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l. Grundlagen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Fir den Stadtteil Buckau ist auf dem ehemaligen SKET-Geldande an der Schénebecker StraRe die
Ansiedlung eines Vollsortimenters (Fa. Edeka als geplanter Betreiber) und eines Discounters (Fa.
Norma als geplanter Betreiber) mit aktuell 2.350 m? bzw. 800 m? VK vorgesehen. Erganzend soll

ein Drogeriemarkt mit ca. 600 m? Verkaufsfliche angesiedelt werden.

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

die Planung zu priifen.

Insbesondere ist die Frage zu beantworten, ob von dem Vorhaben negative stadtebauliche
Auswirkungen auf die im Magdeburger Marktekonzept ausgewiesenen Versorgungszentren im
betrieblichen Einzugsgebiet und angrenzenden Stadtrdumen ausgehen. Ergdanzend ist auf die

Vorgaben der Landesplanung Sachsen-Anhalt Bezug zu nehmen.

Die Untersuchung fir die grof3flachigen Vorhaben erfolgt auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNVO. Im
Vordergrund stehen eventuell schadliche stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche gemaR Marktekonzept fiir die Stadt Magdeburg 2007 bzw. aktuellen Uberle-
gungen (Entwurf zur Fortschreibung). Hierbei sind insbesondere die Stadtteile im Magdeburger
Stidosten (Buckau, Fermersleben, Salbke und Westerhiisen) 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. Buckau sowie stadtebauliche Be-

wertung des Mikrostandortes des ehem. SKET-Gelandes

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

der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

Y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation im Magdeburger Silidosten

(Wettbewerbsanalyse)

Y 4 Umsatzprognose der geplanten Lebensmittelnutzung und Ermittlung der dadurch

ausgeldsten Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Y 4 Darstellung und Bewertung moglicher wirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswir-
kungen auf das Standortgefiige im Untersuchungsraum unter besonderer Berticksich-

tigung zentraler Versorgungsbereiche.
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Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im April / Mai 2017 eine intensive
Begehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen, insbesondere von Wettbewerbs-
standorten und der zentralen Versorgungsbereiche im Umfeld vorgenommen. Weiterhin wurde
auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten

aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben
2.1 §11 Abs. 3 BauNVvO

Fir den Fall, dass fiir den Standort ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll, ist eine Beurtei-
lung des Vorhabens gemal} § 11 Abs. 3 BauNVO vorzunehmen. Dieser flihrt fiir den sog. groR-

flachigen 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 konnen,

3. sonstige grol¥flachige 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 fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. 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 Geschossflache 1.200 m? Gberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass Auswirkungen bereits
bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht
vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbeson-
dere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu bericksichtigen.”

2.2 Landes- und Regionalplanung

Die wesentlichen Rechtsvorschriften zur Bewertung der Genehmigungsfahigkeit von Einzelhan-

delsplanungen in Sachsen-Anhalt werden nachfolgend dargestellt.

Den Rechtsrahmen zur Beurteilung von Einzelhandelsansiedlungen in der Landeshauptstadt
Magdeburg bilden mit Bezug auf die Landes- und Regionalplanung die Aussagen des Landes-
entwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2010 (LEP), des Regionalen Entwicklungsplanes fir die Pla-
nungsregion Magdeburg 2006 sowie der Richtlinie zur Beurteilung von geplanten Einzelhan-

delsgroRprojekten im Land Sachsen-Anhalt 1998 (Einzelhandelserlass Sachsen-Anhalt).
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Im Hinblick auf die Ansiedlung von Einzelhandelsobjekten fiihrt der Landesentwicklungsplan
(LEP) Sachsen-Anhalt 2010 im Kapitel 2.3 ,,GroRflachiger Einzelhandel” u. a. aus:

2246

247

248

249

Z50

Z51

Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, grol¥flachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des §
11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mitt-
leren Stufe zu binden.

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben und sonstigen grof¥flachigen Handelsbetrieben miissen
der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. diarfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentra-
len Ortes nicht wesentlich Giberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung nicht gefahr-
den,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV
sowie mit FuR- und Radwegenetzen zu erschliefRen,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenver-
kehre zu keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Sied-
lungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten flihren.

Erweiterungen bestehender Sondergebiete fir Einkaufszentren und grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind auf stdadtebaulich integrierte Standorte in
Zentralen Orten in Abhéangigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen
Zentralen Ortes zu beschranken.

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

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

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

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

Ziele und Grundsatze der Landesplanung im LEP. Neben Definitionen bestimmter Betriebsfor-

men und Flachentypen enthalt der Erlass Aussagen zur Zentrenrelevanz bestimmter Einzelhan-

delssortimente. Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind dabei negative Auswirkungen auf die

Zentrenstruktur zu vermuten, insbesondere auf die Innenstadtentwicklung, wenn sie tberdi-

mensioniert an nicht integrierten Standort angesiedelt werden.

GMAZSX
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2.3 Magdeburger Marktekonzept

Mit der zuletzt erfolgten Fortschreibung des Magdeburger Marktekonzeptes 2007 wurden die
zentralen Versorgungsbereiche raumlich abgegrenzt und typisiert. Der in Buckau gelegene Nah-
versorgungsbereich wurde dem Typ B: Versorgung vorhanden, aber MaBnahmen nétig, zuge-
ordnet und als Lage typisiert, die zwar gut akzeptiert, aber mit Handlungsbedarf versehen ist,
um den Bestand zu sichern.! Fiir ,neu” anzusiedelnde Markte wurde fiir diesen Standort keine

Mindest- oder Obergrenze definiert.?

Durch die in der zuriickliegenden Dekade realisierten SanierungsmalRnahmen hat sich der

Standort aus Einzelhandelssicht positiv verandert.

