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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Im Magdeburger Stadtteil Neu Olvenstedt ist an der Sankt-Josef-StraBe die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters (EDEKA) mit 1.600 m? Gesamtverkaufsflache (inkl. Backer) pro-
jektiert.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen grofiflichigen Einzelhandelsbetrieb
(> B0O m? VKF/1.200 m# BGF). In der Folge bleibt zu priifen, ob gemal § 11 Abs. 3 BauNVO
keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten
sind und die Konformitat zum Magdeburger Marktekonzept 2007' (GMA 2007) sowie zu den
Zielen des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt 2010 gegeben sind.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit
stadtebaulich negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fiir das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

* Auswirkungen auf den Bestand und/oder Entwicklungsmdglichkeiten der Versorgung
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im
Untersuchungsraum.

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

« Einordnung in das Magdeburger Mérktekonzept 2007.

Einordnung gemal Iaﬁdesplanerischer Grundlagen

» Einordnung in den Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen auf;
= Daten und Bewertungen im Magdeburger Marktekonzept 2007;

= Begrindung zum Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 301-3.1 Nah-
versorger St.-Josef-StraBBe (Stand: September 2018)

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflichenerhebung.

Magdeburger Mérktekonzept 2007, Gesellschaft flir Markt und Absatzforschung mbH Ludwigsburg (GMA)),
Dezembar 2007. Im Folgenden abgekiirzt als Magdeburger Marktekonzept 2007.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten im Un-
tersuchungsraum im November 2018 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch eine Standort-
begehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und
auBenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe
bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

« auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprégender Angebots-
standorte in dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m? VKF)?,

* innerhalb zentraler Versaorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestandes in
dem untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 und BVerwG 4 C 1.16 vom November 2016
findet im Rahmen der Bestands(iberpriifung Anwendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stidtebaulichen Aus-
gangslage der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (=zentrenrelevant gemal
Magdeburger Sortimentskonzept, vgl. Magdeburger Marktekonzept 2007, S. 60)° fiir unter-
suchungsrelevant eingeschatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefihrt’. Basis fiir die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie fir die Umsatzsch3tzung des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

* Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Berlicksichtiaung der spezifischen ortlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zeniraler Versorgungsbersiche) eing nannenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bavilkerung attestiert werden. Neben der Struktur der &rtlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionieruny des Planvorhabens hierbei Beriicksichtigung, Im varliegenden Gut-
achten werden diesa Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsiragastellung, als strukturpragende Wettbe- -
werber bezeichnat.

1 Der Sortimentsbereich Mahrungs- und Genussmittel umfasst die Sertimentsgruppen Nahrungsmittel (ohne
Getrinke), Backwaren (in Backereien/Backshop), Fleischwaren {in Flelschereien), sowie Getranke. Im Folgen-
den wird der Sortimentsbereich als ,Nahmungs- und Genussmittal” bezeichnet, umfasst jedoch immer auch
Back-, Flaischwaren und Getrnke.

& Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz u_n;:i Flachenproduktjvititen in Euro sind Brittowerte.
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= Branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

«  Kennwerte aus Unternehmensverdffentlichungen,
» laufende Auswertung von Fachliteratur,

« Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2017 fir die Kommunen im Untersuchungsraum
sowie auf von der Landeshauptstadt Magdeburg und vom Statistischen Landesamt Sachsen-
Anhalt veréffentlichten Einwohnerzahlen (Stand: 31.12.2017).

Stidtebauliche Analyse

Das Zentren- und Standortkonzept des Magdeburger Marktekonzepts 2007 formuliert mit
dem Innenstadtzentrum Magdeburg, den Stadtteilzentren und den Nahversorgungsberei-
chen drei Kategorien von zentralen Versorgungsbereichen (vgl. Magdeburger Markte-
konzept 2007, S. 65ff.). Die zentralen Versargungsbereiche sind stadtebaurechtlich und lan-
desplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP Sachsen-Anhalt.

