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1 Ausgangslage, Auftrag, Aufgabenstellung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Ausgangslage, Auftrag und Aufgabenstellung

Die Firma KOPRIAN iQ MANAGEMENT GmbH, Hamburg, ist seit 01. April 2013 beauftragter
Geschaftsbesorger und wird ab 01. Oktober 2013 auch das komplette operative Centermanagement
fur das 1993 errichtete Einkaufszentrum Flora-Park in Magdeburg Gbernehmen.

Im Zuge der neuen Managementaufgaben erfolgt auch eine komplette Neuvermietung des Einkaufs-
zentrums auf der Basis eines neuen funktionalen Konzeptes.

Dabei ist vorgesehen, dass in den Jahren 2014/2015 bestehende Mietflachen umgebaut bzw. neu
strukturiert werden. Hierbei steht insbesondere die Mietflache des derzeit noch am Standort
agierenden Toom-Baumarktes im Fokus, die neu aufgeteilt und unterschiedlichen neuen Mietern zur
Verfligung stehen soll.

Ferner soll der Mieterbesatz unter Austausch einiger Bestandsmieter in den Ubrigen Abschnitten des
Centers optimiert werden.

Auch soll die Immobilie insgesamt ertlichtigt werden, was vor allem im Rahmen der bestehenden
Gesamtverkaufsflache ein Refurbishment des Centers beinhaltet.

Die Mallnahmen sollen dabei auf der bestehenden Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums
Flora-Park umgesetzt werden, sprich, die Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums soll nicht
erweitert werden.

Gleichwohl hatte die Neubelegung bisher u.a. vom Toom-Baumarkt und -gartencenter (insgesamt
knapp 10.000 m? Verkaufsflache) genutzter Flachen mit alternativen, insbesondere auch zentren-
relevanten Sortimenten, eine Veranderung der Sortimentszusammensetzung zur Folge, die eine
Anderung des bestehenden Bebauungsplanes notwendig macht.

Der Auftraggeber hat diesbeziiglich bereits sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen
formuliert.

Eine neutrale gutachterliche Analyse soll nun prifen, mit welchen Auswirkungen dieses konkreten
Entwicklungsvorschlages auf die zentralen Versorgungsbereiche der Landeshauptstadt Magdeburg
zu rechnen ist.

Mit dem vorliegenden Gutachten soll ferner grundlegend zum Standort Flora-Park bzw. zur
Notwendigkeit einer Bebauungsplan-rechtlichen Anderung vor dem Hintergrund einer
wirtschaftlichen Fortfliihrung des Einkaufszentrums Stellung genommen werden.
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Vor diesem Hintergrund wurde die GfK im Mai 2013 mit der Erstellung einer Einzelhandels- und
Vertraglichkeitsanalyse beauftragt.

Es sollen dabei u.a. die zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte auf die bestehenden
Strukturen in Magdeburg untersucht bzw. die mdglichen Auswirkungen der prospektiven neuen
Verkaufsflachen und Sortimente am Standort Flora-Park beurteilt werden.

Folgende Untersuchungsbausteine wurden vereinbart:

Makro-Standort Magdeburg
Mikro-Standort Flora-Park
Kurzskizze zum Flora-Park

Relevante Wettbewerbssituation/Bestanderfassung des Einzelhandelangebotes in den relevanten
Magdeburger Zentren

Die Notwendigkeit einer Verkaufsflachenflexibilisierung

Kurzskizze zum prospektiven Flachenbesatz des Flora-Parks und Brutto-Umsatzerwartung
Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

Kaufkraftrekrutierung

Wirkungsanalyse

AbschlieRende gutachterliche Bewertung
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung basiert, neben den vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten
Unterlagen, auf aktuellen Daten/Informationen zur Einzelhandelssituation in den ausgewahlten,
sprich untersuchungsrelevanten Zentralen Versorgungsbereichen der Landeshauptstadt Magdeburg
sowie erganzend auf in der Vergangenheit in Magdeburg erstellten Studien.

Auch flossen die Ergebnisse der intensiven Vor-Ort-Recherchen des Projektteams im Mai 2013, die
Ergebnisse einer Kundenkurzbefragung im Juni 2013 und Informationen aus den gefiihrten Projekt-
gesprachen in die Studie mit ein.

Ebenso werden die relevanten amtlichen Statistiken sowie das Marktekonzept der Stadt Magdeburg
in die Analyse mit einbezogen.
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2 Makro-Standort Magdeburg

Die Stadt Magdeburg, die auf eine rd. 1200-jahrige Stadtgeschichte zuriickblicken kann, liegt relativ
solitdr, unmittelbar an der Elbe, am Ostrand der Magdeburger Bérde und ist als Landeshauptstadt
und Sitz mehrerer Bundes- und Landesbehdrden das Verwaltungs- und Dienstleistungszentrum des
Landes Sachsen-Anhalt.

Mit rd. 231.500 Einwohnern ist Magdeburg nur knapp nach Halle (Saale) die zweitgrofte Stadt des
Landes.

Das Stadtgebiet gliedert sich in 40 Stadtteile und wird begrenzt durch die Landkreise Jerichower
Land im Nordosten und Osten, Salzlandkreis im Stiden und den Landkreis Bérde im Westen und
Nordwesten. Stadtstrukturell ist zu berticksichtigen, dass die Elbe das Stadtgebiet nahezu in Nord-
Siid-Richtung durchquert und dabei mehrere Stromarme bildet, so dass der Fluss eine gewisse
Barrierewirkung hat. Wahrend die Bevolkerungsdichte im durch die Elbtalaue gepragten dstlichen
Teil der Stadt vergleichsweise gering ist, ist der zur Bérde gehérende mittlere und westliche Teil
dichter besiedelt. Der Kernbereich der Stadt bzw. die Altstadt wurde im zweiten Weltkrieg fast vollig
zerstort, in den 1950er und 1960er Jahren mit DDR-typischer Wohn-Hochhauszeilen-Bebauung
entlang breiter StralRenziige/Verkehrsachsen wieder aufgebaut. Diese sind heute stadtbildpragend
und haben die Innenstadt auch zum Wohnstandort gemacht.

Gemal Landesentwicklungsplan ist Magdeburg als Oberzentrum ausgewiesen; die Distanzen zu
den nachstgelegenen Oberzentren Brandenburg (80 km norddstlich), Dessau (rd. 61 km siddéstlich),
Halle (rd. 86 km sidlich) und Braunschweig (rd. 84 km westlich) sind beachtlich, so dass das
Oberzentrum Magdeburg auf eine grof3e Region reflektiert.

Wirtschaftsstrukturell ist der industrielle Kern der ehemaligen "Stadt des Schwermaschinenbaus"
stark geschrumpft. Gleichwohl setzt die Stadt nach wie vor auf den Maschinen- und Anlagenbau als
wichtige Schwerpunktbranche. Hohe Bedeutung hat aber der Dienstleistungssektor erreicht, fast

84 % aller sozialversicherungspflichtig Beschaftigten arbeiten in diesem Bereich. Hierbei sind neben
den bereits erwdhnten Verwaltungsfunktionen und der Bedeutung als Einzelhandelsstandort auf
diverse Bildungs- und Forschungseinrichtungen hinzuweisen, darunter auch zwei Hochschulen
(Otto-von-Guericke-Universitat und die Hochschule Magdeburg-Stendal (FH)).

Im motorisierten Individualverkehr (MIV) sorgen die Bundesautobahnen BAB 2 (Ost-West-Achse
Ruhrgebiet — Hannover — Magdeburg — Berlin) und BAB 14 (Magdeburg — Halle — Leipzig — Nossen)
fur eine hervorragende Einbindung in das Fernstralennetz. Die Autobahnen durchqueren bzw.
tangieren das Stadtgebiet im Norden, Westen und Stuidwesten. Der Magdeburger Osten ist hingegen
vornehmlich Gber Bundesstraflten (und hier v.a. die B1) erreichbar. Die ErschlieBung des Stadt-
gebiets sowie die Anbindung der Nachbargemeinden erfolgt Uber diverse Bundesstralien.
Insgesamt ist Magdeburg sehr gut in das regionale und iberregionale Stral’ennetz eingebunden
und somit verkehrlich sehr gut erreichbar.

Im 6ffentlichen Personenverkehr ist die Stadt gut an das Schienennetz der Deutschen Bahn
angeschlossen. Dabei bestehen im Fernverkehr unterschiedliche IC-Verbindungen und auch einige
wenige ICE-Linien.

FLORA-PARK (19. August 2013)



Im Regionalverkehr bestehen zahlreiche Verbindungen der Deutschen Bahn und der Veolia Verkehr
Sachsen-Anhalt GmbH (HEX, RE, RB, S-Bahn). Das Stadtgebiet wird Uber ein dichtes Netz von
StraBenbahn- und Buslinien erschlossen, so dass eine sehr gute Ausstattung im OPNV besteht.

Was die Strukturdaten zu Bevolkerung und Wirtschaft angeht, sind fiir Magdeburg insgesamt
vergleichsweise glinstige Rahmenbedingungen zu konstatieren.

So wuchs die stadtische Bevolkerung im vergangenen Finfjahreszeitraum um rd. 1 % und hat sich
somit entgegen dem Landes- und Bundestrend sowie auch gegenuber dem hier bespielhaft
aufgefuhrten Landkreis Borde deutlich positiv entwickelt.

Perspektivisch (bis 2022) ist nur mit einem leichten Bevdlkerungsrickgang (-0,5 % gegentiber 2012)
zurechnen.

Die Daten der Alterststruktur signalisieren im Vergleich zum Nachbarlandkreis Bérde bzw. zum
Bundesland und Bund einen hohen Anteil an Bevodlkerung im Alter zwischen 15 bis unter 30 Jahren,
was auf die Rolle Magdeburgs als Hochschulstandort zurlick zu fihren ist. Der Anteil an Einwohnern
Uber 65 Jahre liegt zwar etwas unter dem Referenzwert des Bundeslandes, aber deutlich Gber dem
des Bundes und auch des Landkreises Bérde. Somit sind leichte Uberalterungstendenzen zu
konstatieren.

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe liegt mit einem Wert von 1,8 erwartungsgeman deutlich unter
den Referenzwerten der drei zum Vergleich herangezogenen Gebietskérperschaften und zeigt einen
groRstadttypischen Wert.

Negativ zu bewerten sind die, typisch fur die neuen Bundeslander, hohe Arbeitslosenquote (11,6 %)
sowie das unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau (93,2), wobei gleichwohl relativierend anzumerken
ist, dass Magdeburg diesbezliglich aber ein deutlich héheres Kaufkraftniveau als das Land und der
Landkreis Bérde aufweist.

Mit einer Beschaftigtenzentralitat von 129,40 wird die Bedeutung der Stadt als Arbeitsplatzstandort
eindrucksvoll unterstrichen.

Dem Standort Magdeburg kénnen damit fiir Einzelhandelsprojekte insgesamt noch giinstige makro-
standortseitige Rahmenbedingungen attestiert werden

Weitere Details sind den nachstehenden Grafiken und der folgenden Tabelle 1 zu entnehmen.

Bevolkerungsprognose! 2012/2022 (in % p.a.) Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (D = 100)
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Tabelle 1: Ausgewaihlite Daten zur Sozial- und Wirtschaftsstruktur

Strukturdaten Magdeburg LK Borde S:z:::- Deutschland
Einwohner "
1.1.2011 231.525 178.880 2.335.006 81.751.602
1.1.2006 229.126 190.080 2.469.716 82.437.995
Veranderung ggu. 2006 in % +1,0 -5,9 -5,5 -0,8
Einwohnerdichte " (Ew./km?) 1.152 76 114 229
Altersstruktur " in %
unter 15 Jahre 10,6 11,6 10,8 13,4
15 bis unter 30 Jahre 19,6 14,8 15,6 17,2
30 bis unter 50 Jahre 26,2 29,1 26,9 28,8
50 bis unter 65 Jahre 19,9 23,5 22,5 20,0
ab 65 Jahre 23,7 21,0 24,2 20,6
Anzahl der Haushalte ? 129.455 85.453 1.182.215 39.785.871
Durchschnittliche HaushaltsgroRe 1,8 21 2,0 2,1
i in9
Sgiféféﬁfhﬂ:ﬁ 201A;) 3 1.6 8.2 1.6 &
Sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte ¢
1.7.2011 104.022 55.832 758.839 28.381.343
davon im Dienstleistungssektor in % 83,6 58,7 68,9 69,0
Beschiftigtenzentralitit 129,4 89,9 93,6 100,0
S;:‘;i::g::;’;)de's"a“fkraﬂ 5.043 4.893 4.788 5.413
GfK Einzelhandelskaufkraft 93.2 904 88.4 100,0

2012 (Index) ?

Rundungsdifferenzen sind moglich.

1) Lt. Statistischen Berichten des Statistisches Landesamtes Sachsen-Anhalt sowie It. Auskunft des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.
2) GfK GeoMarketing 2011/2012

3) Lt. Auskunft der Bundesagentur fiir Arbeit in Nurnberg (alle zivilen Erwerbspersonen insgesamt). Fur kreisangehorige Stadte/ Gemeinden
werden keine Arbeitslosenquoten verdffentlicht; ersatzweise werden die Arbeitslosenquoten des Kreises herangezogen.

4) Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer (Arbeitsorterfassung) It. Angaben der Bundesagentur fir Arbeit.

5) Stellenwert der Gebietseinheit auf dem Erwerbssektor; Beschaftigte je Einwohner am Arbeitsort, dividiert durch Beschéftigte je Einwohner im
Bundesgebiet, multipliziert mit 100.
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3 Der Mikro-Standort Flora-Park

3.1 Lage, stadtstrukturelle Aspekte sowie Grundstiicks- und Umfeldsituation

Der Mikro-Standort des fachmarktbezogenen Einkaufszentrums Flora-Park befindet sich im
Nordwesten des Magdeburger Stadtgebietes im Stadtteil Grof3er Silberberg.

Unmittelbar nérdlich der gut ausgebauten Ost-Westachse Olvenstedter Graseweg (verbindet die B 1
im Westen mit der B 189/71 im Osten) sowie sudlich der B 71 gelegen, ist der Standortbereich
hervorragend mit dem Pkw zu erreichen.

Der nach dem Marktekonzept 2007 der Stadt Magdeburg raumlich abgegrenzte Bereich des 1993
erbffneten Flora-Parks ist als Sondergebiet ausgewiesen und Ubernimmt laut Marktekonzept neben
dem zweiten Sondergebiet in Magdeburg, dem Bdrde-Park im Suden, Teilfunktionen eines Stadt-
teilzentrums.

Bei dem Sondergebiet handelt es sich in etwa um ein rechteckig geschnittenes Areal, das die
Centeranlage im Westen, die dstlich vorgelagerten Pkw-Parkflachen mit rd. 3.000 Einstellplatzen
sowie eine Tankstelle, Autowaschanlage und eine durch einen Systemgastronomiebetrieb genutzte
Immobilie im Stdosten umfasst.

Eingefasst wird der Bereich in etwa durch den Holzweg im Westen sowie die Erschlielungsstralle
Am Florapark, die nérdlich und 6stlich verlauft sowie den Olvenstedter Graseweg im Siden.

Die Centeranlage besteht im Prinzip aus drei baulichen Abschnitten:

Der von Norden nach Siden verlaufenden Hauptmall (auch als westlicher Centerabschnitt zu
bezeichnen), der ndrdlichen, von Osten nach Westen reichenden Mall und einer kleineren Stidmall
(auch in Ost-West-Ausrichtung). Allen drei Abschnitten ist jeweils ein Ein-/Ausgangsbereich
zugeordnet, der sich jeweils in Richtung Osten zu den Pkw-Einstellplatzen 6ffnet.

Zudem verfugen der Nord- und Stideingang Uber grof3ziigig Uberdachte Antrittsbereiche.

Das nordliche Standortumfeld des Sondergebietes wird durch die Strukturen des Gewerbegebiets
Groler Silberberg bestimmt (u.a. Autohduser, aber auch Einzelhandel wie Danisches Bettenlager
und weiter nérdlich Hornbach Baumarkt). Im Osten bestimmen Kleingartenanalgen und Wohn-
nutzungen das Umfeld, im Suiden, jenseits des Olvenstedter Grasewegs, sind Griinanlagen und
Kleingarten lokalisiert, wahrend das westliche Umfeld, jenseits des Holzwegs, durch land-
wirtschaftliche Nutzflache bestimmt wird.

Insgesamt bestehen kaum Synergieeffekte zu den Umfeldstrukturen, am ehesten sind gewisse
Kopplungseffekte zum weiter nérdlich situierten Hornbach-Baumarkt anzunehmen, der gleichwohl
schon rund einen Kilometer weiter nérdlich liegt. Es zeigt sich daher, dass der Flora-Park zur
Funktions- und Betriebsféhigkeit eine sehr hohe Eigenattraktivitét entfalten muss, sprich es muss
eine ausreichende Magnetfunktion gegeben sein.

Mit anderen Worten: der Flora-Park kann - bis auf die Pkw-Frequenzen auf dem Olvenstedter
Graseweg - keine sonstigen Kunden- oder Besucherfrequenzen aufgreifen, sondern muss seine
Klientel standig aus eigener Kraft generieren.
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Der Standort besitzt im gesamtstadtischen Gefiige eine in erster Linie verkehrsorientierte und
teilintegrierte Lage, wobei ein gewisses Nahpotenzial bzw. die unmittelbarer Wohnbezug uber die
Wohngebiete im Osten und Siidosten gegeben ist.

