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Nahversorgungsanalyse fur den Magdeburger Stidosten

Vorbemerkung / Aufgabenstellung

Im Marz 2013 wurde die GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Lud-
wigsburg, von der Landeshauptstadt Magdeburg beauftragt, die Nahversorgungssituation
im Magdeburger Stidosten, speziell in den Stadtteilen Buckau, Fermersleben, Salbke und
Westerhisen, naher zu betrachten und deren Zukunftsfahigkeit zu bewerten. Im Rahmen
der Untersuchung der Nahversorgungssituation soll in einem zweiten Schritt die Ansied-
lung eines Marktes der Fa. Kaufland mit ca. 3.500 m? Verkaufsflache auf dessen stadte-
bauliche Vertraglichkeit hin Gberprift werden.

Im November 2013 erfolgte seitens der Landeshauptstadt Magdeburg den Auftrag das im
Juni 2013 fertig gestellte Gutachten unter Berlicksichtigung eines neuen Kaufland-
Standortes sowie einer leicht erhdhten Verkaufsflache erneut auf dessen stadtebauliche
Vertraglichkeit hin zu Gberprifen.

Fir die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA Angaben der Landeshauptstadt
Magdeburg und eigene Grundlagenzahlen zur Verfigung. Im April 2013 erfolgten des
Weiteren eine Standortbesichtigung sowie eine Bewertung der relevanten Wettbewerbs-
betriebe im Untersuchungsraum durch GMA-Mitarbeiter. Zudem flossen Einschatzungen
und Beurteilungen der Situation im Magdeburger Studosten durch die Betreiber der beste-

henden Lebensmittelanbieter in die Untersuchung ein.

Folgende Leistungsbausteine werden vereinbarungsgemal bearbeitet:

. Darstellung der Rahmenbedingungen der Nahversorgung und im Speziellen des
Lebensmitteleinzelhandels

. Darstellung und Bewertung der Nachfragesituation im Untersuchungsgebiet

. Darstellung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation und Bewertung der
Zukunftsfahigkeit

. Bewertung von Entwicklungspotenzialen im Lebensmitteleinzelhandel im Magde-

burger Stidosten

" Prifung der Vertraglichkeit der Ansiedlung eines Marktes der Fa. Kaufland auf die
bestehenden Strukturen (2 Standortvarianten).
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Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir
kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Landeshauptstadt
Magdeburg. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der
Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstan-

digkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaf § 2 Abs. 2 sowie § 31
Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe
oder (auch auszugsweise) Verdffentlichung 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
WRJ SH wym
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Teil A Nahversorgungsanalyse

1. Rahmenbedingungen der Nahversorgung

1.1 Was ist Nahversorgung?

Da der Begriff Nahversorgung letztlich subjektiv belegt ist, existiert keine einheitliche Defini-
tion. Umgangssprachlich wird mit Nahversorgung ein breites Angebot an Waren und
Dienstleistungen des privaten (z. B. Friseur, Banken, Post) und 6ffentlichen Bereichs (z. B.
Bildungseinrichtungen, Kultur) sowie der Gastronomie, arztlichen und gesundheitlichen
Versorgung verstanden.

Abbildung 1: Facetten der Nahversorgung

4,
%

%/}?Q/

.
*'

. Nahversorgung
Wirtshaus, Café hatvielo/Facetten Altenbetreuung
Vere;j
/
L
)
-S'{.,%
Yr, Y,
%o, %,

Quelle: Das 1 x 1 der Nahversorgung; GMA Ludwigsburg 2011
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1.2  Angebotsformen und Entwicklungen

Was friher der Tante-Emma-Laden war, wird heute von unterschiedlichen Anbietern und
Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels abgedeckt.

Wesentliche Unterschiede zwischen den Betriebstypen zeigen sich in Sortiment, Be-
triebsgrofe, Bedienprinzip, Preisgestaltung, Kundenkreis und Standortverhalten. Nicht alle
Angebotsformen kommen fir jeden Standort gleichermalen in Frage.

Anbieter und Gemeinde muissen sich mit den Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen
fur den jeweiligen Standort auseinander setzen; wahrend der Supermarkt mit seinem Voll-
sortiment und einer Vielzahl an Produkten eine zentrale Rolle in der kurz- und mittelfristigen
Versorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln und Drogerie- / Haushaltswaren einnimmt,
verfugt z. B. der Lebensmitteldiscounter, mit einer im Vergleich zu Superméarkten gerin-
geren Artikelanzahl, Uber eine andere Rolle in der Nahversorgung. Das Lebensmittel-
handwerk (Béackerei, Metzgerei) wiederum stellt vielerorts eine Erganzung zu Voll- und
Teilsortimentern dar und kann v. a. in einwohnerschwachen Radumen mit ergdnzenden Wa-
renangeboten (Kaffee, Frihsticksortiment etc.) zumindest die rudimentare Grundversor-
gung sicherstellen. Kleinflichenkonzepte und Dorfladen wiederum konzentrieren sich mit
ausgewahlten Lebensmittelsortimenten auf einer kleinen Verkaufsflache. Sie haben sich in
den vergangenen Jahren v. a. in landlichen Radumen entwickelt, um das Defizit an Nahver-
sorgung auszugleichen.’

Die Betriebstypen entwickelten sich dabei in der Vergangenheit sehr unterschiedlich; wah-
rend der discountierende Lebensmitteleinzelhandel in jlingerer Zeit stete Zuwachse verbu-
chen konnte, gerat der ,normale Supermarkt® vielerorts unter Druck (vgl. Abbildung 2). Auf
der einen Seite soll er, so die Wiinsche der Kunden, ein preisglinstiges Sortiment wie die
Discounter bereithalten, auf der anderen Seite konkurriert er im Frischebereich mit dem
Lebensmittelhandwerk.

1 In der Praxis haben sich unterschiedliche Betreibermodelle (v. a. Genossenschaft, Verein
etc.) und Angebotsschwerpunkte (Frischeprodukte wie Obst, Gemuse, Wurst / Fleisch, Ka-
se, Backwaren; regionale Produkte etc.) bewahrt.
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Abbildung 2: Marktanteile im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
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Quelle: GMA-Darstellung 2013 nach EHI 2009 / 2010 und Vorjahre; ab 1991: inkl. Neue Lander; ab 2006: Werte
gemal neuer Statistik, d.h. inkl. Nonfood-Verkaufsflachen in SB-Warenhausern

Die primare Aufgabe der Nahversorgung ist es, den kurzfristigen, taglichen Bedarf der Be-
volkerung abzudecken. Dazu gehéren all jene Giter, die vom Verbraucher nahezu unmit-

telbar nach dem Kauf verwendet oder verbraucht werden.

Neben der Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des téaglichen Bedarfs spielen Nah-
versorgungseinrichtungen eine bedeutende Rolle im sozialen Alltag der Bewohner. Der
Einkauf ermdglicht es, am sozialen Leben teilzuhaben, was insbesondere fir altere Men-
schen von hoher Bedeutung ist. Aulerdem kommt dem Lebensmittelhandel eine hohe Be-

deutung als Arbeitgeber zu. In knapp 293.400 Einzelhandelsbetrieben’ sind in Deutsch-

1 vgl. EHI 2008: Handel aktuell 2009 / 2010.
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land etwa 1,5 Mio. Mitarbeiter (2008) beschaftigt. Dabei sind ca. 61 % der Beschaftigen in

Vollzeit (= Arbeitnehmer) sowie ca. 39 % in Teilzeit tatig".

In der jingeren Vergangenheit konnte die Zahl der Beschéftigten um + 15 % gesteigert
werden. Dabei nahm die Zahl der Teilzeitbeschaftigten mit + 17 % etwas starker zu. In
manchen Regionen Deutschlands sind die Handelsunternehmen der wichtigste Arbeitgeber
vor Ort.

Neben dem reinen Beschaftigungseffekt ist zu berlicksichtigen, dass ein Teil der Ausgaben

fur die Nahversorgung in die lokale Wirtschaft zurtickflieR3t.?

Nahversorgung nimmt in der Bewertung der Standort- und Lebensqualitat eine wichtige
Rolle ein. Zahlreiche Untersuchungen belegen, dass dort, wo der Nahversorger vor Ort
fehlt, die ortliche Kaufkraftbindung auRerst gering ist. Ein gutes Angebot im Nahversor-
gungssegment ist eine wichtige Voraussetzung fur die Zufriedenheit der Bewohner und ein
wichtiges Auswabhlkriterium bei der Wohnortsuche. Dies gilt sowohl fur die jingere Bevolke-
rung als auch v. a. fur Familien und die alteren Bevolkerungsgruppen. Letztlich sind selbst
die Immobilienwerte in einer Gemeinde mit der ,Sicherung der Grundversorgung® ver-
knupft.3

Die Mdglichkeit der Burger inren Wohnstandort frei zu wahlen, verstarkt den Druck auf die
Kommunen, die Herausforderungen der Nahversorgung zu I6sen. Neben Baulandverfiig-
barkeit und -preisen sind v. a. das Angebot an Versorgungsinfrastruktur, offentlichen und
kulturellen Einrichtungen sowie auch die medizinische Versorgung wichtige Faktoren bei

der Entscheidung fiir einen Wohnstandort.

Nur durch passende Angebote im Bereich Versorgung, Medizin, Kultur, Datennetze, Bil-

dung, Kinderbetreuung etc. kdnnen mobile (v. a. jungere) Bevolkerungsschichten in einer

1 Statistisches Bundesamt: Genesis-Online Datenbank, Zugriff 13.01.2011

2 Nahversorgungsbetriebe beziehen regelmaflig mehr Waren aus der Region und unterstiit-
zen somit regionale Wirtschaftskreislaufe.
8 vgl. beispielhaft Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer Bausparkassen: Wohnen im

Zentrum — Strategien fur attraktive Stadt- und Ortskerne; Ergebnisse der landesweiten Wett-
bewerbs-Initiative 2005 / 06; Stuttgart, 2006 oder BBR 2008: Laufende Bevdlkerungsumfra-

ge
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Kommune oder Stadtteil gehalten werden. Andernfalls droht die Abwanderung und damit

der Beginn einer moglichen Abwartsspirale.

Auch fir Unternehmen spielt bei ihrer Ansiedlungsentscheidung der Wohnstandort eine
wichtige Rolle. Nur bei einer ausreichend hohen Qualitat kann es gelingen, auch qualifizier-

te Mitarbeiter fiir den Standort zu gewinnen.

Ein Mangel oder Fehlen von Angeboten in einer Gemeinde bzw. Stadtteil hat direkte Aus-
wirkungen auf die Standortqualitat und damit auch auf die Stabilitdt der Kommune insge-
samt. Fehlende oder wenig attraktive Angebote fihren dazu, dass die Standortattraktivitat
fur Unternehmen und Privatpersonen sinkt und Zuzug ausbleibt. Ergénzend kann ein feh-
lendes Angebot — insbesondere der Nahversorgung — dazu flihren, dass Haushalte und
ausgewahlte Bevolkerungsgruppen ihren gegenwartigen Wohnstandort Gberdenken und

einen Fortzug erwagen.

1.3 Konsequenzen fiir die raumliche Entwicklung

Die verschiedenen Entwicklungen sowohl auf der Nachfrage- als auch auf der Angebotssei-
te haben sich unterschiedlich auf die raumliche Entwicklung ausgewirkt (vgl. Abbildung 3):
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Abbildung 3: Fazit der Entwicklungen
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Dabei waren in den letzten Jahren / Jahrzehnten insbesondere folgende raumliche Konse-

quenzen festzustellen:

Suburbanisierung der Handelsstandorte: In Folge der Suburbanisierung, insbe-
sondere der Wohnfunktion, zogen auch die Handelsstandorte nach. Mit der i. d. R.
grof¥flachigen Handelsentwicklung an dezentralen Standortlagen kam es zuneh-
mend zu einer Verselbststandigung und Zunahme der Eigenzentralitat von raumlich
isolierten Einzelhandelsstandorten.

Zunehmender Bedeutungsverlust der Zentren: Die zunehmende ,Eigendynamik
der Standorte“ bewirkte einen Bedeutungsverlust der zentralen Lagen insbesondere
in Mittel- und Kleinstadten, aber auch in Stadtteilen / Quartierslagen in Gro3stadten.
Aufgrund abgewanderter Grundversorgungseinrichtungen lésen sich zunehmend
auch die ergdnzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote auf. Letztlich
fuhrt dieser Prozess zu einer umfangreichen Auflésung raumlicher Strukturen und
damit einhergehend der Qualitat der jeweiligen Stadte und Gemeinden sowohl als
Wohn- als auch als Wirtschaftsstandort.



Nahversorgungsanalyse fur den Magdeburger Stidosten

In der Konsequenz heit dies: Uberall dort, wo keine klaren Planungs- und Entschei-
dungsgrundlagen vorhanden sind und keine gezielten MaBRnahmen ergriffen werden,
wird die Stellung der Stadtteil- bzw. Nahversorgungszentren als wohnortnahe Ein-
zelhandelsstandorte tendenziell weiter geschwacht bzw. aufgelost.