Dem Magdeburger Marktekonzept 2007 ist keine raumliche Festlegung der Nahversor-
gungsbereiche zu entnehmen. Die im Rahmen des Gutachtens erfolgte Darstellung der
Nahversorgungsbereiche erfolgt demnach schematisch auf Grundlage des Konzeptes ,Nah-
versorgung in der Landeshauptstadt Magdeburg — Standort- und Versorgungsstrukturen™
aus dem Jahr 2005 sowie auf eigenen Vor-Ort-Begehungen im November 2018. In diesem
Kontext ist darauf hinzuweisen, dass der gemaB Magdeburger Marktekonzepts 2007 festge-
legte ZVB NVB Freiheitsplatz nach fachlichem Daflirhalten nicht mehr die Mindestan-
forderungen an einen zentralen Versorgungsbereich erfiillt, da dort gegenwirtig kein struk-
turpragender Lebensmittelbetrieb bzw. Magnetbetrieb angesiedelt ist. Im Sinne der
Darstellungskonsistenz zum Magdeburger Marktekonzepts 2007 wird der NVB Freiheitsplatz
im Rahmen der vorliegenden Untersuchung jedoch mit dargestelit.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus

5 Nahversorgung in der Landeshauptstadt Magdeburg — Standort- und Versorgungsstrukturen, Gesellschaft fur
Markt und Absatzfarschung mbH (GMA), 2005, Im Folgendem abgekiirzt als Nahversorgung Magdeburg
2005.
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welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Riickschliisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
GemaB der aktuellen Rechtsprechung ist auch ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case
Fall® in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvor-
habens, die ermittelten Verkaufsflichen, die Flichenproduktivititen gemaB Unternehmens-
verbffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsum-
men. Berlicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende
Parameter:

» die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflichenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe; .

»  Wetthewerbsrelevanz der Anbister und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angeflihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowahl fachlich als auch gemah
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfithrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle maglicher negativer staclte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (val. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen

& Aus fachgutachterlicher Sicht ist es wedsr notwendig rioch von der Rechtsprachung gefordert, alle Eckdatan
méglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Digs wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Praussen-Park-Entscheldung, val. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielinahy ist eine reslistische Weorst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaban
gefordert, die,,...die realistischarweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Val. BVerwG, Ur-
tail vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11. '
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der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer Kenngréfien ebenso ablesbar wie anhand absatz-
wirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realititsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dyﬁamisdxe Auswirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Ansiedlung handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des Marktes mit gewisser zeitlicher Verzégerung stattfinden.
Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in frilhestens vier Jahren zu rechnen
(Ende 2022). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolumen bis zur
vollstandigen Marktwirksamkeit zu berlicksichtigen. Diesbezliglich relevante Faktoren sind
insbesondere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich, die Kaufkraftentwicklung pro Einwoh-
ner im jeweiligen relevanten Sortimentsbereich sowie das Kaufverhalten der Bevélkerung
auch nach Vertriebslinie (Online vs. Offline).

In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr
2017 zuriickgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fulit. Die
Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens
Stadt + Hande! Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz
gegeben ist.

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist ge-
maB Prognose des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt eine leicht positive Verdnderung
der Bevdlkerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende
2022 prognostiziert. Das heiBt, es wird ein iiberdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Verglaich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert {s. Kapitel 4.4).

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir das Planvorhaben rele-
vanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt’. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

7 Huma-Urteilvom 01.12.2015- AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

Im Magdeburger Stadtteil Neu Olvenstedt ist an der Sankt-Josef-StraBe die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters mit einer Gesamtverkaufsfliche von 1.600 m? (inkl. Backer) ge-
plant. )

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Magdeburger Staditeil Neu Olvenstedt..Die den
Standort umgebende, stadtebauliche Struktur ist vorrangig durch Wohnbebauung gepragt.
Nordéstlich des Vorhabenstandortes schlieBt das Klinikum Magdeburg an den Vorhaben-
standort an.

Abbildung 1:  Mikrostandort des Planvorhabens

ke WA ] i
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Quelle: Eigene Darstallung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung 11/2018; Karten-
grundlage: OpenStreetMap ~ verdffentlicht unter ODbL.

Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist {iber die anlie-
genden StraBen Birkenallee und Sankt-Josef-StraBe gegeben. Der Anschluss an den &ffent-
lichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt per StraBenbahn- und Bushaltepunkte (u. a. Klini-
kum Olvenstedt, Sankt-Josef-StraB3e).

Die néachstgelegenen strukturprégenden Wettbewerber sind ein &stlich des Vorhabenstan-
dortes gelegener ethnisch gepragter Lebensmittelmarkt in rd. 650 m Entfernung sowie die
siiddstlich innerhalb des ZVB NVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid angesiedelten Lebens-
mitteldiscounter ALDI Nord, Netto Marken-Discount und PENNY (rd. 950 m). Der
nachstgelegene systemgleiche Anbieter (Lebensmittelvollsortimenter) ist der im ZVB NVB
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Marktbreite/Olvenstedter Stern angesiedelte REWE-Markt in rd. 1,3 km sidlicher Entfer-
nung.

Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche mit einem entsprechenden Nahversor-
gungsangebot sind die bereits vorgenannten ZVB NVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid
und der ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern.

3.2 Sortimente und Verkaufsflichen

In Anlehnung an das Magdeburger Marktekonzept 2007 handelt es sich bei dem Planvorha-
ben um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Kernsortiment. Der
Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.
Hinsichtlich dem zu untersuchenden Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sind neben dem
strukturpragenden Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA) ebenfalls die Verkaufsflachen der
projektierten Backerei untersuchungsrelevant. Dabei wird fir den Backer wird im Rahmen
des vorliegenden Gutachtens von einer marktiiblichen Verkaufsflaiche von 30 m? ausgegan-
gen.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt
dar.
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Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens

A-Marlkt

Nahrungs- und Genlissmittel 80 1.256
Drogeriewaren 10 157
Sonstige Sortimente - 16 157
EDEKA-Markt gesamt 100 1.570
Backer (zzgl. Caté-Bereich)

Nahrungs- und Genussmittel 100 30

Quslle: Verkaufsflacha: Bagriindung zum Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
301-3.1 Nahversorger St.-Josef-StraBe (Landeshauptstadt Magdeburg 2018); Verkaufsfld-
chenauftellung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt +Handet 2008 =
2018; * der Café-Bereich mit Bestuhlung ist nicht als Verkaufsflache aufzufassen (gastrono-
mische Nutzung)®.

Das Planvorhaben wird wie eingangs beschrieben mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.600
m? (inkl. 30 m? VKF Backer) projektiert. Die Verkaufsflache fur den Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel betragt max. 1.286 m? (inkl. Backer). Im Sortiment Drogeriewaren
wird eine Verkaufsfliche von 157 m? projektiert. Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls
auf 157 m? Verkaufsfliche angeboten. Unter die sonstigen Sortimente fallen i. d. R. eine Viel-

zahl unterschiedlicher Sortimente. Somit entfdllt pro Einzelsortiment eine relativ geringe
Verkaufsflache. Die Vorhabendaten zeigen, dass das Planvorhaben zum gréBten Tell Gber ein

zentrenrelevantes Sortiment verflgt.

Laut Rechtsprechung zur Verkaufsfidchendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a, BVerwG 4 C 14.04)
vom November 2005 z3hlan Cafés oder Imbisse ! '1'JI'J‘L.J||':J;,b-m.,_h-ﬁ usw. die in Einzelhandelsbe 'r‘r_b:\
integriert fm.i also etwa auch bestuhilte Verz in einer Backerei nicht zur Verkaufsflache. D
sprechend warden diese Flachen nicht in die I‘u sdellberechnungen zur Herleltung einer Flach E‘illr‘::‘.\tu!'i:;'
Qir'lgf—itﬁllt_

o
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die filr das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben.bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum gemal Magdeburger Zentrenkonzept 2007.

4.1 Makrostandort

In der Stadt Magdeburg leben 238.478 Einwohner”. Die Landeshauptstadt Magdeburg ist
landesplanerisch als Oberzentrum eingeordnet. Die nichstgelegenen Mittelzentren sind die
Stadte Schénebeck, Haldensleben und Burg Das nichstgelegene Oberzentrum ist Dessau-
RoBlau in rd. 65 km Entfernung.