Das Center ist vom Hauptverkehrstrager Olvenstedter Graseweg aus sehr gut einsehbar, sehr gute
Annoncierungsmaoglichkeiten sind am Standortbereich gegeben.

Aufgrund des nun mehr zwanzig-jdhrigen Bestehens der Centeranlage, ist der Einzelhandels-
standort in Stadt und Region weithin bekannt.

3.2 Verkehrssituation

Mit dem Pkw ist der Mikro-Standort aufgrund der unmittelbaren Lage an dem sehr gut ausgebauten
Olvenstedter Graseweg bzw. nur rd. 700 m sudlich der ebenfalls gut ausgebauten Bundstralle 71,
die den Anschluss an die rd. 2,6 km entfernt situierte BAB 2-Anschlussstelle Magdeburg-
Kannenstieg herstellt, sowohl aus dem Stadtgebiet sowie auch Uberértlich sehr gut zu erreichen.

Aus den weiter siidlich gelegenen Magdeburger Stadtteilen besteht zudem eine gute Erreichbarkeit
Uber die autobahnahnlich ausgebaute zentrale Nord-Siid-Achse BAB 71 (Anschlussstelle Olven-
stedter Graseweg) sowie lber den westlich verlaufenden Weizengrund, der an die B 1 bzw. - Giber
die B 1 - an die westlich des Stadtgebietes fiihrende BAB 14 anschlief3t.

Mit Blick auf die spezifische Anfahrtssituation besteht eine stdliche und nérdliche Hauptzufahrts-
maoglichkeit zum Standortbereich: Direkte Anfahrbarkeit Gber den Olvenstedter Graseweg (mit
beampelter Zufahrt) bzw. Uber die GewerbegebietserschlieRung Silberbergweg.

Die ErschlieBungsstrale Am Flora-Park verteilt den Pkw-Verkehr auf die zentralen Einstellbereiche,
wobei nach den Vor-Ort-Eindriicken der Gutachter eine Orientierung nicht immer leicht fallt, hier
ware ein bessere Ausschilderung bzw. Wegefiihrung auf dem Areal hilfreich.

Der Anlieferungs- und Entsorgungsverkehr erfolgt tber die riickwertigen Bereiche, eine Trennung
des Kunden- und Anlieferverkehr ist prinzipiell gegeben.

Die Erreichbarkeit des Mikro-Standortes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erfolgt ausschlie3lich
Uber Busverbindungen der Magdeburger Verkehrsbetriebe (Buslinie 72), wobei die Haltestelle Flora-
Park am Olvenstedter Graseweg situiert ist.

Gunstiger ware jedoch eine Bushaltestelle in unmittelbarer raumlicher Nahe zur Centeranlage,
ausreichend Flache durfte hierzu auf dem Parkplatzbereich vorhanden sein.

Beiderseits des Olvenstedter Grasewegs verlauft ein gut ausgebauter kombinierter Rad-/Fulweg.
Fir FuRganger und Radfahrer steht auf Hohe der Pkw-Zu-/Abfahrt eine Lichtzeichenanlage zum
sicheren Uberqueren der Zufahrt sowie des Olvenstedter Grasewegs zur Verfiigung.
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3.3 Fazit

Das fachmarktorientierte Einkaufszentrum Flora-Park im nordwestlichen Stadtgebiet zeichnet sich
durch seine verkehrsginstige Lage aus und verfligt iber sehr gute Annoncierungsmaoglichkeiten.
Das seit zwanzig Jahren am Markt befindliche Center ist als 'eingefahrener' Einzelhandelsstandort
fur insbesondere grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen in Stadt und Land bekannt, wobei Gber
die nun recht lange anhaltende Betriebszeit offensichtlich kaum grundlegende Veranderungen am
Objekt bzw. Standort vorgenommen wurden.

Dabei ist der Flora-Park als Sondergebiet Bestandteil des Magdeburger Marktekonzeptes und
tibernimmt somit auch de facto Stadtteilzentrumsfunktionen fiir den Magdeburger Nord-
westen. Insofern erganzt dieser Standort seit nunmehr 20 Jahren die Innenstadt Magdeburgs,
da zum einen eine Stadtteil-/'Wohngebietsversorgung gewéhrleistet wird und zum anderen
auch groBRflachige Einzelhandelsformate bestehen, die aufgrund ihrer Flachenanspriiche
kaum in den benachbarten Nahversorgungs- und Stadtteilzentren bzw. z.T. auch in der
Innenstadt anzusiedeln waren. Diese groRflachigen Einzelhandelsformate erfiillen (auch im
Verbund mit kleineren und mittelgroBen Anbietern) aufgrund ihrer Kundenattraktivitat im
hohen MaRe oberzentrale Versorgungsaufgaben fiir Magdeburg bzw. die Region.

Nach nun 20 Jahren ist es unbedingt erforderlich, dass der Standortbereich aus unserer
Sicht durch ein attraktives Refurbishment der Centeranlage (inkl. einer angemessenen
Verkaufsflachenneuaufteilung) eine sowohl stadtebauliche als auch aufenthaltsqualitats-
bezogene Aufwertung erfahrt.
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Abbildung 1:

Der Mikro-Standort des Flora Park in Magdeburg
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4 Kurzskizze zum Flora-Park

Baulich-strukturelle Situation

Der Flora-Park befindet sich rd. 6 km nordwestlich der Innenstadt von Magdeburg.

Das fachmarktorientierte Einkaufszentrum wurde 1993 er6ffnet und stellt neben den beiden
Innenstadt-Einkaufszentren Allee Center und City Carré sowie dem fachmarktgepragten Bérde-Park
im sudlichen Stadtteil Reform eine von vier typischen Centeranlagen in Magdeburg dar.

Das Center prasentiert sich als (teilweise) zweigeschossige, hinsichtlich der Angebotsstruktur
preisorientierte Centeranlage mit eher ntichternem Ambiente. Fur solche Art Centeranlagen typisch,
sind dem Objekt ebenerdig ein grolziigiges, kostenfreies Stellplatzangebot (rd. 3.000 Einstellplatze)
zu geordnet.

Mit Blick auf den Funktionsablauf bzw. die Kundenfiihrung verfiigt das Center derzeit Giber zwei
Ebenen, wobei das Obergeschoss nur teilweise ausgefiihrt ist, so dass das Dach der Centeranlage
als eine Art Pultdach ausgeflhrt ist. In der stdlichen Mall verfigen zudem weitere Centerabschnitte
Uber zwei Verkaufsebenen. Das Gros der Einzelhandelsangebotes ist jedoch im Erdgeschoss zu
finden.

Nach den Vor-Ort-Eindriicken der Gutachter sind der nérdliche und sidliche Ein-/Ausgangsbereich
als Hauptantrittsbereiche zu etikettieren. Die ErschlieRung der Laden im Erdgeschoss erfolgt durch
eine prinzipiell grof3ziigig geschnittene, U-formige Mall, die jedoch derzeit eine begrenzte Aufent-
haltsqualitat aufweist.

Die hoéchste Frequenz ist in der nérdlichen und westlichen Mall zu finden, die siidliche Mall ist kiirzer
als die ndrdliche Mall ausgefiihrt, so dass hier auch weniger Ladenflachen zu finden sind.

Die Vertikalerschlie®Rung erfolgt Gber Fahrstiihle und Gehtreppen. Was das Obergeschoss angeht,
so ist dieses weniger durch Einzelhandel gepragt als vielmehr durch die hier situierte Stadtteil-
bibliothek, die als 6ffentliche Einrichtung auf den gesamten Magdeburger Norden und auch Westen
reflektiert. Ferner wird das Obergeschoss mit Dienstleistern (u.a. Arzte, Kinderbetreuung, Sonnen-
studio) und Freizeiteinrichtungen (Spielhalle) 'bespielt'.

Mit Blick auf die Ladenstrukturen sind die GroRflachen iberwiegend aulienliegend angeordnet, die
Kleinflachen bzw. mittelgroRen Ladeneinheiten hingegen innenliegend, sprich entlang der
Mallbereiche. Als Hauptmagnet fungiert das mittig im westlichen Mall-Abschnitt situiert SB-Waren-
haus sowie die nordlich hiervon angeordneten Fachmarkte MediMax und Toys 'R' Us, sowie die
sudlich des SB-Warenhauses gelegenen Anbieter Roller und C&A.

Als weiterer Fachmarkt ist ein Toom-Baumarkt und -Gartencenter zu nennen, der sich im nérdlichen
Centerabschnitt befindet, mit einem Aus-/Eingang nahe des nérdlichen Centerantrittsbereiches.
Der Toom-Verkaufsraum erstreckt sich nordlich der entlang der an Nordmall situierten kleinteiligen
Anbieter (sprich entlang deren "Rlcken"), was heute eine eher ungewdhnliche Konstellation
darstellt.

Die Verkaufsflache des Anbieters Zoo & Co. ist nur von auf3en erschlossen, was nicht optimal ist.

Ferner sind eine Tankstelle, eine Kfz-Waschanlage und McDonald's in separaten Immobilien
sudostlich der Centeranlage situiert

FLORA-PARK (19. August 2013) 14



Was die bauliche Anmutung bzw. die Aufenthaltsqualitat angeht, weist die Centeranlage einen
erkennbaren Neustrukturierungsbedarf auf.

Den immobilienwirtschaftlichen Grundsatzen, dass sich Centeranlagen innerhalb bestimmter
Zeitrdume ganz generell neu aufstellen und sich nach den aktuellen Mieter- und Kundenansprichen
ausrichten sollten, wurden beim Flora-Park in den letzten 20 Jahren Jahren in keiner Weise
konsequent Folge geleistet.

Notwendige Voraussetzung fiir diese Anpassungen ist unter anderem aber auch, dass das
Centermanagement bzw. der Eigentiimer uiber eine gewisse Flexibilitit bei der Besatz-
ausrichtung verfiigt bzw. dass der giiltige Bebauungsplan eine bauliche und angebotsseitige
Feinjustierung der Centeranlage liberhaupt zulasst.

So hat sich in den letzten Jahren bei den Einzelhandelsmietern ein Trend zu einer groR-
ziigigeren Warenprasentation und gréBeren Flachenbedarfen gezeigt.

Insbesondere fiir Fachmarkte ist es typisch, dass die Warenprasentation zukiinftig auf einer
sehr groBziigig gestalteten Verkaufsflache erfolgen wird. Im Verkaufsbereich stehen z.B. fir
den Produkttest durch den Kunden oft groRere Testflachen zur Verfiigung.

Auf Event- und Ausprobierflichen werden zudem Kundenaktionen und Prasentationen
durchgefiihrt.

Insofern kann hier nicht mehr von klassischer Verkaufsflache gesprochen werden.
Zukiinftige Verkaufsflachen sind vielmehr als eine Kombination aus erlebnisorientierten
Prasentations-, Ausstellungs- und Verkaufsflachen zu projektieren.

Insgesamt bekommt die Schaffung eines Erlebnischarakters einen neuen, wichtigen Stellen-
wert, was sich eben auch in neuen Flachenbedarfen zeigt.

Insofern benétigen gerade moderne Fachmarktkonzepte groRere Ladenzuschnitte, die jedoch
dann auch mit etwas niedrigeren Raumleistungen der Fachmarktbetreiber einhergehen.

Mit anderen Worten: Mit hoheren Verkaufsflaichen werden erfahrungsgemaR zwar etwas
héhere Gesamtumsatze realisiert, jedoch sinkt die durchschnittliche Raumleistung
insgesamt. Insofern diirften neue Fachmarktflachen je nach Sortiment zukiinftig niedrigere
Raumleistungen aufweisen, so dass eventuelle Negativauswirkungen geringer als bisher
ausfallen diirften.

Insbesondere Layout und Zuschnitt auch eines fachmarktorientierten Shoppingcenters sollten im
Fokus moglicher Umbau-/Revitalisierungsmallnahmen stehen. Revitalisierungs- bzw. Refur-
bishmentmalinahmen kénnen dabei von 'kosmetischen' MalRnahmen, Uber Entkernungen, Teilabriss
bis zu Wiederaufbau und baulichen Erweiterungen reichen. Dabei sehen die Gutachter eine
grundsatzliche Neuordnung der Verkaufsflachen und ErschlieBungswege sowie eine angemessene
Verkaufsflachenneuaufteilung, die die Anspriiche der Stadt und die Ziele der Stadtplanung
entsprechend bzw. die die Funktion des Standortbereiches berlcksichtigen, als notwendig an.

Festzuhalten bleibt, dass die Gutachter insgesamt einen deutlichen Refurbishment- bzw.
Ertlchtigungsbedarf fur den Flora-Park sehen, sowohl was die Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat/Atmosphare im Center, die Funktionalitat und Wirtschaftlichkeit der Verkaufsflachen sowie
auch die AuRengestaltung, sprich Verkehrsfiihrung, angeht.

Dabei wird die Chance gesehen, hier eine attraktive fachmarktbezogene Centeranlage weiter zu
entwickeln, die sowohl den aktuellen Kunden- als auch den Mieteranspriichen gleichermafien
gerecht wird.
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Branchen- und Mietermix

Der Flora-Park verfiigt derzeit tGber rd. 70 Einzelhandelsanbieter, die sich auf rd. 45.000 m?
Verkaufsflache (siehe auch Tabelle 15, Seite 45) verteilen.

Der Besatz ist Uberwiegend dem unteren bis mittleren Genre zuzurechnen; eine stérkere Abrundung
nach oben ist kaum vorhanden. Als Magnetbetriebe fungieren Marktkauf SB-Warenhaus, MediMax,
Rossmann, Das Depot, Toys 'R' Us, C & A, Intersport, Zoo & Co., Toom-Baumarkt und -Garten-
center sowie Roller Mdbel. Insofern zeigt sich hier deutlich der Fachmarktcharakter der Center-
anlage.

Der eindeutige Angebotsschwerpunkt liegt bei den Baumarktsortimenten, gefolgt von der
Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf (diese Hauptwarengruppen belegen derzeit zusammen

rd. 42 % der Centerflache). So dann folgen die Hauptwarengruppen Bekleidung/Schuhe/Leder, die
sehr heterogen strukturierte Warengruppe personlicher Bedarf und die Sortimente des periodischen
Bedarfes, also die Dinge des taglichen Bedarfs (Flachenanteile von jeweils rd. 16 %, einschlieRlich
der Randsortimente der GroRanbieter).

Der Sortimentsbereich Technik macht rd. 10 % der Verkaufsflache aus.

Insgesamt entfallen rd. 80 % (!) der Verkaufsflache auf GroRflachenbetriebe, sprich auf
Anbieter, die eine Verkaufsflache von 800 m? und mehr aufweisen, was den Fachmarkt-
charakter des Flora-Parks deutlich aufzeigt.

Unterreprasentiert sind die z.B. fiir ein regionales Shoppingcenter typischen Filialisten z.B. aus dem
Youngfashion-Bereich.

Neben einzelhandelsnahen Dienstleistungsbetrieben (u.a. Frisér, Reinigung, Reisebiiro, Anderungs-
schneiderei, Nagelstudio) sind im Flora-Park auch gastronomische Nutzungen anzutreffen
(zuzlglich Mc Donald's im Aufenbereich).

Insofern dient der Flora-Park auch als soziokultureller bzw. nachbarschaftlicher Treffpunkt im
Stadtteil.

Als wichtige 6ffentliche Einrichtung ist die Stadtteilbibliothek Flora-Park der Stadtbibliothek
Magdeburg zu nennen. Als eine von drei Stadtteilbibliotheken halt die Stadtteilbibliothek Bucher,
Zeitungen, Zeitschriften und elektronische Medien zur Entleihung bzw. zur Nutzung bereit.

Mit der Beherbergung dieser 6ffentlichen Kultur- und Serviceeinrichtung der Landeshauptstadt
Magdeburg ist der Flora-Park kontrastierend zum Einzelhandelsbesatz auch ein Teil der &ffentlichen
stadtischen Kulturinfrastruktur.

Fiir den Flora-Park ist aus Sicht der Gutachter festzuhalten, dass der hohe Fachmarkt- und
GroRflachenanteil (rd. 80 % der Verkaufsflache entfallen auf nur acht Betriebe) ein gewisses
Risiko birgt.

Sollte einer dieser GroRmieter (aus welchen Griinden auch immer) das Center verlassen,
ergibt sich ein groBer Flachenleerstand, der unter Umstidnden nur durch Umstrukturierungs-
maBnahmen wieder attraktiv zu vergeben ist, was einer gewissen Flexibilitdt und Hand-
lungsspielrdaume fiir den Vermieter bedarf.
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5 Untersuchungsrelevante Einzelhandelsstrukturen und
Wettbewerbssituation

5.1 Zentrale Versorgungsbereiche und -standorte in Magdeburg

Methodische Vorbemerkung

Grundlage der weiter unten folgenden Modellrechnungen zu den méglichen Umsatzumverteilungen
in Magdeburg ist eine detaillierte Analyse der bestehenden Einzelhandelsstrukturen bzw. der
relevanten ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche und -standorte in Magdeburg.

Die fiir diese Studie relevanten zentralen Standortbereiche wurden in Riicksprache mit der Stadt
Magdeburg festgelegt. Es handelt sich hierbei um folgende Zentren:

Magdeburger Innenstadt, die Stadtteilzentren Liibecker Stral3e, Grol3e Diesdorfer Stral3e und
Halberstadter Stralle, das Sondergebiet Bérde-Park, die Nahversorgungsbereiche des Typs A
Olvenstedter Stern, Olvenstedter Stral3e, Hanns-Eisler-Platz, Neustddter Platz, Hermann-Bruse-
Platz, die Nahversorgungsbereiche des Typs B Olvenstedter Scheid, Holzweg und der Nah-
versorgungsbereich des Typ C Freiheitsplatz.

