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Forschung / Beratung / Umsetzung

l. Grundlagen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Fir den Stadtteil Stadtfeld Ost ist im Kreuzungsbereich Albert-Vater-StralRe / Ebendorfer StraRe

die Erweiterung eines Rewe-Marktes mit aktuell 958 m? Verkaufsfliche vorgesehen:

Y 4 Fur den Standort wird eine Gesamtverkaufsflache von bis zu 1.825 m? diskutiert. Aus

Sicht der GMA ist festzuhalten:

= Eshandeltsich bislang um einen groRflachigen Einzelhandel; die geplante Verkaufs-
flichenerweiterung von 867 m? Verkaufsfliche entspricht nahezu einer Verdopp-

lung der Verkaufsflache.

» Rund 400 m? Verkaufsflache sind fiir Getrinke vorgesehen, weitere 75 m? entfallen

auf Backshop mit Kaffee-Ausschank.
= Fir das Gebiet liegt — soweit zu sehen — kein Bebauungsplan vor.

Auf Grundlage der bestehenden Einzelhandelssituation im Stadtteil Stadtfeld bzw. angrenzender
Stadtteile sowie der Vorgaben bzw. Zentrenstrukturen des Magdeburger Marktekonzeptes ist die

Planung zu prifen.

Insbesondere ist die Frage zu beantworten, ob von dem Vorhaben negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf die im Magdeburger Marktekonzept ausgewiesenen Versorgungszentren im be-

trieblichen Einzugsgebiet und angrenzenden Stadtraumen ausgehen.

Die Untersuchung fiir das groflachige Vorhaben erfolgt auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNVO. Im
Vordergrund stehen eventuelle schadliche stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche gemal Marktekonzept fiir die Stadt Magdeburg 2007. Hierbei sind insbeson-
dere die Stadtteile Stadtfeld und Innenstadt zu beachten. Vor dem Hintergrund der geschilderten

Ausgangslage sind mit der vorliegenden Auswirkungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:
Y 4 Darstellung des Rechtsrahmens

Y 4 Darstellung des Makrostandortes Magdeburg bzw. Stadtfeld sowie stadtebauliche Be-
wertung des Mikrostandortes Albert-Vater-StraRe / Ebendorfer StraRe

Y 4 Abgrenzung und ggf. Zonierung des projektrelevanten Einzugsgebiets, Berechnung der

sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

Y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Stadtfeld (Wettbewerbsana-

lyse)
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Y 4 Umsatzprognose der geplanten Lebensmittelnutzung und Ermittlung der dadurch aus-

gelésten Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Y 4 Darstellung und Bewertung moglicher wirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkun-
gen auf das Standortgefiige im Untersuchungsraum unter besonderer Bericksichti-

gung zentraler Versorgungsbereiche.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Oktober 2015 eine intensive Be-
gehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen, insbesondere von Wettbewerbs-
standorten und der zentralen Versorgungsbereiche im Umfeld vorgenommen. Zur Bestimmung
der Kundenherkunft wurde eine Kundenwohnorterhebung im Bestandsmarkt durchgefiihrt.
Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle

Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Flr den Fall, dass fiir den Standort ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll, ist eine Beurteilung
des Vorhabens gemal? § 11 Abs. 3 BauNVO vorzunehmen. Dieser fihrt fiir den sog. grolflachigen

Handel aus:
,1.  Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grolRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Ver-
braucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbe-
trieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? tiberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
bericksichtigen.”
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Zu gegenwartigen Zeitpunkt ist auch eine Genehmigung nach § 34 BauGB moglich. Besondere
»Schutzgiiter” sind ab 2004 nach dem BauGB die ,,zentralen Versorgungsbereiche”. Mit Bezug auf
,Schddliche Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche” ist unter Zugrundelegung der aktuel-
len Rechtsprechung zwischen rein wettbewerblichen und staddtebaulichen Effekten zu unter-
scheiden. Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes sind schadliche Auswirkungen zu
erwarten, wenn die

»[...] Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereichs in beachtli-

chem Ausmal beeintrachtigt und damit gestort wird. Eine solche Funktionsstérung

liegt vor, wenn der Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hin-

sichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen kann“.!

Besondere ,,Schutzgiiter” sind ab 2004 nach dem BauGB die ,,zentralen Versorgungsbereiche”.

