaufsflache notwendig.

5. Handelsbezogene Bedeutung des Flora-Parks im Standortgefiige der
Landeshauptstadt

Als Bewertungsgrundlage dienen die in der GfK-Studie (Tabelle 15, S. 45) verwendeten
Werte zu den bestehenden Verkaufsflachen, differenziert nach Sortimenten. Nach Anga-
ben der Landeshauptstadt Magdeburg ist eine Verkaufsflache im Flora-Park von ca.
34.930 m? (nach Wegfall toom-Baumarkt) vorhanden.

Unterteilt man den gesamten Bedarfsgiterbereich in Nahrungs- und Genussmittel einer-
seits und Nichtlebensmittel andererseits, betragen die Flachenwerte fir

. Nahrungs- und Genussmittel ca. 4.210 m? VK

= Nichtlebensmittel ca. 30.720 m2 VK.
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Stellt man die derzeitige Verkaufsflache des Flora-Parks den Verkaufsflache der Zentren
in der Landeshauptstadt Magdeburg bzw. der Innenstadt von Magdeburg gegentiber, er-
gibt sich folgende Standortverteilung:

Abbildung 2: Handelsbezogene Bedeutung des Flora-Parks in der Zentrenstruktur*
der Landeshauptstadt Magdeburg

15% 46% 15% 25%

Flora-Park m Innenstadt Magdeburg m Stadtteilzentren m Bérde-Park

* ohne Nahversorgungsbereiche und das Ubrige Stadtgebiet
Quelle: GfK-Studie; GMA-Darstellung 2013

Der Flora-Park nimmt im Zentrengeflige bereits heute einen Verkaufsflachenanteil von
rund 15 % ein, welcher in Folge des Wegfalls des toom-Baumarktes leicht abgesunken
ist. Die Verkaufsflachen im Flora-Park sind in der Summe mit denen der drei Stadtteilzent-
reni. e. S. vergleichbar. Der Bérde-Park, der als zweites Sondergebiet mit Teilfunktion
eines Stadtteilzentrum im Standortgeflige zu nennen und dem Flora-Park innerhalb der
Zentrenhierarchie gleichgestellt ist, weist einen Verkaufsflachenanteil von 25 % auf. Dies
ist jedoch auf den Mdébelanbieter mit 28.500 m2 VK zurlickzufihren.

Bezogen auf das Segment ,Bekleidung / Schuhe / Lederwaren®, fir das eine Verkaufsfla-
chenausweitung von + 77 % beantragt ist, soll die bestehende und zukinftige Handelsbe-

deutung im Verhaltnis zu weiteren relevanten Zentrenstrukturen aufgezeigt werden.

! Stadtteilzentren nach Magdeburger Marktekonzept: Libecker StraBe, GroBe Diesdorfer

StraBe, Halberstadter StraBe
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Abbildung 3: Handelsbezogene Bedeutung des Flora-Parks in der Landeshaupt-
stadt Magdeburg (ausgewahlte Sortimente)

Verteilung der Verkaufsflachen innerhalb der relevanten Versorgungsstrukturen*
im Segment ,,.Bekleidung / Schuhe / Lederwaren*
Ist-Zustand Nach Erweiterung

Flora-Park Flora-Park
m Innenstadt Magdeburg m Innenstadt Magdeburg
m Stadtteilzentren m Stadtteilzentren
Borde-Park Bérde-Park

* ohne Nahversorgungsbereiche und restliches Stadtgebiet
Quelle: Gfk-Daten; GMA-Darstellung

Der Flora-Park hat auch aufgrund Einstufung mit ,Teilfunktion eines Stadtteilzentrums*
eine Versorgungsaufgabe fur die umliegenden Stadtteile. Im Segment ,Bekleidung / Schu-
he / Lederwaren®, das als typisch innenstadtrelevantes Segment einzustufen ist, verflgt
der Flora-Park bereits heute Uber 11 % der relevanten Verkaufsflache und hat einen
quantitativ héheren Stellwert als die gewachsenen Stadtteilzentren i. e. S. (ca. 9 %). Bei-
de Sondergebiete ,Flora-Park® und ,Bérde-Park” weisen in diesem speziellen Segment
ahnlich hohe Verkaufsflachenanteile von rund 10 bzw. 11 % auf.