Das GMA Magdeburger Mérktekonzept 2007 fiihrt auf den Seiten 17 und 18 hierzu aus:

"Die Magdeburger Innenstadt im Stadtteil Altstadt, mit der héchsten Zentralitét, welches als multifunktionaler
Standort Versorgungsleistung fiir die Gesamtstadt und den oberzentralen Bereich (bernimmt.

Als zweite Kategorie sind die Stadtteilzentren (Liibecker Stral8e, Gro3e Diesdorfer Stral3e, Halberstédter
Stral3e) zu nennen, die die Grundversorgung sowie die Bedarfsdeckung mit Waren des mittelfristigen Bereichs
flir ca. 15.000 Einwohner iibernehmen. Darliber hinaus (bernehmen die Sondergebiete ,Flora Park“im Norden
und ,Bérde Park”im Siiden von Magdeburg Teilfunktionen von Stadftteilzentren.

Als dritte Kategorie sind die Nahversorgungsbereiche zu nennen, die ein wesentliches Element des
Magdeburger Mérktekonzeptes sind. Sie verfiigen liber einen Mindesteinzugsbereich von ca. 4.000
Einwohnern und sollen insbesondere fiir immobile und é&ltere Blirger die wohnortbezogene Nahversorgung mit
Waren des kurzfristigen Bedarfs sichern. Neben einer Uberpriifung der bisherigen Nahversorgungsbereiche im
Hinblick auf ihre grundsétzliche Einstufung und der rdumlichen Abgrenzung wurde diese Standortkategorie im
Rahmen der Fortschreibung des Magdeburger Mérktekonzepts nochmals in unterschiedliche Typen (A bis C)
untergliedert:

Typ A: Versorgungslage gesichert: Lagen, die gute betriebliche und standértliche Ausgangsbedingungen
aufweisen und als zukunftsféhig einzustufen sind. Hier sind MaBnahmen zuné&chst nicht dringend erforderlich.
Typ B: Versorgung vorhanden, aber MalBnahmen nétig: Lagen, die gut akzeptiert sind, wo jedoch Handlungs-
bedarf besteht, um den Bestand zu sichern.

Typ C: Versorgung aktuell nicht gesichert: Lagen ohne Ausgangsbestand, wo ein Solitérbetrieb als méglicher
Pol einer weiteren Entwicklung zukunftsfahig erscheint, weil erforderliche Standortanforderungen zumindest
teilweise erfiillt sind".
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Die jeweiligen rdumlichen Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche erfolgten auf
Grundlage des Mérktekonzeptes der Stadt Magdeburg von 2007.

Im Folgenden werden die diesbezliglichen Strukturdaten je nach Zentrentyp nacheinander
dargestellt.

Die Lage der erwdhnten zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des Stadtgefiiges ist der nach-
folgenden Abbildung 2 zu entnehmen.

Die Ergebnisse der Erhebungen werden nachfolgend in tabellarischer Form fiir jedes Zentrum auf-
gezeigt und eine kurze, stichwortartige Charakterisierung der Standortbereiche vorgenommen.

Aus Datenschutzgriinden kénnen Werte nur dann ausgewiesen werden, wenn in der jeweiligen
Warengruppe mindestens drei Anbieter vorhanden sind. Werte, die der Geheimhaltung unterliegen,
werden in den Tabellen aggregiert ausgewiesen, flieRen aber selbstverstandlich in die Berechnung
der Gesamtsummen ein.
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Abbildung 2:
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5.1.1 Magdeburger Innenstadt
Lage/Abgrenzung:

Der zentrale Versorgungsbereich der Magdeburger Innenstadt umfasst den Bereich des Stadtteils
Altstadt zwischen Universitatsplatz im Norden und Hasselbachplatz im Stiden und weist somit eine
Nord-Sud-Ausdehnung von rd. 2,5 km auf. Der Besatz gruppiert sich entlang der Otto-Von-Guericke
Stralle/Erzberger Stralle (im Stiden eher diinne Strukturen) und vor allem entlang der Achse Breiter
Weg, der im nérdlichen Abschnitt als FuBgangerzone ausgewiesen ist.

Der Kristallisationspunkt bildet der Kreuzungsbereich Ernst-Reuter-Allee und Breiter Weg. Hier sind
im weiten Umfeld u.a. die Centeranlage Allee Center, das Ulrichshaus, Karstadt und das Marietta
Quartier zu finden. Weiter im Westen, Richtung Bahnhof, ist zudem das Einkaufszentrum City Carré
lokalisiert.

Kurzcharakteristik:

Mit Abstand starkster und attraktivster Einzelhandelsstandort Magdeburgs.

Wenige Meter noérdlich des Kreuzungsbereichs Ernst-Reuter-Allee und Breiter Weg befindet sich mit
dem Karstadt-Warenhaus der traditionelle Magnetbetrieb des Magdeburger Innenstadt-Einzel-
handels, der nach wie vor groRter Anbieter am Platz ist. Das viergeschossige Objekt mit Ausgangen
u.a. zum Breiten Weg und zum Platzbereich in Richtung 'Blauer Bock' erzeugt auch heute noch
vergleichsweise hohe Passantenfrequenzen im ndheren Umfeld.

Der sich nérdlich von Karstadt erstreckende, fir StralRenbahnen, FulRganger und Radfahrer
geodffnete Abschnitt des Breiten Weges wies ehemals einen recht dichten Einzelhandelsbesatz auf,
zahlt heute jedoch nicht mehr zur Haupteinkaufslage. Der Einzelhandel ist beidseitig ausgepragt,
wobei auf der 6stlichen StralRenseite das "Marietta-Quartier" (u.a. dm, Reno, Intersport) zu nennen
ist. Gegenuber ist zudem auf das Bekleidungshaus Papenbreer hinzuweisen.

Das einzelhandlerische "Highlight" in der Magdeburger Innenstadt ist das seit seiner Eréffnung im
Jahr 1998 von der Hamburger ECE-Gruppe betriebene Allee Center, das im Jahr 2006 um eine
Verkaufsebene erweitert wurde und seine Position dadurch weiter starken konnte.

Die nach dem bewahrten 'Knochenprinzip' aufgebaute, dreigeschossige Shoppingcenter-Anlage
befindet sich direkt an der Kreuzung Breiter Weg/ Ernst-Reuter-Allee (suddstlicher Quadrant) und
erstreckt sich bis zum Schleinufer. Das Center verfligt Giber einen kompetenten und leistungsstarken
Einzelhandelsbesatz, der wie gewohnt durch Gastronomienutzungen und einzelhandelsnahe
Dienstleistungen abgerundet wird. Hinzuweisen ist schliel3lich auf das umfangreiche Stell-
platzangebot (rd. 1.300 Stellplatze) in einer Tiefgarage. Direkt gegentiber dem Allee Center befindet
sich im sudwestlichen Quadranten der erwahnten Kreuzung das im Frihjahr 1998 erdffnete
Ulrichshaus. In diesem Geb&udeblock mit Fronten zum Breiten Weg und zum Ulrichplatz agieren
mehrere grofflachige Anbieter bzw. Fachmarkte.

Der Besatz im weiteren sudlichen Verlauf des Breiten Weges, der hier fur den Stralenverkehr
geoffnet ist, ist zwar lickenhaft, gleichwohl mit durchaus interessanten Anbietern belegt.

Was die Ost-West-Achse Ernst-Reuter-Allee als Einzelhandelsstandort angeht, ist hier das 1997
eroffnete City Carré zu nennen, welches am westlichen Innenstadtrand in direkter Nachbarschaft
zum Hauptbahnhof lokalisiert ist und sich nicht nur einzelhandlerisch, sondern auch Gber das
integrierte Kino profilieren kann.
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Zwischen City Carré einerseits und Allee Center andererseits ist - mit Ausnahme des Ulrichhauses -
gleichwohl ein nur lickenhaft ausgepragter Besatz zu beobachten.

Leitbetriebe:

Als innerstadtische Leitbetriebe/Einrichtungen sind u.a. das Allee Center (mit u.a. H & M, Netto,
Thalia, Sport Scheck, Sinn Leffers und Rewe), das Ulrichhaus (u.a. C & A, Drogerie Miiller, Baby
Walz und Sport 2000), das City Carré (u.a. Wéhrl, Olymp & Hades, Spiele Max, Kaufland) sowie
Intersport Grosse, Woolworth, Modehaus Papenbreer und Karstadt zu nennen.

Planungen:

Mit Blick auf Einzelhandelsplanungen ist It. Auskunft der Stadtverwaltung Magdeburg zz. kein
konkretes Vorhaben zu vermelden.

Tabelle 2: Struktur- und Leistungsdaten Magdeburger Innenstadt

Einzelhandels- Verkaufsflichen
umsatz in 2012 " in 2013 ?
Warengruppen in Mio. € in m2
Periodischer Bedarf ¥ 99,8 17.870
Aperiodischer Bedarf 253.5 88.270
(atb)
Bekleidung/Schuhe/
4 140,3 51.120
Leder
b) Hartwaren, davon: 113,2 37.150
*  Technik ® 39,0 8.840
*  Personlicher Bedarf © 64,9 23.520
«  Baumarktsortimente 7) 4,3 2.090
+  Einrichtungsbedarf ® 5,0 2.700
Gesamt 353,3 106.140

Rundungsdifferenzen moglich

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.

3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

5) Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

6) Die Warengruppen Blicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren
und Schmuck.

7) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehdr und zoologischer Bedarf.

8) Die Warengruppen Mdobel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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5.1.2 Stadtteilzentrum Liibecker StraRe

Lage/Abgrenzung:
Das Zentrum liegt im Stadtteil Neue Neustadt und entwickelt sich entlang der Libecker Stral’e von
der Mittagstrafe im Siden bis zur Hundisburger Stral3e im Norden.

Anmerkungen:

Eindeutig auf die Nahversorgung ausgerichtetes, langgestrecktes Stadtteilzentrum; geringer
Zusammenhang zwischen dem Netto im Norden und dem Kaufland SB-Warenhaus im Siden,
teilweise lickenhafter Besatz. Konzentration des Besatzes auf der dstlichen Strallenseite bzw. im
Siden. Ex-Rewe als grofierer Leerstand noch zu vermieten. Abrundung - auch im Dienstleistungs-
sektor - durch kleinteilige Anbieter.

Leitbetriebe:
Kaufland, Pfennigpfeiffer, Netto, dm, NKD.

Planungen: Nach Auskunft der Stadtverwaltung Magdeburg ist die Ansiedlung eins Drogerie-
marktes gegeniber dem Kauflandstandort (bei Pfennigpfeiffer) geplant.

Tabelle 3: Struktur- und Leistungsdaten Stadtteilzentrum Liibecker StraBe

Einzelhandels- Verkaufsflachen

umsatz in 2012 " in 2013 ?

Warengruppen in Mio. € in m?
Periodischer Bedarf ® 32,4 6.520
g}::-i;iodischer Bedarf 8,8 5.260
E:I;Lerlij)ungISchuhe/ 2.2 1.410
b) Hartwaren, davon: 6,6 3.850
*  Technik 1,7 660
*  Personlicher Bedarf ® 3,2 2.060
+  Baumarktsortimente ) 0,8 510
*  Einrichtungsbedarf & 0,9 620
Gesamt 41,2 11.780

Rundungsdifferenzen maoglich

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsétze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.

3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

5) Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

6) Die Warengruppen Bucher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren
und Schmuck.

7) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehér und zoologischer Bedarf.

8) Die Warengruppen Mdbel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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5.1.3 Stadtteilzentrum GroRe Diesdorfer StraRe

Lage/Abgrenzung:
Im Stadtteil Stadtfeld Ost gelegenes straflenbegleitendes Zentrum an der GroRe Diesdorfer Strale/
Maxim-Gorki-StraRe zwischen Westring und Schillerstrale.

Anmerkungen:

Entlang der GrolRe Diesdorfer Stralle besteht ein eher unzusammenhangender, kleinteiliger
Ladenbesatz. Kristallisationspunkt ist der Standortbereich im Westen, rund um die Hausnummer
210 mit z.T. sogar groRflachigen Anbietern bzw. auch umfangreicheren aperiodischen Sortimenten.
Wichtige Anbieter im Ostlichen Abschnitt sind dem periodischen Bedarf zu zuordnen.

Leitbetriebe:
Lidl, Takko, NKD, K+K Schuhcenter, KiK, Tedi, Fressnapf, Getrankemarkt, Edeka, Rossmann

Planungen: Aldi an der GroRRe Diesdorfer Stralle plant eine Verlagerung an den Westring bzw. eine
Verkaufsflachenerweiterung, verbleibt aber auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches.

Tabelle 4: Struktur- und Leistungsdaten Stadtteilzentrum GroRe Diesdorfer Strale

Einzelhandels- Verkaufsflaichen

umsatz in 2012 " in 2013 ?
Warengruppen in Mio. € in m?
Periodischer Bedarf * 8,9 2.370
g;:z;iodischer Bedarf 5,9 3,500
Bekleidung/Schuhe/
Leder ¥ 2,7 1.880
b) Hartwaren, davon: 3,2 1.620
*  Technik ¥ 0,8 240
*  Personlicher Bedarf © 1,3 760
*  Baumarktsortimente 7 0,7 360
+  Einrichtungsbedarf & 0,4 260
Gesamt 14,8 5.870

Rundungsdifferenzen maoglich

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.

3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

5) Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

6) Die Warengruppen Blicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren
und Schmuck.

7) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehdr und zoologischer Bedarf.

8) Die Warengruppen Mdobel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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5.1.4 Stadtteilzentrum Halberstadter StraRe

Lage/Abgrenzung:
Das im Stadtteil Sudenburg gelegene Zentrum entwickelt sich entlang der Halberstadter Stralle
zwischen Kroatenweg und Siidring bzw. nérdlich der Rottersdorfer Strale.

Anmerkungen:

In einem z.T. sehr attraktiven Wohnumfeld gelegen, verfligt das Stadtteilzentrum UGber einen sehr
abwechslungsreichen und interessanten Besatz, weist jedoch auch eine starke rdumliche Aus-
dehnung auf. Der eindeutige Kristallisationspunkt des mit Abstand flachengrofiten Stadtteilzentrums
in Magdeburg befindet sich rund um das Kaufland SB-Warenhaus im Westen, nahe des Kroaten-
wegs. Hier agieren nachbarschaftlich zum Kaufland gelegen Rewe und Aldi. Gegenlber, stdlich der
Halberstadter Strale, ist ferner ein Koppelstandort von Lidl, Tedi, Takko, KiK und K+K Schuhcenter
zu finden. Im &stlichen Abschnitt ist auf einen relativ neuen Standort mit Rossmann und Edeka
hinzuweisen. Zudem bestehen kleinteilige Ladenstrukturen, die jedoch keinen geschlossenen
Besatz entlang der Halberstadter Stral3e bilden.

Auch ist Norma im Bereich Braunschweiger-/Wolfenbuttler Strale lokalisiert.

Leitbetriebe:
Kaufland, Edeka, Rewe, Lidl, Aldi, KiK, Tedi, Takko, K+K Schuhcenter, Rossmann, Norma.

Planungen:

Lt. Auskunft der Stadtverwaltung Magdeburg sind zz. keine konkreten Vorhaben angezeigt.
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Tabelle 5: Struktur- und Leistungsdaten Stadtteilzentrum Halberstadter StralRe

Einzelhandels- Verkaufsflichen

umsatz in 2012 " in 2013 ?
Warengruppen in Mio. € in m?
Periodischer Bedarf ® 43,0 8.770
gﬁz;iodischer Bedarf 14,7 7.610
Bekleidung/Schuhe/
Leder ¥ 5,6 3.520
b) Hartwaren, davon: 9,1 4.090
*  Technik ¥ 3,0 1.020
*  Persénlicher Bedarf © 4,5 2.290
*  Baumarktsortimente 7 1,3 600
*  Einrichtungsbedarf & 0,3 180
Gesamt 57,7 16.380

Rundungsdifferenzen maoglich

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.
3

4

Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

5

6) Die Warengruppen Blicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren
und Schmuck.

Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

7) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehér und zoologischer Bedarf.

8) Die Warengruppen Mdbel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien
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5.1.5 NahversorgungsbereichTyp A: Olvenstedter Stern

Lage/Abgrenzung:
Zentrum an der Olvenstedter Chaussee, zwischen Olvenstedter Markt und Heinrich-Schmutze-
StralRe im Stadtteil Neu Olvenstedt.

Anmerkungen:

Auf die Nahversorgung ausgerichtetes bipolares Zentrum, wobei die kleinteiligen Anbieter am
Olvenstedter Markt vom sudostlich gelegenen Rewe im Sinne von Kopplungskdufen kaum
profitieren kdnnen. Zudem sind am Bereich Olvenstedter Markt mehrere Leerstande zu finden.
Zentrum steht im starken Wettbewerb zum nérdlich gelegenen Nahversorgungsbereich Olvenstedter
Scheid.

Leitbetriebe:
Rewe Verbrauchermarkt.

Planungen: Mit Blick auf mdgliche Vorhaben ist It. Auskunft der Stadtverwaltung Magdeburg dem
Vernehmen nach anzunehmen, dass Rewe den Markt in das Nahversorgungszentrum Olvenstedter
Scheid verlegen moéchte.