Die von der geplanten Ansiedlung evtl. ausgehenden stadtebaulichen Wirkungen (z. B. Abschmel-
zung bestehender Einzelhandelsbetriebe, erhohte Geschaftsfluktuation) konnen auf Basis der vo-
raussichtlich ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte eingeschatzt werden. Die 10 %-Schwelle
der Umsatzumverteilungen hat sich dabei als Orientierungswert bewihrt.2 Demnach kénnen bei
Umsatzumverteilungen von 10 % und mehr schadliche stadtebauliche Auswirkungen erwartet
werden. Im Einzelfall kdnnen auch schon geringere Umsatzumverteilungsquoten schadliche stad-
tebauliche Effekte auslosen, insbesondere dann, wenn Einkaufslagen eine ,Vorschadigung” auf-

weisen.

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel und bei der Nahversorgung

Da als Magnetbetrieb ein Lebensmitteleinzelhandel vorgesehen ist, wird im Folgenden auf mog-
liche Facetten dieses Leitbetriebes naher eingegangen. Die Dynamik in der Branche ist nach wie
vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle wesentlichen Betreiber des Lebensmittelein-

zelhandels ihre Standortnetze.

BVerwG 4 C 2.08, 17. Oktober 2009.
Im Einzelfall kdnnen auch schon geringere Umsatzumverteilungsquoten schadliche stadtebauliche Effekte
auslosen, insbesondere dann, wenn Einkaufslagen eine ,Vorschadigung” aufweisen.
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2007
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Quelle: EHI Europdisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2014

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GrofRe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelgeschaft

riicklaufig. Folgende Betriebstypen priagen den Einzelhandel:3
Kleines Lebensmittelgeschaft

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

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer liblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II5 fiihrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflaichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2014, S. 317.

4 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.

GMASX
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GroBer Supermarkt

Ein grofRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food II-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood llI-Angebot fihrt.

Das Verkaufsflachenwachstum im Supermarktbereich ist u. a. auf ein breiteres und tieferes Sor-
timent zurtickzufiihren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher widerspiegelt und
auch einer Abgrenzung gegeniiber den ebenfalls groRer werdenden Discountern dient. Dabei ist
zu beobachten, dass die Supermarkte ihre Kernkompetenz im Lebensmittelbereich starken und

das Angebot im Nonfoodsektor verringern.

Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.600 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im
Durchschnitt gut das Doppelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt
lediglich ca. 2.100 Artikel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen werden erganzend Wa-

ren des kurzfristigen Bedarfs angeboten.

Tabelle 1: Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroBer Supermarkt
(& 745 m? VK) (2960 m? VK) (& 3.415 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in% absolut in%
Food 1.584 75 8.760 76 15.740 63
Nonfood | 273 13 2.010 17 4.810 19
Nonfood Il 264 12 840 7 4.480 18
Nonfood insgesamt 537 25 2.850 24 9.290 37
Insgesamt 2.121 100 11.610 100 25.030 100

Quelle: EHI Kéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2014.

Moderne Vollsortimenter legen besonderen Wert auf Atmosphére, eine verbesserte Orientie-
rung (,,Uberschaubare”, niedrige Regale) sowie auf eine einfache Bestlickung des Verkaufsrau-
mes mit Waren (,,Verkaufsflache statt Lager”). Die aktuelle Vorhabenkonzeption lasst sowohl ei-

nen Discounter wie einen Lebensmittelsupermarkt (= Vollsortimenter) zu.
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Il. Standortbeschreibung und —bewertung

1. Makrostandort Magdeburg

Als Einzelhandelsplatz nimmt die Landeshauptstadt Magdeburg mit aktuell rd. 231.000 Einwoh-
nern die oberzentrale Versorgungsfunktion fiir ein Einzugsgebiet von ber 900.000 Menschen
wahr. Im Rahmen der turnusmaRigen Bestandserhebung wurden 2010/11 insgesamt 1.667 Be-
triebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks mit einer Verkaufsfliche von ca. 567.810 m? Ver-
kaufsfliche ermittelt; das entspricht einem Verkaufsflichenbesatz von rund 2.400 m? je 1.000

Einwohner und ist im Bundesvergleich als Giberdurchschnittlich einzustufen.

Mit dem Magdeburger Marktekonzept besitzt die Landeshauptstadt ein bewahrtes Steuerungs-
instrument als Handlungsgrundlage, das die Einzelhandelsentwicklung auf der Basis eines Sorti-
ments- und Standortkonzepts sowohl rdumlich als auch sortimentsbezogen auf geeignete Lagen

konzentriert.