Betrachtet man die beantrage Erweiterung in diesem Segment, dann erhéht sich der Ver-

kaufsflachenanteil auf 17 %. Dabei sind Verkaufsflachenabgange an anderen Standorten,
die sich durch Umsatzumlenkungen Richtung Flora-Park ergeben, nicht bertcksichtigt.
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Als mégliche Konsequenz ist anzufiihren, dass bei einer Genehmigung der beantragten
,Flachenneuaufstellung“ im Flora-Park ,vor dem Hintergrund der gleichen Zentrenstufe im
Standortgeflige der Landeshauptstadt, gegebenenfalls gewisse Begehrlichkeiten bei den
Betreibern des Borde-Parks geweckt werden kénnten. Auch ist die Ausweitung der han-
delsbezogenen Bedeutung des Flora-Parks insgesamt, aber insbesondere in diesem
dargestellten Segment, sehr kritisch zu sehen. Eine der Innenstadt, den Stadtteilzentren
und Nahversorgungsbereich nachgeordnete Standortlage wachst tberdurchschnittlich

in ihrer Bedeutung.

5. Die GfK-Studie

Die folgenden Aussagen basieren auf der vorliegenden Studie der GfK ,Flora-Park — Ein-
zelhandels- und Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Revitalisierung und Flachenneu-
aufstellung” vom 2. Oktober 2013. Die Studie der GfK, die durch die Koprian IQ Manage-
ment GmbH, Hamburg, beauftragt wurde, hat die Aufgabe die beantragte Erweiterung
hinsichtlich der Rickwirkungen auf den Wettbewerb in Magdeburg zu betrachten. Stadte-
bauliche Aspekte spielen dabei nur einen untergeordnete Rolle. Diese werden allenfalls
als Hilfsargumentation herangezogen.

In einem ersten Schritt wird die Notwendigkeit der Flexibilisierung der Verkaufsflachen-
obergrenzen des Flora-Parks behauptet. Der durch das Centermanagement des Flora-
Parks entwickelte Vorschlag bezlglich der Neupositionierung des Handelsstandortes Flo-
ra-Park wird durch die GfK in einem zweiten Schritt hinsichtlich der Rickwirkungen auf
den Wettbewerb bzw. die Versorgungsstrukturen in Magdeburg gepruft. Folgende MaB-

nahmen sollen vorgenommen werden (S. 4):

1. Umbau und Neustrukturierung der bestehenden Mietflachen, insbesondere vor
dem Hintergrund der neu zur Verflgung stehenden Verkaufsflache des weggefal-
lenen toom-Baumarktes mit ca. 10.000 m?

2. Optimierung des Mieterbesatzes unter Austausch einiger Bestandsmieter in den
dbrigen Abschnitten des Centers

3. Optimierung der Immobilie insgesamt.

12
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5.1 Beantragte Sortimente / Verkaufsflachen

In den verschiedenen Sortimenten des Flora-Parks sind wie von der GfK in Tabelle 15,
S. 45 dargestellt, Verkaufsflachenausweitungen in einem Gesamtumfang von 11.650 m?
bei zentrenrelevanten Sortimenten vorgesehen. Dies entspricht einem Zuwachs von
22 %-Punkten. Aktuell liegt dieser Verkaufsflachenanteil bei 57 % der derzeitig tatséchlich
aktiven Verkaufsflache von 44.930 m? (inkl. toom) und steigt dann auf 76 % der bendtig-

ten Verkaufsflache von 47.500 m2 an.

Die in der GfK-Studie (S. 45) dargestellte Flachensortierung nach B-Plan-Warengruppen
weist zwar die absoluten Werte bezogen auf die Genehmigung It. B-Plan sowie den Be-
stand (lt. stadtischen Unterlagen) und den Verkaufsflachenzuwachs aus, stellt aber keinen

prozentualen Verkaufsflachenzuwachs dar.

In der folgenden Tabelle wird eine Gegentberstellung der Bestandsdaten (It. Stadt) mit

den beantragten Verkaufsflachen vorgenommen.

Tabelle 3:  Gegeniberstellung bestehende und beantragte Verkaufsflachen

. . Ist- Beantragte Verénderung
GFK- Zugehérige Sorti- .
Verkaufsfla- | Verkaufs- ]

Warengruppen | mente che flidche abs. in %
periodischer Lebensmittel 4.210 7.500 +3.290 +78 %
Bedarf Drogeriewaren 1.450 1.750 +300 +21%
Bekleidung / ,
Schuhe / Le- Eeegﬁﬁ;:‘gr’] Schuhe / 7.630 13.500 +5.870 +77 %
derwaren

Spielwaren 2.700 3.000 +130 +5%
Haushalts- und , S
personlicher Sportartikel 1.000 1.500 + 500 +50 %
Bedarf Weiterer Haushalts- o

und pers. Bedarf’ 2.690 4.250 +1.560 +58 %

! Umfasst Biicher, Schreibwaren, GPK / HHW, Camping, Hobby, Fahrrad,
Uhren / Schmuck
Quelle:  GfK S. 45 ff.; GMA-Darstellung