Tabelle 6: Struktur- und Leistungsdaten NahversorgungsbereichTyp A: Olvenstedter Stern

Einzelhandels- Verkaufsflachen

umsatz in 2012 ! in 2013 ?
Warengruppen in Mio. € in m?
Periodischer Bedarf ® 4,4 1.230
Aperiodischer Bedarf ¥ 0,8 460
Gesamt 5,2 1.690

Rundungsdifferenzen mdglich

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.
3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen, Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik, Biicher,
Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren und Schmuck, Heimwerker-
und Gartenbedarf, Autozubehér und zoologischer Bedarf, Mébel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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5.1.6 NahversorgungsbereichTyp A: Olvenstedter StraRe

Lage/Abgrenzung:

Im Stadtteil Stadtfeld Ost gelegen, teilt sich das Zentrum in zwei rdumlich recht weit getrennte
Bereiche und entwickelt sich um den Olvenstedter Platz im Westen und entlang der Olvenstedter
Stralle im Osten.

Anmerkungen:

Der Olvenstedter Platz liegt innerhalb eines hochverdichteten Wohnviertels und bietet mit Edeka
Rentzsch und einigen kleinteiligen Anbietern ein auf die Nahversorgung ausgerichtetes
Einzelhandelsangebot. Der in einem grinderzeitlichen Wohnviertel gelegene ostliche Bereich weist
lediglich kleinteilige, Uberwiegend inhabergefihrte und auch spezialisierte Anbieter auf. Rossmann
ist dort einziger groRerer Nahversorger. Zudem sind einige Leerstande an der Olvenstedter Stralle
zu finden.

Leitbetriebe: Edeka und Rossmann.

Planungen:
Keine bekannt.

Tabelle 7: Struktur- und Leistungsdaten NahversorgungsbereichTyp A: Olvenstedter StraBe

Einzelhandels- Verkaufsflachen

umsatz in 2012 " in 2013 ?
Warengruppen in Mio. € in m?
Periodischer Bedarf * 6,4 1.680
Aperiodischer Bedarf
(a+b) 1,6 690
Bekleidung/Schuhe/ 0.3 110
Leder ¥ ’
b) Hartwaren ® 1,3 580
Gesamt 8,0 2.370

Rundungsdifferenzen mdglich

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsétze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.
3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.
4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

5) Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik, Biicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren,
Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren und Schmuck, Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehér und zoologischer Bedarf, Mdbel,
Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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5.1.7 NahversorgungsbereichTyp A: Hanns-Eisler-Platz

Lage/Abgrenzung:
Wohngebietsbezogenes, lUiberdachtes kompaktes, gleichwohl baulich schlichtes Zentrum rund um
den Hanns-Eisler-Platz im Stadtteil Kannenstieg.

Anmerkungen:

Stadtteilzentrum als Kleincenteranlage (Kannenstieg-Center) mit rdumlich getrenntem
Getrankemarkt. Mit Edeka, Aldi und Rossmann sehr gutes Nahversorgungsangebot, das durch
discountorientierte aperiodische Betriebe (KiK, Mac Geiz) und weinige kleinteilige Anbieter erganzt
wird. Auch ist im Center ein Leerstand zu finden.

Leitbetriebe:
Edeka nebst Getrankemarkt, Aldi, Rossmann, KiK und Mac Geiz.

Planungen:
Keine bekannt.

Tabelle 8: Struktur- und Leistungsdaten NahversorgungsbereichTyp A: Hanns-Eisler-Platz

Einzelhandels- Verkaufsflachen

umsatz in 2012 " in 2013 2

Warengruppen in Mio. € in m?
Periodischer Bedarf ® 9,7 2.760
Aperiodischer Bedarf 1,8 1.260
(a+b)

Bekleidung/Schuhe/ 0.8 590

Leder ¥ ’
b) Hartwaren ® 1,0 670
Gesamt 11,5 4.020

Rundungsdifferenzen maoglich

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.
3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.
4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

5) Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik, Blcher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren,
Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren und Schmuck, Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehér und zoologischer Bedarf, Mébel,
Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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5.1.8 NahversorgungsbereichTyp A: Neustadter Platz

Lage/Abgrenzung:

Das Zentrum liegt im von verdichteter Wohnbebauung gepragten Stadtteil Neustadter See,
unmittelbar 6stlich des Nahversorgungsbereiches Typ A Hanns-Eisler-Platz entlang der Salvador-
Allende-Stral3e und weist mit dem Bereich Albert-Schweitzer-Strale im Westen und dem Neustadter
Platz im Osten eine bipolare Struktur auf.

Anmerkungen:

Mit geringer Aufenthaltsqualitat, gleichwohl gutem nahversorgungsorientierten Angebot
ausgestattetes Stadtteilzentrum nahe der Wohngebietserschliefung Barleber Straf3e mit Lidl im
Westen sowie Rewe, Penny, Tedi und kleinteiligem Besatz im Osten. Auch einige Leerstande
vorhanden.

Leitbetriebe:
Wie erwahnt Rewe, Penny, Lidl und Tedi.

Planungen:
Keine bekannt.

Tabelle 9: Struktur- und Leistungsdaten NahversorgungsbereichTyp A: Neustéadter Platz

Einzelhandels- Verkaufsflichen

umsatz in 2012 " in 2013 ?
Warengruppen in Mio. € in m?
Periodischer Bedarf 14,3 3.760
Aperiodischer Bedarf ¥ 1,6 940
Gesamt 15,9 4.700

Rundungsdifferenzen maglich

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.
3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen, Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik, Biicher,
Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren und Schmuck, Heimwerker-
und Gartenbedarf, Autozubehér und zoologischer Bedarf, Mébel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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5.1.9 NahversorgungsbereichTyp A: Hermann-Bruse-Platz

Lage/Abgrenzung:
Im Stadtteil Neustadter Feld gelegenes Zentrum, das sich auf mehrere Immobilien erstreckt.
Der Nahversorgungsbereich liegt rund um den Hermann-Bruse-Platz, nordlich der Cruciger Stral3e.

Anmerkungen:

Innerhalb eines verdichteten Wohnviertels bietet das Zentrum mit dem in jingerer Vergangenheit
ertffneten Netto-Markendiscounter und dem seit langerem etablierten Edeka-Markt eine gute
Nahversorgungsausstattung, erganzt durch den Hartwarenanbieter Tedi und wenige kleinteilige
Laden. Ferner sind mehrere kleinere Ladenleerstande festzustellen.

Leitbetriebe:
Edeka, Netto und Tedi.

Planungen:
Lt. Auskunft der Stadtverwaltung Magdeburg sind keine konkreten Vorhaben zu vermelden.

Tabelle 10: Struktur- und Leistungsdaten NahversorgungsbereichTyp A:
Hermann-Bruse-Platz

Einzelhandels- Verkaufsflachen

umsatz in 2012 " in 2013 ?
Warengruppen in Mio. € in m?
Periodischer Bedarf 6,0 1.770
Aperiodischer Bedarf ¥ 1,1 760
Gesamt 7,1 2.530

Rundungsdifferenzen maglich

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.
3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen, Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik, Biicher,
Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrréder, Uhren und Schmuck, Heimwerker-
und Gartenbedarf, Autozubehér und zoologischer Bedarf, Mdbel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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5.1.10 NahversorgungsbereichTyp B: Olvenstedter Scheid

Lage/Abgrenzung:

Flachenstarkes, discounterorientiertes, rdumlich eher unzusammenhangendes Zentrum im Stadtteil
Neu-Ovenstedt, das sich entlang der Wohngebietserschlielfung Olvenstedter Scheid ab dem
Scharnhorstring Richtung Osten entwickelt.

Anmerkungen:

Wesentliche Nahversorgungsfunktionen fur das umgebende Wohngebiet und auch Nach-
barstadtteile werden durch unterschiedliche Nahversorgungsangebote (Aldi, Penny, Netto und
Rossmann in jeweils eigenen Immobilien) und auch Anbieter aus der aperiodischen Segment (Tedi,
KiK, NKD) erfullt, ergédnzt durch weinige kleinteilige Ladenstrukturen.

Leitbetriebe:
Wie angefuhrt: Aldi, Penny, Netto, Rossmann, KiK, NKD und Tedi

Planungen:
Lt. Auskunft der Stadtverwaltung Magdeburg méchte dem Vernehmen nach Rewe hier ansiedeln
und das Nahversorgungszentrum Olvenstedter Stern verlassen.

Tabelle 11: Struktur- und Leistungsdaten NahversorgungsbereichTyp B:

Olvenstedter Scheid
Einzelhandels- Verkaufsflichen
umsatz in 2012 " in 2013 ?

Warengruppen in Mio. € in m?
Periodischer Bedarf 10,5 2.550
Aperiodischer Bedarf 34 2.160
(a+b)

Bekleidung/Schuhe/ 15 1.120

Leder ’ :
b) Hartwaren ® 1,9 1.040
Gesamt 13,9 4.710

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.
3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.
4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

5) Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik, Biicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren,
Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren und Schmuck, Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehér und zoologischer Bedarf, Mobel,
Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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5.1.11 NahversorgungsbereichTyp B: Holzweg

Lage/Abgrenzung:

Das kleine Zentrum liegt westlich am Holzweg, zwischen dem Baumschulenweg im Norden und
dem Bequet-Grase-Weg im Suiden im Stadtteil Nordwest. Der Nahversorgungsbereich reflektiert
dabei auf eine aufgelockerte Wohnumgebung.

Anmerkungen:

Die alleinige Versorgungsfunktion tbernimmt im Prinzip ein NP Niedrigpreisdiscounter der Edeka-
Gruppe, der aufgrund seiner mittelgroRen Verkaufsflachengré3e und des niedrigen Parkplatzan-
gebotes nicht mehr allen aktuellen Anspriichen an diesen Betriebstyp gerecht werden diirfte.

Eine Apotheke, ein Backshop und ein Kiosk runden das ubersichtliche Angebot ab.

Leitbetriebe:
Wie erwahnt NP.

Planungen:
Keine bekannt.

Tabelle 12: NahversorgungsbereichTyp B: Holzweg

Einzelhandels- Verkaufsflachen

umsatz in 2012 " in 2013 ?
Warengruppen in Mio. € in m?
Periodischer Bedarf 1,5 570
Gesamt 1,5 570

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.

3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.
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5.1.12 NahversorgungsbereichTyp C: Freiheitsplatz

Lage/Abgrenzung:
Im Nordwesten von Magdeburg im Stadtteil Alt-Olvenstedt gelegenes Zentrum, das sich rund um
den Kreuzungsbereich Freiheitsplatz in dorflicher Lage entwickelt.

Anmerkungen:

Durch die hohe Verkehrsbelastung mit einer eingeschrankten Aufenthaltsqualitat ausgestatteter
dorflicher Nahversorgungsbereich, der Gber keinen grof3eren Magnetbetrieb verfugt. Lediglich vier
kleine Laden mit lokaler Ausstrahlung sind im Zentrum zu finden.

Die Grundversorgung tibernimmt ein weiter nérdlich, aul3erhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches situierter Aldi.

Leitbetriebe:
Keine.

Planungen:

Mit Blick auf mégliche Vorhaben ist It. Auskunft der Stadtverwaltung Magdeburg die Etablierung eins
Lebensmitteldiscounters an der Agrarstral3e, sidlich der Ostendorfer Stral3e, geplant, so dass der
zentrale Versorgungsbereich durch den neuen Magnetbetrieb im Prinzip seine Funktion erfillen
kann. Ein Vorhaben- und Erschliefungsplan liegt vor.

Tabelle 13: Struktur- und Leistungsdaten NahversorgungsbereichTyp C: Freiheitsplatz

Einzelhandels- Verkaufsflachen
umsatz in 2012 " in 2013 ?

Warengruppen in Mio. € in m?

Gesamt 0,3 110

Rundungsdifferenzen méglich

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.
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5.1.13 Sondergebiet Borde-Park

Lage/Abgrenzung:
Im Stidwesten Magdeburgs, an der Salbker Chaussee, Stadtteil Reform, in verkehrsorientierter Lage
am Kreuzungspunkt der B 71 und B 81 gelegenes fachmarktorientiertes Einkaufszentrum.

Anmerkungen:

Der Einkaufsbereich des Sondergebietes besteht nicht wie der Flora-Park aus einer Centeranlage,
sondern aus drei baulich voneinander getrennten Einheiten.

Als Magneten der 1994 erdffneten Centeranlage fungieren ein E-center, Media Markt, Praktiker,
Kress Modemarkt, Reno, Deichmann und Hammer Heimtextilien. Entlang der langgestreckten Mall
mit drei Eingdngen zum vorgelagerten Parkfeld sind ferner einige weitere Fachmarkte und Shops
sowie einzelhandelsnahe Dienstleistungen und gastronomische Angebote zu finden.

In direkter Nachbarschaft agiert westlich der Centeranlage ein Porta-Mobelhaus, weiter 6stlich der
Centeranlage ist zudem ein Adler Modemarkt zu finden.

Fir das Sondergebiet ist von einer Versorgungsfunktion fiir das sudliche Stadtgebiet sowie das
nahere sudliche Umland auszugehen.

Leitbetriebe:
Wie erwahnt E-center, Media Markt, Praktiker, Kress Modemarkt, Reno, Deichmann, Hammer, Porta
und Adler.

Planungen:
Lt. Auskunft der Stadtverwaltung Magdeburg sind keine konkreten Vorhaben zu vermelden.
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Tabelle 14: Struktur- und Leistungsdaten Sondergebiet Bérde-Park

Einzelhandels- Verkaufsflichen

umsatz in 2012 " in 2013 ?

Warengruppen in Mio. € in m2

Periodischer Bedarf 25,5 6.130

Aperiodischer Bedarf 89,0 51.870

(a+b)

Bekleidung/Schuhe/ 1.7 6.960
Leder ¥ ’ '

b) Hartwaren, davon: 77,3 44.910
+  Technik ® 30,0 4.800
Persoénlicher Bedarf © 5,4 3.760
*  Baumarktsortimente 7 12,3 9.750
*  Einrichtungsbedarf & 29,6 26.600

Gesamt 114,5 58.000

Rundungsdifferenzen moglich

1) Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumsétze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk

2) Stand Mai 2013; Ca.-Werte.

3) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.

4) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

5) Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

6) Die Warengruppen Bucher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren
und Schmuck.

7) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehér und zoologischer Bedarf.

8) Die Warengruppen Mdbel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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5.1.14 Sonstige Einzelhandelsstrukturen

Neben den Einzelhandelseinrichtungen in den tbrigen zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
Magdeburg, sind im gesamten Stadtgebiet eine Vielzahl von Lebensmitteldiscountern und Super-
markten aullerhalb zentraler Versorgungebereiche zu finden.

Aber auch weitere grof3flachige Anbieter agieren im Stadtgebiet auRerhalb zentraler Standort-
bereiche. So sind im Umfeld des Borde-Parks weitere Fachmarkte angesiedelt.

Neben einem Max Bahr-Baumarkt, Multipolster und Tep&Tap Teppichfachmarkt sind darunter auch
Anbieter mit zentrenrelevanten Sortimenten (u.a. Aldi, Schéafer's, KiK, Baby10ne, Tedi und
Danisches Bettenlager) zu nennen.

Ferner ist der autobahnnah im Norden Magdeburgs gelegene Standortbereich Pfahlberg zu nennen,
zumal dort neben Mébel Hoffner, Sconto und Media Markt auch Freizeitnutzungen angesiedelt sind.
Allen voran ist dabei auf das CineStar-Kino hinzuweisen.

Nur rd. 4,5 km nérdlich des Flora-Parks gelegen, ist dieser Standort tiber die BAB 2 bzw. B 189
Uberdrtlich und auch aus dem Magdeburger Stadtgebiet sehr gut zu erreichen.

Magnetbetrieb ist das rd. 25.000m? Verkaufsflache groRe Hoffner Mobelhaus, das 1996 errichtet
und 2007 komplett umgebaut wurde und auch einen erheblichen Anteil zentrenrelevanter Sortimente
als Randsortiment fihren durfte.

Ferner sind weitere Fachmarte im Stadtgebiet auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu finden
(u.a. PocoDoméne, Mdbel Boss, Baumarkte, wie der Gber 10.000 m? Verkaufsfldche groRe Horn-
bach noérdlich des Flora-Parks).

Zudem ist auf den ElbePark an der BAB 2 in Hermsdorf (Irxleben) auRerhalb Magdeburgs
hinzuweisen, der nur rd. 12 km westlich des Flora-Parks gelegen ist und im hohen Male auf
Nachfragepotenzial aus Magdeburg reflektiert.

Die 1993 als erstes Fachmarktzentrum der Region eréffnete Anlage vor den Toren Magdeburgs
besitzt mit dem Magneten real,- SB-Warenhaus sowie einem generell konsumigen Besatz (u.a.
Pimkie, Takko, Deichmann, Jeans Fritz, Zeeman, Tedi) deutliche Angebotstiberschneidungen mit
dem Flora-Park. Als wichtigste Magnetbetriebe sind zu nennen: Reno Outlet, Woolworth, Angelspezi
Magdeburg, Intersport sowie Modepark Réther, der alleine rd. 6.800 m? (1) Verkaufsflache aufweist,
weit mehr, als der Flora-Park heute an Bekleidungsverkaufsflache verfigt.