Im Rahmen der derzeit laufenden Fortschreibung des Magdeburger Marktekonzeptes von 2007
wird das sortimentsbezogene Leitbild und das Standortkonzept Gberprift bzw. aktualisiert. Be-
zogen auf das Standortleitbild / -konzept differenziert das Magdeburger Marktekonzept bei der

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche zwischen
der Innenstadt

den Stadtteilzentren

N N N

den Nahversorgungsbereichen als integrierte Lagen
Y 4 den Sondergebieten (mit Teilfunktionen eines Stadtteilzentrums).

Innerhalb der den Stadtteilzentren hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungsbereiche® wird
eine Untergliederung in drei Typen (A bis C) vorgenommen. Als entscheidendes Kriterium fiir die
Einstufung der NVB gilt dabei das Vorhandensein und die Verkaufsflachengréfie des ansdssigen
Magnetbetriebes aus dem Lebensmittelbereich (liber 800 m? VK; 400 bis 800 m? VK und kleiner
als 400 m? VK bzw. kein Magnetbetrieb), da dieser unmittelbar mit der Zukunftsfahigkeit der Ver-
sorgungslage verbunden ist. Daneben sind als weitere Standortlagen (auRerhalb der zentralen

Versorgungsbereiche) die dezentralen Standorte

Y 4 in stadtebaulich nicht integrierten bzw.
Y 4 in stadtebaulich integrierten Lagen
anzufiihren.

nachfolgenden: NVB
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Forschung / Beratung / Umsetzung

10



Auswirkungsanalyse Rewe, Magdeburg-Stadtfeld, Albert-Vater-StraRe G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Ausgehend von den o.g. Aussagen des Magdeburger Marktekonzeptes sind im Stadtteil Stadtfeld

Ost mit insgesamt ca. 26.000 Einwohner folgende Zentren definiert:
Y 4 Stadtteilzentrum ,,GroRRe Diesdorfer StraRe*’

J  Albert-Vater-Strae (Typ A).2

2. Mikrostandort , Albert-Vater-StraRRe”

Der fir die Erweiterung vorgesehene Standort befindet sich im Magdeburger Stadtteil Stadtfeld
Ost an der stadtbedeutsamen VerbindungsstraRe Olvenstedter Chaussee Ecke Albert-Vater-
StraRe.

Der gesamte Stadtbezirk Stadtfeld-Ost zdhlt zu den bevorzugten Wohnstandorten innerhalb
Magdeburgs. Neben der fulllaufigen Nahe zum Zentrum tragen insbesondere die pragende griin-

derzeitliche Bebauung und ein gutes Versorgungsangebot zur Standortattraktivitat bei.

Das Standortumfeld wird neben der Bestandsnutzung durch weitere Nahversorgungsangebote
gepragt, Stellvertretend sei der benachbarte Penny genannt. Des Weiteren befindet sich im mit-
telbaren Umfeld 6ffentliche und private Dienstleistungen sowie auf der nérdlichen Strallenseite
der Olvenstedter Chaussee eine Gewerbezeile. Mit Blick auf das in Fortschreibung befindliche
Marktekonzept der Stadt Magdeburg ist festzuhalten, dass sich der Standort nicht in einem zent-
ralen Versorgungsbereich befindet. Das ndchstgelegene Zentrum ist das Stadtteilzentrum ,,GroRe

Diesdorfer StraRe”.

Gleichwohl wird im Zuge der Fortschreibung des Marktekonzeptes eine Aufstufung des Gebietes

zwischen Damaschke-Platz und Albert-Vater- StraRe zum Stadtteilzentrum gepruft.

7 Stadtteilzentren / Sondergebiete:

= einjeweils ca. 15.000 Einwohner umfassendes Einzugsgebiet

= vollstandiger Einzelhandelsbesatz im kurzfristigen Bedarfsbereich (periodischer Bedarf)

=  ergdnzender Besatz im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (aperiodischer Bedarf, v. a. Beklei-
dung, Papier- und Schreibwaren)

= Dominanz von klein- und mittelflachigen Betrieben

= noch hohe, aber nicht hochste Passantenfrequenz

=  Dienstleistungsangebote unterbrechen den Geschaftsbesatz (Kreditinstitute, Gastronomie, Reise-
biros etc.)

= teilweise verringern mindergenutzte Grundstiicke und Ladenleerstdnde die Einkaufsattraktivitat

=  insgesamt jedoch Standorte flir gesamtstadtisch relevante, i. d. R. auch stark spezialisierte Ange-
bote.