14 Der ,,ideale” Nahversorger

Far die Versorgung in einem Ort oder Stadtteil ist eine sog. Mindestausstattung wichtig:
Waren des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel, Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Ge-
tranke, erganzend Post und Bank. Eine Ausweitung des Angebotes um erganzende Sorti-
mente und Dienstleistungen steigert die Attraktivitat des Nahversorgungsstandortes bzw.
der Gemeinde. Mit jeder Ergéanzung wird zusatzliche Standortqualitdt geschaffen und es
werden Kopplungsaktivititen angeregt, so dass diese zu einer Steigerung der Wohn- und
Lebensqualitat in der Kommune beitragen kénnen (vgl. Abbildung 4).

Zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit konnen die aufgefihrten Einzelangebote auch von
Anbietern gebiindelt werden. So kann die Rentabilitdt eines kleinen Lebensmittelladens
durch erganzende Angebote wie Toto / Lotto oder Postdienste ausgebaut werden. Hol- und
Bring-Dienste kdnnen als Serviceleistungen erganzt werden, um z. B. immobile Birger zu

versorgen und die Kundenbindung zu erhéhen.
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Abbildung 4: Stufenweise Ausgestaltung des Sortiments zur Nahversorgung
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Papier- und Schreibwaren, Blicher,
Blumen, Birgerbiro
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Nahrungs- und Genussmittel, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren,

Quelle: Das 1 x 1 der Nahversorgung, GMA Ludwigsburg, 2011

1.5 Der ,,ideale“ Nahversorgungsstandort

An Nahversorgungsstandorte werden viele Anforderungen, bezogen auf die Ausstattung,
Lage, Erreichbarkeit sowie die Angebotsgestaltung, gestellt. Die Vielfalt der Kundenwtin-
sche und -erwartungen, die Rahmenbedingungen vor Ort und weitere Faktoren erfordern

eine standortangepasste Ausgestaltung.

Als ,idealer Nahversorgungsstandort wird im Folgenden eine Nahversorgung beschrieben,
die nach Mindestkriterien die Versorgung der Bewohnerschaft und damit die Standortquali-

tat sichert. Darliber hinaus gehende Angebote steigern die Standortqualitat entsprechend.



Nahversorgungsanalyse fur den Magdeburger Stidosten

Abbildung 5: Versorgungstypen

Typ | a - Einkaufen um’s Eck

Integrierte Lage im Stadtteil oder Wohngebiet

fuBlaufige Erreichbarkeit

- Waren des taglichen Bedarfs: Lebensmittel mit hohem
Frischeanteil
Dezentrale wohnortnahe Versor-
gung
Typ | b - Einkaufen im Zentrum
= Zentrale Lage im Kern der Stadt / Gemeinde
= fuBlaufige Erreichbarkeit
. Erreichbarkeit mit Pkw und 6ffentlichem Verkehr
= Waren des taglichen Bedarfs: Lebensmittel mit hohem

Zentrale Versorgung in Stadt- /
Ortsmitte

Frischeanteil

Typ Il a - Einkaufen am Stadtrand / ,,Griine Wiese*“

Lage: am Stadt- / Ortsrand

Dezentrale Lage im Stadtgebiet

Erreichbarkeit mit Pkw, Rad und Offentlichem Verkehr
gute Verkehrsanbindung und Parkplatzsituation
Waren des taglichen und mittelfristigen Bedarfs
Lebensmittel und Nonfood-Artikel

Typ Il b - Einkaufen in Scharnierlage

Lage zwischen zwei Kommunen

Dezentrale Lage zwischen zwei Kommunen

Ermdglicht Versorgung auch an Grenzertragsstandorten
Erreichbarkeit mit Pkw, Rad und Offentlichem Verkehr
gute Verkehrsanbindung und Parkplatzsituation

Waren des taglichen und mittelfristigen Bedarfs
Lebensmittel und Nonfood-Artikel

Quelle: Das 1 x 1 der Nahversorgung, GMA Ludwigsburg, 2011




Nahversorgungsanalyse fur den Magdeburger Stidosten

Die aufgefliihrten Aspekte kdnnen idealerweise zwei Nahversorgungstypen zugeordnet

werden, wobei Minimal- und Maximalanforderungen gleichermaf3en zum Tragen kommen:

. Typ | stellt die Nahversorgung ,um die Ecke® bzw. im Zentrum dar, die dem Idealbild
der Nahversorgung entspricht, aktuell in der Realitat aufgrund fehlender Flachen

aber nur selten umgesetzt werden kann.

" Typ Il stellt eine Mindestversorgung der Bevdlkerung, wenn nétig auch in Stadtrand-
lage oder zwischen zwei Kommunen, sicher. Aufgrund anderer Flachenverfligbarkei-
ten als bei Typ | kdnnen ein vielfaltigeres Warenangebot und eine gréRRere Verkaufs-
flache realisiert werden. Auch wenn der Einkauf am Ortsrand nicht dem ,ldealbild®
von Nahversorgung entspricht, kann mit der standortnahen Versorgung der Ver-

kehrsaufwand fur Einkaufsfahrten in Nachbarstadte minimiert werden.

Eine attraktive Einkaufssituation entsteht neben dem Angebot an sich letztlich auch durch
die stadtebauliche Qualitat und das Erscheinungsbild der Nahversorgungsbereiche. Ne-
ben baulichen Aspekten wie Fassadengestaltung, Raumdimensionen etc. flieRen auch
Komponenten der Begrinung und Gestaltung sowie Verkehr (Stralenfihrung und -

erscheinungsbild) in die qualitative Bewertung und Entwicklung eines Standortes ein.

Die verkehrliche Erreichbarkeit nimmt in der Diskussion um Nahversorgungseinrichtun-
gen einen wichtigen Stellenwert ein. Obgleich der Einkauf zu Fu® im Wohnumfeld eine ho-
he Prioritat hat, stellt der Pkw nach wie vor das wichtigste Verkehrsmittel fur den Einkauf
dar. Neben der guten verkehrlichen Erreichbarkeit sind u. a. auch ausreichend und gut er-
reichbare Parkplatzangebote zu bericksichtigen. Gleichermalfen ist es wichtig durch FuB-
und Radwegeverbindungen die Anbindung fiir die nicht motorisierte Bevdlkerung sicher

zu stellen.

Dem Einkaufen kommt neben der materiellen Giterversorgung auch die Funktion des so-
zialen Treffpunkts zu. Die Bedeutung der sozialen Komponente wird offensichtlich, wenn
Uber aktive und belebte Ortskerne und attraktive Stadtquartiere mit bestimmten Akteurs-
gruppen diskutiert wird. Dem Einkaufen als materielle Giterversorgung kommt haufig eine
identitatsstiftende Wirkung zu; weiche Faktoren wie ,sich wohl fihlen* oder ,integriert sein®

werden dadurch gefordert.

10
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2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und Definitionen im Lebensmitte-
leinzelhandel

Die Entwicklung des Einzelhandels im Bereich Lebensmittel war in den letzten 20 Jahren
gepragt durch ein hohes Verkaufsflachenwachstum (+ 44 % zwischen 1990 und 2012) und
dem damit einhergehenden Riickgang der Betriebszahlen gepragt. Besondere Bedeutung
fur die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland kommt diskontierenden
Angebotsformen zu. Dabei handelt es sich um Vertriebskonzepte, die auf eine konsequente
Niedrigpreispolitik setzen, wie z. B. Lebensmitteldiscounter. Letztere haben z. T. indirekt als
Folge der jahrelangen Konjunkturflaute in Deutschland ihre Betriebszahl seit 1991 verdop-
pelt. Im gleichen Zeitraum expandierte ihre Verkaufsflache von ca. 3,0 Mio. m? auf ca.
11,3 Mio. m?'. Konsequenz dieser 6konomischen Erfolgsgeschichte ist ein hoher Marktan-
teil (2011) im Lebensmittelsektor von ca. 44,3 %.

Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels haben in den vergangenen Jah-
ren hingegen eine durchaus divergente Entwicklung genommen. Supermarkte und SB-
Warenhauser expandierten, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen verzeichneten einen
Bedeutungsverlust. Insgesamt ist die Anzahl der Lebensmittelgeschafte um rd. 20.000 ge-
sunken, die Verkaufsflache ist im gleichen Zeitraum dagegen um ca. 28 % auf aktuell rd.
33,4 Mio. m? gestiegen. Immer weniger Geschéafte vereinigen demnach immer mehr Ver-
kaufsflache auf sich.

Tabelle 1: Entwicklung der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
2000 — 2010
Veranderung 2000/ 2010
Daten 2000 2010 :
abs. in %
Anzahl der Betriebe
Lebensmitteldiscounter 13.180 15.490 2.310 17,5
Supermarkt, SB-Warenhaus 11.222 11.478 256 2,3
Ubrige Lebensmittelgeschafte 45.950 23.048 -22.902 -49.8
Summe 70.352 50.016 -20.336 -289
Verkaufsflache in Mio. m?
Lebensmitteldiscounter 7,24 11,3 +4.1 + 56,1
Supermarkt, SB-Warenhaus 11,65 17,71 +6,1 +52,0
Ubrige Lebensmittelgeschafte 7,26 4,43 -2,8 -39,0
Summe 26,15 33,44 +7,3 +27,9
Quelle:  GMA-Zusammenstellung 2012 nach EHI: www.handelsdaten.de.

1 Quelle: EHI: www.handelsdaten.de.
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Als Standorte werden sowohl von Lebensmitteldiscountern als auch von Supermarkten,

GrolRen Supermarkten und SB-Warenhdusern Standorte mit guter Erreichbarkeit fur den

motorisierten Individualverkehr und mit groRen Stellplatzkapazitaten praferiert.

Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhan-
dels (Auswahl)
. Supermarkt
Daten Lel_)ensmlttel- (inkl. Getranke- GrofRer Supermarkt
discounter
markt)

Verkaufsflache 800 — 1.200 m? 1.500 m2 2.500 m?
Parkplatze 80 - 100 100 250
GrundstlicksgroRe ab 5.000 m? ab 5.000 m? ab 8.000 m?
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 5.000 EW ab 15.000 EW
Quelle: GMA-Standortforschung 2012, ca.-Werte gerundet

Nachfolgend werden fur ausgewahlte Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels die

Definitionen kurz dargestellt:

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400
m? Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment? an-
bietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ublichen Ver-
kaufsflache unter 1.000 m?, das ausschliel3lich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood |-
Sortiment? sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood I3 fihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
400 m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel? flihrt
und einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood II° aufweist.

Quelle: EHI, Handel aktuell 2009 / 2010.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogro3gerate, Blicher und Presseartikel usw.
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GroRer Supermarkt

Ein groRRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |2
und Nonfood II-Artikel® fihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von min-
destens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein
umfangreiches Nonfood |I-Angebot flihrt.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentstruktur.

Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Su-

permarkt im Mittel ca. 10.500 Artikel offeriert, bieten Grolte Supermarkte im Durchschnitt

fast das Dreifache an Produkten an. Lebensmitteldiscountmarkte halten dagegen im Schnitt

lediglich ca. 2.000 Artikel vor. Bei allen drei Betriebstypen liegt der Schwerpunkt auf Waren

des kurzfristigen Bedarfs. Auch wenn bei Lebensmitteldiscountern bereits ca. 29 % der

Artikel dem Nonfoodbereich zuzuordnen sind, liegt der Umsatzschwerpunkt doch eindeutig

bei Nahrungs- und Genussmitteln (ca. 75 — 80 %).

Tabelle 3: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten
Discountmarkt Supermarkt GroRer Supermarkt
(durchschnittlich (durchschnittlich (durchschnittlich
730 m? VK) 1.120 m? VK) 3.400 m? VK)
durchschnittliche Artikelanzahl

Hauptwarengruppen absolut in % absolut in % absolut in %

Nahrungs- und Genussmittel 1.440 71,0 7.925 75,3 13.206 52,8

Lebensmittelnahe Sortimente

(u. a. Gesundheit, Kérper- 263 13,0 1.578 15,0 5.272 211

pflege, Tiernahrung)

Nichtlebensmittelsortimente

(u. a. Textilien, Zeitungen /

Zeitschriften, Elektrowaren, 325 16,0 1.025 97 6.538 26,1

Blumen / Pflanzen)

Nonfood insgesamt 588 29,0 2.603 2477 11.810 47,2

Einzelhandel insgesamt 2.028 100,0 10.528 100,0 25.016 100,0

Quelle:

EHI KdIn, Sortimentsbreitenerhebung. In: www.handelsdaten.de (2012).
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3. Das Magdeburger Marktekonzept als planerischer Rahmen und Unter-
schiede zu den unternehmerischen Zielsetzungen

Das Magdeburger Marktekonzept, welches sich aktuell in einer Fortschreibung des Sorti-
ments- und Standortkonzeptes befindet, setzt fir jegliche handelsbezogene Entwicklungen
im Stadtgebiet den planerischen Rahmen. Dabei sieht es folgende Ubergeordnete stadte-

bauliche 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 Standortgefiige

" Sicherung und Entwicklung der dezentral organisierten Nahversorgung in den Stadt-
teilzentren 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 Innenstadt
nachgeordnet und verfiigen Uber einen vollstdndigen Einzelhandelsbesatz im kurzfristigen
Bedarfsbereich (periodischer Bedarf) sowie einen ergdnzenden Besatz im mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereich (aperiodischer Bedarf, v. a. Bekleidung, Papier- und Schreibwa-
ren). Als Stadtteilzentren wurden die Bereiche Halberstadter StralRe, Libecker Stral’e und

Grole Diesdorfer Strafle im Marktekonzept definiert.
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Innerhalb der hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungsbereiche wird im Marktekon-
zept eine weitere Untergliederung in drei Typen (A bis C) vorgenommen. Als entscheiden-
des Kriterium fir die Einstufung der Nahversorgungsbereiche gilt dabei das Vorhandensein
und die VerkaufsflachengrélRe des ansassigen Magnetbetriebes aus dem Lebensmittelbe-
reich (Uber 800 m? VK; 400 bis 800 m? VK und kleiner als 400 m? VK bzw. kein Magnetbe-

trieb), 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. autokun-
denorientierter Lage verorteten Sondergebieten Teilfunktionen eines Stadtteilzentrums zu-

geordnet.