Der neue Eigentiimer, die Réther Grundstiicks GmbH, plant ein komplettes Refurbishment und
Anderung des Branchen- und Mietermixes des ElbeParks. So hat das Unternehmen angekiindigt,
den Marken-Auftritt des ElbeParks komplett zu Gberarbeiten, der ElbePark soll insgesamt auf-
gewertet und zur alten Starke zuriickgeflihrt werden. Alle MalRnahmen sollen helfen, die An-
ziehungskraft und die Bedeutung des ElbeParks in der Region zu starken. Weitere Angebots-
Sparten sollen hinzu gewonnen werden. Wie es nach Presseberichten weiter heil3t, sollen fihrende
Unternehmen aus dem Einzelhandel als neue Mieter gewonnen werden. U.a. ist die Ansiedlung
eines Elektronikfachmarktes bzw. von Spielzeug- oder Sportartikelhdndlern vorgesehen. Auch soll
die Mall zeitgemaler gestaltet und die AuRenwerbung verbessert werden. Ferner sollen neue
gastronomischen Konzepte und Unterhaltungsideen den ElbePark fir Familien wieder attraktiver
machen. Ein Revitalisierungs- und Flachennutzungskonzept wurde hierzu erarbeitet, liegt der GfK
gleichwohl nicht vor.
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Aufgrund der Lage nordwestlich der Stadt Magdeburg, stellt der ElbePark im Prinzip den
fachmarktbezogenen Hauptwettbewerbsstandort fiir den Flora-Park in der Region dar.

In einem Grundzentrum gelegen, bindet der ElbePark insbesondere Nachfragepotenziale aus
dem Oberzentrum Magdeburg. Diese fiir die Landeshauptstadt Magdeburg unvorteilhafte
Situation kann mit der Ertiichtigung und Neuaufstellung des Flora-Parks eingedammt
werden, da so die Mdglichkeit besteht, an den ElbePark abflieRende Kaufkraft in der Stadt
Magdeburg zu binden. Nicht nur wiirde die Funktion des Flora-Parks als Stadtteilzentrum
gestarkt werden, sondern auch die Position Magdeburgs als Einkaufsstadt und Oberzentrum.
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5.2 Einzelhandelsplanungen

Nach Auskunft der Magdeburger Stadtverwaltung bzw. den Vor-Ort-Recherchen der Gutachter,
errichtet Netto sudlich des Olvenstedter Grasewegs, unmittelbar westlich des B 71, einen Marken-
discounter.

Weitere konkrete Einzelhandelsplanungen in der Stadt Magdeburg in den zentralen Versorgungs-
bereichen bzw. auferhalb dieser Zentren sind nicht zu vermelden.

Gleichwohl weist die Stadtverwaltung darauf hin, dass es auferhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche auch zu SchlieRungen von Nahversorgern kommen dirfte.
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5.3 Fazit

Far das fachmarktorientierte Einkaufszentrum Flora-Park in Magdeburg besteht eine komplexe
Wettbewerbssituation.

Die hier etablierten Einzelhandelsformate stehen aufgrund der Nahe zu bestehenden
Versorgungsstrukturen in zentralen Versorgungsbereichen sowie auch auf3erhalb der abgegrenzten
Zentren im Wettbewerb mit unterschiedlichen Anbietern.

Ausgehend von der derzeitigen GréRen- und Angebotsstrukturierung des Flora-Parks sind eindeutig
vor allem die grof¥flachigen, verkehrsorientierten Verbrauchermarkte/SB-Warenhausstandorte und
Fachmarktangebote in der Stadt Magdeburg bzw. im Umland von Wettbewerbsrelevanz.

Gleichwohl ist flir den Bekleidungs- und Schuhbereich sowie auch z.B. fiir den Sportsektor das
diesbezigliche Innenstadtangebot Magdeburgs von besonderer wettbewerblicher Bedeutung.

In der Region ist vor allem der ElbePark als wichtigsten Wettbewerbsstandort zu sehen, der
Kunden aus der Region anspricht, aber auch Kaufkraftabfliisse aus Magdeburg induzieren
dirfte.

Magdeburg als Einkaufsstadt kann sich insofern auch mit einem neu aufgestellten, nach wie
vor fachmarktorientierten Flora-Park gegeniiber den Besuchern aus der Umlandregion weiter
profilieren und als Alternative zum ElbePark weitere Kundengruppen aus dem Umland und
Magdeburg an Magdeburg binden.

Kaufkraftabfliisse aus dem Umland und aus der Stadt Magdeburg in den ElbePark konnen so
gemindert, wenn nicht sogar verhindert werden.
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6 Die Notwendigkeit der Verkaufsflachenflexibilisierung des
Flora-Parks

Am Sondergebietsstandort Flora-Park besteht nach Inaugenscheinnahme der Centeranlage durch
die Gutachter ein hoher Bedarf an einer qualifizierten Weiterentwicklung des Standortes, die nach
Auffassung der GfK auch eine Verkaufsflachenneuaufstellung und -flexibilisierung beinhalten sollte.

Die Centeranlage stellt sich gegenwartig hinsichtlich der baulich-architektonischen Gestaltung
keineswegs mehr als zeitgemaR dar und weist einen deutlichen 'Renovierungs- bzw. Umbaustau'
auf. Gleichwohl verfigt die Centeranlage innerhalb der Einzelhandelslandschaft der Stadt
Magdeburg und der Region nach wie vor Uber eine wichtige Position. So tragt der Flora-Park mit
seinem fachmarkt- und auch nahversorgungsorientierten Angebot seit Jahren zu einem nicht
unerheblichen Teil zur Einzelhandelszentralitat und einzelhdndlerischen Bedeutung des
Oberzentrums Magdeburg bei. Mit anderen Worten: Der Flora-Park als ein kompaktes, tUberdachtes
und geschlossenes Einkaufszentrum mit einer Gberwiegend grof3flachigen Angebotsstruktur rund
um ein SB-Warenhaus verfiigt Uber eine wichtige Stellung im Einzelhandelsgefiige Magdeburgs.

Von daher unterscheidet sich das Sondergebiet Flora-Park erheblich von den (brigen Fach-
marktlagen, die mehr oder weniger 'Big-Boxes'-Standorte darstellen und in zumeist ausschlie3lich
gewerblich gepragten Umfeldern agieren.

Diese Fachmarktstandorte zeichnen sich vor allem durch eine ebenerdige Nutzflache, eine schlichte
bauliche Gestaltung ("Flachmanner") und preiswerte Bauweise der Immobilien und eine z.T.
willktrliche stadtebauliche Anordnung aus.

Einkaufzentren, wie auch der Flora-Park, unterscheiden sich nicht nur in den vorgenannten
Aspekten erheblich von Fachmarktstandorten, sondern auch durch die Vorhaltung einer Vielzahl von
Fachgeschaften verschiedener Branchenzugehorigkeit in raumlicher Konzentration und vor allem
durch ein zentrales Management und eine einheitliche Verwaltung.

Der Flora-Park ist einerseits als etablierter GroRRflachenstandort mit attraktiven Fachmarkten zu
etikettieren, andererseits ist er aber auch ein Shoppingcenter mit einigen kleinteiligen und
mittelgrolRen Anbietern, wobei eine qualifizierte Weiterentwicklung der Centeranlage - unter
Wahrung auch der GrofR¥flachenanbieter - gerade mit diesen ShopgréRenklassen zur nachhaltigen
Standorterhaltung beitragen kann.

Nicht zuletzt verfligt der Flora-Park als Treffpunkt, Kulturdestination (Stadtteilbibliothek) und Ver-
anstaltungsort (u.a. unterschiedliche Aktionstage bis zu Ausstellungen) tber eine nicht unerhebliche
soziale bzw. nachbarschaftlich-kulturelle Funktion in Magdeburg, was sich auch in der Funktionszu-
weisung als Sondergebiet mit Teilfunktionen eines Stadtteilzentrums widerspiegelt.

Nicht zuletzt ist auch diese, fur die stadtische Lebensqualitat wichtige Funktion zu erhalten und zu
fordern, insbesondere was den Betrieb der Stadtteilbibliothek angeht.

Der Flora-Park verfugt insofern Uber unterschiedliche Eigenschaften und Funktionen: Wichtiger
kompakter Einzelhandelsstandort im Oberzentrum Magdeburg, Versorgungsfunktion fiir die
angrenzenden Wohngebiete, stadtische "Visitenkarte" am Olvenstedter Graseweg, de facto
Stadtteilzentrum im Nordwesten des Stadtgebietes, Treffpunkt, Kulturdestination und Veran-
staltungsort in der Stadt Magdeburg.
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Von daher erscheint es nach Auffassung der Gutachter gerechtfertigt, dass diese Centeranlage ein
besonderes Augenmerk in Hinblick auf eine weitere Existenz bzw. auch auskdmmliche Be-
wirtschaftung verdient und sich so erheblich von anderen (Erweiterungs-)Vorhaben in der Stadt
Magdeburg unterscheidet.

Mit anderen Worten: Der Flora-Park verfugt im stadtischen Geflige Uber ein fur die Stadt Magdeburg
wichtiges Alleinstellungsmerkmal. Der Flora-Park ist das einzige geschlossene gréRere fach-
marktorientierte Einkaufszentrum im Auf3enbereich des Oberzentrums Magdeburg.

Ein attraktives Einzelhandelsangebot in der Betriebsform des fachmarktorientierten Einkaufs-
zentrums im AulRenbereich sollte - wie anderenorts auch - in einem Oberzentrum der Grée und
Bedeutung Magdeburgs zur Kundenbindung vorhanden sein.

Die Notwendigkeit, sich dauerhaft als attraktives und modernes fachmarktorientiertes Einkaufs-
zentrum zu prasentieren, setzt allerdings voraus, dass auch in Zukunft die "Fachmarkt-Orientierung”
durch weitere einkaufscenter-typische Angebote mit grof3-, mittel- und kleinflachigen Betrieben
deutlich erganzt wird.

Dadurch wird es dem Flora-Park erst moglich sein - auch bei einer sich verscharfenden Wettbe-
werbslage (Stichwort ElbePark und "Internet- und Distanzhandel") - sich in Zukunft als leistungs-
starkes fachmarktorientiertes Einkaufszentrum mit gesteigerter Attraktivitat (AuRenauftritt, Auf-
enthaltsqualitat, Angeboteerweiterung etc.) darzustellen.

Als quasi Stadtteilzentrum mit soziokulturellen Funktionen wéare es auch im Interesse der
Einwohner, dass die Stadt Magdeburg eine vitale Anteilnahme an der (Weiter-) Entwicklung dieses
Standortes dokumentiert.

Zudem handelt es sich nicht um die Neuetablierung eines Einkaufszentrums, sondern um eine
nachhaltige, zuklnftige Stabilisierung der Centeranlage durch eine erforderliche Verkaufsflachen-
flexibilisierung.

Wie aufgezeigt, verfligt die Centeranlage heute Uber eine spezielle Verkaufsflachenrelation von
Grof¥flachen/Mittel- und Kleinflachen. Dabei besteht grundsatzlich auch immer die Gefahr der
Abwanderung bzw. Schlielung der Grof¥flachenanbieter. Notwendige Nachvermietungen kénnen
sich gerade auf Grof¥flachen (wie das Beispiel der leerstehenden Hertie-Hauser aktuell zeigt) als
sehr schwierige bzw. lange andauernde Prozesse gestalten.

Insofern muss es méglich sein, neben den Grol¥flachenangeboten auch im Segment der Mittel- und
Kleinflachenanbieter entsprechende Angebote in genliigender Anzahl vorzuhalten. Das Center als
Ganzes bzw. dessen Branchenmix - nicht nur einzelne Grof¥flachenanbieter - muss als Einzel-
handelsdestination Uberzeugen und in der Gesamtheit des Angebotes ausreichend Attraktivitat
entfalten, so dass auch zukiinftig geniigend Kunden das Center aufsuchen werden.

Zu betonen ist an dieser Stelle nochmals, dass aktuell fir den Flora-Park ein kaum zufrieden-
stellender und deutlich modernisierungsbedurftiger Auftritt gutachterseits zu attestieren ist, wobei
sowohl das Erscheinungsbild der Mall einen 'klar in die Jahre' gekommenen Eindruck hinterlasst und
merkliche Defizite hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat (u.a. schlichte Mallgestaltung, kihle
Atmosphare) zu konstatieren sind. Von daher sind ein grundsatzliches Refurbishment sowie eine
damit verbundene Verkaufsflachenflexibilisierung des Flora-Parks zur nachhaltigen Absicherung des
Standortes aus Gutachtersicht dringend angezeigt.
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7 Kurzskizze zum Einzelhandelsbesatz des prospektiven Flora-
Parks sowie Festlegung des untersuchungsrelevanten
Umsatzes

Angesichts der derzeitigen Wettbewerbssituation in der Stadt Magdeburg, in der Region und auch
des absehbaren Bedeutungszugewinns des Internet- bzw. Distanzhandels sowie auch in Anbetracht
der derzeit als ungiinstig zu bezeichnenden baulichen Gegebenheiten und bzw. planungsrechlichen
Nutzungsvorgaben des Bebauungsplanes Nr. 111-2 "Olvenstedter Graseweg" besteht nach
Auffassung der Gutachter fur den Flora-Park eine besondere wettbewerbliche und standortseitige
Lage im Einzelhandelsgeflige der Stadt Magdeburg.

Diese Situation wird von einer schon langer anhaltenden Entwicklung im Textileinzelhandel
Uberlagert, die neue Anforderungen an die etablierten Textileinzelhandler stellt. So fordern etwa
namhafte Textillieferanten und Modelabels in immer starkerem MalRe gegenuber ihren Einzel-
handlern die Einrichtung eigener kleinteiliger Shopkonzepte ein. Kann der Textileinzelhandler dieser
Forderung nicht nachkommen, besteht die Gefahr, dass der Einzelhandler nicht weiter beliefert wird.

Aber auch die Kunden und Nutzer stellen (neue) Anspriiche an das Einzelhandelsformat "fach-
marktbezogens Einkaufszentrum": Der Einkaufsbummel im Shoppingcenter wird immer mehr zur
Freizeitbeschaftigung und das Shoppingcenter zur Erlebnismeile. Neben dem grundlegenden
Versorgungseinkauf erwarten die Kunden eine immer breitere Warenauswahl und suchen vermehrt
Wohlfiihl- und Spaflatmosphare.

Die zukinftige Komplexitat des Kundenanspruchs an den Flora-Park wird somit offensichtlich.
Standort und Lage legen die Basis, mit Angebot, Konzeption und Management muss die Gunst des
Kunden und der Erfolg gehalten bzw. unter Umstanden wieder gewonnen werden.
Ausschlaggebend fur den nachhaltigen Erfolg einer Centeranlage ist dabei die richtige Mischung
aus Frequenzbringern und dem ubrigen Angebotsmix. Erfolgreiche Shoppingcenter setzen dabei auf
ein abwechslungsreiches Angebot in allen Dimensionen. Attraktive und leistungsstarke Ankermieter
Ubernehmen die Funktion der 'Zugpferde' und gewahrleisten die notwendige Grundfrequenz.
Moderne Shoppingcenter verteilen die Magnetfunktion auf mehrere Schultern. Wo friher z. B. ein
Warenhaus einen Anker-, d. h., Magnetmieter darstellte, wird heute meist ein "Cluster" mehrerer
leistungsfahiger Mieter platziert. Bei einem Magnetmieterausfall wird somit nicht unmittelbar das
ganze Center in Mitleidenschaft gezogen und es besteht gentigend Reaktionsmoglichkeit.
Ankermieter wie etwa die gro3en Textilanbieter, Elektrofachmarkte, Verbrauchermarkte/ SB-
Warenhauser pragen den Besatz erfolgreicher Shoppingcenter.

Insbesondere hat aber auch die Bedeutung der 'Monolabel-Stores', namentlich aus dem Textil- und
Outdoorbereich, zugenommen, die mit ihnrem Markenimage auch ein Stiick weit das Center-Profil mit
beeinflussen. Die Aufrechterhaltung eines eigenen Profils und des Centerimages geht mit Blick auf
die Angebotsseite jedoch deutlich tber die Ankermieterdiskussion hinaus. Es reicht nicht aus, ein
fachmarktbezogenes Shoppingcenter mit ausschlief3lich groRen Filialisten zu belegen. Wichtig sind
innovative und neue Konzepte sowie eine ausgewogene Mischung aus grof3en, mittleren und
kleinen Ladeneinheiten, um somit ein abwechslungsreiches Angebot zu etablieren.

Dadurch kann ein langfristiges Interesse beim Kunden erhalten bzw. der nachhaltige Erfolg eines
Centers gesichert werden.
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Dabei ist zu bedenken, dass je flexibler die Innenraume, d.h. die Flachenzuschnitte eines Shopping-
centers gestaltet werden kdnnen, das Center den wechselnden Mieter- und Kundenanforderungen
leichter, schneller und kostengunstiger angepasst werden kann.

Hoéchste Flexibilitat bieten diesbezliglich rechteckige Flachenzuschnitte mit optimalen Flachentiefen.
Maogliche Reaktionsszenarien sind etwa notwendige Umstrukturierungsmafnahmen mit Flachen-
aufteilung im Falle eines Magnetmieterausfalls, Zusammenlegung mehrerer Flachen fir einen
neuen Ankermieter oder Clusterldsungen im Sinne von Themenschwerpunkten im Center.

Um nun den Fortbestand und Markterfolg des Flora-Parks unter Berlicksichtigung der genannten
Aspekte und Faktoren nachhaltig zu sichern, muss der Eigentimer bzw. das Centermanagement
adaquat auf sich andernde Gegebenheiten reagieren (kdnnen), sprich sich angebotsseitig neu
aufstellen bzw. neu ausrichten. Die Bestimmungen zur baulichen Nutzung des nun 20 Jahre alten
Bebauungsplanes Nr. 111 - 2 "Olvenstedter Graseweg" macht hierzu deutliche Aussagen bzw. gibt
bestimmte sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen vor.