Im Rahmen der fir 2017 / 2018 vorgesehenen Fortschreibung des Magdeburger Marktekon-
zeptes von 2007 wird das sortimentsbezogene Leitbild und das Standortkonzept Gberprift bzw.
aktualisiert. Bezogen auf das Standortleitbild / -konzept differenziert das Magdeburger Markte-

konzept 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
far die Einstufung der NVB gilt dabei das Vorhandensein und die VerkaufsflaichengréfRe des
ansassigen Magnetbetriebes aus dem Lebensmittelbereich (iber 800 m? VK; 400 bis 800 m? VK
und kleiner als 400 m? VK bzw. kein Magnetbetrieb), da dieser unmittelbar mit der Zukunftsfa-
higkeit der Versorgungslage verbunden ist. Daneben sind als weitere Standortlagen (aufRerhalb

der zentralen Versorgungsbereiche) die dezentralen Standorte

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

Die seinerzeitige raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs kann dem Anhang zu Bericht
entnommen werden (siehe Anlage 1), wobei sich durch die SanierungsmaRBnahmen die Wertigkeit und
die raumliche Abgrenzung verandert hat.

2 Cf. S. 72, GMA 2007.

nachfolgenden: NVB
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3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel und bei der Nahversorgung

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

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2007
—-2016

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2017

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

schaft riicklaufig. Folgende Betriebstypen pragen den Einzelhandel:*
Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschéft 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 tGblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II¢

fuhrt.
4 Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2016, S. 332.
5 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
6 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbe-

darf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.

GMAZSX
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Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

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

GroBer Supermarkt

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |
und Nonfood 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
umfangreiches Nonfood Il-Angebot fiihrt.
Das Verkaufsflaichenwachstum im Supermarktbereich ist u. a. auf ein breiteres und tieferes
Sortiment zuriickzufiihren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher widerspiegelt
und auch einer Abgrenzung gegenilber den ebenfalls groBer 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 ergan-

zend Waren des kurzfristigen Bedarfs angeboten.

Tabelle 1:  Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grof3er Supermarkt
(D 771 m? VK) (2975 m? VK) (2 3.370 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.584 75 8.760 76 16.040 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 25.330 100

Quelle: EHI Kéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2016.

Moderne Vollsortimenter legen besonderen Wert auf Atmosphare, 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

einen Discounter wie einen Lebensmittelsupermarkt (= Vollsortimenter) zu.

Zu den erginzend vorgesehenen Betrieben zahlt ein Drogeriemarkt, fir welchen dm genannt
wurde. Neben Miiller und Rossmann zédhlt dm zu den marktfiihrenden Anbietern im Drogerie-
fachmarktsortiment. Mit dem Hamburger Lokalanbieter Budnikowsky plant Edeka nach Freiga-

be durch die Kartellbehérde zukiinftig ebenfalls den Eintritt in das Drogeriesortiment.

GMAZSX
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Karte 1: Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Landeshauptstadt Magdeburg
(Stand 2007)
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Il. Standortbeschreibung und —bewertung

1. Makrostandort Magdeburg

Als Einzelhandelsplatz nimmt die Landeshauptstadt Magdeburg mit aktuell rd. 241.100 Einwoh-
nern’ die oberzentrale Versorgungsfunktion fiir ein Einzugsgebiet von {iber 900.000 Menschen
wahr. Im Rahmen der turnusmaRigen Bestandserhebung wurden 2016 insgesamt ca. 1.500
Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks mit einer Verkaufsfliche von ca. 530.000 m?
Verkaufsfliche ermittelt; das entspricht einem Verkaufsflichenbesatz von rund 2.200 m? je

1.000 Einwohner und ist im Bundesvergleich als iberdurchschnittlich einzustufen.

Mit dem Magdeburger Marktekonzept besitzt die Landeshauptstadt ein bewahrtes Steuerungs-
instrument als Handlungsgrundlage, das die Einzelhandelsentwicklung auf der Basis eines Sor-
timents- und Standortkonzepts sowohl raumlich als auch sortimentsbezogen auf geeignete

Lagen konzentriert.

2. Der Standort Buckau

Die friiher eigenstandige Gemeinde wurde 1887 Teil der Stadt Magdeburg. Bereits friih indust-
riell gepragt, hat sich die griinderzeitliche Struktur bereits rund um die vorherige Jahrhundert-
wende entwickelt. Die angelegte Mischung aus Industrie, Arbeiten, Verkehr und Wohnen sorgt
auch heute rund um den ,,Durchlass” fiir eine lebendige Struktur des Quartiers, die insbesonde-

re in Buckau jlingere Bevolkerungsschichten und Familien anzieht.

Fir die kommenden Jahre erwartet die Landeshauptstadt weiteren Zuzug im Quartier (+ 4 %
p. a.8), die positive Bevélkerungsentwicklung der zuriickliegenden und kommenden Jahre wird
die Verkehrsbelastung an der Schénebecker StarRe sowie die Anforderungen an die kommuna-

le und versorgungsbezogene Infrastruktur erhéhen.

Auch das stdlich angrenzende Fermersleben weist fir die zuriickliegenden Jahre eine leicht
wachsende Gesamtbevdlkerung auf, dagegen war die Einwohnerentwicklung in Salbke und

Westerhisen in den zuriickliegenden 15 Jahren leicht ricklaufig.

Fiir das Gbergemeindliche Einzugsgebiet ist perspektivisch von einer verhaltenen Einwohner-

entwicklung auszugehen.

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

Stidosten Ost mit insgesamt ca. 17.500 Einwohner folgende Zentren definiert:

Quelle: Magdeburger Statistik, Februar 2017 (nur Hauptwohnsitze)
Vgl. ISEK 2025, S. 80.
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NVZ (B) ,,Schonebecker StraRe” (Stadtteil Buckau)
NVB (B) ,Fermersleben” (Stadtteil Fermersleben)

NVB (A) , Alt Salbke” (Stadtteil Salbke)

N N NN

NVB (C) , Alt Westerhiisen” (Stadtteil Westerhiisen)

3. Mikrostandort ,,ehem. SKET-Geldnde” an der Schénebecker StraRe

Der Planstandort befindet sich an der Schonebecker StraRe nordlich der ,Sandbreite” im sidli-
chen Bereich des Stadtteils Buckau. Das Planareal ist zum groRten Teil unbebaut. Entlang der
Schonebecker StralRe bleiben die denkmalgeschiitzte Fassade des ehemaligen SKET-Werks und

Teile des Gebaudes erhalten.