Typ A: Nahversorgungsbereich:

=  mindestens ein groRflachiger Lebensmittelbetrieb (> 800 m? VK) als Magnet der Lage

=  vollstandiges Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich (periodischer Bedarf), teilweise erganzt durch
Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

. Komplementarnutzungen wie z. B. Frisér, Gastronomie, Reiseblro, Kreditinstitut

=  insgesamt zukunftsfahig hinsichtlich Verkaufsflachenausstattung, Branchenmix, Parkierung / Andie-
nung, ggf. Verbesserungsmoglichkeiten in Teilbereichen (z. B. ergdnzende Angebote, stadtebauliche
Attraktivitat).

11
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Das unmittelbare Standortumfeld ist durch einen heterogenen Mix unterschiedlicher Nutzungen
gepragt. So ist der Standort in Richtung Osten, Stiden und Westen von Wohngebieten, Gberwie-
gend bestehend aus kompakter Mehrfamilienhausbebauung, umschlossen. Nordlich schlieRen

sich nach der Gewerbezeile lockere Wohnbebauung sowie Kleinsiedelgebiete an.

Im Osten verlauft mit der B 80 (Tangente) und dem Gleiskorper eine Zasur im Siedlungskorper
zur Innenstadt. Fir den Individualverkehr ist der Standort gut zu erreichen, durch die Beampe-
lung des Kreuzungsbereiches sind — soweit zu sehen - keine verkehrliche Ertlichtigungsmalnah-

men notig.
Hinsichtlich der Planung ist anzumerken:

Y 4 Der REWE-Markt soll auch die EG-Flachen der straBenbegleitenden Bebauung lGber-

nehmen.

Y 4 Aufgrund der Bestandsbaukorper des Marktes und der Nutzung der strallenbegleiten-

den Bebauung ist die zu Giberplanende Flache vorgegeben.

Y 4 Nach einer moglichen Erweiterung ist keine zusatzliche Erweiterung im Erdgeschoss

moglich, da die Grundstlicksflache begrenzt ist.

Y 4 Am Standort bestehen ca. 100 ebenerdige Stellplatze, was zu Standortvorteilen gg.

bestehenden Anbietern im mittelbaren Standortumfeld sowie im Einzugsgebiet fiihrt.°

? Alle Wettbewerber im Einzugsgebiet verfligen liber ein ebenerdiges Stellplatzangebot (> 15 Stellplatze).
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Karte 2: Nahversorgungssituation in Magdeburg-Stadtfeld
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I11. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial

Die Abgrenzung des erschlieSbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vor-

handenen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials bildet die Basis flir die Umsatzprognose.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevdlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir die vorgesehenen Nahversorgungsangebote kommt
eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Ein-
zugsgebiet die Grundlage fir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Vorhabenumsatzes

bzw. der Umsatzherkunft.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes wurden in vorliegender Untersuchung die

Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung herangezogen:
Y 4 Teile Stadtteil Stadtfeld-Ost ca. 14.200 Einwohner

Y 4 Teile Junkerssiedlung, Lorenzweg,

Schéferbrunnen, Steinkuhle Stadtfeld-Ost ca. 4.000 Einwohner
Y 4 insgesamt ca. 18.200 Einwohner.*

Dariliber hinausgehende Kundenverflechtungen, die im Rahmen der Kundenwohnorterhebung

festgestellt wurden, sind durch sog. Streuumsatzleistungen zu bericksichtigen.

Insgesamt wird durch den geplanten Nahversorgungsstandort ein Einzugsgebiet erschlossen,
welches nicht Gber den Stadtteil hinausgeht. In Richtung Osten wird das Einzugsgebiet durch die
Verkehrsachsen und den leistungsfahigen Innenstadthandel begrenzt. Die in den sidlich angren-
zenden Stadtteilen ansassigen (grof3flachigen) Einzelhandelsstrukturen verhindern ein weiteres
Ausgreifen des Einzugsgebiets nach Stiiden. Auch im Norden sind die Wohngebiete auf andere
Versorgungslagen der Neustadt oder auch den Flora-Park (umfassendes Angebot, u. a. real) ori-

entiert.

Dariiber hinausgehende Kundenzufiihreffekte an den Standort werden im Rahmen von Streuum-
satzen abgebildet und sind auf die Nahe des Standortes zum Bahnhof und zu zahlreichen gréRe-

ren Arbeitgebern zuriickzufihren.

10 Quelle: Stadt Magdeburg, Datenstand: 31.12.2014.
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2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2014 einschliefRlich der Ausgaben im Lebensmittel-

handwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung
ca. €5.410.!