Der Flora-Park sollte aus Sicht der Gutachter zur zeitgemafien Angebotsoptimierung und -ab-
rundung insofern die Ansiedlung neuer grof3er, vor allem aber auch mittelgrol3er und auch klein-
teiliger Betriebe unterschiedlicher Sortimente erwagen, die als Erganzung des Grolflachen-
bestandes des Centers dienen.

Insbesondere auch im periodischen Bedarfsbereich kann einiges 'nachgeholt' werden (u.a. Bio-
Supermarkt oder zeitgemafes Discounterangebot), so dass der Flora-Park auch in Zukunft seine
Stadtteilversorgungsfunktion weiter aufrechterhalten kann.

Auch sollte den Bestandmietern eine Neuaufstellung und attraktive Prasentation gegeniiber dem
Kunden erméglicht werden.

Im Rahmen dieses aus unterschiedlichen Griinden notwendigen Refurbishments erscheint von
daher eine Neuetablierung von zusétzlichen, auch grof3flachigen Anbietern bzw. Sortimenten
notwendig.

Ziel moéglicher Restrukturierungsmaflinahmen sollte es sein, die genannten zuklnftigen Heraus-
forderungen (zunehmender Wettbewerb, Stichwort ElbePark, und Anspriiche von Kunden, Mieter
und auch Lieferanten) als Magdeburger Bestandsstandort 'zu meistern'. Zudem muss der Flora-Park
auch den sich stetig wandelnden und in den letzten Jahren merklich gestiegenen Konsumenten-
anspruchen gerecht werden. Diesen gewandelten Konsumentenansprichen ist nicht nur der Handel
in den innerstadtischen Konsumlagen ausgesetzt, sondern sie erhéhen den Leistungs- und Ange-
botsdruck fir alle Betriebsformen des Magdeburger Einzelhandels.

Mit anderen Worten: Fur den Flora-Park besteht die schlichte betriebliche Notwendigkeit, seine
Sortimentsgestaltung und auch Anbieterstruktur zu optimieren, um im wachsenden Wettbewerb
auch zukunftig bestehen zu kénnen.

Dies umso mehr, da Toom mit seinem Baumarkt bzw. Gartencenter den Flora-Park im Herbst 2013
verlassen wird und trotz intensiver Mietersuche kein typengleicher Betrieb gefunden werden konnte,
der die dann freien Flachen belegen wird. Insofern dirften nicht umlegbare Nebenkosten fir den
Eigentimer anfallen, die Nachbarmieter in der Nordmall verlieren ihren Magnetbetrieb und durften
hierdurch Umsatzeinbuf3en verzeichnen. SchlieRungen bzw. Standortabgange von kleinteiligen
Mietern sind daher nicht auszuschlieRen (Folgen: Weitere Leerstande durch 'Dominoeffekt’, Arbeits-
platzabbau, Mietausfalle).
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Mit Blick auf eine perspektivische Flachenkonfiguration und Sortimentsstrukturierung im Rahmen
einer méglichen B-Plan-Anderung soll seitens des Projektentwicklers dabei die Verkaufsflache nicht
erweitert werden (die Hochstgrenze von 58.700 m? bleibt insofern unangetastet).

Vielmehr ist eine Flexibilisierung der Sortimentsgestaltung anzustreben.

Bezliglich einer méglichen B-Plananderung sind - wie vorstehend ausgefiihrt - die einzel-
handlerischen und betriebwirtschaftlichen Notwendigkeiten fiir die Vermietung der Flora-Park
Ladeneinheiten wahrend bzw. nach einem Refurbishment - zu beachten.

Eine Optimierung geht in der Regel mit Betriebs- bzw. Sortimentsneuansiedlungen, Betriebs- bzw.
Flachenerweiterungen, Flachentausche und Shopumziige der Bestandsmieter einher.

Insbesondere gehdrt es zur gangigen Vermietungspraxis, dass auch Betreiber-Neuansiedlungen
vorgenommen werden, sprich dass auch neue Sortimente und Shopformate, die bis dato nicht im
Flora-Park zu finden sind, angesiedelt werden, um neue Impulse fiir das Center zu generieren.
Daraus ergibt sich aber auch die Notwendigkeit einer Flexibilitat im Angebot, um den ent-
sprechenden 'Zeitgeist' abbilden zu kénnen.

Mit anderen Worten: Nach den Erfahrungen der Gutachter ist es gangige Praxis, auch in
fachmarktorientierten Einkaufszentren Verkaufsflachen sehr variabel zu vermieten/belegen.
Insgesamt ist fUr die (Neu-)Vermietung der Mietungen aus betriebswirtschaftlicher Sicht ein
Hoéchstmald an Flexibilitdt notwendig, insbesondere da der Kreis moglicher Mieter aufgrund der
Funktion der Centeranlage als fachmarktbezogenes Einkaufszentrum mit einem eher preis-
orientierten Angebot vergleichsweise Ubersichtlich ausfallt.

Um der gebotenen einzelhandlerischen Flexibilitdt nachzukommen, hat die Koprian iQ ein aus lhrer
Sicht notweniges Flachentableau aufgestellt (siehe nachfolgende Tabelle), das im Folgenden von
der Gutachtern auf die Vertraglichkeit gepruft wird.
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Tabelle 15: Flachensortierung (m? Verkaufsflache) nach B-Plan-Warengruppen

Sortimente genemigte VKF| Bestand It. maximal untersuchungs-
It. B-Planinm?| stadtischen bendtige relevante
Unterlagen Sortiments- zusatzliche
obergrenzen | Verkaufsflache
in m?

Lebensmittel 6.000 4.210 9.000 4.790

Discounter 1.000 1.000 1.000

Bekleidung/Schuhe/Lederwaren (inkl 4.000 8.630 20.000 11.370

Sport)

Technik” 2.500 3.580 3.580

Spielwaren 1.500 2.870 2.870

sonsflgtler Nonfood (Haushallts- und 2700 4140 9.000 4.860

personlicher Bedarf, Drogerie)

zentren-relevante Sortimente gesamt 17.700 24.430 45.450 21.020

Heimwerker- und Gartenbedarf 16.000 11.670 2.000

Mébel/Einrichtungsbedarf/Haus- und 25.000 2 12.000

Heimtextilien ’ 8.830 ’

gesamt” 58.700 44930 59.450 ¥ 21.020 4

1) Flachenreduktion bei Technik wurde nicht bertcksichtigt (+900 m?)
2) Zuzuglich erstes Obergeschoss.

3) Die Gesamtsumme der aufgeflihrten Sortimente ist gréRer als die insgesamt zulassige Verkaufsflachengréfe 58.700 m?, um notwendige
Vermarktungsspielraume zu ermdglichen. Noch deutlicher wird dies, wenn die derzeitig tatsachlich aktive Verkaufsflache von rd. 45.000 m? in
die diesbezigliche Betrachtung berticksichtigt wird.

4) Die derzeit mogliche Gesamtverkaufsflache bleibt auf rd. 58.700 m? beschrankt (+ 13.770 m? im Vergleich zum Bestand).
Die sortimentsspezifischen Obergrenzen kénnen daher nicht in allen Warengruppen voll ausgeschopft werden.

Mit den vom Entwickler vorgeschlagenen neuen Sortimentsobergrenzen soll insbesondere der Anteil
zentrenrelevanten Sortimente an der Gesamtverkaufsflache zukiinftig flexibler gehandhabt bzw.
ausgebaut werden.

Als untersuchungsrelevante Verkaufsflachengréen sind die jeweiligen Differenzen zwischen der
maximal bendtigten Sortimentsobergrenze und dem Bestand (nach stadtischem Aufriss) der
Centeranlage in den relevanten Warengruppen in die Berechnungen einzustellen(siehe Tabelle 15).
Dabei wurden seitens der Stadt Magdeburg in der Vergangenheit bereits sortimentsbezogene
Befreiungen erteilt. Die sich hieraus ergebenen zusatzlichen Verkaufsflachen sind bereits heute
schon seit langerem am Markt aktiv, so dass sich der Ubrige Einzelhandelsbestand in Magdeburg
seit langerem sich darauf eingestellt hat.

Von daher sind diese Verkaufsflachen bzw. die diesbezliglichen UmsatzgréRen nicht als Neu-
umsatze zu behandeln, sondern als Bestandsumsatze.

Mit Hilfe modellhafter Annahmen ist es moglich, die stadtebauliche Vertraglichkeit dieses Be-
trachtungsansatzes sehr streng zu Gberprifen.
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Im Sinne einer strengen Worst-Case-Annahme wird dabei eine vollstandige notwendige Neu-
rekrutierung der betrachtungsrelevanten neuen Umsatzgréfen unterstellt, wobei als weitere
Verscharfung der Umverteilungsbetrachtung mogliche Umsatzumverteilungen im Flora-Park selbst
("Selbstkanibalisierung") auften vorgelassen wurde.

Aufbauend auf den vorstehenden Annahmen, haben die Gutachter nach erfolgter Abstimmung mit
der Stadt Magdeburg UGber die betrachtungsrelevanten Warengruppen nun eine Flachensortierung
nach GfK Warengruppen vorgenommen und betriebsspezifische Brutto-Zielumsatze angesetzt,
siehe folgende Tabelle.

Tabelle 16: Untersuchungsrelevante Flachenaufteilung und Umsatzschatzung nach GfK
Warengruppen

maximal
bendtige zusatzliche
Bestand It. Sortiments- Verkaufs- Brutto-Umsatz- ca.Raum-
Unterlage  obergrenzen in flache erwartung leistung
Warengruppen/Sortimente inm? in m? inm? in Mio. € in €/m?
periodischer Bedarf K 5.660 11.000 5.340 21,3 4.000
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren (ohne Sport) ? 7.630 18.500 10.870 30,0 2.800
Haushalts- und persénlicher Bedarf ¥ 6.560 11.370 4.810 12,3 2.600
Insgesamt betrachtungsrelevant 19.850 40.870 21.020 63,6 3.000

1) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege. Ohne die LM Discountflache von 1.000 m?, die laut B-Plan schon méglich ist.

2) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen. Bei der Umsatzschatzung dieser Warengruppe wurde unterstellt, dass ca.
50% der untersuchungsrelevanten Verkaufsflache auf drei gro3flachige Anbieter verteilt wird. Da groRflachige Anbieter vergleichsweise
niedrigere Raumleistungen generieren, ist die Raumleistung von 2.800 €/m? bei dieser Flachenkonfiguration als "Worst Case" zu sehen.

3) Die Warengruppen Biicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren
und Schmuck.

Dabei wurden - im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung - bei der Ermittlung der Brutto-
Umsatzerwartung Raumleistungen zu Grunde gelegt, die sich an den standortadaquaten,
leistungsstarkeren Unternehmen der jeweiligen Branchen/Genres orientieren, um die mdglichen
anzunehmenden Auswirkungen auf die Strukturen in Magdeburg nicht zu unterzeichnen.
Hinsichtlich der Brutto-Zielumsatz-Festlegung ist ferner darauf hinzuweisen, dass wir hier die
Fachmarkt-Ausrichtung des Standortes adaquat berlcksichtigt haben.

Insgesamt ergeben sich vor diesem Hintergrund fiir drei Hautwarengruppen folgende maogliche
Brutto-Umsatzzuwéachse:

. Periodischer Bedarf: rd. 21,3 Mio. Euro p.a,;
. Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaren: rd. 30 Mio. Euro p.a.;
. Haushalts- und persdnlicher Bedarf: rd. 12,3 Mio. Euro p.a.;

Die zu Grunde gelegten durchschnittlichen sortimentsspezifischen Flachenproduktivitaten nach den
untersuchungsrelevanten Warengruppen sind der vorstehenden Tabelle zu enthehmen.

Diese jeweiligen Umsatzhthen stellen eine wichtige Grundlage fir die Modellrechnungen zu den
Umsatzumverteilungseffekten dar.
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Dabei ist nochmals zu betonen, dass die maximale mogliche Gesamtverkaufsflache konstant
bleiben, gleichwohl anders strukturiert werden soll bzw. die in Tabelle 16 aufgefuhrten sortiments-
spezifischen Obergrenzen nicht in allen Warengruppen voll ausgeschopft werden kénnen.

Die aufgezeigten Sortimentsspielrdume, bei gleichzeitiger Festlegung der Gesamtverkaufsflache,
sind insofern als Hochstmal fir den Projektentwickler zu werten.

Eine stadtebauliche Vertraglichkeit dieses Sortimentsansatzes soll nachstehend gutachterlich
Uberpriift werden. Dabei ist zu bedenken, dass ein konkretes Besatzkonzept des Entwicklers in
dieser friihen Planungsphase noch nicht vorliegt, so dass seitens der Gutachter Annahmen zum
mdglichen Besatz getroffen werden musste und ein standortadaquater Besatz dabei unterstellt
wurde.
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8 Einzugsgebiet und Nachfragevolumen des prospektiven Flora-
Parks

Die Festlegung des Einzugsgebietes des prospektiven fachmarktbezogenen Einkaufszentrums
Flora-Park erfolgt u.a. unterstitzt durch eine im Juni 2013 vorgenommene Besucherkurzbefragung.
Auf dieser Grundlage wurde unter Berticksichtigung der topographischen, stadt- und siedlungs-
strukturellen Gegebenheiten sowie der bestehenden und absehbaren Wettbewerbssituation, das
prospektive Einzugsgebiet (also nach einer qualifizierten Neuaufstellung) abgegrenzt.

Nicht zuletzt sind bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes (rdumliche Ausdehnung siehe Ab-
bildung 3) auch die vorhandene Verkehrsinfrastrukturausstattung und die daraus resultierenden
Zeit-Wege-Distanzen berlcksichtigt.

Vor diesem Hintergrund ist ein vierzonales Einzugsgebiet anzunehmen, das folgende wesentliche
Potenzialdaten zeigt:

* Insgesamt leben etwa 640.700 Einwohner in den vier Zonen des Einzugsgebietes, die eine
ausreichende Einwohnerplattform fur die Centeranlage darstellen.

» Die Zone | wurde im Hinblick auf die Nahversorgung abgegrenzt und umfasst die
nachbarschaftlich gelegenen Stadteile und Wohnquartiere im nérdlichen Magdeburger
Stadtgebiet sowie einige angrenzende Umlandgemeinden, deren Bewohner aufgrund der
verkehrlichen Erschlieung relativ rasch in das Center gelangen kénnen.

» Die Zone Il umfasst die daran noérdlich anschlielenden Umlandstadte und -gemeinden.

» Die Zone lll beinhaltet im Studen weitere Magdeburger Stadtteile und sich hieran anschlieRende
Umlandgemeinden, wo aufgrund der Wettbewerbssituation eine geringere Marktdurchdringung
mdglich erscheint.

» Die prospektive Zone IV beinhaltet u.a. den Raum Stendal und weitere Teile des norddstlichen
Magdeburger Umlands.

» Ausgehend von der guten verkehrlichen Lage des fachmarktbezogenen Einkaufszentrums Flora-
Park sowie der Funktion Magdeburgs als Oberzentrum und regionalem Einkaufs- wie auch
Arbeitsplatzstandort, wird bei der Berechnung des Nachfragevolumens eine Potenzialreserve von
rd. 5 % fur sporadische Einkaufsbeziehungen von auRerhalb des Einzugsgebietes angenommen.

» Somit kann der Flora-Park insgesamt auf ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen von
rd. 3,3 Mrd. Euro p.a. reflektieren.

Fiir weitere Details siehe die Tabellen sowie Abbildung 3 auf den nachfolgenden Seiten.
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Tabelle 17: Einwohner und Nachfragevolumen im Einzugsgebiet des prospektiven

fachmarktorientierten Einkaufszentrums Flora-Park in Magdeburg

Strukturdaten des Einzugsgebietes 2012

Einwohner "

Einzelhandelskaufkraft 2

absolut in % Index in €/Kopf in Mio. € in %
Zone | 170.404 26,6 93,5 5.059 862,1 26,2
Zone I 98.294 15,3 89,3 4.834 475,2 14,4
Zone lll 275.110 42,9 90,5 4.899 1.347,7 41,0
Zone IV 96.921 15,1 85,2 4.610 446,8 13,6
Gesamt 640.729 100,0 90,3 4.888 3.131,8 95,2
o i

S Y-ige 156,6 48
Potenzialreserve

Einzugsgebiet 3.288,4  100,0
gesamt

Rundungsdifferenzen méglich

1) Stand 01.01.2011. Auf Grundlage statistischer Berichte des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt.

2) Der einzelhandelsrelevante durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag in Deutschland betragt 2012 5.413 Euro, exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.
Tankstellenshops, Apothekenumséatze (anteilig), Versand-/Onlinehandel und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk. Eigene Berechnungen auf
der Grundlage von Veréffentlichungen des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.
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Tabelle 18: Aufschliisselung des Nachfragevolumens nach Warengruppen in den Ein-
zugsgebietszonen des prospektiven fachmarktbezogenen Einkaufszentrums Flora-Park in
Magdeburg

Einzelhandelskaufkraft 2012 im Einzugsgebiet

5 %-ige
Potenzial-
Zone | Zonell Zonelll ZonelVv 'éServé  Gesamt
Warengruppen in €/Kopf " in Mio. € inMio. € inMio.€ inMio.€ inMio.€ inMio.€
Periodischer
2) 2.443 426,0 235,4 678,6 225,1 78,3 1.643,4
Bedarf
Aperiodischer
Bedarf (a+b) 2.445 436,1 239,8 669,1 221,7 78,3 1.645,0
a) Dekleidung/ 482 86,4 46,3 1333 42,9 154  324,3
Schuhe/Leder ¥ ’ ’ ’ ’ ’ ’
p) hartwaren, 1.963  349,7 1935 5359 1788 62,9 1.320,8
davon:

+  Technik ¥ 551 98,0 52,5 153,6 48,9 17,7 370,7
Personlicher 469 83,1 450 1303 42,2 150 3155
Bedarf 5) ) ’ ) ) ’ ’
Baumarkt-

. . 6) 548 97,7 57,4 143,9 52,2 17,6 368,8
sortimente
Einrichtungs-

. 7) 395 70,9 38,7 108,1 35,5 12,7 265,7
bedarf

Gesamt 4.888 862,1 475,2 1.347,7 446,8 156,6 3.288,4

Rundungsdifferenzen maoglich

Lt. Angaben der GfK GeoMarketing 2011/2012; eigene Berechnungen.