Das Standortumfeld ist durch Baudenkmaler, Weiterbildungseinrichtungen (u. a. Technologie-
und Berufsbildungszentrums Magdeburg), eine Indoor-Kartbahn sowie teilweise Wohnbebau-
ung (u.a. Am Wasserwerk und noérdlich des Planstandortes, Neue StralRe) gepragt. Einzelhan-
delsbezogene Nutzungen sind im direkten Umfeld nicht vorhanden. Im erweiterten Umfeld ist
auf den Nahversorgungsbereich in Buckau und den Discounter Lidl im Bereich Bisamweg hin-

zuweisen.

Verkehrlich ist der Standort Uber die L 51, einer der Hauptverkehrssachsen aus den sidlichen
Kommunen, gut angebunden. Eine Anbindung an den OPNV ist in unmittelbarer Nihe ebenfalls
vorhanden (Haltestelle Buckau-Wasserwerk). Aus dem angrenzenden Wohngebiet ist eine ful3-
gangerbezogene Erreichbarkeit gegeben. Hierbei ist ergdnzend auf die sehr positive Bevolke-
rungsentwicklung im Magdeburger Stdosten hinzuweisen. Seit 2013 ist eine Zunahme um ca.
1.500 Einwohner bzw. + 9 — 10 % festzuhalten, auch fiir die kommenden Jahre geht die Landes-

hauptstadt von einer deutlichen Zunahme der Mantelbevdlkerung im Umfeld aus.

Bezug nehmend auf das Magdeburger Marktekonzept bzw. dessen Teilfortschreibung ist fest-
zuhalten, dass der Planstandort auBerhalb eines definierten zentralen Versorgungsbereiches

liegt. Der Denkmalsschutz bildet im Marktekonzept eine ,,Offnungsklausel”.

Die spezifischen Eigenschaften des Planstandortes kénnen in positive und negative Faktoren
gegliedert werden. Diese haben entscheidenden Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurch-
dringung und damit auch auf die Umsatzerwartung der Planvorhaben und werden deshalb

nachfolgend vergleichend gegeniibergestellt.

GMAZSX
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Positive Standortfaktoren:

+ gute verkehrliche Erreichbarkeit bzw. hohe Verkehrsfrequenz an der Schénebecker

StraRe
+ OPNV-Anbindung im direkten Standortumfeld
+ drei Discounterstandorte im Stadtteil, kein Vollversorger vorhanden

+ fullaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten in Buckau und Fermersleben in ge-

wissem Umfang gegeben
+ Nachnutzung einer Brachflache

+ positive Bevolkerungsentwicklung im Magdeburger Sidosten (+ 9 — 10 %), weitere

Impulse durch Bevélkerungswachstum zu erwarten.
Negative Standortfaktoren:
- Lage aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
- unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum

- ausgepragte Wettbewerbssituation im Nahrungs- und Genussmittelsektor im weite-

ren Stadtgebiet.

Abbildung 2: Aufnahmen vom Planstandort

Denkmalgeschitzte Fassade entlang der Sandbreite; Blick von Westen auf die Riickseite
Schénebecker StralRe der Fassade an der Schonebecker StraRe

Quelle: GMA April 2013

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 2: Nahversorgungssituation im Magdeburger Sudosten

B e

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

erstellt mit
RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2017

14



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Vollsortimenter und Discounter, Magdeburg-Buckau

I11. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial

Die Abgrenzung des erschlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet
vorhandenen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials bildet die Basis fir die Umsatzprognose

der beiden Planobjekte.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevdlkerungspotenzial

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

satzes bzw. der Umsatzherkunft.

Die konkrete Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgte unter Zugrundelegung folgender Krite-

rien:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum

(z. B. Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
Lage im Verkehrsnetz / infrastrukturelle Anbindung des Standortes®

Lage des Standortes im Stadtgebiet

N N NN

Ergebnisse aus anderen Untersuchungen in Magdeburg zu bestehenden Ein-

kaufsbeziehungen

Y 4 ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (empirische Er-

fahrungswerte).

Daraus lasst sich folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

Y 4 Zone I: Stadtteile Buckau, Fermersleben, Salbke,

Westerhiisen ca. 17.500 EW
Y 4 Zonelll: Stadtteile Hopfengarten und 6stliche Teile der

,Leipziger Strafse” ca. 15.000 EW
Y 4 Einzugsgebiet insgesamt ca. 32.500 EW

Im durchschnittlichen Tagesverlauf (06:00 — 19:00 Uhr) werden an der Schonebecker StraRe Hohe Sand-
breite 16.1509 Fahrzeuge Richtung Norden und 14.900 Fahrzeug in Richtung Sliden gezahlt. Die Daten
unterstreichen die ausgepragt lokale / regionale ErschlieRungsfunktion der Verkehrsachse.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Dariliber hinausgehende Kundenverflechtungen, z.B. in die Stadtteile Reform bzw. Richtung
Schonebeck sind durch sog. Streuumsatzleistungen zu berlcksichtigen. Diese fallen jedoch fir
beide Vorhaben aufgrund deren Ausrichtung bzw. der vergleichbaren Betriebstypen- bzw. Filial-

standorte im Untersuchungsraum bzw. angrenzend unterschiedlich hoch aus.

2, Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2016 in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolke-

rung
ca. €5.570%°

Bezogen auf das Lebensmittelsortiment inkl. Lebensmittelhandwerk betragen die Pro-Kopf-

Ausgaben
ca.2.035 €',
Far den Drogeriewarenbereich werden fir Fachmarkte aktuell
ca. 275 €
pro Kopf angesetzt

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dariber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®? zu beachten. Differenziert nach Zonen ergeben sich folgende Kaufkraftpotenziale im

Nahrungs- und Genussmittelbereich:

Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
J Zone | ca. 32,4 Mio. € ca. 4,4 Mio. €
7 Zone ll ca. 27,8 Mio. € ca. 3,8 Mio. €
Y 4 insgesamt ca. 60,2 Mio. € ca. 8,2 Mio. €.
10 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
n Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
12 Quelle: MB Research, 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

Fiir Magdeburg liegt der aktuelle Wert bei 91,2.

GMAZSX
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Karte 3:

Das Einzugsgebiet der Planungen auf dem SKET-Areal

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Legende

D Zone |
D Zone ll

erstellt mit
RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2017
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IV. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet wurde von der GMA im Marz
2017 eine aktuelle Erhebung aller projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt.
Als relevante Anbieter fiir Lebensmitteldiscounter gelten grundsatzlich alle Ladengeschifte,
in denen Warengruppen (mit Fokus auf Lebensmittel) angeboten werden, die in einem Le-
bensmittelmarkt gefiihrt werden. Als Wettbewerber fiir den geplanten Drogeriemarkt gel-
ten Drogeriefachmarkte, Drogeriefachgeschafte sowie die entsprechenden Teilsortimente
der Lebensmittelanbieter.

1. Wettbewerbssituation im Magdeburger Siidosten (Zone 1)

Folgende strukturpragende Anbieter sind im Magdeburger Stidosten zu nennen:

Tabelle 2:  Strukturpridgende Lebensmittelbetriebe im Magdeburger Siidosten (Zone I)

Stadtteil Anbieter Betriebstyp* VKin m? Lage
Buckau Netto, Schénebecker Stralle DISC 600 Nahversorgungsbereich
,Schonebecker Stralle”
Aldi, Warschauer StralSe DISC 780 Neben- und Streulage
Lidl, Alt Fermersleben DISC 1.000 Neben- und Streulage
Fermersleben NP, Alt Fermersleben DISC 400 Nahversorgungsbereich

,Fermersleben”

Salbke Lidl, Alt Salbke DISC 1.000 Nahversorgungsbereich
»Alt Salbke”

Norma, Alt Salbke DISC 600 Nahversorgungsbereich
HAlt Salbke”

* DISC = Discounter

Quelle: GMA-Erhebung 04 / 2017

Dariiber hinaus sind im Magdeburger Siidosten zahlreiche Nahversorgungsangebote insbeson-
dere im Lebensmittelhandwerk, aber auch im Segment der Spezialanbieter (Getranke, Bio-
Markt, Tankstellenshops etc.) vorhanden. Insgesamt verfligen 28 Betriebe des Lebensmit-
telsegments Uber eine Verkaufsfliche von rd. 6.200 m? und eine bereinigte Umsatzleistung von
ca. 25-26 Mio. €.

Differenziert nach Nahversorgungsbereichen sowie weiteren Lagen sind folgende Ausgangswer-

te in Zone | festzuhalten:
J NVB: 16 Betriebe, 3.600 m? VK, 13 — 14 Mio. € Umsatz

Y 4 weitere Lagen: 13 Betriebe, 2.600 m? VK, 11 — 12 Mio. € Umsatz

18
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Die Verkaufsflachenausstattung im Foodbereich liegt mit rund 350 m? je 1.000 Einwohnern im
Magdeburger Stidosten (Zone 1) deutlich unterhalb der durchschnittlichen Verkaufsflachenaus-
stattung in Deutschland mit rd. 432 m? je 1.000 Einwohner. Die Ausstattungskennziffer verweist
auf eine ausbaufdhige Nahversorgungsbedeutung der Lebensmittelangebote. Dies wird auch
durch einen Zentralitdtswert (Relation Kaufkraft zu Umsatz) von ca. 70 — 75 % unterstrichen.
Betrachtet man ergidnzend die Zusammensetzung der Verkaufsflache nach Betriebstypen, zeigt
sich eine offensichtliche ,,Angebotsliicke” im Vollsortimentsbereich. Auch im Drogeriesektor ist
im Kerneinzugsgebiet kein Fach(markt)angebot vorhanden, die wesentlichen Angebote werden

durch Fachsortimente der Lebensmittelbetriebe vorgehalten.
2. Wesentliche Wettbewerber des Vorhabens in Zone Il

In den zu Zone |l gehorigen Stadtteilen Hopfengarten und Leipziger Strale ist eine Vielzahl von
Lebensmittelmarkten ansassig. Mit dem Anbieter Rewe (Hopfenbreite) ist der ndchst gelegene
Wettbewerbsstandort fiir den Vollsortimenter erst in Zone Il ansassig. Als strukturpragende

Anbieter sind zu nennen:

Tabelle 3: Strukturpriagende Wettbewerber in Zone Il

Stadtteil Anbieter Betriebstyp* | VKin m? Lage
Leipziger StraBe | Rewe, Hopfenbreite!? SM 1.050  Nahversorgungsbereich
Salbker Straf3e
Penny, Arnold-Zweig- DISC 710 Nahversorgungsbereich
StraRe Salbker Strafe
Lidl, Salker StraRe, / DISC 1.000 Nahversorgungsbereich
Leipziger Chaussee Salbker Stral3e
Aldi, Leipziger Chaussee DISC 630 Neben- / Streulage
Hopfengarten Norma, Leipziger Chaussee DISC 850 Neben- / Streulage
NP, Gustav-Rickert-Stral3e DISC 500 Solitérstandort

SM = Supermarkt, DISC = Discounter
Quelle: GMA-Erhebung 2017
Nachrichtlich sei an dieser Stelle auf den kleinflachigen Drogeriefachanbieter Hobohm (Am

Hopfengarten 1) verwiesen.