Bezogen auf das Lebensmittelsortiment betragen die Pro-Kopf-Ausgaben
ca.1.968 €.2

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dariiber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®? zu beachten. Weitere Kaufkraftwerte fiir einzelne Sortimente weist Tabelle 2 aus, Fiir das
Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial flir Nahrungs- und Genussmittel auf ca. 32,1

Mio. €; flir weitere Nahversorgungssortimente stehen ca. 8,3 Mio. € zur Verfligung.

Tabelle 2: Kaufkraft im Einzugsgebiet

Zone | Zonelll Zonen -1l
Sortiment
in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 25,2 6,9 32,1
Gesundheit, Kérperpflege 4,8 1,3 6,1
Blumen, zool. Bedarf 1,7 0,5 2,2
kurzfristiger Bedarf insg.(,,Nahversorgungssortiment”) 31,7 8,7 40,4
Bicher, Schreib- / Spielwaren 3,4 0,9 4,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 8,9 2,4 11,3
mittelfristiger Bedarf insg. 12,3 3,3 15,6
Elektrowaren, Medien, Foto 6,8 1,9 8,7
Hausrat, Einrichtung, Mobel 7,5 2,0 9,5
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 6,2 1,7 7,9
Optik / Uhren, Schmuck 1,5 0,4 1,9
Sonstige Sortimente 3,4 0,9 4,3
langfristiger Bedarf insg. 25,4 6,9 32,3
Nichtlebensmittel insg. 44,2 12,0 56,2
Einzelhandel insg. 69,4 18,9 88,3

GMA-Berechnungen 2015

11
12

Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

13 Quelle: MB Research, 2014. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
Fir Magdeburg liegt der aktuelle Wert bei 90,4.
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IV. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung des Vorhabens ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssituation fiir das Vor-

haben im Einzugsgebiet darzustellen und zu bewerten. Ausgehend davon lassen sich die durch

das Vorhaben zu erwartenden prifungsrelevanten stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.

1. Wettbewerbssituation im Stadtfeld-Ost

1.1 Einzelhandel im Stadtgebiet insgesamt

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation im Stadtbezirk Stadtfeld-Ost wurde von der GMA im

Oktober 2015 eine Erhebung wesentlicher Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand Stadtfeld-Ost 2015

Sortiment Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m?
Nahrungs- und Genussmittel 50 12.410
Gesundheit, Kérperpflege 5 350
Blumen, zool. Bedarf 6 325
kurzfristiger Bedarf insg. 61 13.085
Bucher, Schreib- / Spielwaren 6 290
Bekleidung, Schuhe, Sport 16 2.015
mittelfristiger Bedarf insg. 22 2.305
langfristiger Bedarf insg. (nicht erfasst) k. A. k. A.
Nichtlebensmittel insg. (ohne langfristigen Bedarf) 33 2.980
Einzelhandel insg. 83 15.390

GMA-Erhebung Oktober 2015

Die Verkaufsflichenausstattung liegt mit rund 600 m? je 1.000 Einwohnern in Stadtfeld-Ost deut-

lich unterhalb der durchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung in Deutschland mit rd. 1.400

m? je 1.000 Einwohner. Besser ist die Ausstattung mit Lebensmittelangeboten; hier besteht im

Stadtteil — wie im Bundesdurchschnitt — eine rechnerische Verkaufsflachenausstattung von rd.

450 m? VK /1.000 Einwohner im Nahrungs- und Genussmittelbereich.* Die Ausstattungskenn-

ziffern verweisen auf die hohe Nahversorgungsbedeutung der Lebensmittelangebote im Stadt-

teil. Knapp die Halfte der Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel entfallt jedoch auf einen

Anbieter am Standort ,,Zur Viehborse“, der auch gesamtstadtische Versorgungsfunktion tber-

nimmt. Nach vorsichtiger Schatzung diirfte der vorhandene Lebensmitteleinzelhandel im Stadt-

bezirk maximal 80 % der Kaufkraft binden.

14

Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Umsatzanteile des Nonfoodsektors (Nonfood | und I1).

GMASX
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1.2 Wesentliche Wettbewerber des Vorhabens
Als wesentliche Wettbewerber des Vorhabens sind zu benennen:

Y 4 NP-Discounter, Holzweg 5, 500 m? VK, 20 Parkplatze, nur durchschnittlicher Gesamt-

eindruck
Y 4 NP-Discounter, MotzstraRe, 600 m? VK, 85 Parkplitze, Standortverbund mit Apotheke

Y 4 Penny-Discounter, Ebendorfer StraRe, 600 m? VK, 25 Parkplatze, Standortverbund mit
Rewe-Markt

Y 4 Edeka-Rentsch, Olvenstedter Platz, 1.000 m? VK, 85 Parkplatze, Standortverbund mit

kleineren Anbietern

Y 4 Standortverbund GroRe Diesdorfer StralRe (Edeka, Lidl, Aldi u. a. m.).