3
4

)
2) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege.
) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.
) Die Warengruppen Elektro, Unterhaltungselektronik, Multimedia, Foto und Optik.

5) Die Warengruppen Blicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren
und Schmuck.

6) Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehoér und zoologischer Bedarf.

7) Die Warengruppen Mabel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien.
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Abbildung 3: Das Einzugsgebiet des prospektiven fachmarktbezogenen Einkaufzentrums
Flora-Park in Magdeburg

@ Mikro-standort o Zone| Verkehr

Karte erstellt mit RegioGraph



9 Kaufkraftabschopfung und Umsatzrekrutierung

Methodischer Hinweis

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass die nachfolgend angegebenen Werte ‘nur’
Abschépfungsquoten bezogen auf die Kaufkraft am Wohnort der Kunden darstellen und nicht
Umsatzumlenkungen vom bestehenden Einzelhandel.

Die resultierenden Umsatzumlenkungen werden im nachfolgenden Kapitel 10 dargestellt. Die
Abschépfungsquoten der betrachtungsrelevanten Bruttoumsétze beziehen sich auf das im Kapitel 8
dargestellte Einzugsgebiet des Flora-Parks.

Auf der Grundlage der in Kapitel 7 getroffenen Annahmen zur warengruppenspezifischen Brutto-
Umsatzerwartung der geplanten Verkaufsflachenflexibilisierung des Flora-Parks ergibt sich im
Rahmen der Analyse der markt- und potenzialseitigen Rahmenbedingungen fullenden Kauf-
kraftstrom-Modellrechnung die folgende, nach Zonen differenzierte Umsatzrekrutierung aus dem
Einzugsgebiet:

Aus der Zone | des Einzugsgebietes, in der nach allen Erfahrungen im Einzelhandel die starksten
Einkaufsbeziehungen bestehen, durften je nach Warengruppe zwischen 6 Mio. Euro und knapp
12 Mio. Euro p.a. rekrutiert werden. Dies entspricht rechnerischen Abschdpfungsquoten zwischen
rd. 3 % und rd. 13 % des in dieser Zone vorhandenen jeweiligen sortimentsbezogenen Nachfrage-
volumens.

Warengruppenspezifisch wird im Bekleidungsbereich mit rd. 13 % des vorhandenen Nachfrage-
volumens die hochste Abschdpfungsquote erreicht. Im periodischen Bedarfsbereich liegt die
Abschopfungsquote bei lediglich rd. 3 % des vorhandenen Nachfragevolumens.

Diese Anteile verdeutlichen jedoch auch, dass insbesondere in periodischen Bedarfsbereich ein
groRRer Teil der vorhandenen Kaufkraft nach wie vor an andere Einkaufsorte flieen wird.
Insbesondere nahversorgungsorientierte zentrale Versorgungsbereiche, aber auch Anbieter in
Zone |, die sich aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche befinden, werden an der diesbezlglichen
Kaufkraft in Zone | weiterhin partizipieren kénnen.

Aus der Zone Il diirften sich Umsatzrekrutierungen zwischen rd. 2 Mio. Euro und rd. 5 Mio. Euro
ergeben. Dies entspricht rechnerischen Abschépfungsquoten zwischen rd. 2 % und rd. 12 % des
jeweiligen dort vorhandenen sortimentsspezifischen Nachfragevolumens.

In der Zone lll des abgegrenzten Einzugsgebiets ist eine deutlich geringere Marktdurchdringung zu
erwarten. Aus dieser Zone werden nach den Modellrechnungen je nach Sortiment zwischen

rd. 3 Mio. Euro und rd.10 Mio. Euro rekrutiert.

Dies entspricht Abschdpfungsquoten zwischen lediglich rd. 1 % und rd. 8 % des jeweils dort
situierten sortimentsbezogenen Nachfragevolumens.

In der Zone IV nimmt die Orientierung auf den Standort Flora-Park zwar ab, gleichwohl durften
kontinuierliche Einkaufsbeziehungen aus dieser Zone unterstellt werden.

Zwischen rd. 0,5 Mio. Euro und rd. 2 Mio. Euro (Abschépfungsquoten zwischen rd. 0,2 % und rd. 5
% des jeweils dort vorhandenen Nachfragevolumens) dirften nach den Berechnungen der
Gutachter in den Flora-Park flieRen.
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Schliellich dirften zwischen rd. 0,2 Mio. und rd. 1 Mio. Euro p.a. aus der Potenzialreserve rekrutiert
werden kénnen. Auch hier erzielt der Sortimentsbereich Bekleidung/Schuhe/Leder die hochste
Abschopfungsquote. Aufgrund der VerkaufsflachengréRe und der sehr guten verkehrlichen
Erreichbarkeit des Flora-Parks sind diese 'Streuumsatze' im Sinne einer 'Worst-Case'-Betrachtung
sehr vorsichtig angesetzt.

Bezogen auf das gesamte relevante Nachfragevolumen im prospektiven Einzugsgebiet je
untersuchungsrelevantem Sortiment errechnen sich Gesamt-Abschdpfungsquoten von gut 9 %
(Bekleidung/Schuhe/Lederwaren), rd. 4 % (personlicher Bedarf) und lediglich rd. 1,3 % (periodischer
Bedarf).

Diese auf den ersten Blick z.T. geringen Abschdpfungen relativieren sich vor dem Hintergrund der
vorhandenen Wettbewerber und Reichweite des prospektiven Einzugsgebietes.

Weitere Details sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 19: Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir die neu hinzukommenden Umsatze nach den
untersuchungsrelevanten Sortimenten

Kaufkraftstrom-Modell g / Mar il

Einzelhandelskaufkraft 2012 im Einzugsgebiet p.a.

5 %-ige

Zone | Zone Il Zone 1l Zone IV A Gesamt
Potenzialreserve
Kauf- . Kauf- = Kauf- = Kauf- = Kauf- . Kauf- .
Kraft Abschoépfung \raft Abschopfung Kraft Abschopfung Kraft Abschopfung wraft Abschoépfung Kraft Abschoépfung

Warengruppen in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in %

Periodischer
426,0 11,0 2,6 2354 50 21 678,6 46 07 225,1 0,5 0,2 78,3 02 03 1.6434 21,3 13

Bedarf !

. Bekleidung/ , 84 115 133 463 55 119 1333 100 75 429 20 47 154 10 65 3243 300 93
Schuhe/Leder o o

:Z;sa‘:'a')che' 831 58 70 450 21 47 1303 34 26 422 07 17 150 03 20 3155 123 39

Rundungsdifferenzen moglich

1) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege. Ohne die LM Discountflache von 1.000 m?, die laut B-Plan schon mdglich ist.
2) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

3) Die Warengruppen Blicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren
und Schmuck.

FLORA-PARK (19. August 2013) 53



10 Wirkungsanalyse

Methodische Vorbemerkung

In den nachfolgenden Modellrechnungen werden die moglichen 6konomischen Auswirkungen der
prospektiven zusatzlichen Verkaufsflachen je nach den drei untersuchungsrelevanten
Warengruppen des Flora-Parks auf die relevanten zentralen Versorgungsbereiche in Magdeburg
aufgezeigt und dazu gutachterlich Stellung genommen.

Als Basis flr die nachfolgenden Berechnungen dienen folgende drei Annahmen:

» Die in Kapitel 7 dargestellte perspektivische Brutto-Umsatzerwartung nach Sortimenten (Worst
Case-Ansatz);

* Die in Kapitel 5 analysierte Einzelhandels- und Umsatzsituation der relevanten zentralen
Versorgungsbereiche;

» Die in Kapitel 9 erarbeitete Kaufkraftstrom-Modellrechnung zur Umsatzrekrutierung der neu
hinzukommenden Umséatze.

Methodisch ist darauf hinzuweisen, dass aus datenschutzrechtlichen Griinden flir Standorte ein
Umsatzwert erst ab drei Betreibern pro betrachteter Warengruppe ausgewiesen werden darf, da
sonst Riickschlisse auf die Umsatzleistung einzelner Betreiber moglich waren.

Ferner sei angemerkt, dass sich flr einige zentralen Versorgungsbereiche/Standorte - etwa auf-
grund eines derzeit sehr niedrigen Umsatzes in der jeweiligen Warengruppe - absolut betrachtet
sehr niedrige Umsatzumverteilungseffekte ergeben kénnen. Diese Werte kdnnen durch unvor-
hergesehene oder individuell bedingte Griinde - etwa durch eine einzige Ladeneréffnung/ -
schlieBung, Konzept-/Sortimentsumstellungen, besondere Ereignisse, etc.- sehr stark beeinflusst
werden. Daher weist GfK GeoMarketing Umsatzumverteilungswerte erst ab einer absoluten
GroRenordnung von 0,1 Mio. Euro aus, wobei in der Summe jedoch selbstversténdlich alle
Ergebnisse bericksichtigt werden. Vor diesem Hintergrund werden die Umsatzumverteilungsquoten
fur die verschiedenen Standortkategorien auch in aggregierter Form dargestellt, um eine Aussage
zu ermoglichen.

Bei der vorliegenden Prognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzverlagerungen ist darauf hin-
zuweisen, dass die sortimentsspezifischen Brutto-Umsatzgréen im Sinne einer '"Worst-Case'-
Betrachtung ambitioniert angesetzt sind. Somit stellen die errechneten Umsatzverlagerungen
Hoéchstwerte dar, um die maximal zu erwartenden 6konomischen und ggfs. stadtebaulichen
Auswirkungen durch die Etablierung alternativer Verkaufsflachen im Flora-Park beurteilen zu
kénnen.

FLORA-PARK (19. August 2013) 54



Bei der Priifung, ob wesentliche 6konomische und, daraus abgeleitet, stadtebauliche und raum-
ordnerische Auswirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche/Zentren zu erwarten sind,
stltzen sich die Gutachter u.a. auf das Kriterium der Umsatz-Umverteilung zulasten des bestehen-
den Einzelhandels, das nach gangiger Rechtsprechung ein geeignetes Kriterium zur Beurteilung
etwaiger schéadlicher Auswirkungen ist. Dabei kommt es nicht auf bloRe wirtschaftliche Aus-
wirkungen an, sondern auf Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung.

Ein bestimmter Schwellenwert ist gesetzlich jedoch nicht vorgegeben. Vielfach werden in der
Rechtsprechung Umsatzverluste ab einer GréRenordnung von 10 % als gewichtig angesehen, aber
auch hohere Werte lassen sich zitieren. Auf der anderen Seite kdnnen situationsabhangig auch
geringere Umsatzverluste negative Effekte zur Folge haben. Denn ab welcher Hohe Umsatz-
Umverteilungen zu schadlichen Auswirkungen fuhren, kann nicht losgeldst von den lokalen Ge-
gebenheiten der betroffenen Einkaufsbereiche beurteilt werden.

Weitere Details zur methodischen Vorgehensweise von GfK GeoMarketing bei der Berechnung und
Bewertung von Umsatz-Umverteilungen sind im nachfolgenden Schaubild dargestellt.

Methodische Vorgehensweise der GfK GeoMarketing bei Vertraglichkeitsanalysen

EingangsgroBen Modell Resultat

Projektdaten Nachfrageseite Umsatz-Umverteilungen

- Umsatzerwartung nach Modellrechnung zur Kaufkraft- - nicht nur fiir einzelne Standortbereiche, sondern fiir den
Warengruppen abschopfung bzw. Rekrutierung des gesamten Untersuchungsraum

- geplante Betreiber/Betriebstypen === | crwarteten Umsatzes aus den Zonen =P - warengruppenspezifisch

_ : i des Einzugsgebietes S
ggf. im Zuge der Realisierung . - absolut in Mio. Euro
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10.1 Mogliche anzunehmende 6konomische Auswirkungen (Umsatzumlenkungen)

Die Ergebnisse der gutachterlichen Modellrechnungen zu den maximal zu erwartenden Umsatz-
Umverteilungen in den Magdeburger Zentren sind der nachfolgenden Tabelle 20 zu entnehmen

Die héchsten absoluten Umsatz-Umverteilungen treten - dem grof3en Gewicht dieser Warengruppe
entsprechend - im Bereich Bekleidung/Textilien, Schuhe und Lederwaren auf.

Betroffen waren hier zunachst die typgleichen Wettbewerber, Bekleidungsfachmarkte und Textil-
laden im Stadtgebiet sowie im Umland. Diese sind vornehmlich in (Fachmarkt-)Agglomerationen
oder an solitaren, tlw. verkehrsorientierten, Standorten lokalisiert. Es besteht aber auch eine
Konkurrenzsituation zu den zentralen Versorgungsbereichen und hier in erster Linie zur
Magdeburger Innenstadt und zu den Stadtteilzentren, so dass sich die Auswirkungen auf zahlreiche
Standorte verteilen.

Am starksten betroffen ware der Standort Bérde-Park mit einer Umverteilungsquote von rd. 18,1 %,
gefolgt von der Magdeburger Innenstadt, fur die sich eine Umsatzumverteilung von rd. 11,2 % in
dieser Warengruppe errechnet. Ein vergleichsweise geringer Anteil entfallt auf das Ubrige
Stadtgebiet. Was die Uibrigen Zentren angeht, liegen die korrespondierenden Umsatz-Umver-
teilungsquoten dabei vielfach unterhalb der Nachweisschwelle (Grofteil der Nahversorgungs-
zentren) und rangieren in den Stadtteilzentren in noch einer vertraglichen Spanne von rd. 7 % bis
rd. 9,8 % (Stadtteilzentrum LUbecker Stral3e), die teilweise auch nur geringe absolute GroRRen-
ordnungen von 0,2 Mio. Euro oder weniger entsprechen. So besteht kein Anlass, von einer
Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion der unterschiedlichen nahversorgungsorientierten
Zentren, deren Leitsortiment der periodische Bedarfsbereich darstellt, auszugehen.

Die Warengruppe Periodischer Bedarf besitzt im Kontext des Vorhabens ein deutlich geringeres
Gewicht als der Textil- und Modebereich. Es handelt sich um ein Sortiment, das sich in Magdeburg
sehr stark auf die Nahversorgungs- und Stadtteilzentren konzentriert, aber auch auerhalb zentraler
Standorte zu finden ist. Die diesbezlglichen Umverteilungsquoten rangieren in den Stadtteilzentren
zwischen rd. 3,5 % und rd. 8 %, in den Nahversorgungszentren - soweit nachweisbar - zwischen rd.
4,5 % und rd. 8,5% und sind insofern fUr keinen der dargestellten zentralen Versorgungsbereiche
als 'bedrohlich’ zu etikettieren. Die Umverteilungsquote flr die Innenstadt betragt lediglich rd. 3 %.

Fir die Warengruppe Personlicher Bedarf errechnen sich insgesamt Umverteilungsquoten, die
durchweg im einstelligen Bereich liegen. Hier tritt wiederum die Magdeburger Innenstadt mit einer
Quote von rd. 8,4 % etwas hervor, gefolgt vom Bérde-Park (Umverteilungsquote rd. 8,7 %).

An den Ubrigen Standorten in Magdeburg sind - soweit Uberhaupt nachweisbar - bezuglich des
Persdnlichen Bedarfs Umverteilungsquoten zwischen rd. 5,8 % und rd. 8,1 % (Stadtteilzentren) zu
konstatieren. Insgesamt bewegen sich die Umverteilungsquoten auf einem einstelligen Niveau.

Es ist insofern festzustellen, dass in den Nahversorungs- und Stadtteilzentren nicht mit einer ein-
schneidenden Beeintrachtigung der Einzelhandelsstrukturen oder gar mit einer Gefahrdung der
Nahversorgung zu rechnen ist.
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Tabelle 20: Mégliche anzunehmende Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten
zentralen Versorgungsbereichen/Standorten der Stadt Magdeburg

Periodischer Bedarf " SB:hk:l:iedlllj_:?iI::::i:;inz,) Persénlicher Bedarf ¥
Umsatz- Umsatz- Umsatz-
Umsatz umverteilung Umsatz umverteilung Umsatz umverteilung
Zentrale Versorgungsbereiche in Mio. € inMio. € in% inMio.€ inMio.€ in% inMio. € inMio. € in%
Innenstadt, Magdeburg 99,8 3,0 3,0 140,3 15,7 11,2 64,9 5,4 8,4
Stadtteilzentren, Magdeburg 84,3 4,6 5,4 10,5 0,9 8,2 9,0 0,6 6,9
Halberstadter Stralke 43,0 1,5 3,5 5,6 0,5 8,1 4,5 03 58
GroRe Diesdorfer StraRe 8,9 0,5 5,4 2,7 0,2 7,0 1,3 0,1 7,7
Libecker Strale 32,4 2,6 8,0 2,2 0,2 9,8 3,2 03 81
Nahversorgungszentren, Magdeburg 53,0 3,2 5,9 2,9 0,2 7,7 4,4 0,3 7,9
Olvenstedter Stralle 6,4 0,3 4,5 0,3 - - 0,5 - -
Neustéadter Platz 14,3 0,7 4,6 0,1 - - 1,2 - -
Hanns-Eisler-Platz 9,7 0,5 5,6 0,8 - - 0,5 - -
Hermann-Bruse-Platz 6,0 0,5 8,5 0,1 - - 0,7 - -
Holzweg 1,5 0,1 8,2 - - - - - -
Olvenstedter Scheid 10,5 0,8 7.3 1,5 0,1 8,3 1,2 - -
. Ohenstedter Stem . 44 03 60 - - - - -
Freiheitsplatz 0,2 - - - - - - - -
Sondergebiet Borde-Park 25,5 0,9 3,6 11,7 21 181 54 05 87
Uibriges Stadtgebiet, Magdeburg - 6,1 - - 1,9 - - 2,5 -

Riickgewinnung abflieBender Kaufkraft und
Umsatzumverteilung an nicht betrachteten . 1,0 . . 9,0 . . 2,7
Standorten im Einzugsgebiet

Brutto-Umsatzerwartung des Vorhabens . 21,3 . . 30,0 . . 12,3

Rundungsdifferenzen méglich
"-" nicht nachweisbar

1) Die Warengruppen Food, Gesundheit und Pflege..
2) Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren/Taschen.