13 An diesem Standorte wurde eine deutliche Erweiterung der Verkaufsflaiche beschlossen ((vgl. Volks-

stimme vom 17.01.2017). Aufgrund des Umstandes, dass der Planstandort durch Edeka belegt wird,
geht die GMA nach wie vor von einem diesbezlglich erschlieBbaren Kundenpotenzial aus.
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Karte 4: Drogerieanbieter im sudlichen Stadtbereich von Magdeburg

dn

an

dm

erstellt mit
RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2017
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3. Wettbewerbssituation aulerhalb des Einzugsgebiets

Aullerhalb des Einzugsgebietes sind insbesondere die Angebotsstrukturen im Stadtteil Reform
und im westlichen Teil des Stadtteils Leipziger StraRe sowie am GroRflachenstandort Borde-Park
zu beachten.

In der sudlich von Magdeburg gelegenen Nachbarstadt Schonebeck ist auf die Filiale der Fa.
Kaufland an der Calbesche StraRe im Kontext des , Kaufland-Centers” mit Anbietern wie AWG,
KiK, Vogele, K+K Schuhcenter, Hammer Heimtex, RedZac etc. ansassig. Darliber hinaus verfigt
Schonebeck liber eine Vielzahl an Anbietern verschiedener Betriebstypen. Im Drogeriesektor ist
im Stadtteil Leipziger StraRe auf zwei Rossmann-Drogeriemarkte (Otto-Baer-Strale 8-10,
Salbker Chaussee 67) sowie weitere Angebote in Suderburg (dm, Rossmann) und in der Innen-

stadt zu verweisen.

4. 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 nur eine
nachrangige Umlandbedeutung des Planvorhabens vorliegt, ist zundchst fiir Magdeburg zu de-
finieren, inwiefern zentrale Versorgungsbereiche vorliegen und betroffen sind.

Die Stadt Magdeburg verfligt lber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007, in welchem
Zentralen unterschiedlicher Hierarchiestufen abgegrenzt werden. Darin werden fiir das Ein-
zugsgebiet mehrere Nahversorgungsbereiche definiert.

4.1 Zentrale Versorgungsbereiche in Zone |

Wie bereits in Kapitel ,,Makrostandort Magdeburg” dokumentiert, sind in der Zone | des Ein-

zugsgebietes folgende vier Nahversorgungsbereiche abgegrenzt:

Y 4 NVB ,Schonebecker StraRe” (Typ B); Stadtteil Buckau: In diesem Nahversor-
gungsbereich ist auf den Discounter Netto als Magnetbetrieb hinzuweisen. Ins-
gesamt verfligt der zentrale Versorgungsbereich tber 25 — 30 Betriebe mit ei-
ner Gesamtverkaufsfliche von 2.100 — 2.300 m?. Im Nahversorgungsegment
wird der Netto-Markt durch mehrere Backereien, eine Metzgerei sowie die
Buckauer Apotheke ergdnzt. Seit Anfang 2017 ist in diesem Bereich ein Bio-

markt ansassig.'

14 Der Standort erfillt die formalen Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich, wie er von der

aktuellen Rechtsprechung gefordert wird.

GMAZSX
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Y 4 Nahversorgungsbereich ,Fermersleben” (Typ B, Stadtteil Fermersleben): Als
Magnetbetrieb ist hier auf den Niedrigpreismarkt (NP) hinzuweisen. Erganzt

wird der Markt durch zwei Bickereien sowie die Fermerslebener Apotheke.?®

J Nahversorgungsbereich ,Alt Salbke” (Typ A, Stadtteil Salbke): In diesem zwei-
poligen Nahversorgungsbereich ist auf die nahversorgungsrelevanten Magnet-
betriebe Lidl und Norma hinzuweisen. Eine Ergdnzung findet hier durch Ge-

trinkebetriebe sowie eine Bickerei statt.”

Y 4 Nahversorgungsbereich , Alt Westerhisen” (Typ C, Stadtteil Westerhisen): In
diesem Nahversorgungsbereich ist kein gréRerer Lebensmittelanbieter vor-
handen. Das Nahversorgungsangebot ist also rudimentdr zu bewerten und
durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie einen Getrankeanbieter und

ein Tankstellenshop gewihrleistet.?

4.2 Zentrale Versorgungsbereiche in der Zone Il

Flr den stidlichen Teil des Stadtgebietes Leipziger Strale ist ein zweigeteilter Nahversorgungs-

bereich um Salbker StraRe / Hopfenbreite ausgewiesen.®

Auf die Darstellung weiterer integrierter Versorgungslagen auf Gemarkung Magdeburg kann an

dieser Stelle verzichtet werden.

5 Die Frage, ob hier noch ein zentraler Versorgungsbereich vorliegt, ist im Zuge der Fortschreibung des

Marktekonzeptes zu prifen.
Der raumliche Umgriff wird im Zuge der avisierten Fortschreibung zu prifen sein.
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V. Auswirkungen der Vorhaben

1. Methodik

Neuansiedlungen, aber auch Erweiterungen im Einzelhandelssektor haben i. d. R. Umsatzveran-
derungen bei bestehenden Anbietern (und damit moglicherweise auch stadtebauliche und
nahversorgungsrelevante Wirkungen) zur Folge. Im Nachfolgenden werden zunachst die mogli-
chen wettbewerblichen Auswirkungen der Neugestaltung des Planareals in Magdeburg in zwei
Untersuchungsschritten ermittelt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschopfung des Vorhabens (= Marktanteile) innerhalb des Einzugsgebietes dar und
ermittelt so die Umsatzerwartung.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, der Kaufkraftbewegungsanalyse, werden die voraussicht-
lichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Untersuchungs-
raum bewertet (Umsatzumverteilung).

Daran anschlieBend erfolgt die Bewertung der potenziellen stadtebaulichen und nahversor-
gungsrelevanten Auswirkungen des Vorhabens im Untersuchungsraum. Dabei wird untersucht,
inwiefern die moglichen wettbewerblichen Auswirkungen aufgrund der Umsatzumverteilungs-
effekte sowohl negative stadtebauliche als auch nahversorgungsbezogene Auswirkungen auslo-
sen kénnen.