In der Gegeniiberstellung der dargestellten planerischen und der seitens der Handelsun-
ternehmen verfolgten Ziele bzgl. der Nahversorgung bzw. der Versorgung mit Lebensmit-

telmarkten differieren die Vorstellungen ganz deutlich.

Planerische Zielsetzungen Unternehmerische Zielsetzungen

" wohnortnahe integrierte  Versor- = Standorte mit hoher Verkehrs- bzw.
gungsstandorte Fullgangerfrequenz

" Lage der Standorte in den ausge- = nicht zwingend stadtebaulich inte-
wiesenen zentralen Versorgungsbe- grierte Standorte
reichen . sehr gute Erreichbarkeit / Zu- und

" Erganzung des Angebotes statt Ver- Abfahrt
scharfung der Wettbewerbssituation ausreichend ebenerdige Stellplatze

) Ellr-1fugen -der Verkaufsfléchen n . maoglichst einfache, kostengulnstige
stadtebauliche Gegebenheiten Bauweise

) Vermeidung von zusatzlichem Ver- moderne VerkaufsflachengroRen
kehr bzw. Reduzierung des Ein-
kaufsverkehrs . gute Sichtbarkeit, hohe Werbewirk-

samkeit

. Belegung von leerstehenden Objek-

ten

Quelle: GMA-Zusammenstellung
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4. Nachfragesituation im Magdeburger Siidosten

41 Makrostandort ,,Magdeburger Siidosten*

Das Untersuchungsgebiet ,Magdeburger Stdosten® (vgl. Karte 1) umfasst die Stadtteile
Buckau, Fermersleben, Salbke und Westerhisen, die sich entlang der L 51 stidlich der In-
nenstadt beginnend von Norden nach Sidosten aneinanderreihen und siedlungsstrukturell

ineinander Ubergehen.

Mit insgesamt rund 15.700 Einwohnern stellen die vier Stadtteile lediglich 6,7 % der Ge-
samtbevdlkerung der Landeshauptstadt. Bezogen auf die Stadtflache bilden die Stadtteile
rund ein Zehntel der Gesamtstadt ab. Bezogen auf die Bevolkerungsentwicklung in der
letzten Dekade sind positive Zuwachse in Buckau (+ 20 %) und Fermersleben (+ 11 %)
festzuhalten. Salbke und Westerhlisen dagegen mussten Bevolkerungsriickgéange von
2 bis 4 % verzeichnen. Der Wert fur die Gesamtstadt liegt bei + 2 %. Perspektivisch ist nur
fur den Stadtteil Buckau von einem Zuwachs auszugehen, der ahnlich hoch wie in der letz-
ten Dekade ausfallen wird. Die weiteren Stadtteile sowie die Gesamtstadt werden Bevolke-

rungsrickgange zwischen 2 und 10 % verzeichnen mussen.

Der Altenquotient, d.h. der Anteil von Personen Uber 65 Jahren gegeniiber Personen zwi-
schen 15 und 65 Jahren, liegt in Buckau mit 19,8 im Vergleich auf einem sehr niedrigen
Niveau. Die weiteren Stadtteile sowie die Gesamtstadt weisen hohere Werte zwischen 31
und 38 auf. Auch das Durchschnittsalter steigt je weiter man nach Stiden kommt, bewegt
sich aber mit Ausnahme von Buckau mit 39,3 Jahren auf einem gesamtstadtahnlichen Ni-
veau (45,9 Jahre).

Verkehrlich sind die Stadtteile Uber die L 51, welche sldlich der Altstadt auf die B 71
(Stadtautobahn) und Richtung Schénebeck flhrt, lokal und regional angebunden. In der
Ortsdurchfahrt Salbke wurden im Juni 2011 ca. 16.300 Kfz / 24h gezahlt." Dabei spielen
insbesondere die Pendlerbeziehungen zur Stadt Schénebeck bzw. den Kommunen im

Landkreis Schénebeck eine wichtige Rolle.

! Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg: Verkehrsuntersuchung Salbke / Westerhiisen und
Verkehrsuntersuchung Siid / Stidost, 07.06.2011
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Unter Zugrundelegung des Magdeburger Marktekonzeptes sowie dessen Fortschreibung
sind in den relevanten Stadtteilen jeweils Nahversorgungsbereiche abgegrenzt. Folgende

Standortlagen sind dabei anzufiihren:

Stadtteil Buckau: Nahversorgungsbereich Typ B
im Bereich Schonebecker Stralte zwischen Bu-

denbergstralte und Neue Stralde

" Stadtteil Fermersleben: Nahversorgungsbereich Typ B
entlang der Stralde ,Alt Fermersleben® zwischen

HohenuferstralRe und Mansfelder Strale

" Stadtteil Salbke: Nahversorgungsbereich Typ A mit zwei Polen
Nordlicher Pol: Alt Salbke nérdlich der Faulmann-
stralle
Sudlicher Pol: Alt Salbke zwischen Welsleber

StralRe und Kreuzhorststralie

Stadtteil Westerhiisen: Nahversorgungsbereich Typ C
entlang der Stralde ,Alt Westerhiisen® zwischen

Sohlener StralRe und Zackmiinder Strale

Folgende soziodemographische und infrastrukturelle Kennziffern sind fir den ,Stidosten® in

Gegenuberstellung mit der Landeshauptstadt Magdeburg anzufihren:
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Tabelle 4: Demografie und Infrastruktur im Magdeburger Siidosten
Indikator Buckau Fermersleben Salbke Westerhiisen Magdeburg

Einwohner 2012 5.268 3.391 3.945 3.075 232.660
Einwohneranteil an Gesamtstadt in % 23 1,5 2,7 1,3 100
Einwohner 2002 4.324 3.047 4.120 3.125 227.990
Entwicklung 2002 — 2012 in % +21,8 +11,1 -42 -1,6 +2,0
Bevdlkerungsprognose 2020 in % ca.+19 ca.-9-10 ca.-7-8 ca.-8-9 ca.-1-2
Auslanderanteil 2012 in % 5,6 29 3,3 1,0 4,0
Altenquotient 2012 19,8 30,9 35,1 38 37,6
Durchschnittsalter 2012 in Jahren 39,3 44,0 471 47,1 45,9
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2011 in % 50,2 49,4 55,8 56,8 53,4
Arbeitslosenquote 2011 in % 11,6 15,6 9,9 51 9.1
Arzte je 1.000 EW 5,9 1,2 1,8 0,3 k. A
Kindertagesstatten 2011 3 1 3 2 123
Schulen (2012 / 2013) 3 - 1 2 77

Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg; Amt fur Statistik; jeweils 31.12.
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Karte 1: Magdeburger Siidosten sowie definierte Zentrale Versorgungsbereiche (Schematische Darstellung) GM A’

Beratung und Umsetzung

Legende

Stadtteile*

|:| Buckau

Salbke

|:| Fermersleben

Westerhiisen

zentrale Versorgungsbereiche
It. Magdeburger Méarktekonzept
(Entwurf zur Fortschreibung 2013)

* statistische Abgrenzungen
erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2013
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4.2 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Magdeburger Siidosten

Nach Berechnungen des Statistisches Landesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen
betrug die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft 2011 / 2012 in Deutschland pro Kopf der
Wohnbevdlkerung ca. 5.349 € p. a. Auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen davon rd. ein
Drittel, d. h. ca. 1.810 €.

Das lokale Kaufkraftniveau liegt in Magdeburg mit einem Koeffizienten von 92,7 deutlich
unter dem Bundesdurchschnitt (= 100)." Im Vergleich zu weiteren ostedeutschen GroRstad-

ten liegt Magdeburg jedoch auf einem durchschnittlichen Niveau.?
Unter Berticksichtigung der Pro-Kopf-Ausgaben, des lokalen Kaufkraftniveaus und der Ein-
wohnerzahlen ergibt sich in den vier Stadtteilen im Untersuchungsraum ein Kaufkraftpoten-

zial im Lebensmittelsegment von insgesamt ca. 26,3 Mio. €.

Fulr die einzelnen Stadtteile ergeben sich folgende Werte:

. Buckau ca. 8,8 Mio. €
. Fermersleben ca. 5,7 Mio. €
] Salbke ca. 6,6 Mio. €
] Westerhlisen ca. 5,2 Mio. €

Fur die Kaufkraftprognose wird unterstellt, dass sich die Verbraucher in ihrem Spar- und
Ausgabeverhalten bis zum Prognosehorizont 2020 in der Weise verhalten, dass keine we-
sentlichen Veranderungen der Sparquote und des Ausgabeverhaltens eintreten. Vor dem
Hintergrund der derzeit absehbaren Entwicklung dirfte nur mit geringen realen Kaufkraft-
steigerungen zu rechnen sein. Nach GMA-Prognosen wird die ladeneinzelhandelsrelevante
Kaufkraft in Deutschland im Jahr 2020 voraussichtlich ca. 5.522 € pro Kopf der Wohnbevol-

kerung betragen (nominale Preissteigerung gegentber 2011/12 von ca. 3,2 %).

L Quelle: MBResearch, Nurnberg.
2 zum Vergleich: Leipzig 91,4; Halle 90,6; Erfurt 86,4; Schwerin 92,0
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Unter Zugrundelegung der kleinrdumigen Prognose der Landeshauptstadt Magdeburg zur
zukunftigen Einwohnerentwicklung wird sich die Bevoélkerungszahl im Untersuchungsgebiet
bis 2020 nur sehr leicht erhdhen. Auf dieser Grundlage rechnet sich fiir das Untersu-
chungsgebiet fiir das Prognosejahr 2020 ein Kaufkraftvolumen von insgesamt ca.
26,8 Mio. € Gegenuber 2012 entspricht dies einem nominalen Kaufkraftzuwachs von ca.
0,5 Mio. € (ca. 1,9 %).

Auf die Stadtteile entfallen folgende zukiinftige Kaufkraftpotenziale (2020) im Lebensmit-

telsegment:

] Buckau 10,6 Mio. € bzw. + 1,8 Mio. €
] Fermersleben 5,2 Mio. € bzw. - 0,5 Mio. €
] Salbke 6,2 Mio. € bzw. - 0,4 Mio. €
] Westerhiisen 4.8 Mio. € bzw. - 0,4 Mio. €.

Abbildung 6: Entwicklung der Kaufkraft im Magdeburger Siidosten bis 2020

26,3 26,8
10,6
8,8
" “

Buckau Fermersleben Salbke Westerhiisen Siidosten insgesamt

W Kaufkraft (Food) 2012 m Kaufkraft (Food) 2020

Quelle: GMA 2013
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5. Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel im Magdeburger Sud-

osten

5.1 Bestandssituation im Lebensmitteleinzelhandel

Im April 2013 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Betrachtung der Betriebe im Lebensmit-
telsegment in den Stadtteilen Buckau, Fermersleben, Salbke und Westerhlisen vorgenom-
men. Vereinbarungsgemal beschrankt sich die Betrachtung auf die zentralen Lagen sowie
die wesentlichen Anbieter auf3erhalb der abgegrenzten Zentren. Hierbei finden die Aussa-
gen des Magdeburger Marktekonzeptes bzw. dessen Fortschreibung zur Abgrenzung bzw.

Definition von Zentralen Versorgungsbereichen Anwendung.

Zum Zeitpunkt der vor Ort-Begehung waren in den zentralen Bereichen Lebensmittelbetrie-
be mit einer Verkaufsflache von ca. 3.550 m? ansassig. Differenziert nach Stadtteilen erge-

ben sich folgende Werte:

Tabelle 5:  Angebotssituation in den definierten Zentralem Versorgungsbereichen
im Untersuchungsraum

Stadtteil Zentrum Ver_I_(auff- Beschreibung
Flache
Buckau Schoénebecker Stralle ca. 800 m? = Netto als Magnetbetrieb
(Nahversorgungsbereich = erganzende Angebote durch Ba-
Typ B) ckereien und Apotheke
Fermersleben | Fermersleben (Nahver- | ca. 450 m? = NP als Magnetbetriebe, Wegfall
sorgungsbereich Typ B) des Aldi-Marktes
= erganzende Angebote durch Ba-
ckerei und Apotheke
Salbke Alt Salbke (Nahversor- ca.2.130 m* |= zweipoliger Nahversorgungsbe-
gungsbereich reich
Typ A) = Lidl, TEDI und Getrankemarkt im
sudlichen Pol
= Norma im nérdlichen Pol
*  Apotheke und Blumengeschaft
sowie Lebensmittelhandwerk als
Erganzung
Westerhisen | Alt Westerhiisen (Nah- ca. 170 m? = kein groRer Lebensmittelanbieter
versorgungsbereich Typ vorhanden
C) = rudimentares Nahversorgungsan-
gebot (Backerei, Getrankeanbieter)
* nur Lebensmitteleinzelhandel
Quelle:  GMA-Erhebung 2013
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Uber die dargestellten Anbieter hinaus wird das Nahversorgungsangebot durch einige gro-
Rere Lebensmittelbetriebe aulerhalb der Zentren gepragt, die zum Teil die Versorgung

ubernehmen.