2. Wettbewerbssituation aulerhalb des Einzugsgebiets

AuRerhalb des Einzugsgebietes sind insbesondere die Angebotsstrukturen an den GroRflachen-
standorten Flora-Park und Borde-Park zu beachten. Bei Spezialsortimenten des Lebensmittelein-
zelhandels und des Lebensmittelhandwerks sind die Angebote der Innenstadt der Vollstandigkeit
halber zu erwahnen. Das umfassende Angebot der Innenstadt stellt auch fir den Fall einer Reali-
sierung des Drogeriefachmarktes und des Textilfachmarktangebotes den Hauptwettbewerbs-
standort dar.

3. Zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet

Bei der Ansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben oder Nahversorgungsstandor-
ten ist zu prifen, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde bzw. in den umliegenden Stadten und Gemeinden auftreten. Da keine Um-
landbedeutung des Planstandortes vorliegt, ist zunachst fir Magdeburg zu definieren, inwiefern
zentrale Versorgungsbereiche vorliegen und betroffen sind.

Die Stadt Magdeburg verfligt Gber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007, in welchem
Zentralen unterschiedlicher Hierarchiestufen abgegrenzt werden. Darin werden fiir den Stadtbe-
zirk Stadtfeld-Ost ein Stadtteilzentrum und mehrere Nahversorgungsstandorte definiert.

3.1 Zentraler Versorgungsbereich , Ebendorfer StraBe”

Ein zentraler Versorgungsbereich fiir die Ebendorfer StraRe wurde bislang nicht parzellenscharf
abgegrenzt.’”

n Gegen eine Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches entlang der Ebendorfer StraRe sprach bis-

lang die fehlende tiber den fuBlaufigen Einzugsbereich hinausgehende Versorgungsfunktion. Mit dem er-
weiterten Rewe-Markt und einem zur Ansiedlung vorgesehenen Discounter im Gebiet des B-Planes 216-
2 liegen diese Voraussetzungen nach gutachterlicher Einschatzung vor.

GMASX
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Die rdumliche Ausdehnung der verdichteten Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen er-
streckt sich entlang der Ebendorfer StraRe von der Albert-Vater-Stral3e bis zur Maxim-Gorki-
Stralle. In diesem Bereich sind schwerpunktmaRig Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels, ein
Rossmann-Drogeriemarkt und auch Dienstleistungsangebote ansassig. Unter stddtebaulichen
Gesichtspunkten kann hier ein zentraler Versorgungsbereich vertreten werden, der mit der vor-
gesehenen Erweiterung von Rewe sowie den erganzend vorgesehenen Discounter im Plangebiet
216-2 das aus baurechtlicher Perspektive notwendige, (ber den Nahbereich hinausgehende Ele-
ment zukommt. Unabhéangig davon macht eine Darstellung der Versorgungsradien (vgl. Karte 3)

deutlich, dass der Planstandort eine Liicke in der Versorgung schlieRt.
3.2 Zentrale Versorgungsbereiche im Umfeld

Mogliche schadliche Auswirkungen kénnen auch in den zentralen Versorgungsbereichen im Um-
feld auftreten. Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind die Innenstadt sowie

das Stadtteilzentrum entlang der GroRen Diesdorfer Strafe.

Y 4 Die Innenstadt ist raumlich vom Vorhabenstandort abgesetzt und weist stabile und
attraktive Versorgungsstrukturen auf: im Segment der Nahversorgung befindet sich in
ca. 1 km Entfernung (City-Carrée) der leistungsfahige Magnetbetrieb Kaufland; auf
eine weitergehende Auseinandersetzung mit den Angebotsstrukturen der Innenstadt
kann an dieser Stelle verzichtet werden. Eine Beeintrachtigung oder Schadigung des
ZVB Innenstadt durch das Vorhaben kann angesichts der Sortimentsbreite und —tiefe

der dortigen Angebote verneint werden.

Y 4 Das Stadtteilzentrum Stadtfeld-Ost erstreckt sich im Wesentlichen entlang der ver-
kehrlich stark frequentierten GroRe Diesdorfer StraRe straRenbegleitend zwischen
Westfriedhof und der Gerhart-Hauptmann-Stralle. Die angrenzenden Nebenstrallen
zahlen nicht zum zentralen Versorgungsbereich und weisen einen allenfalls gering aus-

gepragten Besatz mit Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben auf.