Die beantragten Verkaufsflachenerweiterungen variieren zwischen 5 % im Bereich Spiel-
waren und 78 % im Bereich Lebensmittel bzw. 77 % bei Bekleidung / Schuhe / Lederwa-
ren. Mit einer beantragten Verkaufsflache in diesem Segment von 13.500 m? bewegt sich
der Flora-Park auf dem Niveau des Allee-Centers mit 18.000 m? (Teilverkaufsflachen)
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und des Karstadt-Warenhauses (20.000 m? Gesamtverkaufsflache), welches nach Ab-
zug der anderen Teilsortimente @hnliche Dimensionen aufweist.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass im B-Plan fir den Bereich ,Discount” der
Hinweis auf ,Billigartikel, Koreawaren und Versicherungsschaden®“ gegeben wurde. In der
Studie der GfK wird diesbezuglich irrigerweise angenommen, dass sich die Angabe im B-
Plan auf einen Discounter aus dem Segment ,Lebensmittel* bezieht'. Hierbei handelt es
sich vielmehr um Sortimente, die beispielhaft durch den Anbieter Thomas Philipps ver-

trieben werden.

5.2 Stadtteilzentrum ,,Flora-Park® - kritische Diskussion

Wie auf Seite 11 der GfK-Studie korrekt darstellt, Gbernimmt der Flora-Park It. Magdebur-
ger Marktekonzept neben dem zweiten Sondergebiet in Magdeburg, dem Bérde-Park im
Suden der Stadt, auch Teilfunktionen einen Stadtteilzentrums.

Das Angebot der Stadtteilbibliothek sowie der konsumnahen Dienstleistungsbetriebe und
gastronomischen Nutzungen erlaubt aus Sicht der GfK die Schlussfolgerung, dass der
Flora-Park auch als ,soziokultureller bzw. nachbarschaftlicher Treffpunkt im Stadtteil”
(S. 16) zu betrachten ist. In diesem Zusammenhang wird die Begrifflichkeit der ,Kultur-
destination” (S. 40) eingefiihrt. Die Funktionszuweisung, die sich aus dem Standortfaktor
,Stadtteilbibliothek” zu ergeben scheint, wird seitens der GMA nicht geteilt und erscheint
fir das in hohem MaBe verkehrsorientierte Fachmarktzentrum unpassend. Die Innen-
stadt von Magdeburg stellt im Gegensatz dazu eine ,Kulturdestination“ im eigentlichen
Sinne dar, die Uber ein diversifiziertes Angebot verflgt.

Die GfK behauptet im Rahmen der Diskussion um das ,Stadtteilzentrum Flora-Park®, dass
die umliegende Stadtteilbevilkerung den Flora-Park als ,Stadtteilzentrum mit soziokultu-
rellen Funktionen® (S. 41) wahrnehmen wirde. Diese Begriindung wird als maBgeblich fur
eine Verkaufsflachenflexibilisierung herangezogen.

! S. 46, Tabelle 16, FuBnote 1.
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In der GegenuUberstellung der Charakteristika der Abgrenzung eines Stadtteilzentrums
gemaB Magdeburger Marktekonzept und den Merkmalen des Flora-Parks zeigen sich
deutliche Unterschiede, die bereits an dieser Stelle die ausgepragte Versorgungsbedeu-

tung des Sondergebietes herausstellen.

Tabelle 4: Gegentiberstellung der Bewertungskriterien eines Stadtteilzentrum in
Magdeburg mit dem Flora-Park
Kriterien Stadtteilzentren nach dem Flora-Park
Magdeburger Marktekonzept
Einwohnerpotenzial im Umfeld 15.000 EW 35.000 EW
Besatz
» periodischen Bedarf vollstandig vollstandig
» mittel- und langfristiger Bedarf | erganzend pragend (ca. 84 % der
VK)
Betriebsstruktur Dominanz von klein- und mittel- | Durchschnittliche Ver-
flachigen Betrieben kaufsflache je Betrieb
600 — 650 m2

Quelle: GMA

Ausgehend von einer Einwohnerzahl von 15.000 als Orientierungswert fur ein Stadtteil-

zentrum i.e.S. wirden sich folgende idealtypische Verkaufsflachen ergeben:

Tabelle 5:  Idealtypische Verkaufsflachenwerte fiir ein Stadtteilzentrum am Stan-
dort Flora-Park
Kaufkraft- Flachenleis- Ist-
ggr(t'im entsgruppen | Potenzial | tung nach GfK Mﬁgéxgril:‘a;fzs' Verkaufsfla-
in Mio. € in €/ m2VK che in m?2
periodischer Bedarf 34,0 4.000 8.500 5.660
Bekleidung / Schuhe
/ Lederwaren 6,7 2.800 2.400 7.630
Haushalts- und per-
sénlicher Bedarf 6,5 2.600 2.500 6.560
Quelle: GfK-Annahmen (Verbrauchsausgaben, Flachenleistungen) und GMA-Berechnungen

Diese Darstellung lasst die Schlussfolgerung zu, dass es sich beim Flora-Park nicht um
auf die Versorgung der umliegenden Stadtteilbevélkerung ausgerichtetes Stadtteilzentrum
i. e. S., sondern vielmehr um ein klassisches Fachmarktzentrum handelt, das bereits
heute eine eher gesamtstéadtische, denn lokale Versorgungsfunktion inne hat. Dies wird
insbesondere beim Abgleich im Segment ,Bekleidung / Schuhe / Lederwaren” deutlich.
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5.3 Begriindung der beantragten Verkaufsflachenflexibilisierung

Die GfK flhrt eine Vielzahl von Argumenten an, die die beantragten MaBnahmen (Umbau
und Neustrukturierung der bestehenden Mietflachen, Optimierung des bestehenden Mie-
terbesatzes und Refurbishment der Immobilie) rechtfertigen sollen. Dabei ist aus Sicht der
GMA der Investitionsstau im Sinne einer baulichen Optimierung der Immobile insgesamt
sowie auch der Optimierung der einzelnen Verkaufsflachenzuschnitte durchaus nachvoll-
ziehbar. Dies ist jedoch nur eine Facette der beantragten MaBnahmen.

. Die GfK stellt dar, dass die Hochstgrenze der Verkaufsflache im Flora-Park von
58.700 m? unangetastet bleibt. Die damit jedoch einhergehende deutliche Auswei-
tung einzelner, besonders innenstadtrelevanter Sortimente wird aus Sicht der
GMA verharmlost.

Zudem verandert sich der Charakter des Standortes ,,Flora-Park“, wenn der
Anteil der Anbieter im Segment ,Bekleidung, Schuhe / Lederwaren” von derzeit be-
reits ca. 17 % auf dann ca. 28 %' steigt. Zum Vergleich: Der Anteil im Sonderge-
biet ,Bérde-Park” liegt bei ca. 12 %°.

. Als weiteres Argument fir das beantragte Refurbishment werden die z. T. auftre-
tenden Schwierigkeiten im Nachvermietungsprozess von GrofBflachen ange-
fOhrt. Grundsatzlich stimmt die GMA dieser Einschatzung zu, dennoch ist das in
der Studie verwendete Beispiel der leerstehenden Hertie-Hauser an dieser Stelle
ungeeignet. Die leerstehenden Hertie-Immobilien stellen zwar flachenbezogen
GroBflachen dar, weisen jedoch eine deutlich vom Flora-Park differierende innere
Struktur (u. a. Mehrgeschossigkeit, zugeordnete Parkplatze etc.) auf.

. Bei der Betrachtung des bestehenden Einzelhandelsbesatzes im Flora-Park wird
durch die GfK als nachhaltiger Erfolgsfaktor der Besatz mit attraktiven und leis-
tungsstarken Ankermietern als Zugpferde festgehalten. Aus Sicht der GMA ist
dies durch die vorhandenen Anbieter real, Toys’A’'us, Roller, MediMax, C&A be-
reits gegeben. Der Wegfall des ehemaligen Magnetmieters toom-Baumarkt fihrt in
der Folge zwar zu einem gewissen Rlckgang der Ausstrahlungskraft des Centers.
Dennoch sind jene Kundenanteile, die als Zielkundschaft des Baumarktes zum
Flora-Park tendierten, nicht in erster Linie fiir Kopplungseffekte mit dem textilen

! Bestand: 7.630 m? bei Gesamtverkaufsflache (mit toom) 44.930 m?; Planung: 13.500 m?
VK bei Gesamtverkaufsflache 47.500 m?

2 Quelle: GfK, S. 35, Tabelle 14
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Einzelhandel verantwortlich. Folglich ist die durch die GfK angestoBene Diskussi-
on Uber Ankermieter und deren Grundfrequenzen im Falle des toom-Baumarktes
nur bedingt zielfihrend.