Fir Buckau haben u. a. der Discounter Aldi an der Schénebecker Stralle / Warschauer
Strale sowie der Lidl-Markt (inkl. Getrankemarkt) am Bisamweg eine wichtige Versor-
gungsbedeutung. Letzterer ist auch fir die Versorgung des stdlich angrenzenden Stadtteils
Fermersleben relevant. Im Stadtteil Salbke sind keine grofieren Anbieter auRerhalb des
Zentrums vorhanden. Fir den nur mangelhaft ausgestatteten Stadtteil Westerhlsen erfolgt
die Versorgung durch die Anbieter in Salbke. Dariber hinaus spielen hier die Vollsorti-

mentsanbieter an der Leipziger Chaussee sowie im Bérde-Park eine wichtige Rolle.

Bezogen auf die Verkaufsflachenausstattung ist fir die vier Stadtteile in der Gesamtheit
ein unterdurchschnittlicher Wert von 372 m? VK / 1.000 EW festzuhalten. Zum Vergleich: In
Kommunen zwischen 10.000 und 15.000 Einwohnern liegt dieser Wert bei 582 m? VK. Dif-

ferenziert nach Stadtteilen ergeben sich folgende Einzelwerte:

Abbildung 7: Verkaufsflaichenausstattung in m?> VK / 1.000 Einwohner (nur Lebens-

mittel)
Siidosten Buckau Fermersleben Salbke Westerhiisen Kommunen bis Kommunen 10.-

5.000 EW 15.000 EW

Quelle: GMA-Erhebung 2013; GMA-Kennziffernstudie
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Neben den quantitativen Defiziten ist bezogen auf die Betriebstypenvielfalt auch die quali-
tative Angebotsliicke im Vollsortimentsbereich festzuhalten. Differenziert nach Betriebs-

typen geben sich folgende Anteilswerte an der Verkaufsflache im Magdeburger Stdosten:

Abbildung 8: Verkaufsflachen nach Betriebstypen

m Backerei M Fleischerei
m Discounter Getrankeanbieter
M sonstige LM-Anbieter*

* sonstige Lebensmittelanbieter = Tankstellen, Kioske, Spezialanbieter
Quelle: GMA-Erhebung 2013

Neben den bestehenden Angeboten ist auf folgende mogliche Planungen’ fir den Siidos-

ten hinzuweisen:

" Groler Supermarkt (3.500 bzw. 3.600 m? VK, geplanter Betreiber: Fa. Kaufland) am
Standort ,Schénebecker Stralle / Sandbreite” unter Beibehaltung der denkmalge-
schutzten Fassade des alten SKET-Werks oder am Standort ,Schonebecker Stralle
94“ (bestehender Netto-Markt; Altes Kino)

" Supermarkt (ca. 1.400 m? VK) sowie Fachmarkte (zw. 500 und 1.200 m? VK) mit
Uberwiegend nah- und zentrenrelevanten Sortimenten im Bereich der Buckauer

Wasserwerksstrafie

1 Hierbei handelt es sich um die zum Zeitpunkt der Erstellung des Analyse bekannte Pla-
nungen, bei denen es sich aber um mdgliche Alternativen handelt.
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5.2 Stadtebauliche und verkehrliche Situation in den Nahversorgungsbereichen

im Untersuchungsgebiet
Neben der Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel sind i. S. des Marktekonzeptes,
das die stadtebauliche Zielsetzung der Verkehrsvermeidung verfolgt, fir die definierten

Zentren die stadtebaulichen und verkehrlichen Aspekte darzustellen.

Tabelle 6: Stadtebauliche und verkehrliche Situation im Untersuchungsgebiet

Stadtebauliche Situation Verkehrliche Situation

Buckau — Nahversorgungsbereich Schonebecker Strale

= Alter Ortskern westlich der Schénebecker = hohe Verkehrsfrequenz
Stralte »  Schonebecker Strale wird teilweise vierspu-
= Uberwiegend sanierte bzw. moderne / mo- rig (je 2 Richtungsfahrbahnen) befahren
dernisierte Wohngebaude mit teilweise Ge- » Bahntrasse zwischen den Richtungsfahr-
werbenutzungen als Funktionsunterlagerun- bahnen
gen : . :
= Radwegenetz in beide Richtungen vorhan-
= Neubaubereich (Wohnen) entlang der Elbe den g g
*  Platzstrukturen im Bereich Schonebecker » durchschnittliche Verkehrsfrequenz bezogen
StralRe / ThiemstralRe

auf den vorhandenen Besatz

* teilweise durchgehender Geschéftsbesatz an |,
der Schdnebecker Stralie sudlich des
Thiemplatzes

Stellplatze nur in den Seitenstrallen bzw. auf
den ausgewiesenen Parkplatzbereichen

= teilweise leerstehende Ladenlokale

Fermersleben — Nahversorgungsbereich Fermersleben

= gemischte Bausubstanz = hohe Verkehrsfrequenz
= hoher Anteil an modernisierten und sanierten |*= Alt Fermersleben wird teilweise vierspurig (je
Gebduden 2 Richtungsfahrbahnen) befahren
= kleinere Baullicken (u.a. Hausnummer 83) = Bahntrasse zwischen den Richtungsfahr-
bahnen

= kein durchgehender Geschaftsbesatz

= J|eerstehende Ladenlokale im Bereich Alt
Fermersleben

= Vergnligungsstatten (Spielhalle)

= hoéherer Dienstleistungs- und Gastronomie —
denn Einzelhandelsbesatz (u.a. Dilan Kebap,
Fahrschule, Versicherung, Kosmetikstudio)

= Radwegenetz in beide Richtungen vorhan-
den

= nur vereinzelt straBenbegleitendes Parken
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Stadtebauliche Situation Verkehrliche Situation

Salbke — Nahversorgungsbereich Alt Salbke - Nordlicher Pol

= drei- bis viergeschossige Wohnbebauung, * hohe Verkehrsfrequenz
teilweise saniert »  Alt Salbke wird teilweise vierspurig (je 2
= kein durchgangiger Geschaftsbesatz, teil- Richtungsfahrbahnen) befahren
weise leerstehende Ladenlokale »  Kreuzungsbereich FaulmannstraRe fiir Fern-
verkehr

= keine Stellplatze entlang Alt Salbke
= Radwege vorhanden
= kaum FuRgangerfrequenz

Salbke — Nahversorgungsbereich Alt Salbke - Siidlicher Pol

= veraltete Bausubstanz * hohe Verkehrsfrequenz
= nur sporadisch sanierte Bauten » geringe FuRgangerfrequenz
= hohe Leerstandsquote » schlechter Fahrbahnbelag

= keine Radwege

= Stellplatze nur in den Seitenstralle bzw. auf
dem Parkplatz ,Am Krug*

Westerhiisen — Nahversorgungsbereich Alt-Westerhiisen

= (berwiegend dreigeschossige Wohnbebau- |= Alt Westerhlisen wird teilweise vierspurig (je
ung (EFH, MFH) 2 Richtungsfahrbahnen) befahren

= (berwiegend unsanierte Bausubstanz = Parkplatze nur vereinzelt entlang der Stralie,
nur stadtauswarts

= Radweg stadteinwarts
= sehr geringe FuRgangerfrequenz
= schlechter Fahrbahnbelag

= teilweise durchsetzt mit Hofgebauden

Quelle: GMA 2013

Insgesamt steigt von Stden nach Norden die stadtebauliche Qualitat der Nahversor-
gungsbereiche. Dabei ist neben dem Besatz an Handel und Dienstleistungen insbesondere

der Grad der Modernisierung und / oder Sanierung der Bausubstanz hervorzuheben.

Verkehrlich stellt die L 51 (Schdnebecker StralRe / Alt Salbke / Alt Fermersleben etc.) die
Hauptverkehrsachse der sudostlichen Stadtteile bzw. die Verbindungsstralle nach Schoé-
nebeck bzw. die angrenzenden Kommunen dar. Bezogen auf die Verkehrsfrequenz ist in
allen Nahversorgungsbereichen eine ahnlich hohe Zahl an PKW festzuhalten. Insgesamt
verflugen die untersuchten Gebiete allesamt Uiber eine gute verkehrliche Anbindung fir den

MIV sowie fiir den OPNV durch die Haltestellen der StraBenbahnlinie 2, die mit einer ent-

26




Nahversorgungsanalyse fur den Magdeburger Stdosten

sprechend hohen Taktung versehen ist. Aufgrund des vorhandenen gewerblichen Besatzes

steigt die FuBganger- bzw. Passantenfrequenz deutlich Richtung Buckau an.

5.3 Bewertung der Zukunftsfahigkeit bestehender Angebote

In den letzten Monaten wurde an die Auftraggeberin eine Vielzahl von Entwicklungsoptio-
nen fir den Magdeburger Sidosten herangetragen. Neben den im Gutachten zu einem
spateren Zeitpunkt zu behandelnden Planungen wurden auch negative Tendenzen bzgl.

der Weiternutzung von bestehenden Lebensmittelmarkten dargelegt.

Um der Landeshauptstadt Magdeburg einen neutralen Blick auf die Situation der Lebens-
mittelmarkte im Magdeburger Stidosten zu ermdéglichen, werden in diesem Kapitel die be-
stehenden Markte unter Zugrundelegung verschiedener Kriterien aus gutachterlicher sowie
aus Betreibersicht bewertet. Dabei flossen teilweise Einschatzungen der Marktbetreiber zur

jeweiligen Filiale, Immobilie etc. ein.

Zudem wird der Versuch unternommen seitens der Betreiber der Markte bzw. Eigentimer
der jeweiligen Immobilien eine Einschatzung zum Markt, den Immobilien und deren Betrieb

durch einen Lebensmittelmarkt zu bekommen.

Im Fokus stehen dabei die bestehenden Markte sowie die zwei bereits leer gezogenen
bzw. wiedergenutzten Markte an der Friedrich-List-StralRe sowie im Umfeld des NP-Marktes

in Salbke. Folgende Kriterien wurden bei der Beurteilung von der GMA zugrunde gelegt:

" Verfligbare Verkaufsflache

" Lage

. Standorteignung

" baulicher Zustand der Immobilie

. Zuschnitt des Ladenlokals

" Eingangssituation

. Parkierung

. Expansions- bzw. Erweiterungsmaoglichkeiten

] Anfahrbarkeit
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Karte 2: Bestehende Lebensmittelmarkte im Magdeburger Siidosten (Schematische Darstellung) G MA ’

Beratung und Umsetzung

Legende

@1.-/ i i zentrale Versorgungsbereiche

It. Magdeburger Marktekonzept
(Entwurf zur Fortschreibung 2013)

/@ O Lebensmittelmarkte

1 = Aldi, Schénebecker StraBe
@ 2 = Netto, Schénebecker StraBe
3 = Lidl, Bisamweg
4 = NP, Alt Fermersleben
@ 5 = Norma, Alt Salbke
12 6 = Lidl, Alt Salbke

erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2013
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Tabelle 7: Bewertung der bestehenden Immobilienangebote im Lebensmitteleinzelhandel in Buckau
Indikator / . N .. . .
Standorte 1: Aldi — Schonebecker Stralle 6 2: Netto — Schonebecker Strae 94 3 :Lidl — Bisamweg

Verfligbare Verkaufsflache

780 m? Verkaufsflache
keine Konzessionare

600 m? Verkaufsflache

Backerei und Fleischerei in Vorkassen-
zone

1.000 m? Verkaufsflache

im Standortverbund mit Getrankequelle,
Dive Shop, Backerei und Sultan Grill

vom Hauptverkehrstrager zurlickgesetzt
unmittelbar angrenzende Wohnbebau-

vom Hauptverkehrstrager zurlickgesetzt

Hauptverkehrsachse bzw. im Kreu-
zungsbereich zur Verbindung mit den
westlich der Bahnlinie befindlichen

Lage un i
9 d . - Nahversorgungsbereich ,Buckau* Stadtquartieren
* auferhalb eines definierten Nahversor- auRerhalb eines definierten Nahversor-
gungsbereichs gungsbereich
hohe Eignung
. hohe Eignung hohe Verkehrsfrequenz
) = gute Eignung
Standorteignung hohe Verkehrsfrequenz unmittelbar angrenzender Geschoss-