Magnetbetriebe hinsichtlich der GroRe Diesdorfer Strafle sind auch der Standortverbund Lidl,
Takko, KiK sowie NKD, die auch einen mittelfristiges Angebot aufweisen, sowie ein Edeka und ein
Aldi. Die angesprochenen Lebensmittelmarkte sind gut frequentiert, bleiben jedoch teilweise hin-
sichtlich ihrer Verkaufsflache sowie ihres Marktauftritts hinter géngigen Markten dieser Anbieter

zurtick.
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich ,,Gro8e Diesdorfer StraRe”
J it : Stadtteil: Stadtfeld Ost
-l Versorgungsfunktion: stadtteilibergreifend
p, :
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Legende:

Quelle: Méarktekonzept der Stadt Magdeburg, 2013 (Entwurf)

Magnetbetriebe hinsichtlich der Grof3e Diesdorfer StraBe sind auch der Standortverbund Lidl,
Takko, KiK sowie NKD, die auch ein mittelfristiges Angebot aufweisen, soweit ein Edeka und ein
Aldi. Die angesprochenen Lebensmittelmarkte sind gut frequentiert, bleiben jedoch teilweise hin-
sichtlich ihrer Verkaufsflache sowie ihres Marktauftrittes hinter gangigen Markten dieser Anbie-

ter zurick.

GMASX
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V. Auswirkungen des Vorhabens

1. Umsatzprognose fiir die geplante Erweiterung

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden des Einzugsgebietes.!® Somit beschreibt das Modell, in welchem
Ausmal’ das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projekt-

relevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den im Einzugsgebiet generierten Umsatzen
und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten

Rickschliisse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen zu.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den erweiterten Rewe anhand des Marktanteilkonzeptes

ermitteln:*’

Tabelle 4: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes

Food
Zone Kauf- Markt- Umsatz
kraft anteil gesamt

in Mio. € in% in Mio. €
Zone | 25,2 22-23 5,7
Zone ll 6,9 10 0,6
Streuumsatze - - 0,6
insgesamt 31,1 * 6,9

* Ausweis nicht sinnvoll

GMA-Berechnungen 2015 (ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich)

Flr das Lebensmittelsortiment lasst sich ein Umsatzpotenzial von ca. 6,9 Mio. € zzgl. 0,8 Mio. €
Nonfood-Umsétze nachweisen. Bei einer Gesamtverkaufsfliche von 1.825 m? (Lebensmittel)
lasst sich aus der Umsatzleistung eine Verkaufsflachenleistung von ca. 4.400 € / m? VK nachwei-

sen. Davon entfallen im Lebensmittelsektor von ca. 6,9 Mio. €

Y 4 ca. 3,6 Mio. € auf die Bestandsverkaufsflache

Y 4 ca. 3,3 Mio. € auf die Erweiterungsflache.

16 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

7 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

GMASX
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2. Bewertung der Umsatzumverteilungswirkungen und stadtebauliche Bewertung
2.1 Starkung der Nahversorgungsfunktion im Quartier
Das Vorhaben wird folgende Wirkungen auslosen:

Y 4 Es wird dem Standortbereich taglich durch Einkaufsvorgange rd. 1.500 Kunden zufiih-

ren.
Y 4 Es tritt in beschranktem Umfang in den Wettbewerb mit dem Lebensmittelhandwerk.

Y 4 Er tritt im Standortumfeld in den Wettbewerb mit dem Bestandsmarkt Penny (im
Standortverbund mit Rewe) sowie mit NP in der MotzstralRe und am Holzweg und dem

Edeka-Neukauf (Olvenstedter Platz).
In Summe wird das A-Zentrum ,,Ebendorfer StraRe” deutlich gestarkt.
2.2  Riickwirkungen auf andere Standorte im Stadtgebiet

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen auf die restlichen Anbieter kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem

Prinzip eines Gravitationsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergédnzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

grofle bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.
2.3 Umsatzumverteilungen

Fir die Bewertung der Ansiedelung eines attraktiven Lebensmittelanbieters am Standort werden

hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Der geplante Lebensmittelanbieter kann am Standort , Albert-Vater-Stralle” auf einer
geplanten Verkaufsfliche von insgesamt rd. 1.825 m? eine Umsatzleistung von ca. 6,9

Mio. € erzielen (ohne Nonfood).
Y 4 Davon entfallen ca. 6,3 Mio. € auf den Lebensmittelkunden aus dem Einzugsgebiet.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch die Ansiedlung ei-

nes Lebensmittelanbieters zu erwarten:

GMASX
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Tabelle 5:

Lebensmittelbereich

Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

in Mio. €

Umsatzumverteilungen gegeniber Anbietern an

= Lebensmittel im Zentrum Ebendorfer StraRe <0,2

=  sonstige Standorte in Zone | (Edeka, Penny, NP) 0.5-07
Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern im Stadtteilzentrum <0,5
,GroRe Diesdorfer StraRe”
Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern im Stadtteilzentrum

=  Kaufland ,Viehbo6rse” 0,7

=  sonstige Standorte in Stadtfeld 0,0
Umsatzumverteilungen an anderen Standorten 0,7
Umsatz Lebensmittelerweiterungsflache 3,3

GMA-Berechnungen 2015

2.4 Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

stadtebauliche Auswirkungen durch das Erweiterungsvorhaben zu erwarten:

y 4

Gegeniiber den Anbietern im Stadtteil werden insgesamt rd. 2,6 Mio. € Um-
satzumverteilung wirksam. Davon betreffen max. 0,2 Mio. € die Anbieter an der
Ebendorfer Strafle und bis zu 0,5 Mio. € den zentralen Versorgungsbereich
GrolRe Diesdorfer StralRe (Stadtteilzentrum). Dort ist der im Zentrum anséassige
Lebensmitteleinzelhandel als stabil zu bezeichnen. Auch im aufgezeigten Be-
reich liegen die Umsatzumverteilungswirkungen auf einem Niveau von unter
5 %, so dass der Orientierungswert von ca. 10 %, ab welchen i. d. R. stadtebau-
liche Auswirkungen i. S. v. Betriebsabschmelzungen zu erwarten sind, bei Wei-
tem nicht erreicht wird. Eine Gefahrdung der Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet ist auch deshalb nicht zu erwarten, weil

dort regelmaRig mehrere leistungsfahige Anbieter vorhanden sind.

Weitere wesentliche Anbieter liegen aulRerhalb integrierter Zentren und genie-

Ren per se keinen Schutzbedarf.
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V1.

Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung
Standortrahmenbe-
dingungen Magde-
burg

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte in %

Bewertung der
stidtebaulichen
Auswirkungen

GMA-Zusammenstellung 2015

Erweiterung des REWE-Marktes am Standort Albert-Vater-StralRe in
Magdeburg, Stadtfeld-ost

geplante Verkaufsflache: ca. 1.825 m?

Standort im westlichen Siedlungsgebiet, heterogene Nutzungsmischung
im Standortumfeld (Gewerbe, Wohnen), Wohngebiete im naheren und
weiteren Standortumfeld

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Stadtbezirk Stadtfeld-Ost, ca. 25.800 Einwohner
Einzelhandelsstrukturen:

Stadtteilzentrum mit mehreren Lebensmittelanbietern und ergan-
zendem Lebensmittelhandwerk entlang der GroRRe Diesdorfer Stralle

Nahversorgungszentrum entlang der Ebendorfer Stral3e ohne Mag-
netbetrieb im Lebensmitteleinzelhandel

weitere strukturpragende Einzelhandelsbetriebe in Streu- bzw. Ge-
werbegebietslage (z. B. Kaufland)

Einzugsgebiet: Stadtteil Stadtfeld-Ost und nérdliche Teilgebiete
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 18.200 Personen

Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet: ca. 31,9
Mio. € fuir Nahrungs- und Genussmittel, ca. 8,3 Mio. € Nahversorgungs-
angebot

Gesamtumsatzleistung Lebensmittel bei ca. 1.825 m? VK: ca. 6,9 Mio. €,
zzgl. ca. 0,8 Mio. € Nonfood
Magdeburg-Stadtfeld

= Stadtteilzentrum GroRe Diesdorfer StraRRe max. 5 %
<5-10%

nicht nachweisbar

= Sonstige (periphere) Anbieter
= Sonstige Standorte Innenstadt oder Umland

Die erwarteten Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen im Untersuchungsraum liegen unterhalb des Orientierungswer-
tes von 10 %. Eine Gefdhrdung der Funktionsfahigkeit der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ist nicht zu erwarten. Eine Vorschadigung der unter-
suchten zentralen Versorgungsbereiche liegt nicht vor. Es liegen keine
stadtebaulichen Griinde vor, die auch bei einer Umverteilung deutlich
unter 10 % negative Auswirkungen vermuten lassen wiirden.

Umsatzumverteilungen betreffen Giberwiegend Anbieter aufRerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches und sind auch hier nicht bestandsge-
fahrdend.

Auswirkungeni. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind demnach auszuschlieRen.
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