Neben den Argumente ,pro Verkaufsflachenflexibilisierung“ kann sich die GfK innerhalb
ihrer Ausfuhrungen nicht entscheiden, ob es sich beim Flora-Park um ein ,fachmarktbe-
zogenes Einkaufszentrum® oder ein ,Shoppingcenter®, ahnlich dem bestehenden Allee-
Center in der Innenstadt von Magdeburg, handelt. Nach Einschatzung der GMA handelt
es sich beim Flora-Park um ein fachmarktbezogenes Einkaufszentrum, das den Versor-
gungseinkauf, weniger die ,Freizeitbeschéaftigung” (S. 42) bzw. den erlebnisorientierten
Einkauf in den Vordergrund stellt. Der in der Studie angeflhrte ,Kundenanspruch®, der
eine immer breitere Warenauswahl und eine maximale Wohlfihl- und SpaBatmosphéare
fordert (S. 42), wird in besonderem MaBe am Standort Innenstadt Rechnung getragen.
Gleichwohl ist die beantragte Erweiterung geeignet, den Standort Flora-Park deut-
lich wie ein Shopping-Center zu positionieren und damit in den direkten Wettbe-
werb mit innerstadtischen Standorten zu treten.

5.4 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Die GfK nimmt fir den Flora-Park ein Einzugsgebiet von 640.730 Personen (zzgl. Poten-
zialreserve) an. Diese Abgrenzung ist nahezu deckungsgleich (bis auf Teile der Zone Ill)
mit dem Marktgebiet des Einzelhandels der Landeshauptstadt, das nur zum Teil
durch das Angebot im Flora-Park geprégt wird. Vielmehr spielt das Angebot der Magde-
burger Innenstadt diesbezlglich die entscheidende Rolle.

Folglich muss der Flora-Park um u. a. gegentiber dem Elbe-Park, bei dem es sich um ein
,Muster an Fehlentwicklung“ handelt, konkurrenzféhig sein zu wollen in den unmittelba-
ren Wettbewerb mit dem Angebot in der Magdeburger Innenstadt treten. Dies fokus-
siert sich insbesondere auf die Sortimentsgruppe ,Bekleidung / Schuhe / Leder”, die mit
einem Anteil von 48 %' (an der innerstadtischen Gesamtverkaufsflache) das gewichtigste
Innenstadtsortiment darstellt.

! Quelle: GfK-Studie Tabelle 2, Seite 21
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An dieser Stelle ist nochmals das Magdeburger Marktekonzept heranzuziehen, das die
Sondergebiete in der Entwicklung nachrangig gegeniber den eigentlichen Stadtteilzent-
ren, den Nahversorgungsbereichen und insbesondere der Innenstadt als Hauptzentrum
sieht. Die damals vorgenommene Einstufung als ,Sondergebiet mit Teilfunktion Stadtteil-
zentrum*® begrindete sich darauf, dass sich zu dieser Zeit die Innenstadt noch in der Ent-
wicklung befand und die ,Sondergebiete” die Versorgung auch fir die damals noch deut-
lich bevdlkerungsstarkeren angrenzenden Stadtteile (Bevélkerungsverlust von 33.000
Einwohnern bzw. 48 % seit 1993) sowie auch die Gesamtstadt Gbernehmen sollten. Die-
se Einstufung ist nachweislich (Bevoélkerungsriickgang, positive Entwicklung der
Zentren und insbesondere der Innenstadt) nicht mehr in diesem MaBe begriindbar.

5.5 Kaufkraftbewegungen durch die beantragte Verkaufsflachenflexibilisierung
im Flora-Park

Durch die beantragte Verkaufsflachenflexibilisierung wird im Rahmen der Flachenneuauf-
stellung eine Verkaufsflachenerweiterung in den zentrenrelevanten Sortimenten vorge-

nommen. Diese Erweiterung fihrt in der Folge

. zu einer Verschiebung der Gewichte bzw. Verteilung der Handelsstandorte im
Zentrensystem der Landeshauptstadt Magdeburg und

. zu Umlenkungen von Kundenstrémen von anderen Handelsstandorten, insbe-
sondere der Magdeburger Innenstadt, zu den Anbietern im Flora-Park.

Die GfK unternimmt in der sog. Kaufkraftstrom-Modellrechnung (Tabelle 20, S. 57) den
Versuch diese Umlenkungen rechnerisch abzubilden. Dabei legt die GfK die Zentrenstruk-
tur in Magdeburg zugrunde.