Abbi!dung 2' Lage und Stadtgrenze clar Stadt Magdebung

Qualle Elgane Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap veraffentllch't unter ODbL.

? Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (Stand: 31.72.2017).
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Die Stadt Magdeburg setzt sich aus insgesamt 40 Stadtteilen zusammen, wobei der Stadtteil
Stadtfeld Ost (25.933 Einwohner) die héchste Bevélkerungszahl aufweist. Der Vorhaben-
standort befindet sich im Stadtteil Neu Olvenstedt mit 11.364 Einwohnemn. Die folgende
Tabelle zeigt die Einwohnerzahlen der fiir den Untersuchungsraum relevanten Stadtteile auf
(s. Kapitel 4.2 und Abbildung 3)."

Tabelle 2:  Bevélkerung nach ausgewdhlten Stadtteilen der Stadt Magdeburg im Untersu-

chungsraum
Alt Olvenstedt 3.87% 1,6
Diesdorf 3.451 1,4

G_rdﬁer'Si[berberg = =

Kannenstieg 6.051 2,5
Neustidter Feld 2696 4.1
Neu Olvenstedt 11364 4.8
Nordwest 4.607 1,2
Siilzegrund 8 <01
Stadltfeld Ost 25933 10,9
Stadtfeld West 14,529 6,1
g::::: ;{jf;zjﬁe Stadtteile im 79518 333
Weiters Stadttaile in Magdeburg 158.960 66,7

Magdeburg gesamt 238.478

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Landeshauptstadt Magdeburg und Statistisches Landesamt
Sachsen-Anhalt (Stand 31,12.2017); * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Nach den Bevélkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt wird fir
die Landeshauptstadt Magdeburg bis Ende 2022 eine leicht positive Bevolkerungsentwick-
lung von rd. 1,6 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl prognestiziert. Fiir die Kommunen
Barleben und Hohe Borde, welche sich teilweise im Untersuchungsraum befinden, werden
dagegen negative Bevilkerungsprognosen von ,minus” rd. 3,6 % bzw. ,minus” rd. 5,2 % bis
zum Jahr 2022 angegeben.

19 Es ist darauf hinzuwelsen, dass die genannten Stadtteile zum Tell nicht vollumfanglich dem Untersuchungs-
raum angehoren (s. Tabelle 4),
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4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunéchst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, aller-
dings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet (s.
Kapitel 5.1) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von
Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen bzw. -dhn-
lichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatz-
wirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugs-
gebiete ergeben sich fiir die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt
werden miissen.

Fiir die Ableitung des Untersuchungsraums wird die verkehrliche Erreichbarkeit, der Be-
triebstyp des Planvorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel berlicksichtigt. Zu-
dem erfdhrt der Untersuchungsraum des Planvorhabens eine Einschrénkung durch Zeit-
Distanz-Faktoren.

Abb:ldung 3: Untersuchungsraum

T =

Mu'u-hhu |
d'wi-rvtw-- ‘Ill s

[ Kemmualgrenaa™ 0 = ff
D wwu‘ I - L .'T‘[- F"v'B h‘:{i;qné;l

T g I Y o U
W comacuisopemmineFaokon o e L L
IR pp— =~ ' -'}I ' [ == T ARy
Quelle: Eigene Darstellung; Wattbewerbsdarsteﬂung Etgena Bestandserhebung 111‘2{]18 ZVB-