Anbindung an OPNV vorhanden

Anbindung an OPNV vorhanden

wohnungsbau
keine Anbindung an OPNV

baulicher Zustand der
Immobilie

moderne Fachmarkt-Immobilie

etwas in die Jahre gekommen
beengte Warenprasentation

moderne Fachmarkt-Immobilie

Zuschnitt des Ladenlokals

klassisch rechteckiger Ladenzuschnitt

langgezogene, schmale Immobilie

klassisch rechteckiger Ladenzuschnitt

Eingangssituation

ebenerdiger Zugang

beengter, aber ebenerdiger Eingang

ebenerdiger Zugang

Parkierung

Parkplatz auf zwei Ebenen (leicht ver-
setzt)

ebenerdig
keine ausreichende Zahl an Stellplatzen

ebenerdig
ausreichende Zahl an Stellplatzen

Expansions- bzw. Erweite-
rungsmoglichkeiten

nach Siden entlang der Klosterberge-
stralle

keine nach Osten, da Gelandekante

nach Westen und Norden moglich, aber
nur geringfugig

nur bedingt

Begrenzung durch Verkehrsachsen und
Wohnbebauung
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Indikator /
Standort 1: Aldi — Schonebecker Strale 6 2: Netto — Schoénebecker StraRe 94 3 :Lidl — Bisamweg
andorte
. urr'lstanldhche Wegefiihrung «  gut anfahrbar
Anfahrbarkeit ) kseg%gggggigru;i?artg\éc}nvsgr;igtzurng »  Werbetrager als Hinweis auf den Markt |*  gut anfahrbar
StraBe“ moglich gut sichtbar

Quelle: GMA 2013

Tabelle 8: Bewertung der bestehenden Immobilienangebote im Lebensmitteleinzelhandel in Fermersleben

Indikator / Standorte

4: NP - Alt Fermersleben 84

Verfugbare Verkaufsflache

400 m? Verkaufsflache
Landbackerei und Lotto/Toto-Anbieter in Vorkassenzone
Leerstand in Vorkassenzone

Standort in 1. Reihe entlang der Hauptverkehrsachse ,Alt Fermersleben®

Lage .
Nahversorgungsbereich ,Alt-Fermersleben®
zentrale Lage im Nahversorgungsbereich

Standorteignung OPNV-Anbindung vorhanden

derzeit einziger Magnet- bzw. Versorgungsbetrieb

baulicher Zustand der Immobilie

durchschnittlich

Zuschnitt des Ladenlokals

klassisch rechteckiger Ladenzuschnitt
schmale Vorkassenzone mit zwei Eingangen

Eingangssituation

zwei Eingange
zur StralRe: ebenerdig, ohne Einkaufswaren-Stellflache
zum Parplatz: mit Rampe zum Parkplatz, Stellflache fiir Wagen vorhanden
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Indikator / Standorte

4: NP - Alt Fermersleben 84

= keine ausreichende Anzahl an Stellplatzen

Parkierung = mit Einkaufswagen erreichbar

= gemeinsame Parkplatznutzung mit dem Sanitar-Fachmarkt Wullebrand + Seele
Expansions- bzw. Erweiterungsmdglichkeiten = keine

= sowohl Uber Elbweg als auch Hoheuferstralie
Anfahrbarkeit = keine Ausschilderung fiir die Zufahrt zum Elbweg

= StralBenbelag an der HoheuferstralRe in sehr schlechtem Zustand (Kopfsteinpflaster)

Quelle: GMA 2013

Tabelle 9: Bewertung der bestehenden Immobilienangebote im Lebensmitteleinzelhandel in Salbke

Indikator / Standorte

5: Norma - Alt Salbke 96

6: Lidl - Alt Salbke 49

Verfugbare Verkaufsflache

600 m? Verkaufsflache
leerstehende Backerei Liuder in Vorkassenzone
leerstehende Apotheke seit 2011 im Gebaudeverbund

1.000 m? Verkaufsflache
Backerei Gehrke als Konzessionar

weitere Fachmarktnutzungen: Tedi, Getrankequelle, Dilan
Grill (ehem. Schlecker-Immobilie)

im Erdgeschoss eines Wohn- und Geschéftshauses

leicht von der Hauptverkehrsachse zurlickgesetzt

Lage Anschluss an Arztehaus , e
) ) Nahversorgungsbereich ,Alt Salbke (Sud)
Nahversorgungsbereich ,Alt Salbke (Nord)’
aus stadtebaul. Sicht: gut geeignet ) o i
. . o sehr gut geeignet aus betrieblicher Sicht
) auf Betreibersicht: schwieriger Standort ] ) )
Standorteignung siedlungsstrukturell integriert

Haltestelle der Straflenbahn jedoch weiter stdlich
mangelnde (FuRganger-)frequenz

Anbindung an OPNV vorhanden

baulicher Zustand der Im-
mobilie

Baujahr schatzungsweise Mitte der 1990er Jahre

modernes Fachmarktzentrum (wurde in jingerer Vergan-
genheit modernisiert, Lidl-Neubau)
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Indikator / Standorte

5: Norma - Alt Salbke 96

6: Lidl - Alt Salbke 49

Zuschnitt des Ladenlokals

klassisch rechteckiger Ladenzuschnitt

klassisch rechteckiger Ladenzuschnitt
Backerei und Pfandraum sind von aufen zuganglich

Eingangssituation Marktzugang im Hof ebenerdig
ebenerdig
ca. 60 Parkplatze im Hinterhof ebenerdig

Parkierung

gemeinsame Nutzung mit dem Arztehaus
keine Parkplatze entlang der Hauptstralle

ausreichende Zahl an Stellplatzen

Expansions- bzw. Erweite-
rungsmoglichkeiten

nur Uber Anbau zu Lasten der Parkplatze
beengte Warenprasentation

nach Osten: nur zu lasten von Teilen des Parkplatzes
nach Westen: keine, da Begrenzung durch Bahnlinie

Anfahrbarkeit

Tordurchfahrt zu den Parkplatzen
wird schwer von den Kunden akzeptiert

Werbeschild an der Zufahrt
keine gesonderten Links-Abbiegespuren stadteinwarts

Quelle: GMA 2013
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Tabelle 10: Bewertung von leerstehenden Lebensmittelmarkte

Indikator / Standorte

Aldi - Otto-Lehmann-Platz

Lidl - Friedrich-List-StraRe 7

Nachnutzung

Sanitarfachmarkt Wullbrand + Seele

Sonderpostenmarkt ,Groschenmarkt*

Verfugbare Verkaufsflache

650 m? Verkaufsflache
keine Konzessionare

640 m? Verkaufsflache
keine Konzessionare

Versteckte Lage in der 2. Reihe hinter dem bestehen-

aullerhalb eines Nahversorgungsbereiches

Lage den NP-Markt an VerbindungsstraRe nach Hopfengarten
Nahversorgungsbereich ,Fermersleben* unmittelbar angrenzende Wohnbebauung
grundsatzlich geeignet, aber versteckte Lage grundsatzlich ja

Standorteignung zentrale Lage im Nahversorgungsbereich mangelnde Verkehrsfrequenz

OPNV-Anbindung

keine Anbindung an OPNV

baulicher Zustand der Immobilie

in die Jahre gekommenes Erscheinungsbild

etwas in die Jahre gekommen

Zuschnitt des Ladenlokals

klassische Fachmarkt-lmmobilie

klassisch rechteckiger Ladenzuschnitt

Eingangssituation

ebenerdiger Eingang

ebenerdig

Parkierung

ebenerdig
zu wenig Stellplatze vorhanden

ebenerdig
ausreichende Zahl an Stellplatzen

Expansions- bzw. Erweiterungs-
maglichkeiten

keine

vorhanden

Ostlich / westlich sowie sidlich zu Lasten der Parkplat-
ze

Anfahrbarkeit

Schwierige Zufahrt Gber HoheuferstralRe (vgl. NP)

gut anfahrbar
Zufahrt Gber Friedrich-List-Stralle

Quelle: GMA 2013
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Tabelle 11: Zusammenfassende Bewertung der bestehenden Immobilienangebote im Lebensmitteleinzelhandel

Anbieter Verkaufs- | Konzessiondre | Erreichbarkeit | Sichtanbindung | AuBenauftritt | Verkaufsflachen- Stellplatz- Einzelhandels- Frequenz Gesamt-
flache | Anfahrbar- | Exposition | Zustand groBe situation nachbarschaft im Markt bewertung
keit Immobilie
Buckau
1: Aldi 780 m? nein - - + 4] ++ - %] (]
2: Lidl 1.000 m? nein ++ ++ ++ ++ ++ ++ + ++
3: Netto 600 m? ja, B+F (%] (%] (%] - + - (%] (%]

Fermersleben

4: NP 400 m? ja,B+L 0] + 10} - /- 0] 1} -
Salbke

5: Norma 600 m? nein 1] - - - () - - -
6: Lidl 1.000 m? ja, B ++ + ++ ++ ++ ++ + ++

Leerstehende Markte*

Aldi 650 m? nein - - (] - 1] 1] k.A. -

Lidl 640 m? nein + 10} %) - ++ - k.A. 1%}

* nicht mehr durch Lebensmitteleinzelhandel belegt
Bewertung: ++ sehr gut + gut @ durchschnittlich - ausreichend -- mangelhaft
Konzessionare: B = Backerei, F = Fleischerei, L = Lotto / Toto

Quelle: GMA 2013
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In der Zusammenschau der in den vorangestellten Kapiteln untersuchten Kriterien wird die

Angebotssituation im Untersuchungsraum unter verschiedenen Gesichtspunkten bewertet:

" Unter okonomischen Gesichtspunkten stellt insbesondere der Stadtteil Buckau einen
Wachstumspol im Sldosten dar. Hier waren bevdlkerungsbezogen die starksten
Zuwachse in den letzten Jahren zu verzeichnen bzw. sind auch perspektivisch zu
erwarten. Dagegen sind die eher dorflich gepragten Strukturen in Westerhisen
durch weiter riicklaufige Bevolkerungszahlen und damit sinkende Kaufkraftpotenzia-

le / Wirtschaftskraft gekennzeichnet.

" Unter immobilienwirtschaftlichen Gesichtspunkten sind jene Standorte positiv her-
vorzuheben, die in den letzten Jahren als Solitar- oder Kombistandorte neu errichtet
wurden. Dies betrifft beide Lidl-Standorte sowie den Aldi-Markt. Die weiteren beste-
henden Lebensmittelmarkte weisen verschiedene Defizite wie z. B. Stellplatze, Zu-
fahrt, Erscheinungsbild, Verkaufsflachengrofle und fehlende Expansionsmoglichkei-
ten auf. Hier besteht die Gefahr, dass diese fir die Nahversorgung relevanten Be-

triebe perspektivisch nicht weiterbetrieben werden.

" Unter verkehrlichen Gesichtspunkten kann das Angebot zum einen von den vorhan-
denen Verkehrsfrequenzen profitieren, zum anderen flihren diese jedoch auch zu
hohen Verkehrsbelastungen fir die Wohnbevdlkerung, fir den Zustand des Stra-

Renbelages etc.

35



Nahversorgungsanalyse fur den Magdeburger Stidosten

6. Bewertung der Entwicklungspotenziale im Lebensmitteleinzelhandel im
Magdeburger Siidosten

Ausgehend von der in den vorherigen Kapiteln dargestellten Angebots- und Nachfragesitu-
ation sollen im Folgenden flachen- und standortbezogene Entwicklungspotenziale abgelei-

tet werden.

In einer Gegenuberstellung der vorhandenen Verkaufsflachen mit dem im Sidosten woh-
nenden Bevolkerungspotenzial ergeben sich fiir den gesamten Bereich rechnerische Ver-
kaufsflachenpotenziale. In einzelnen Stadtteilen wie Buckau bzw. Salbke sind bereits
durchschnittliche Ausstattungsgrade erreicht, dennoch soll eine den gesamten Sudosten

umfassende Betrachtung vorgenommen werden.

Bei einer Verkaufsflachenausstattung von 372 m? VK je 1.000 Einwohner im gesamten Un-
tersuchungsraum (vgl. Abb. 7) ergibt sich bei einem Zielwert von ca. 550 — 600 m? VK je
1.000 Einwohner (vgl. Kommunen mit 10 - 15.000 Einwohner) ein Zielflachenkorridor von
ca. 8.600 — 9.400 m? VK. Daraus ergibt sich nach Abzug der Bestandsverkaufsflachen ein
rechnerisches Flachenpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelsektor von ca. 2.800 —
3.600 m?2 VK.1

Ausgehend von diesem rechnerischen Korridor sind die bereits bekannten Planungen
(vgl. S. 24) einzuordnen. Die Planungen wirden sich innerhalb dieses Rahmens bewegen.
Die Nutzung ,Supermarkt” ist im Vergleich zum Kaufland-Vorhaben starker auf die Nahver-
sorgung konzentriert, da Grol’e Supermarkte / SB-Warenhauser mit ca. 3.500 m? bzw.
3.600 m? Gesamtverkaufsflache in einem deutlich starkeren MalRe auf eine Uber den Sud-
osten hinausgehende Versorgungsbedeutung abstellen bzw. diese zwingend erforderlich
fur eine wirtschaftliche Tragfahigkeit ist. Dagegen ist fir einen Vollsortimenter mit ca. 1.500

—2.000 m? VK von einem auf die lokale Versorgung ausgerichteten Ansatz auszugehen.