3) Die Warengruppen Blicher, Schreibwaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Spielwaren, Sport, Camping, Hobby, Fahrrader, Uhren
und Schmuck.
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10.2 Bewertung der Ergebnisse in den Magdeburger Zentren

Die Innenstadt von Magdeburg zeichnet sich durch ein sehr attraktives, vielfaltiges und leistungs-
starkes Einzelhandelsangebot aus.

Warengruppenspezifisch rangieren dort die Umsatz-Umverteilungsquoten zwischen rd. 3 % im
periodischen Bedarfsbereich und rd. 11,2 % bei Bekleidung/Textilien, Schuhe und Lederwaren und
rd. 8,4 %. im Personlichen Bedarfsbereich.

Damit liegen diese Quoten auf einem zwar hohen, aber verkraftbaren Niveau. Gleichwohl dirften
insbesondere einige EinzelgroRbetriebe im Bekleidungsbereich von den Umstrukturierungsplan-
ungen bei Ausschépfung der vorstehend angesetzten Sortimentsobergrenzen im Flora-Park starker
betroffen sein.

Fir diese Anbieter ist nach Kenntnissen der Gutachter anzunehmen, dass sie aufgrund ihrer Lage in
der einzelhandlerisch leistungsstarken Magdeburger Innenstadt Uber sehr gute bzw. gute
Umsatzhohen verfligen dirften und so maégliche Umsatzverluste verkraften konnten.

Gleichwohl sei festgestellt, dass insbesondere im Bekleidungsbereich Betriebe in der Innenstadt von
den MalRnahmen im Flora-Park betroffen waren, so denn ein ahnlicher Betrieb dort angesiedelt wird.
Da jedoch der Fachmarktcharakter der Centeranlage nicht verloren gehen soll, ware dies weniger
der Fall, da die Innenstadt Uberwiegend auch von innenstadttypischen Bekleidungsanbietern im
Textil- und Modebereich bestimmt wird (insbesondere, was das starke Allee Center angeht).

Fir die Stadtteil- und Nahversorgungszentren ergeben sich Umsatzumverteilungsquoten (zum
Teil deutlich) unter 10 % bzw. sind z.T. die 6konomischen Effekte nicht einmal nachweisbar.
Warengruppenspezifisch ist festzustellen, dass das Gros der Umsatz-Umverteilungen auf den perio-
dischen Bedarfsbereich entféllt, der den Kern der Angebotskompetenz und der Versorgungsfunktion
bildet. Die Umsatz-Umverteilungsquoten liegen hier unter 10 % (Umverteilungsquoten Stadtteil-
zentren insgesamt rd. 5,4 % und Nahversorgungszentren insgesamt rd. 5,9 %), was grundsatzlich
als vertraglich einzustufen ist.

Dabei ist zu sehen, dass die Umverteilungsposten mit 0,1 Mio. und 2,6 Mio. p.a. absolut vergleichs-
weise gering ausfallen und in diesen Bereichen ein insgesamt recht leistungsstarker Besatz besteht.
Dieser Besatz, der aus Sicht der Gutachter die aufgezeigten Umsatzumverteilungseffekte verkraften
kann, dirfte aufgrund der derzeitigen Performance und guten Lage nachhaltig am Markt bestehen
bleiben. Eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion eines der untersuchungsrelevanten Nah-
versorgungs- und Stadtteilzentren ist vor diesem Hintergrund - auch wegen des z.T. vielfaltigen, auf
mehrere Anbieter verteilten Angebotes - nicht zu erwarten.

Insgesamt bewerten die Gutachter die Auswirkungen auf die betroffenen Magdeburger zentralen
Versorgungsbereiche als verkraftbar.
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11 Diskussion der Ergebnisse und abschlieBendes Fazit

Der Flora-Park im Nordwesten des Oberzentrums Magdeburg stellt sich als tradierter Einzelhandels-
standort mit der dringenden Notwendigkeit fuir ein Refurbishment sowie einer damit notwendig ein-
hergehenden Verkaufsflachenneustrukturierung dar.

Das Center ist nach Auffassung der Gutachter sowohl von der baulichen Gestaltung und Darstellung
sowie auch von der Angebotsstrukturierung her nicht mehr als zeitgemag anzusehen.

Die Gefahr der Abwanderung von Kunden und Mietern (an andere Standorte in oder auerhalb
Magdeburgs, z.B. in den prospektiven ElbePark oder auch in den Onlinehandel) ist zu beflirchten.

Wahrend sich neue Anbieter andernorts generell modern und marktgerecht positionieren kénnen,
sind seit 20 Jahren dem Flora-Park wegen der starren Sortimentsfestsetzung keine Anpassungen
an den Markt planrechtlich mdglich.

Dabei ist zu bedenken, dass das Center arbeitsteilig mit der Innenstadt bzw. anderen zentralen Ver-
sorgungs- und Standortbereichen seit Jahrzehnten zur oberzentralen Versorgungsfunktion beitragt
und zugleich quasi als Stadtteilzentrum im nordwestlichen Stadtgebiet Magdeburgs fungiert.

Als Standort der Stadtteilbibliothek und nachbarschaftlicher Treffpunkt Gbernimmt der Flora-Park
nicht zuletzt auch eine soziokulturelle Funktion im nérdlichen Stadtgebiet.

Auch diese offentliche Position des Flora-Parks gilt es zukinftig zu erhalten und zu férdern.

Von daher ist der Flora-Park keineswegs mit den anderen in Magdeburg zu findenden
Fachmarktstandorten bezogen auf Funktion, bauliche Gestaltung und Angebotsstruktur gleich zu
setzten.

Wie im Zuge der Kundenbefragung ermittelt, sind rd. 53 % der im Center befragten Kunden
(insgesamt rd. 830 Personen) als Stammkunden zu bezeichnen, besuchen den Flora-Park also
mindestens einmal pro Woche auf, was fiir ein fachmarktbezogenes Einkaufszentrum ein guter Wert
darstellt und die hohe Kundenakzeptanz dokumentiert.

Der Stadtteilzentrumscharakter zeigt sich insbesondere in der Kundenklientel. Hier sind es vor allem
Mehrpersonenhaushalte, also Familien und auch altere Kunden, die den Standortbereich schatzen
(nur rd. ein Drittel der Befragten wohnt alleine, demgegenuber sind rd. 45 % der Magdeburger
Haushalte Single-Haushalte).

Dabei weist der Flora Park einen interessanten und fiir die Angebotsstruktur sowie die einzel-
handlerische Gesamtattraktivitat Magdeburgs wichtigen groflachigen Fachmarktbesatz auf und
erganzt so insbesondere das innerstadtische, eher hochwertige und Lable-orientierte Einzelhandels-
angebot.

Gleichzeitig agieren in dieser klassischen Centeranlage kleinteilige und mittelgro3e Anbieter. Deren
Anzahl und auch Attraktivitat (Schwerpunkt im discountierenden Bereich) halten die Gutachter in
Hinblick auf einen nachhaltigen, erfolgreichen Betrieb der Centeranlage fir nicht ausreichend.
Auch fehlen fiir regionale Shoppingcenter typische Namen und Labels. Insbesondere im Be-
kleidungsbereich sehen die Gutachter einen deutlichen Nachholbedarf, wobei das Center seine
Fachmarktorientierung beibehalten soll.

Um die aktuelle Funktion des Flora-Parks im Einzelhandels- und Zentrengefiige Magdeburgs - auf
die sich die Ubrigen Einzelhandelsstandorte seit Jahrzehnten bereits eingestellt haben - auch in
Zukunft zu gewahrleisten, erscheint eine Weiterentwicklung des Centers unumganglich.
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Auch in Zukunft sollte ein attraktives, fachmarktgepragtes Einzelhandelsangebot in der Betriebsform
des geschlossenen Einkaufszentrums in einem Oberzentrum der Gréf3e und Bedeutung
Magdeburgs - insbesondere bei der gegebenen Lage in einem landlich strukturierten Umfeld - zur
Kundenbindung zu finden sein. Von daher dirfte es auch im Interesse des diversifizierten
oberzentralen Einzelhandelsangebots der Stadt Magdeburg sein, der Centeranlage Flora-Park die
Mdoglichkeit zu gewahren, sich dauerhaft als attraktives und modernes Einkaufszentrum
darzustellen. Dies setzt allerdings voraus, dass die bestehende Fachmarktorientierung in groRen
Teilen zwar erhalten bleibt, aber starker als bisher durch weitere Einkaufscenter-typische Angebote
und durch gro3-, mittel- und kleinflachigen Anbieter erganzt und abgerundet wird. So wird es dann
dem Flora-Park erst mdglich sein - auch bei einem sich eventuell verscharfenden Wettbewerbs-
umfeld (Stichwort: Refurbishment und Neuaufstellung ElbePark) - sich auch in Zukunft als leistungs-
starkes Einkaufszentrum mit gesteigerter Attraktivitat (AulRenauftritt, Aufenthaltsqualitat, Angebot
etc.) den Bestandskunden zu prasentieren.

So dirfte es auch moglich sein, nennenswert Kaufkraftabflisse in ahnliche Einzelhandelsstandorte
aufderhalb der Stadt Magdeburg zu mindern. Diesbezlglich ist insbesondere der zz. in Neu-
aufstellung befindliche ElbePark und der in seinem Umfeld befindliche Fachmarktbesatz zu nennen

Die moglichen warengruppenspezifischen Verkaufsflachenzuwachse, die sich aus der Gegen-
Uberstellung der auftraggeberseits in der friihen Projektphase angestrebten Sortimentsobergrenzen
mit dem aktiv betriebenen Flachenstand (nach Angaben der Stadt) ergeben, bilden die Basis fiir die
Wirkungsanalyse. Sie wurden nach Festlegung einer jeweiligen Umsatzgrofie in Bezug auf mogliche
Okonomischen und stadtebaulichen Auswirkungen auf die Stadt Magdeburg (differenziert nach
Innenstadt, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren und Sondergebiet Bérde-Park) gut-
achterlich bewertet.

Es hat sich gezeigt, dass die potenzialseitigen Rahmenbedingungen am Platz Magdeburg sich in
der Summe als guinstig darstellen.

Auch hat sich erwiesen, dass gemalf den gutachterlichen Modellrechnungen, die eine Worst-Case-
Betrachtung darstellen und die maximal zu erwartenden Auswirkungen aufzeigen, unter Vertrag-
lichkeitsaspekten von den projektierten Verkaufsflachenflexibilisierungen auch warengruppen-
spezifisch keine strukturelle oder dann mittelbar stadtebauliche Gefahrdung der Magdeburger
Zentren bzw. zentralen Versorgungsbereiche ausgeht. Gleichwohl ist bezlglich des Bekleidungs-
sortimentes fur die Magdeburger Innenstadt mit rd. 11,2 % eine noch verkraftbare Quote erreicht.
Dabei ist allerdings anzumerken, dass es sich um eine Worst-Case-Betrachtung handelt und die
aufgefihrten sortimentsspezifischen Obergrenzen nicht in allen Warengruppen gleichzeitig voll
ausgeschopft werden kénnen.

Bezlglich der Bewertung der Umverteilungseffekte ist auch zu bedenken, dass bei einem Stillstand
am Flora-Park der Standort abrutschen und als Folge erhebliche Leerstande aufweisen wird.
Bereits mit dem Abgang des Toom-Baumarktes und -Gartencenters im Herbst 2013 werden

rd. 11.000 m? Verkaufsflache als Leerstand zu verzeichnen sein.

Ausgehend von den Entwicklungen des Marktes bzw. der Kundenanspriche an Einzelhandels-
formate und den aufgezeigten Tendenzen einer neuen Funktion bzw. Rolle von Verkaufsflachen
durch grof3ziigigere Warenprasentation sowie der Ausweisung von Event- und Ausprobierflachen
(bei niedrigeren Raumleistungen) im Einzelhandel, sehen die Gutachter in der derzeitigen Situation
und Verfassung der Centeranlage eine Gefahrdung des Standortes, so dieser sich nicht auch
flachenseitig weiterentwickelt (bzw. weiterentwickeln kann).
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Insofern wére eine zielfilhrende Anderung der B-Planes Nr. 111 - 2 zu begriiBen. So wére es még-
lich, flachenseitige und auch sortimentsbezogene Entwicklungsspielrdume zu erhalten, so dass der
Centerbetreiber in der Lage versetzt wird, angemessen auf sich einstellende Marktveranderungen
reagieren zu kdénnen.

Zudem durften bei einer fruchtbaren und kooperativen Zusammenarbeit von Centermanagement
und Stadtplanung auch eine Reihe positiver Effekte mdglich sein, die von der Starkung des
Einzelhandelsstandortes Magdeburg insgesamt (u.a. Bindung der Altkunden und Kundenge-
winnung, Erhéhung der Zentralitat, Verhinderung von Kaufkraftabfliissen) tiber die Stabilisierung des
als Wirtschaftsfaktor fiir Magdeburg nicht unbedeutenden Flora-Parks bis zu einer Impulswirkung zu
einer nachhaltig stadtebaulichen Aufwertung des Standortes und entsprechenden Imagegewinnen
reichen kénnen.

Als zu sichernden und zu férdernden Standort der Stadtteilbibliothek bliebe zudem ein Teil der
kulturellen Infrastruktur der Stadt Magdeburg erhalten.

Ferner sind mit dem angedachten Refurbishment-Aktivitaten Investitionen verbunden, die sich nach
Auskunft des Auftraggebers in einem deutlichen zweistelligen Millionenbetrag (nach ersten Schéatz-
ungen zwischen 40 bis 50 Mio. Euro Investoren- und Mieterinvestitionen) bewegen, die auch der
ortlichen Wirtschaft zu Gute kommen.

Auch ergeben sich durch die Ansiedlung neuer Laden, Anbieter und Shopkonzepte im Flora-Park
neue Arbeitsplatze. Nach groben Berechnungen der Koprian iQ dirfte es mdglich sein, bis zu 300
neue, qualifizierte Vollarbeitsplatze im Zuge des Refurbishments bzw. der Neuaufstellung dauerhaft
im Flora-Park neu zu etablieren, abgesehen von dem arbeitsplatzerhaltenden Effekt der an-
stehenden Baumalnahmen in der Baubranche und im Handwerk.

In der Gesamtschau aller Faktoren spricht aus Vertraglichkeitsaspekten nichts gegen die vor-
geschlagene Verkaufsflachenflexibilisierung des Flora-Parks, die ganz grundséatzlich eine Chance
zur dauerhaften Erhaltung des Standortbereiches darstellt.

FLORA-PARK (19. August 2013) 61



Dieser Bericht wurde flr Sie erstellt von:

GfK GeoMarketing GmbH
www.gfk-geomarketing.com

Standort Hamburg
Herrengraben 3-5
D-20459 Hamburg

Andreas Rieper Wilfried Reinhardt

T +49405701 32540 T +49405701 325 35

F +49405701 32599 F +49405701 32599
andreas.rieper@gfk.com wilfried.reinhardt@gfk.com

Dieser Bericht ist registriert unter der Projekt-Nummer 1202 8291 (2013).
Redaktionsschluss: 19. August 2013

Es wird darauf hingewiesen, dass die GfK GeoMarketing GmbH fiir die Angaben in diesem
Gutachten nur der KOPRIAN iQ MANAGEMENT GmbH, Hamburg, bzw. "Flora-Park Magdeburg"
S.ar.l & Co. KG, Kdln, der gegeniiber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen haftet.

Das Gutachten enthalt gutachterliche Einschatzungen und wissenschaftlich fundierte Prognosen.
Fir jede Prognose gilt naturgemal, dass deren Eintreten nicht garantiert werden kann. Dritten
gegeniber wird die Haftung flr die Vollstandigkeit und Richtigkeit der in dem Gutachten enthaltenen
Informationen ausdricklich ausgeschlossen.

Die im Rahmen der Untersuchung erstellten Gutachten, Berichte und sonstigen Unterlagen sind
urheberrechtlich geschitzt. Weitergabe, Vervielféltigungen, Verdffentlichung und Vertrieb (auch
auszugsweise) nur mit ausdricklicher und schrifticher Genehmigung des Verfassers.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstdndigen Bezahlung des vereinbarten
Honorars Eigentum der GfK GeoMarketing GmbH.

FLORA-PARK (19. August 2013) 62