Bei dem von der GMA verwendeten Berechnungsmodell handelt es sich um ein modifiziertes
Gravitationsmodell, das auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen Han-
delsforschung zurlickgreift. Dieses wird von der GMA anhand gewonnener Erfahrungswerte
laufend an aktuelle Marktentwicklungen angepasst, modifiziert und an die jeweiligen Standort-

rahmenbedingungen vor Ort kalibriert. Als Pramissen dieses Modells werden beriicksichtigt:

Y 4 Die Attraktivitat des Vorhabenstandortes und das Vorhaben selbst sowie die Attrak-
tivitat des Angebots im Umfeld (lokale Wettbewerbssituation). Die Attraktivitat eines
Angebotsstandortes wird dabei ausgedriickt durch den Verkaufsflichenumfang bzw.

den Umsatz.

Y 4 Der Distanzwiderstand i. S. d. rdumlichen Entfernungen zwischen den Wettbewerbs-

standorten und dem Untersuchungsstandort.

Y 4 Die Intensitat der Einkaufsbeziehungen, hergeleitet aus Erfahrungswerten zum Kun-
denverhalten, u. a. im Hinblick auf Marktanteile verschiedener Vertriebs- und Ab-

satzkanale.

Y 4 Weitere Faktoren zur Gewichtung wie z. B. die Betriebstypenstrukturen der Wettbe-

werbsstandorte.

GMAZSX
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Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von
Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich zu unterscheiden zwischen Wettbewerbswirkungen
und maéglichen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen.

In der vorliegenden Untersuchung werden die mit der Verlagerung bzw. Neuansiedlung mog-
licherweise ausgelosten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Wirkungen auf die Struk-
turen in Magdeburg sowie in der Raumschaft untersucht und dargestellt.

2. Umsatzprognose fiir die geplanten Vorhaben

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 erziel-
baren Marktanteile mit Kunden des Einzugsgebietes.!’” Somit beschreibt das Modell, in welchem
Ausmal’ das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im pro-
jektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens ldsst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den im Einzugsgebiet generierten Umsat-
zen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine di-
rekten Riickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen zu.

2.1 Marktanteilkonzept fiir den Lebensmittelvollsortimenter

Folgende Umsatzprognose lasst sich demnach fiir den Vollsortimenter mit 2.350 m? VK anhand

des Marktanteilkonzepts ermitteln:

Tabelle 4:  Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Vollsortimenter)

Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Food anteil Food Nonfood Gesamt herkunft
in Mio. € Foodin%  inMio.€  in Mio. €* in Mio. € in %
Zone | 32,4 15 4,9 0,5 5,4 66 — 67
Zonelll 27,8 5 1,4 0,1 1,5 18-19
Einzugsgebiet 60,2 10-11 6,3 0,6 6,9 85
Streuumsatze 1,1 0,1 1,2 15
Insgesamt 7,4 0,7 8,2 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt bei Vollsortimentern ca. 10 — 15 %.

GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

7 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingun-

gen am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Markt-
segment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

GMAZSX
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Somit lasst sich anhand des Marktanteilkonzepts fiir den geplanten Vollsortimenter eine Ge-
samtumsatzleistung von ca. 8,2 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 7,4 Mio. € auf den Le-
bensmittelbereich und ca. 0,7 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Bezogen auf eine ge-
plante Verkaufsflache von 2.350 m? liegt die Flichenleistung mit 3.400 — 3.500 € / m? auf einem

durchschnittlichen Niveau.

Bezogen auf die Herkunft der Umsatzes ist festzuhalten, dass der Markt eine hohe Nahversor-
gungsbedeutung aufweist; ca. 66 — 67 % des Umsatzes werden durch Kunden aus dem Magde-

burger Siidosten erwartet.

2.2 Marktanteilkonzept fiir den Lebensmitteldiscounter

Folgende Umsatzprognose lasst sich demnach fir den Lebensmitteldiscounter mit 800 m? VK

anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:

Tabelle 5: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Discounter)

Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Food anteil Food Nonfood Gesamt herkunft
in Mio. € Foodin%  in Mio.€  in Mio. €* in Mio. € in %
Zone | 32,4 5 1,6 0,3 1,9 66 — 67
Zonelll 27,8 2-3 0,7 0,1 0,8 28-29
Einzugsgebiet 60,2 3-4 2,3 0,4 2,7 95
Streuumsatze 0,1 <0,1 0,1 5
Insgesamt 2,4 0,4 2,8 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt bei Discountern ca. 15 — 20 %.

GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Somit lasst sich anhand des Marktanteilkonzepts flir den Discounter eine Gesamtumsatzleis-
tung von ca. 2,8 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 2,4 Mio. € auf den Lebensmittelbereich

und ca. 0,4 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Bezogen auf eine geplante Verkaufsfliche von 800 m? ergibt sich eine Flichenleistung von 3.500
—3.600 € / m? VK. Diese bewegt sich auf einem nicht mehr durchschnittlichen Niveau. Aufgrund

der hohen Discounterdichte im Einzugsgebiet sind keine héheren Werte darstellbar.

Ergdnzend ist festzuhalten, dass der geplante Discounter einerseits von der Standortkombinati-
on mit dem geplanten Vollsortimenter profitieren wird, andererseits ist bereits an dieser Stelle
auf die internen Umverteilungseffekte, bedingt durch Uberschneidungen bei der Markenorien-
tierung der beiden Markte, hinzuweisen. Diese werden an einer spateren Stelle in die Betrach-

tung eingestellt.
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2.3 Marktanteilkonzept fiir den Drogeriemarkt

Folgende Umsatzprognose lésst sich fiir den Drogeriemarkt mit 600 m? VK anhand des Markt-

anteilkonzepts ermitteln:

Tabelle 6: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes

Zonen Kaufkraft Marktanteil Umsatz
. . R Umsatzherkunft
Drogeriewaren Drogeriewaren Drogeriewaren in %
in Mio. € in% in Mio. € )
Zone | 4,4 25 1,1 61-62
Zone ll 3,8 12-13 0,5 27 -28
Einzugsgebiet 8,2 19-20 1,6 88 -89
Streuumsatze 0,2 10-11
Insgesamt 1,8 100

GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Somit lasst sich anhand des Marktanteilkonzepts fiir den Drogeriemarkt eine Gesamtumsatz-
leistung von ca. 1,8 Mio. € ermitteln. Bezogen auf eine geplante Verkaufsfliche von 600 m?
ergibt sich eine Flachenleistung von 3.000 € / m? VK. Diese bewegt sich auf einem leicht unter-

durchschnittlichen Niveau.