Neben einem rechnerischen Ansatz ist in einem zweiten Schritt ein standortbezogener

Ansatz zu wahlen. Unter Berlcksichtigung von betrieblichen Aspekten wie Flachengroile,

1 Aus diesem Flachenkorridor sind keine Aussagen zur stéddtebaulichen Vertraglichkeit von
maoglichen Vorhaben ableitbar.
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Frequenz, Anfahrbarkeit, Ebenerdigkeit, Sichtbarkeit (= Werbewirksamkeit) etc. kommen
nur wenige Standorte in Betracht. Eine weitere Einschrankung stellt das Magdeburger
Marktekonzept dar, welches eine Ausweisung groRerer Lebensmittelmarkte vorrangig in
Zentralen Versorgungsbereichen vorsieht. Folgende Flachen kommen bei einer ersten Ein-

schatzung tatsachlich in Frage:

Flachen in den Zentralen Versorgungs- Flachen auRerhalb der Zentralen Versor-

bereichen gungsbereiche
Salbke Salbke
= westlich von Alt Westerhiisen und sldlich =  &stlich von Alt Westerhiisen / Thiringer
der Welsleber StraBe / Tankstelle (ca. Stralle (ca. 8.000 m? Flache)

11.000 m* Flache) = Westlich von Alt Salbke, Nérdlich der Fer-

dinand-Schrey-Stralie
Buckau

] Westlich der Schonebecker Stralte / Sand-
breite (ca. 30.000 m? Flache)

*  Ostlich Schénebecker StraRe / nérdlich Am
Buckauer Wasserwerk (ca. 15.000 m? FIa-
che)

= Nordlich der Schonebecker Stralle / Ble-
ckenburger StralRe (gegeniiber Aldi)

Quelle: GMA-Recherche, Flachenangaben beruhen auf Vermessungen auf der Plattform von google
maps (maps laps — Entfernungsmesser)

In den weiteren definierten Zentralen Versorgungsbereichen konnten keine adaquaten Fla-
chen ermittelt werden. Die vereinzelt vorhandenen Brachflachen bzw. Baulicken wie z. B.
Alt Westerhiusen / Kieler Strale, Alt Fermersleben / Sophienstral’e verfligen nicht Gber die
notwendige Flachengrofle oder weisen andere Hemmnisse (durch Bahntrasse getrennt,
Gelandeversatz etc.) auf.
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Teil B Auswirkungsanalyse der geplanten Ansiedlung der Fa.
Kaufland

Ausgehend von den Einschatzungen der Nahversorgungssituation im Magdeburger Stidos-
ten wird in einem zweiten Teil fir die festgestellte qualitative und quantitative Angebotsli-
cke im Vollsortimentsegment eine Entwicklungsoption naher betrachtet. Dabei wird das
Vorhaben der Fa. Kaufland mit der Errichtung eines Marktes mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 3.500 m? bzw. 3.600 m? fir zwei Standortalternativen zu prifen. Folgende Standor-

te stehen dabei zur Diskussion:

. ~Schonebecker Stralle“ im Bereich der Sandbreite
. ~Schonebecker Stralle 94“ auf dem Standort des bestehenden Netto-Marktes (Altes
Kino)

Um Aussagen zum Vorhaben treffen zu kénnen, wird eine Beurteilung der 6konomischen,
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen vorgenommen. Folgende Aspekte

werden detailliert behandelt:

. Darstellung der rechtlichen Rahmbedingungen

. Bewertung beider Mikrostandorte

" Einordnung des Vorhabens / Standortes in das Magdeburger Marktekonzept

" Abgrenzung des Einzugsgebietes; Ermittlung des Bevdlkerungs- und Kaufkraftpo-
tenzials

. Darstellung der projektrelevanten Angebotssituation

. Umsatzerwartung

" Darstellung der Kaufkraftbewegungen sowie Abschatzung der Auswirkungen auf

den lokalen Einzelhandel differenziert nach Standortalternative.
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1.

1.1

Rechtliche Rahmenbedingungen

§ 11 Abs. 3 BauNVvVO

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die rdumliche Planung von Einzelhandelsstandor-

ten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Da fiur das Planareal nach Angaben der Stadt Magdeburg ein rechtskraftiger Bebauungs-

plan besteht!, der aufgrund seines bestehenden Ausschlusses von nahversorgungs- und

zentrenrelevanten Sortimenten anzupassen ware, ist insbesondere § 11 Abs. 3 BauNVO

malfigeblich zur Beurteilung. Dieser fihrt in der Fassung von 1990 flr grof¥flachige Einzel-

handelsbetriebe aus:

ST, Einkaufszentren,

2. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken konnen,

3. sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auller in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Auswir-
kungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen
auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélke-
rung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts-
und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? Uberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorlie-
gen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die
Gliederung und die Grofe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu be-
ricksichtigen.*

einfacher Bebauungsplan ,455-1 Schénebecker Stralke*
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Bei der Frage, welche Standorte fur die Einzelhandelsentwicklung in einer Stadt oder Ge-
meinde herangezogen werden sollen, sind die Vorstellungen von Unternehmern und Ent-
scheidungstragern der o6ffentlichen Hand vielfach nicht deckungsgleich. Stadte und Ge-
meinden bewerten Einzelhandelsansiedlungen vorwiegend unter stadtebaulichen Aspek-
ten. Einen hohen Stellenwert nimmt dabei die Sicherung der Nahversorgung der ortsansas-
sigen Bevdlkerung ein. Bei den Unternehmen stehen hingegen Uberlegungen zur optima-

len Marktdurchdringung und Umsatzmaximierung im Vordergrund.

Aufgrund der engen Verflechtung von Einzelhandel und Stadtentwicklung wurden in diesem
Zusammenhang Rechtsvorschriften entwickelt, die verbindliche Festlegungen zur wohnort-
und verbrauchernahen Versorgung sowie zu den standoértlichen und infrastrukturellen Vo-
raussetzungen von Einzelhandelsvorhaben treffen. Das vorhandene Rechtsinstrumentari-
um muss allerdings durch eine qualifizierte Planung abgesichert sein und darf von den
Kommunen weder sachfremd noch willkirlich gehandhabt werden. Generell sollen die
Rechtsvorschriften nur regeln wo Wettbewerb stattfindet, nicht jedoch in den Wettbewerb

des Einzelhandels an sich eingreifen.

1.2 Landes- und Regionalplanung

Die wesentlichen Rechtsvorschriften zur Bewertung der Genehmigungsféahigkeit von Ein-

zelhandelsplanungen in Sachsen-Anhalt werden nachfolgend dargestellt.

Den Rechtsrahmen zur Beurteilung von Einzelhandelsansiedlungen in der Landeshaupt-
stadt Magdeburg bilden mit Bezug auf die Landes- und Regionalplanung die Aussagen des
Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2010 (LEP), des Regionalen Entwicklungspla-
nes flr die Planungsregion Magdeburg 2006 sowie der Richtlinie zur Beurteilung von ge-
planten Einzelhandelsgrof3projekten im Land Sachsen-Anhalt 1998 (Einzelhandelserlass
Sachsen-Anhalt).

Im Hinblick auf die Ansiedlung von Einzelhandelsobjekten flihrt der Landesentwicklungs-
plan (LEP) Sachsen-Anhalt 2010 im Kapitel 2.3 ,GrofRflachiger Einzelhandel” u. a. aus:

Z46 ,Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, grof¥flachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe im Sinne des
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247

Z48

Z49

Z50

Z51

§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder
mittleren Stufe zu binden.

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, gro3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben missen
der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. durfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentra-
len Ortes nicht wesentlich Uberschreiten,

sind stadtebaulich zu integrieren,

3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht ge-
fahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des
OPNV sowie mit FuB- und Radwegenetzen zu erschlielRen,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagen-
verkehre zu keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden
Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fluhren.

Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiur Einkaufszentren und grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in
Zentralen Orten in Abhangigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen
Zentralen Ortes zu beschranken.

Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fir Einkaufszentren
und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten
Standorten dirfen nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an
innerstadtischen Standorten erfolgen.

Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht gro3flachigen
Einzelhandelsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am
Standort vorhandenen Einrichtungen hinsichtlich der Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und ihrer Innenstadtentwicklung in die
Bewertung einzubeziehen.”

Der Einzelhandelserlass Sachsen-Anhalt von 1998 (Richtlinie zur Beurteilung von ge-

planten EinzelhandelsgroRprojekten im Land Sachsen-Anhalt) prazisiert die eher allgemein

gehalten Ziele und Grundsatze der Landesplanung im LEP. Neben Definitionen bestimmter

Betriebsformen und Flachentypen enthalt der Erlass Aussagen zur Zentrenrelevanz be-

stimmter Einzelhandelssortimente. Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind dabei negative

Auswirkungen auf die Zentrenstruktur zu vermuten, insbesondere auf die Innenstadtent-

wicklung, wenn sie Uberdimensioniert an nicht integrierten Standort angesiedelt werden.
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2, Standortalternativen und Einordnung in das Magdeburger Marktekon-

zept

2.1 Projektstandort ,,.Schonebecker StraRe / Sandbreite*

Die erste Standortalternative befindet sich an der Schoénebecker Strafe ndérdlich der
Sandbreite im sidlichen Bereich des Stadtteils Buckau. Das Planareal ist zum grof3ten Teil
unbebaut. Entlang der Schénebecker Stralle ist jedoch die denkmalgeschitzte Fassade

des ehemaligen SKET-Werks noch vorhanden.

Das Standortumfeld ist durch Baudenkmaler, Weiterbildungseinrichtungen (u. a. Techno-
logie- und Berufsbildungszentrums Magdeburg), eine Indoor-Kartbahn sowie teilweise
Wohnbebauung (u. a. Am Wasserwerk und nérdlich des Planstandortes, Neue Stral3e) ge-
pragt. Einzelhandelsbezogene Nutzungen sind im direkten Umfeld nicht vorhanden. Im er-
weiterten Umfeld ist auf den Nahversorgungsbereich in Buckau und den Discounter Lidl im

Bereich Bisamweg hinzuweisen.

Verkehrlich ist der Standort tGber die L 51, einer der Hauptverkehrssachsen aus den siidli-
chen Kommunen, gut angebunden. Eine Anbindung an den OPNYV ist in unmittelbarer Nahe
ebenfalls vorhanden (Haltestelle Buckau-Wasserwerk). Aus dem angrenzenden Wohnge-

biet ist eine fuRgangerbezogene Erreichbarkeit gegeben.

Bezug nehmend auf das Magdeburger Marktekonzept bzw. dessen Teilfortschreibung ist
festzuhalten, dass der Planstandort auerhalb eines definierten zentralen Versorgungsbe-
reiches liegt. Der Denkmalsschutz bildet im Marktekonzept eine ,Offnungsklausel®. Hierbei
sei jedoch die Frage erlaubt, ob der Erhalt einer denkmalgeschutzte ,Mauer® entlang der

Schdénebecker Stralle die Anwendung dieser Klausel rechtfertigt.

Die spezifischen Eigenschaften des Planstandortes kénnen in positive und negative Fakto-
ren gegliedert werden. Diese haben entscheidenden Einfluss auf die Ausstrahlung, die
Marktdurchdringung und damit auch auf die Umsatzerwartung des Planvorhabens und
werden deshalb nachfolgend vergleichend gegentbergestellit.
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Positive Standortfaktoren:

+

gute verkehrliche Erreichbarkeit bzw. hohe Verkehrsfrequenz an der Schénebecker
Stralle

OPNV-Anbindung im direkten Standortumfeld
drei Discounterstandorte im Stadstteil, kein Vollversorger vorhanden

fuBlaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten in Buckau und Fermersleben in
gewissem Umfang gegeben

Nachnutzung einer Brachflache.

Negative Standortfaktoren:

Lage aufderhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum
Beschrankung durch denkmalschutzrechtliche Belange

ausgepragte Wettbewerbssituation im Nahrungs- und Genussmittelsektor im weite-
ren Stadtgebiet.

Abbildung 9: Aufnahmen vom Planstandort

Denkmalgeschitzte Fassade entlang der Sché- Sandbreite; Blick von Westen auf die Rickseite
nebecker Stralle der Fassade an der Schonebecker Stralle

Quelle: GMA April 2013
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2.2 Projektstandort ,,Schonebecker Strae 94

Die zweite Standortalternative befindet sich Ostlich der Schonebecker Stralle zwischen
Neue Strafle und Martinstra®e im Stadtteil Buckau. Das Planareal ist derzeit noch durch die
Immobilie des Netto-Marktes bzw. des ehemaligen Kinos belegt. Die Immobilie des Netto-

Marktes, die von der Schénebecker Strale zurlickgesetzt ist, wird abgerissen.

Das Standortumfeld ist durch Wohnbebauung gepragt. Im rickwartigen Teil des Areals
(Richtung Elbe) ist eine derzeit unbebaute Flache vorhanden, die jedoch durch eine Gelan-
dekante abgesetzt ist. Im Rahmen der Bebauung bzw. der Arrondierung der Grundstlicke
wird diese Kante jedoch durch Aufschittung beseitigt und fir den Baukérper nutzbar ge-

macht.

Verkehrlich ist der Standort tGber die L 51, einer der Hauptverkehrssachsen aus den siidli-
chen Kommunen, gut angebunden. Eine Anbindung an den OPNV ist in unmittelbarer Nahe
ebenfalls vorhanden (Haltestelle Neue Strale), die im Rahmen der Bebauung aufgrund der
bisher schwierigen Zufahrt zum Netto-Standort, teilweise verlegt wird. Aus den angrenzen-

den Wohngebieten ist eine fuBgangerbezogene Erreichbarkeit gegeben.

Bezug nehmend auf das Magdeburger Marktekonzept bzw. dessen Teilfortschreibung ist
festzuhalten, dass der Planstandort innerhalb eines definierten zentralen Versorgungsbe-

reiches ,Buckau® (Nahversorgungsbereich Typ B) liegt.