Aus Sicht der GMA ist der Fokus auf die Sortimentsgruppe ,,.Bekleidung / Schuhe /
Lederwaren” zu legen, da hier die groBten Wettbewerbsiiberschneidung mit der Mag-
deburger Innenstadt auftreten. Folgende Rahmenbedingungen sind aus Sicht der GMA
kritisch zu hinterfragen:

. Entsprechend der Umsatzschatzung der GfK vereinen die relevanten Innenstadt-
betriebe eine Umsatzleistung in diesem Segment von 140,3 Mio. €. Betrachtet
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man die weiteren Zentren und den Bérde-Park’ liegt der Anteil der Innenstadt bei
85 %. Gegenilber den Anbietern in der Innenstadt, fir die sich der Wettbewerbs-
druck durch die beantragte Erweiterung im Flora-Park massiv erh6éhen wird,
werden laut GfK jedoch nur 55 — 60 % des Umsatzes bzw. 8,8 Mio. € (ohne Ubri-
ges Stadtgebiet) wirksam.

Weitere rund 30 % des umverteilungsrelevanten Umsatzes von 16,2 Mio. € (4,7
Mio. €) werden Uber eine ,Rlickgewinnung abflieBender Kaufkraft* und Umver-
teilung auBerhalb der Landeshauptstadt u. a. im Elbe-Park generiert wird.

- D. h. die GfK geht zum einen trotz des vorhandenen Einzelhandelsbesatz in
der Landeshauptstadt (Verkaufsflachen, Marken etc.) an allen Standortlagen
von einem hohen Kaufkraftabfluss aus Magdeburg aus.

- Zum anderen erhebt damit der Flora-Park den Anspruch diese abflieBende
Kaufkraft an sich binden zu dirfen, d. h. Investitionen etc., die aus Sicht der
innerstadtischen Betriebe zu einer verstarkten Bindung der Kunden an die
Innenstadt fihren sollen, sollen sich diesen Anspruch mit dem Flora-Park tei-
len.

Ausgehend von diesen beiden Aspekten der Modellrechnung der GfK werden die Um-

satzumlenkungen aus der Magdeburger Innenstadt zum Flora-Park geringer bewertet als

eigentlich zu erwarten gewesen ware, da die Innenstadt insbesondere in diesem Segment

Uber einen hohen Anbieter- und Verkaufsflachenbesatz verflgt.

In einer alternativen Berechnung (vgl. folgende Tabelle) kann Folgendes angenommen

werden:

Der durch die Steigerung der Kaufkraftbindung bzw. ,Rickholung® fir die Betriebe
in Magdeburg wettbewerbsneutrale Umsatz liegt auf einem geringeren Niveau,
bspw. ca. 15 — 20 % statt 30 %.

Die Umverteilungseffekte, die fir die Stadtteilzentren und Nahversorgungsberei-
chen angenommen werden, werden der Innenstadt zugeordnet. Diese Neuzuord-
nung wird vorgenommen, weil diese Zentren lediglich Uber kleinere Fachgeschéfte
bzw. Anbieter wie KiK, NKD verfigen und damit nur bedingt Wettbewerbsuber-
schneidung mit den markenorientierten Planungen im Flora-Park aufweisen.

1

GfK, S. 57; Aufsummierung der Umsatzleistung der relevanten Betriebe in der Innenstadt
(140,3 Mio. €), in den Stadtteilzentren (10,5 Mio. €), in den Nahversorgungsbereichen
(2,9 Mio. €) sowie im Borde-Park (11,7Mio. €) = Summe ca. 165,4 Mio. €
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Tabelle 6:  Umsatzumverteilungseffekte nach GfK und alternative Berechnung
nach GMA
Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung
Ansatz GfK Ansatz GMA
abs. . abs. .
in Mio. € In % in Mio. € In %
Brutto-Umsatz des Vorhabens 16,2 * 16,2 *
verteilt sich auf:
Stadtteilzentren 0,5 4,6 0,3 2,9
Nahversorgungsbereiche 0,1 4,4 <0,1 2,6
Sondergebiet Bérde-Park 1,2 9,8 1,2 9,8
Ubriges Stadtgebiet 0,9 * 0,5 <1%
Rickgewinnung abflieBender Kauf-
kraft und Umverteilung an nicht be- 4,7 * 2,8 <1%
trachteten Standort im Einzugsgebiet
und in der Folge auf
8,8 6,3 11,3 8,0
Innenstadt Magdeburg

* nicht nachweisbar It. GfK

Quelle: GfK, S. 57 und GMA 2013

Aus diesem alternativen Berechnungsansatz, der den Fokus auf die Innenstadt legt, da
hier die Wettbewerbsiiberschneidungen faktisch am starksten sein werden, ergeben sich
héhere Umverteilungseffekte von ca. 11,3 Mio. € bzw. 8 % gegeniber den relevanten
Betrieben in der Magdeburger Innenstadt.