Weiter ist festzuhalten, dass der geplante Drogeriemarkt einerseits von der Standortkombinati-
on mit dem geplanten Lebensmittelanbieter profitieren dirfte. Bei allen Markten dirfte die

positive Einwohnerentwicklung zu perspektivisch zunehmenden Umsatzleistungen fihren.

3. Umsatzumverteilung und wettbewerbliche Wirkungen
3.1 Umsatzumverteilung im Lebensmittelsektor

Fir die Bewertung der geplanten Lebensmittelmarkte werden hinsichtlich der zu erwartenden

Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Trotz der Unterschiedlichkeit der geplanten Betriebstypen wird im Folgenden eine
summarische Betrachtung beider Vorhaben vorgenommen. Dabei werden ergan-
zend, wie bereits bei der Umsatzprognose hingewiesen, gewisse interne Umvertei-
lungseffekte aufgrund der Markenorientierung der geplanten Vorhaben bericksich-
tigt.

Y 4 Der geplante Vollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von 2.350 m? wird eine Ge-
samtumsatzleistung von ca. 8,2 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 7,4 Mio. € auf
den Nahrungs- und Genussmittelbereich und rd. 0,8 Mio. € auf den Nichtlebensmit-
telbereich. Der geplante Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von 800 m?
wird einen Umsatz von ca. 2,8 Mio. € erwirtschaften. Davon entfallen ca. 2,4 Mio. €
auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich sowie ca. 0,4 Mio. € auf das Nichtle-

bensmittelsegment.
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Y 4 Bezieht man nun, wie bereits an anderer Stelle dokumentiert, interne Umsatzumver-
teilungseffekte von rd. 10 % (ca. 1,1 Mio. €) mit ein, ergibt sich in einer summari-
schen Betrachtung ein umverteilungsrelevanter Umsatz von ca. 9,9 Mio. €, wobei ca.
8,8 Mio. € auf das Foodsegment und ca. 1,1 Mio. € auf das Nonfoodsegment entfal-

len.

Y 4 Fiir den Magdeburger Stdosten ist aufgrund der Struktur des Wettbewerbs (aus-
schliefllich Discounterstandorte) von einer Erhohung der Kaufkraftbindung, insbe-
sondere durch den geplanten Vollsortimenter, auszugehen. Folglich fallen die zu er-
wartenden Umverteilungseffekte, die der geplante Edeka-Markt bedingen wiirde,
gegeniber den Discountern im Stdosten geringer aus als die fiir den geplanten Dis-

counter.

Die zugrunde liegende Modellrechnung basiert auf der Annahme, dass der wettbewerbswirk-
same und damit umverteilungsrelevante Umsatz komplett gegeniiber den Wettbewerbern im
Stadtgebiet von Magdeburg umverteilt wird. Im Detail sind im Einzugsgebiet folgende Um-

satzumverteilungen durch die geplanten Markte zu erwarten: (vgl. Tabelle 7).

Von erheblicher Bedeutung ist die Erweiterung des Lebensmittelangebotes nach den durchge-
flhrten Berechnungen fiir den Naheinzugsbereich. Das Vorhaben Edeka mit Standortverbund
von dm und Norma wird zu einer deutlichen Verbesserung der Versorgungssituation fiihren, die
auch Wettbewerbswirkungen nach sich ziehen kann. Konkret diirfte der Netto mit zu besorgen-
den Umsatzverlusten von bis zu 17 — 18 % stark unter Wettbewerbsdruck geraten und seine
Nachteile seiner aktuellen Immobiliensituation sowie seiner unzureichenden Verkaufsflache nur
begrenzt kompensieren konnen. Alle anderen integrierten Lagen im Einzugsgebiet sind nach
Einschatzung der GMA durch die dort integrierten leistungsfahigen Wettbewerber als stabil
einzuordnen; Systemwettbewerber im Drogeriewarensektor konnten im Einzugsgebiet nicht

festgehalten werden.

GMAZSX
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Tabelle 7:

Nichtlebens-
mittelbereich

*

n.n.

Lebensmittelbereich

Prognose der Umsatzumverteilungen (summarische Betrachtung)

Umsatzumverteilungen in Buckau

davon im zentralen Versorgungsbereich (Scho-
nebecker Strafse)

davon weitere Lagen

Umsatzumverteilungen in Salbke

davon im Nahversorgungsbereich Alt-Salbke
davon weitere Lagen
Umsatzumverteilungen in Fermersleben /
Westerhlsen

davon in den Nahversorgungsbereichen
davon weitere Lagen

Umsatzumverteilungen im ST, Leipziger Stra-
Re” (6stl. Teil)

davon im Nahversorgungsbereich
davon weitere Lagen

Umsatzumverteilungen in Hopfengarten
davon im Nahversorgungsbereich

davon weitere Lagen

Umsatzumverteilungen auBerhalb Einzugsge-

biet (u. a. westl. der Leipziger Stralle, Reform,
Borde-Park)

Umsatz beide Vorhaben (Food)

Umsatzumverteilungen Zone |
Umsatzumverteilungen Zone Il

Umsatzumverteilungen auRerhalb

Umsatz beider Vorhaben (Nonfood)