Die spezifischen Eigenschaften des Plan-
standortes konnen in positive und negative
Faktoren gegliedert werden. Diese haben
entscheidenden Einfluss auf die Ausstrah-
lung, die Marktdurchdringung und damit
auch auf die Umsatzerwartung des Plan-
vorhabens und werden deshalb nachfol-

gend vergleichend gegenlibergestellt.
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Positive Standortfaktoren:

+
+

Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches

gute verkehrliche Erreichbarkeit bzw. hohe Verkehrsfrequenz an der Schénebecker
Stralle

OPNV-Anbindung im direkten Standortumfeld
Discounterstandorte im Stadtteil bzw. im Stdosten, kein Vollversorger vorhanden

fuBlaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten in Buckau gegeben

Negative Standortfaktoren:

unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum

ausgepragte Wettbewerbssituation im Nahrungs- und Genussmittelsektor im weite-
ren Stadtgebiet

direkter baulicher Anschluss an die benachbarte Wohnbebauung

vorhandene Bebauung bzw. hohe Anforderung fir Nutzbarmachung des Grund-
stlicks (u. a. Gelandekante, Zufahrt) und damit verbundene Investitionen
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Karte 3: Lage der alternativen Standort

@

NVB Schoénebecker StraBe

NVB Fermersleben

GMA S

Beratung und Umsetzung

Legende

Standort ,Schénebecker StraBe /
Sandbreite

]

Standort ,Schénebecker StraBe 94

Zentrale Versorgungsbereiche
It. Magdeburger Marktekonzept

O Lebensmittelanbieter

1 = Aldi
2 = Netto Stavenhagen
3 = Lidl
4 =NP

erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2013
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3. Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes ist die wichtigste Voraussetzung zur Ermittlung des
Bevdlkerungspotenzials und damit zur Berechnung der projektrelevanten Kaufkraft im po-
tenziellen Einzugsgebiet des Planobjektes. Bei der Abgrenzung und Zonierung des Ein-
zugsgebietes werden insbesondere folgende Aspekte beriicksichtigt:

" Projektkonzeption (insbesondere Dimensionierung, Sortimentsstruktur)

" Erreichbarkeit des Standortes fir potenzielle Kunden im Untersuchungsraum unter
Berucksichtigung verkehrlicher Bedingungen

. relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

" Strukturdaten des Untersuchungsraumes (z. B. Bevdlkerungsschwerpunkte, Sied-
lungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

" grundsatzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher im Untersuchungsraum (z. B.
aufgrund administrativer, geografischer oder historischer Bindungen)

" ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfah-
rungswerte).

Um Unterschiede in der Nachfrageintensitat und -frequenz zu erfassen, wurde das Ein-
zugsgebiet des Planobjektes in zwei Zonen unterteilt. Die verschiedenen Zonen reprasen-
tieren dabei die unterschiedliche Intensitat der Kundenbindung, die sich neben der Entfer-
nung auch aus der vor Ort bestehenden Versorgung ergibt.

Da sich beide Standort in unmittelbarer Nahe und einer ahnlichen Lage befinden ist fir bei-

de Standort vom gleichen Einzugsgebiet auszugehen.

Als potenzielles Einzugsgebiet fir den Markt der Fa. Kaufland (beide Standorte) kénnen
zum einen die entlang der L 51 liegenden Stadtteile Buckau, Fermersleben, Salbke und
Westerhisen benannt werden. Zum anderen sind die westlich der Bahnlinie gelegenen
Stadtteile Hopfengarten, Leipziger Stralte und Reform anzufiihren. Des Weiteren sind Um-
satzanteile durch Kunden aus den weiteren Stadtteilen Magdeburgs bzw. der Kommunen
im Umland zu berlcksichtigen, welche als Streuumsatze in die folgenden Berechnungen

einflielRen.
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Das Einwohnerpotenzial fir das Marktgebiet des Kaufland-Marktes betragt ca. 47.000 Ein-

wohner und teilt sich wie folgt auf:

= Zone |I: Magdeburger Stadtteile Buckau, Fermersleben,

Salbke und Westerhusen ca. 15.700 EW
" Zone ll: Magdeburger Stadtteile Hopfengarten, Reform,

Leipziger Strale ca. 31.300 EW
" Marktgebiet insgesamt ca. 47.000 EW.

Ingesamt kommen damit ca. zwei Drittel des Einwohnerpotenzials von auRerhalb des

.Magdeburger Stdostens*.

Bei der Kaufkraftberechnung ist zudem das lokale Kaufkraftniveau zu bertcksichtigen. Fur
Magdeburg liegt dies bei 92,7 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau im Bun-
desdurchschnitt. Im Vergleich mit ostdeutschen GroR3stadten weicht der Magdeburger Wert

nicht signifikant ab.
Fir das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftpotenzial fir Lebensmittel unter Berlck-
sichtigung der Pro-Kopf-Ausgabe von 1.810 € sowie dem lokalen Kaufkraftniveau auf ins-

gesamt ca. 78,8 Mio. €. Davon entfallen auf:

] Zone | ca. 26,3 Mio. €

] Zone |l ca. 52,5 Mio. €.
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Karte 4:

Einzugsgebiet des geplanten Marktes der Fa. Kaufland (beide Standorte) sowie GMA ’

Wettbewerbssituation im Lebensmittelsegment

Beratung und Umsetzung

Legende

Standort ,Schdnebecker StraBe / Sandbreite
Standort ,Schonebecker StraBe 94

(1)
(2
Marktzonen
:] Zone |
—1

Zone Il

Wettbewerbssituation*
Discounter unter 800 m2 VK
Supermarkt 801 — 1.500 m2 VK
Discounter 801 — 1.500 m2 VK
. SB-Warenhaus tiber 1.500 m? VK

* auBerhalb des Einzugsgebiet wurden ausschlieBlich
die SB-Warenhduser dargestellt

erstellt mit
Regiograph Planung 12;
GMA-Bearbeitung 2013 49



Nahversorgungsanalyse fur den Magdeburger Stidosten

4. Projektrelevante Angebotssituation

Neben den bereits in den vorherigen Kapiteln dargestellten Betrieben in Zone | sind im Fol-
genden die relevanten Wettbewerber in Zone Il sowie auf3erhalb des Einzugsgebietes an-
zufuhren.

In den zu Zone Il gehdrigen Stadtteilen Hopfengarten, Reform und Leipziger Stralte sind
eine Vielzahl von Lebensmittelmarkten ansassig. Mit dem E-Center ist zumindest flachen-
bezogen ein groRerer Anbieter in Zone Il vorhanden, welcher jedoch andererseits aufgrund
der Preispolitik mit dem preisorientierten Angebot der Fa. Kaufland nur bedingt vergleichbar
ist. Als strukturprdgende Anbieter sind zu nennen:

Tabelle 12: Wettbewerber in Zone Il

Stadtteil Firma* Strale VKin m? | Lage
Leipziger . Nahversorgungsbereich
StraBe Rewe (SM) Hopfenbreite 900 Salbker Strale
. Nahversorgungsbereich
NP (Disc) L.-Feuchtwanger-Stralie 560 Salbker Strale
. . Nahversorgungsbereich
Penny (Disc) | Arnold-Zweig-Stralle 700 Salbker Strake
Lidl (Disc) Leipziger Chaussee k.A. In Planung
Edeka (SM) | Semmelweisstralle 900 thvgrsorgungsberemh
Leipziger StralRe
Hopfengarten | Aldi (Disc) Leipziger StralRe 630 Solitarstandort
. Nahversorgungsbereich
NP (Disc) Hopfenplatz 520 Hopfenplatz
Norma (Disc) | Leipziger Chaussee 850 Solitarstandort
NP (Disc) Gustav-Rickert-Stralle 500 Solitarstandort
Reform Edeka (SM) | Apollostraie 1150 Nahversorgungsbereich
Apollostralie
Netto (Disc) | Lunochodstralie 640 Nahversorgungsbereich
Apollostralie
Penny (Disc) | O.-Baer-Strake 600 | Nahversorgungsbereich
Apollostralie
Penny (Disc) | Neptunweg 650 Nahversorgungsstandort
Rewe (SM) H.-Hesse-Stralle 1.250 Nahversorgungsstandort
Aldi (Disc) Salbker Chaussee 850 Solitarstandort
E-Center Bérde-Park 8.000 Sondergebiet mit Nahver-
(SBW) sorgungsrelevanz
* SM = Supermarkt, Disc = Discounter, SBW = SB-Warenhaus;

Quelle:  GMA-Erhebung 2010/11 und 2013
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Daruber hinaus befinden sich mit den Standorten Kantstral’e (3.300 m? VK), Lubecker
StraBe (5.700 m? VK), Zur Viehbdrse (5.300 m? VK) und Halberstadter Stral’e (4.000 m?
VK) weitere vergleichbare Filialen der Fa. Kaufland im Stadtgebiet, die das Einzugsgebiet

eingrenzen.

In der stdlich von Magdeburg gelegenen Nachbarstadt Schonebeck ist ebenfalls eine Fi-
liale der Fa. Kaufland an der Calbesche Stral’e im Kontext des ,Kaufland-Centers® mit An-
bietern wie AWG, KiK, Vogele, K+K Schuhcenter, Hammer Heimtex, RedZac etc. ansassig.
Darlber hinaus verfligt Schénebeck Uber eine Vielzahl an Anbietern verschiedener Be-

triebstypen.

5. Umsatzerwartung

Da beide Standort ahnliche Standortrahmenbedingungen (Lage, Verkehrsanbindung, Ein-
zugsgebiet etc.) und Verkaufsflachen (3.500 bzw. 3.600 m? ) aufweisen, ist von einer dhn-
lichen Umsatzerwartung auszugehen.

Fur die Ermittlung des zu erwartenden Umsatzes des Kaufland-Marktes wurde das Markit-
anteilkonzept zugrunde gelegt, das von einer Gegentiberstellung des relevanten Angebotes
des Untersuchungsobjekts mit dem fur das Einzugsgebiet errechneten Nachfragevolumen
ausgeht. Wesentliche Rahmenbedingungen der Einschatzung der Umsatzerwartung sind
der Standort, die dargelegte Wettbewerbssituation sowie die geplante Dimensionierung des
Marktes.

Tabelle 13: Marktanteile und Umsatze des geplanten Kaufland SB-Warenhauses

Zonen Kaufkraft in Mio. € | Marktanteil in %* | Umsatz in Mio. €
Zone | 26,3 20-21 5,3
Zone I 52,5 7-8 4,0
Umsatz im Einzugsgebiet 9,3
Streuumsatzanteile (ca. 10 %) 1,0
Umsatzerwartung Food 10,3
Nonfoodanteil (25 %) 3,4
Umsatzerwartung insgesamt 13,7

* Durchschnittswert aus den in den Marktzonen aggregierten Stadtteilen
Quelle:  GMA-Berechnungen 2013

51



Nahversorgungsanalyse fur den Magdeburger Stidosten

Fur das geplante Vorhaben ergibt sich eine Umsatzerwartung im Lebensmittelbereich von
ca. 10,3 Mio. €. Werden zudem die Umsétze im Nonfoodbereich (ca. 25 %) hinzugerech-
net, errechnet sich ein Gesamtumsatz von ca. 13,7 Mio. €.

Bei einer Verkaufsflache von 3.500 m? bzw. 3.600 m? ergibt sich eine Flachenleistung von
ca. 3.800 — 4.000 € / m? VK. Somit ist von einer fir den Betreiber in Ostdeutschland durch-
schnittlichen Flachenproduktivitdt auszugehen. Héhere Werte sind aber aufgrund der vor-
handenen Netzdichte der Kaufland-Filialen sowie der Wettbewerbsdichte im Lebensmittel-

marktsegment nicht realisierbar.

Hinsichtlich der Umsatzherkunft ist festzuhalten, dass der Uberwiegenden Teil (mind.
90 %) der Umsatzleistung durch Kunden aus Magdeburg generiert wird. Bei einer klein-
raumigen Betrachtung ist darauf hinzuweisen, dass rund die Halfte der Kunden von auler-
halb des Gebietes ,Magdeburger Sidosten* stammt.

6. Kaufkraftbewegungen

Mit der Ansiedlung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. auch Umsatzumverteilungs-
prozesse im bestehenden Einzelhandel ausgelost. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt
einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der dkonomischen und stad-
tebaulichen Folgebedingungen der zu untersuchenden Planvorhaben dar. Die im vorange-
gangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kaufkraftbezo-
gene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fir die Bewertung der moéglichen
stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezoge-

ne Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

In der Modellrechnung zur Ermittlung der Umsatzumverteilungswirkungen wurden folgende

Kriterien berucksichtigt:

" aktuelle Angebotsstrukturen in der Stadt Magdeburg bzw. im Magdeburger Stidos-
ten,

. Wettbewerbssituation im Umfeld inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzelhan-
delsstandorte,

. Versorgungsbedeutung und die Standortlagen im Umfeld und
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] aktuelle Kaufkraftstrome im Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der jeweils zu erwartende Umsatz insbesondere zu Lasten
von Systemwettbewerbern, erwirtschaftet wird. Dies wird im Rahmen der nachfolgenden
Betrachtungen berilcksichtigt, d. h. die sog. Systemwettbewerber werden hinsichtlich der zu
erwartenden Umverteilungen starker gewichtet als gegenulber kleineren Fachgeschaften
oder Spezialanbietern. Der Fachhandel und die Spezialanbieter sind aufgrund ihrer Ser-
viceorientierung und ihrer Beratungskompetenz weniger vom Planobjekt tangiert. Sie wer-

den in der folgenden Analyse dennoch bericksichtigt.