5.6 Bewertung der Auswirkungen auf die Zentrenstrukturen

Die Aussagen der GfK basieren auf einer beantragten Verkaufsflachenneuaufteilung ei-
nes autokundenorientierten Fachmarktzentrums, dessen Erweiterung geeignet ist, den

Standort Flora-Park als Shopping-Center zu positionieren.

Weiterhin ist festzuhalten, dass grundsatzlich keinerlei Spielraum fiir Verkaufsfla-
chenerweiterungen bei zentrenrelevanten Sortiment am Standort Flora-Park be-
steht. Die durch die GfK ermittelten Werte — unabhéangig von deren Héhe und Aus-
wirkungen - sind nicht mit den Grundziigen der Planung in der Landeshauptstadt
Magdeburg und nicht mit den baurechtlichen Festsetzungen des B-Plans vereinbar.
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In der qualitativen Bewertung der Auswirkungen durch die GfK sind folgende Punkte kri-
tisch zu hinterfragen:

" Die GfK hélt auf Seite 58 fest, dass die ermittelten Quoten auf einem ,absolut
niedrigen und verkraftbaren Niveau® liegen. Auch kénnen die ,in erster Linie be-
troffenen EinzelgroBbetriebe im Bekleidungsbereich mégliche Umsatzriickgange
gut stemmen®. Die hier genannten ,EinzelgroBbetriebe” préagen die Innenstadt und
stellen wichtige Zentralitats- und Attraktivitatsfaktoren dar. Umsatzverluste wie von
der GfK skizziert bzw. von der GMA in einem alternativen Ansatz ermittelt, die sich
auf den relevanten innerstadtischen Gesamtbestand beziehen, kénnen im ,worst-
case” fur jene ,EinzelgroBbetriebe“ durchaus zu nachhaltigen negativen Effek-
ten flhren. Dies ist auch vor dem Hintergrund der zudem bestehenden Wettbe-
werbsbeziehungen um Kunden mit u. a. dem Elbe-Park, Internethandel etc. einzu-
ordnen.

. Auch wird der durch die GfK weiterhin beizubehaltende ,Fachmarktcharakter der
Centeranlage” Flora-Park (S. 58) angeflihrt, der bezogen auf den Betriebstyp zu
weniger tatsachlichen Wettbewerbsiberschneidungen fihren soll. Betrachtet man
aber die Zielausrichtung der beantragten MaBnahmen im Flora-Park, die es It.
GfK (S. 41) erst méglich macht — ,auch bei einer sich verscharfenden Wettbe-
werbslage (Elbe-Park und ,Internet- und Distanzhandel®) — sich in Zukunft als leis-
tungsféhiges fachmarktorientiertes Einkaufszentrum mit gesteigerter Attraktivitat
darzustellen“, dann muss man sich den Besatz im Elbe-Park vor Augen fuhren,
der u. a. Uber die relevanten Ankermieter Modepark Réther, H&M und weitere
markenorientierte Betriebe verfligt. Wenn der Flora-Park attraktive markenorien-
tierte Anbieter auf diesen Niveau als Mieter gewinnt, ist zuweilen von hohen Wett-
bewerbstiiberschneidungen mit dem Besatz der Innenstadt auszugehen, die
Uber das Argument des ,Fachmarktcharakters® u. E. verharmlost werden sollen.

" Die GfK hebt auf Seite 58 die ,maBvolle Herangehensweise zu Flachen- und Sor-
timentsneustrukturierung® im Flora-Park positiv hervor. Aus Sicht der GMA sind
hier nochmals die beantragten Verkaufsflachenzuwachse von

- + 63 % im periodischen Bedarf,
- + 77 % im Bereich ,Bekleidung, Schuhe / Lederwaren” und
- + 33 % im haushalts- und persénlichen Bedarf

anzufihren, die sich keinesfalls in einem maBvollen Rahmen bewegen, unab-
héngig von einer baurechtlichen Einschatzung.
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Im Fazit der GfK wird erneut auf die ,soziokulturelle Funktion des Flora-Parks und die
sich daraus ergebende ,6ffentliche Position“ hingewiesen, die durch die Stadtteilbibliothek
gestitzt wird. Diese Hilfsargumentation, die die beantragten MaBnahmen zum Teil recht-
fertigen soll, entspricht nicht den tatsachlichen Gegebenheiten.