Umsatz beide Vorhaben insg.
(inkl. interne Umsatzumverteilung)

nicht nachweisbar — Ausweis nicht sinnvoll

GMA-Berechnungen 2017; ca.-Werte, gerundet

Lebensmittel

in Mio. €

1,2-1,3

04-05
0,7-0,8

0,7-0,8
0,7-0,8
<<0,1

0,2-0,3

0,2-0,3
<<0,1

1,3-1,4

1,0-1,1
0,2-0,3

0,4-0,5

0,4-0,5

4,7-438

8,8
0,3-04
0,5-0,6
0,5-0,6

1,1

9,9

in%

9-10

17-18

7-8

9-10
9-10

11-12
3-4

11-12

13-14
7-8

13-14

13-14

Randsortiment im Lebensmitteleinzelhandel, kein strukturpragender Wettbewerb vorhanden

Drogerie-
waren
in%

<< 10*

<< 10*
<< 10*

<< 10*
<<10*
<< 5%

<< 10%*

<< 10%*

<< 5%

<< 10*

<< 10*
<< 10%*

< 10*

< 10*

<<2

Insofern sind — betrachtet man das Vorhaben und den zentralen Versorgungsbereich Schonebe-

cker StraBe als Funktionseinheit — keine vorhabenbedingten stadtebaulichen Auswirkungen auf

den Bestand und / oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und / oder Nahversor-

gungsstrukturen in Magdeburg zu erwarten. Auf die im Nahversorgungsbereich Schonebecker

StraBe mit Netto dansk sowie auf den Lebensmittelsupermarkt Rewe im Nahversorgungsbe-

reich Hopfenbreite / Salbker StraRe, der aktuell erweitert wird, wurde nachrichtlich hingewie-

sen. Die weiteren Anbieter im dortigen Standortumfeld (Aldi, Penny, Lidl) sind ebenfalls als

wettbewerbsstabil zu klassifizieren.
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3.2  Vertraglichkeit mit der Landesplanung (LEP Sachsen-Anhalt 2010)

Der Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt weist folgende Ziele und Grundsatze zur Entwick-
lung der Siedlungsstruktur aus:

Y 4 ,Die Ausweisung von Sondergebieten flr Einkaufszentren, groRflachige Einzel-

handelsbetriebe und sonstige grofRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11

Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mitt-
leren Stufe zu binden. [...] (Z 46)

Y 4 Verkaufsflaiche und Warensortiment von Einkaufszentren, groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben und sonstigen grofRflachigen Handelsbetrieben miissen
der zentralortlichen Funktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen. (Z 47)

Y 4 Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich iberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahr-
den,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV
sowie mit FuR- und Radwegenetzen zu erschliellen,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenver-
kehre zu keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-,
Naherholungs- und Naturschutzgebieten fihren.” (Z 48)

Y 4 Festzuhalten ist, dass sich der Standort des zu prifenden Vorhabens in Magdeburg

befindet, das nach LEP Sachsen-Anhalt 2010 als Oberzentrum ausgewiesen ist.

Y 4 Das Einzugsgebiet des Vorhabens beschrankt sich auf das Stadtgebiet von Magde-
burg.

Y 4 Der Standort an der Schonebecker Strale ist stadtebaulich integriert. Ziel 48 (2) des
LEP Sachsen-Anhalt wird erfillt

Y 4 Die Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung durch das Vor-
haben wird mit vorliegende Vertraglichkeitsgutachten anhand der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Einordnung des Vorhabens gepruft. Das Vorhaben erganzt
die Versorgungssituation der Schéonebecker StraRe, mogliche negative Auswirkungen
durch das Planvorhaben richten sich gegen Netto dansk. Als Folge werden die nah-

versorgungsrelevanten Angebote deutlich aufgewertet.

Y 4 Der Vorhabenstandort ist durch eine StraRenbahn an der Schoénebecker Strale an
den ortlichen OPNV angebunden. Diese befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum
Vorhabenstandort. Fir FuBganger und Radfahrer ist der Standort durch einen separa-
ten strallenbegleitenden Full- und Radweg ebenfalls gut erschlossen. Ziel 48

(4 und 5) wird demnach erreicht.
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V1. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung der Vorhaben

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung
Standortrahmen-
bedingungen Mag-
deburg

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte in %

Bewertung der
stidtebaulichen
Auswirkungen

GMA-Zusammenstellung 2017

Ansiedlung eines Vollsortimenters (2.350 m?) sowie eines Discounters
(800 m? VK) sowie eines Drogeriefachmarktes

Ehemaliges SKET-Werk an der Schonebecker StralRe im Stadtteil Buckau
in der Landeshauptstadt Magdeburg

landesplanerisch zuldssiger Planstandort ohne tberortliches Einzugsge-
biet
Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Magdeburger Siidosten, ca. 17.500 Einwohner

Einzelhandelsstrukturen: zentraler Versorgungsbereich Schonebecker
StraRe und zahlreiche Nahversorgungslagen im Einzugsgebiet

Einzugsgebiet: Magdeburger Siidosten (Buckau, Fermersleben, Salbke,
Westerhlisen) und Hopfengarten sowie 6stlicher Teil des Stadtteils
,Leipziger StraRe”

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 32.500 Personen
Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet: ca. 60,2
Mio. € fir Nahrungs- und Genussmittel, ca. 8,2 Mio. € Drogeriewaren

Gesamtumsatzleistung beider Markte inkl. interner Umverteilungseffek-
te: Lebensmittel: ca. 8,8 Mio. €, zzgl. ca. 1,1 Mio. € Nonfood, Drogerie-
waren ca. 1,8 Mio. €

NVB Stadtteil Buckau (= ZVB) 17-18%
NVB Stadtteil Salbke 9-10%
NVB Stadtteile Fermersleben / Westerhiisen 11-12%
NVBs Stadtteil Leipziger StralSe (Ost. Teil) 13-14%

NVB Stadtteil Hopfengarten nicht nachweisbar

Gesamteinkaufslage Schonebecker Stralle wird aufgewertet

Wettbewerbswirkungen werden durch positive Einwohnerentwicklung
relativiert

GMAZSX
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