Der Stadtteil Buckau selbst bzw. der Magdeburger Stdosten verfligt - wie in der Nahver-
sorgungsanalyse dargestellt - im Vollsortimentsbereich lber kein adaquates Angebot. Die
Versorgung wird derzeit durch die Filialen verschiedener Discountanbieter in Teilen lber-
nommen. Folglich sind bereits heute gewisse Kaufkraftabfliisse an Standorte auerhalb der

Zone | festzuhalten.

6.1 Umverteilungseffekte in Zone |

Fir die Ansiedlung des Kaufland-Marktes mit 3.500 m? Verkaufsfliche am Standort

»Schonebecker Strale / Sandbreite“ sind folgende Kaufkraftbewegungen zu erwarten:

Umsatzerwartung (Food) ca. 10,3 Mio. €
. Zufluss aus Zone lI ca. 3,6 Mio. €
. Streuumséatze ca. 1,0 Mio. €
. verstarkte Kaufkraftbindung in Zone | (10 — 15 %) ca. 3,3 Mio. €
Umverteilungsrelevanter Umsatz in Zone | ca. 2,4 Mio. €
Umsatz Lebensmittelanbieter in Zone | 21 - 22 Mio. €
Umsatzumverteilungsquote in Zone | 11-12%
" Gegentber den Betrieben in Zone | werden Umverteilungseffekte von ca. 2,4 Mio. €

bzw. 11 - 12 % erwartet.

Fir die Ansiedlung des Kaufland-Marktes mit 3.600 m? Verkaufsflache am Standort

»Schonebecker Strale 94 sind folgende Kaufkraftbewegungen zu erwarten:
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6.2

Umsatzerwartung Kaufland (Food) ca. 10,3 Mio. €
.. Umsatz Netto-Markt Bestand (Food) ca. 1,6 Mio. €
. Zufluss aus Zone Il ca. 3,6 Mio. €
. Streuumséatze ca. 1,0 Mio. €
. verstarkte Kaufkraftbindung in Zone | (10 — 15 %) ca. 3,3 Mio. €
Umverteilungsrelevanter Umsatz in Zone | ca. 0,8 Mio. €
Umsatz Lebensmittelanbieter in Zone | 19 — 20 Mio. €
Umsatzumverteilungsquote in Zone | 4-5%

Gegenulber den Betrieben in Zone | werden Umverteilungseffekte von ca. 0,8 Mio. €
bzw. 4 - 5 % erwartet.

Umverteilungseffekte in Zone Il bzw. auBerhalb des Einzugsgebietes

Der Umsatzanteil von 3,3 Mio. €, welcher durch eine Steigerung der Kaufkraftbin-
dung im Sudosten ,zurlickgeholt” wird, geht zu Lasten weiterer Lebensmittelmarkte
in Magdeburg (Zone |l sowie restliches Stadtgebiet), insbesondere der Systemwett-

bewerber.

Die Zuflisse aus Zone Il i. H. von 3,6 Mio. € gehen zum einen zu Lasten der Le-
bensmittelmarkte in Zone Il. Zum anderen tendiert ein Teil der Kunden bereits heute
zu den Systemwettbewerbern in der Halberstadter Chaussee (Kaufland) sowie im
Borde-Park (E-Center).

AuRerhalb des Einzugsgebietes verteilen sich die Umsatzverluste in Héhe von ca.
1,0 Mio. € auf eine Vielzahl an Anbietern in Magdeburg und im Umland. Diese las-
sen sich mit Methoden der prognostischen Marktforschung nicht mehr nachweisen.

Die Nonfoodsortimente i. H. von 3,4 Mio. € (z. B. Drogeriewaren, Tiernahrung,
Schreibwaren, Zeitschriften, Fotobedarf, Haushaltswaren, Spielwaren u.v.m.) vertei-
len sich auf eine Vielzahl von Betrieben. Da es sich um zahlreiche unterschiedliche
Warengruppen und Artikel handelt, sind letztlich keine zuverlassigen quantitativen
Prognosen moglich. Aufgrund des analogen Sortimentsspektrums werden haupt-
sachlich systemgleiche Wettbewerber betroffen sein. Des Weiteren wird eine Viel-
zahl von Fachanbietern verschiedener Branchen tangiert, so dass insgesamt fir die
einzelnen Betriebe nur geringfugige Auswirkungen (< 1 % Umsatzumverteilung) zu
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erwarten sind. Systematische Schwachungen der bestehenden Strukturen des Non-
foodeinzelhandels im Untersuchungsgebiet sind daher aus dem Ansiedlungsvorha-
ben nicht abzuleiten.

7. Auswirkungen auf den lokalen Einzelhandel i.S. stadtebaulicher Aus-

wirkungen

Im Nahrungs- und Genussmittelsegment betragt der Umsatz der bestehenden Anbieter
innerhalb der schitzenswerten Bereiche i.S. Zentraler Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsgebiet ca. 12 — 13 Mio. €. Unter Berucksichtigung des ersatzlosen Wegfalls des Net-
to-Marktes (inkl. Backerei, Fleischerei) im Rahmen der Bebebauung liegt der Umsatz bei
ca. 9 — 10 Mio. €. Die Anbieter Lidl (Schénebecker Stralte / Bisamweg) und Aldi (Scho-
nebecker Stral’e / Warschauer Stralle) sind auRerhalb dieser Bereiche ansassig. Die Ubri-

gen Lebensmittelmarkte liegen innerhalb sog. schiitzenswerter Standortlagen.

71 Stadtebauliche Auswirkungen in Zone |

Ausgehend von dieser Standortverteilung ist festzuhalten, dass trotz einer verstarkten
Kaufkraftbindung ein nicht unerheblicher Teil des Kaufland-Umsatzes am Standort ,,Scho-
nebecker StraBe / Sandbreite” (ca. 2,4 Mio. €) durch Umsatzumlenkungen gegenuber
den Anbietern in Zone | generiert wird. Unter der Annahme dass rund drei Viertel dieses
Umsatzes, d. h. ca. 1,8 — 1,9 Mio. €, zu Lasten der Anbieter in den sog. schitzenswerten
Bereichen geht, liegen die stadtebaulichen Auswirkungen bei ca. 14 % (von 11 — 12 Mio. €
Umsatz im Bestand). Diese bewegen sich in einer spirbaren GréRenordnung, so dass Be-
standsgefahrdungen insbesondere in den Zentralen Versorgungsbereichen nicht ausge-

schlossen werden konnen.

Fir den Standort ,Schonebecker Stralte 94 liegen die Umsatzumlenkungen gegenuber
den Anbietern in Zone | bei ca. 0,8 Mio. €. Unter der Annahme, dass wie auch beim ande-
ren Standort rund drei Viertel dieses Umsatzes, d. h. ca. 0,6 — 0,7 Mio. €, zu Lasten der
Anbieter in den sog. schutzenswerten Bereichen geht, liegen die stadtebaulichen Auswir-
kungen bei ca. 6 - 7 %. Berlcksichtigt man die bestehende Vorschadigung der Zentralen

Versorgungsbereiche aufgrund der teilweise mangelnden Leistungsfahigkeit der vorhande-
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nen ,Magnetbetriebe®, die mafigebliche Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs haben, dann ist eine Ansiedlung des Anbieters Kaufland zwar rech-
nerisch vertraglich, aber unter stadtebaulichen Gesichtspunkten zum Teil kritisch zu

bewerten.

7.2  Stadtebauliche Auswirkungen in Zone Il

In Zone Il sowie im weiteren Stadtgebiet werden Umverteilungseffekte von ca. 7,9 Mio. €'
wirksam. Die ermittelten Zuflisse aus Zone Il sind nicht vollstandig gegenliber den dortigen
Anbietern in Zone Il umverteilungsrelevant, da auch hier teilweise Versorgungseinkaufe bei
den SB-Warenhausern der Fa. Kaufland bzw. grélieren Anbietern im Stadtgebiet getatigt
werden. Geht man jedoch ,worst case“ davon aus, dass zusammen mit einem Teil der Um-
satze aus der Steigerung der Kaufkraftbindung in Zone | Umsatzumlenkungen i.H.v. ca. 4,5
Mio. € gegenuber Anbietern in Zone Il stattfinden, ergeben sich tberschlagig Umsatzum-
verteilungseffekte i. H. von ca. 9 - 10 %. Diese werden zu einem Grof3teil gegenliber Anbie-
tern in sog. schitzenswerten Bereichen (inkl. Sondergebiet Borde-Park mit Teilfunktionen

eines Stadtteilzentrums) wirksam.

8. Zusammenfassung und Empfehlung

Fir die zu untersuchende Ansiedlung eines Marktes der Fa. Kaufland mit ca. 3.500 m? VK
bzw. 3.600 m? VK an den alternativen Standorten ,Schonebecker Stralle / Sandbreite und
~Schonebecker Stralle 94“ im Magdeburger Stadtteil Buckau sind folgende Kernpunkte fir

eine Beurteilung zusammenfassend festzuhalten:

. Grundsatzlich stellt der geplante Vollsortimenter eine positive Angebotsergidnzung
zu den bestehenden Discountformaten im Magdeburger Siidosten dar. Die geplante
Verkaufsflache von 3.500 m? / 3.600 m? wirde sich im rechnerischen Verkaufsfla-
chenkorridor (vgl. Kap. 6) bewegen.

1 Dieser Umsatzanteil setzt sich aus den Zuflissen aus Zone Il (ca. 3,6 Mio. €), den Streu-
umsatzanteilen (ca. 1,0 Mio. €) und den Umsétzen (ca. 3,3 Mio. €), die durch eine verstark-
te Kaufkraftbindung in Zone | dort wieder gebunden werden, zusammen.
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. Bei der Bewertung der Lage der Standortalternativen sind folgende Aspekte anzu-
fuhren:
o Der Standort ,,Schonebecker StraBe / Sandbreite“ liegt aulRerhalb eines

definierten Zentralen Versorgungsbereiches, ist aber siedlungsstrukturell
weitgehend integriert, aber doch abseits der Bevdlkerungsschwerpunkte.
Positiv zu bewerten ist die Tatsache, dass eine im Stadtbild von Buckau be-
stehende Brachflache (ehemaliges SKET-Werk) nachgenutzt wird.

o Der Standort ,,.Schonebecker StraBe 94 liegt innerhalb eines definierten
Zentralen Versorgungsbereiches und damit in einem planerisch ,gewollten®
Standortbereich.

" Bei beiden Standortalternativen sind gewisse negative stadtebauliche Auswirkungen

im Einzugsgebiet festzuhalten:

O

Gegenuber den Anbietern in Zone | liegen die stadtebaulichen Auswirkun-
gen fur die Ansiedlung am Standort ,Schonebecker StraBe / Sandbreite” in
einer GréRenordnung von 14 %.

Aufgrund der Berlicksichtigung des schon durch den Netto-Markt am Stand-
ort ,Schonebecker StraBe 94 gebundenen Umsatzes liegen die Auswir-
kungen in den Schitzenswerten Bereich in Zone | hier bei 6 — 7 %.

Beide Werte betreffen Lebensmittelmarkte in den zentralen Versorgungsbe-
reichen im Sldosten, die einen nennenswerten Grad an Vorschadigung
(Salbke und Fermersleben) aufweisen. Nachweislich bewegen sich diese be-
reits heute auf einem teilweise kritischen Niveau bzgl. Wettbewerbsfahigkeit
und Weiterbetrieb.

Das Vorhaben Kaufland (unabhangig vom Standort) wird auch bei den Le-
bensmittelmarkte in den zentralen Lagen der Zone Il spurbare Einschnitte in
das bestehende Versorgungsgeflige im Siden / Siidosten in Hohe von ca.
9 — 10 % verursachen.

Das Magdeburger Marktekonzept verfolgt die stadtebauliche Zielsetzung, die Nahversor-

gung durch gréliere Lebensmittelbetriebe auf die zentralen Versorgungsbereiche zu kon-

zentrieren. Ausgehend von diesem Ziel und den durch eine geplante Kaufland-Ansiedlung

zu erwartenden Auswirkungen ist aus gutachterlicher Sicht in Abhdngigkeit von der

Standortalternative Folgendes zu empfehlen:
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Vor dem Hintergrund der Sicherstellung einer vollumfanglich vertraglichen Entwicklung
der bestehenden Zentrenstruktur in den relevanten Stadtteilen insgesamt, die keine nach-
haltige Zentrenschadigung bedingt, und der Berticksichtigung der Versorgungsaufgabe
des Nahversorgungsbereiches kann weitergehend eine Reduzierung der Verkaufsflache
empfohlen werden.

. Standort ,,.Schonebecker Strae / Sandbreite“: Reduzierung der Verkaufsflache
auf max. 1.500 — 2.000 m? Verkaufsflache

" Standort ,,Schonebecker StraBe 94“: Reduzierung der Verkaufsflache auf max.
3.000 m? Verkaufsflache.
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