In der Schlussfolgerung der GfK werden eine Reihe von positiven Aspekten wie z. B.
,Bindung der Altkunden und Kundengewinnung, Erhéhung der Zentralitat, Verhinderung
von Kaufkraftabflissen* angeflihrt (s. 61), die sich aus der Weiterentwicklung des Flora-
Parks im beantragten Umfang ergeben und folglich zur Stérkung des Handelsplatzes
Magdeburg beitragen sollen. Zwar ist zu einem gewissen Grad auch von einer Steigerung
der gesamtstadtischen Zentralitat auszugehen, vielmehr ist demgegeniber die Umvertei-
lung der Umsiétze zu Lasten des Hauptzentrum bzw. zu Gunsten eines autoorien-
tierten Fachmarktzentrums anzufiihren. Dies ist schlussendlich in die Abwagung
einzustellen.

Als weiterer positiver Aspekt wird die Arbeitsplatzthematik benannt. Zwar ist auch hier
davon auszugehen, dass es zu einem gewissen Zugewinn an Arbeitsplatzen durch eine
héhere Zahl an Betrieben kommt wird, dennoch ist festzuhalten, dass unter Beibehaltung
des Fachmarktcharakters sowie einer groBzlgigeren Warenprasentation, die seitens der
GfK vielmals hervorgehoben wurden, die Zahl der qualitativen Arbeitsplatze in Fach-
markten mit geringem Personalbedarf entsprechend geringer sein wird als ange-
nommen. Im Gegenzug dazu sind die méglichen Arbeitsplatzstreichungen bei Betrie-
ben in der Innenstadt, die z. T. deutlich personalintensiver auftreten als in einem Fach-
markt im Flora-Park zu berlcksichtigen. Die benannten positiven Effekte fir das lokale
Bau- und Handwerksgewerbe sind ebenfalls kritisch zu hinterfragen.
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6. Empfehlungen zur sortimentsbezogenen Weiterentwicklung des Flo-
ra-Parks

Die GMA legt bei den folgenden Empfehlungen in erster Linie die Aussagen des Magde-
burger Marktekonzeptes zugrunde. Dieses verfolgt den stadtebaulichen Grundsatz ,City
first“. Die beantragte Verkaufsflachenerweiterung in den zentrenrelevanten Sortimenten

widerspricht somit den Grundziigen der Planung.

Wenn hypothetisch Uber ein Abweichen von dieser Linie nachzudenken wéare, dann ware
allenfalls eine geringflgige Ausweitung der Verkaufsflachen um max. 5 % denkbar. Viel-
mehr sollte versucht werden die frei gewordenen Flachen des toom-Marktes durch nicht
zentrenrelevante Sortimente zu belegen. Dabei ist auf die Magdeburger Sortimentsliste

zurtckzugreifen.

Tabelle 7:  fir den Flora-Park infrage kommende Sortimente gemaB Magdeburger

Marktekonzept

Sortimente Mégliche Optionen

Mébel, Kiichen, Matratzen Verkaufsflachenerweiterung Roller

Bau- und Heimwerkerbedarf Ansiedlung Baumarkt

Gartenbedarf Ansiedlung Gartenfachmarkt

Teppiche / Bodenbelage Fachmarkte

Tapeten / Farben / Lacke Fachmarkte

Auto- und Motorradzubehér Ansiedlung (Verlagerung) eines Fachmarkts fur Motorrader /
Zubehor, z.B. Louis, Polo Motorrader

Pferdesportmarkt mit Schwerpunkt Reitsportbedarf (mit definierten Anteil an Verkaufsflachen mit

Innenstadtrelevanz)

Quelle: GMA-Empfehlung auf Basis der ,Magdeburger Sortimentsliste*

In die Abwagung sind folgende Punkte einzustellen:
. Die wie von der GfK behauptete Notwendigkeit einer Verkaufsflachenflexibilisie-
rung zur Stabilisierung der Flachenleistungen im Flora-Park

. Es muss klar herausgestellt werden, dass eine Genehmigung zu einer Schwa-
chung der Innenstadt, die verstarkt dem Wettbewerbsdruck seitens der Fach-
marktzentren wie dem Elbe-Park oder dem Internethandel ausgesetzt ist und tber
fehlende Ausbauspielraume verfligt.
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. Perspektivisch betrachtet fiihrt eine Anderung des Bebauungsplans gemaB den
beantragten Festsetzungen auch zu einer Unterminierung der stadtebaulichen
Zielsetzungen des Magdeburger Marktekonzeptes.

Eine Genehmigung der beantragte Verkaufsflachen, die durch die GfK als stadtebaulich
vertraglich eingestuft wurden und aus Sicht des Centermanagements zwingend fir die
Wettbewerbsfahigkeit des Flora-Parks erforderlich wéaren, kann vor dem Hintergrund der
stadtebaulichen Zielsetzung der Landeshauptstadt Magdeburg ,city first® aus gutachterli-

cher Sicht nicht empfohlen werden.
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