O Lebursmbsiidecouner
Abgrenzungen: Magdeburger Marktekonzept 2007, Nahversorgung Magdeburg 2005; Kar-
tengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.
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Der Untersuchungsraum umfasst zunachst einen Grofteil des siedlungsrdumlich zusammen-
hingenden nérdlichen Stadtgebiets der Landeshauptstadt Magdeburg. Im Osten wird der
Untersuchungsraum durch die als stidtebauliche Barriere wirkende Bundesstrafie B 71 in
Verbindung mit den angesiedelten Wettbewerbsstrukturen begrenzt. Im Stiden wirken zahl-
reiche Wettbewerbsstrukturen und zunehmende Raum-Zeit-Distanzen limitierend auf den
Untersuchungsraum. Neben einern Grofiteil des nardlichen Stadtgebietes von Magdeburg
umfasst der Untersuchungsraum im Westen zudem die zur Gemeinde Hohe Bérde zugehdri-
gen Ortsteile Irxleben, Hohenwarsleben und Hermsdorf. Im Norden wird der
Untersuchungsraum zusétzlich um den zur Gemeinde Barleben zugehdrigen Ortsteil Eben-
dorf erweitert. Dies begriindet sich inshesondere durch die gute verkehrliche Anbindung
u. a Uber die B 1, die L 48 (Helmstedter Chaussee/Birkenallee) sowie die Olvenstedter
Strale/Agrarstra3e. Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes in Richtung Wes-
ten und Norden ist aufgrund der unterbrochenen Siedlungszusammenhénge sowie der
zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Gemal Magdeburger Marktekonzept 2007 sind im Untersuchungsraum acht zentrale Versor-
gungsbereiche (NVB Olvenstedter StraBe, NVB Holzweg, NVB Hermann-Bruse-Platz, NVB
Hanns-Eisler-Platz, NVB Freiheitsplatz, NVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid, NVB Markt-
breite/Olvenstedter Stern, NVE Alt-Diesdorf] verortet.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkiufe fihren zu einer leicht dariiber hinausgehenden Streu-
ung der Umsatzherkunft, Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5 % fiir die Berechnungen ange-
nommen,

4.3 Angebotsanalyse
Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse abseh-
bare Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung berticksich-
tigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgasicherte weitere Einzelhandelsvorhaben
sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevantan Einzelhandelsbetrieben im Untersu-
chungsraum. Stacit + Handel sind diesbeziiglich keine zu beriicksichtigenden Veranderungen
bekannt bzw. bekannt gemacht worden.'

"l Rahmen einer planungsrechtlichen Prifung geman § 11 Abs. 3 BauNVO sind sowohl die faktischen Gage-
benheiten als auch planungsrechtlich abgesicherte perspektivische Marktveriinderungen im Untersuchungs-
raum zu beriicksichtigen. Am Standort ZVB NVB Brunnanstieg/Olvenstedter Scheid sind die Ansiedlung eines
REWE-Marktes sowie die Enveiterung des Bestandsmarktes ALDI Nord geplant. Zudern ist die Erweiterung
das REWE-Bestandsmarktes am NVB Marktbraite/Olvenstedter Stemn geplant. Bei den vorgenannten Vorha-
ban handelt as sich bisher jedoch nicht um planungsrechtlich abgesicherte Entwicklungen, diese werden im
Rahmen des Gutachitens daher nicht barlicksichtigt, Es Ist jedoch darauf hinzuweisen, dass im Falle einer
Umsetzung der vorgenannten Planverhaben die bereits ausgeprigte Wetthewerbssituation im Untersu-
chungsraum nochmals intansiviert wird!

12
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Im Untersuchungsraum sind siebzehn Lebensmitteldiscounter, sisben Lebensmittelsuper-
mérkte sowie zwei SB-Warenhauser verortet. Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel wird durch einen Getrankemarkt sowie zwei Spezialanbieter (ein ethnisch
gepragter Lebensmittelmarkt sowie ein Tiefkiihl-Discounter) arrondiert. Insgesamt befinden
sich elf der 28 strukturprédgenden Anbieter (ohne Getrankemirkte) in zentralen Versorgungs-
bereichen.

Mit ALDI Nord (4 x), Netto Marken-Discount (2 x), Norma (2 x), PENNY (3 x) und LIDL (2 x)
sind die fiinf gréBten Lebensmitteldiscounter im Untersuchungsraum vertreten: Arrondiert
wird das discountierte Lebensmittelangebot durch einen NETTO (Dansk)- und drei NP-
Markte. Die Lebensmitteldiscounter weisen Gesamtverkaufsflichen zwischen rd. 400 m? und
rd. 1.000 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsﬂache der Lebensmitteldiscounter be-
tragt aktuell rd. 720 m2.

Dariiber hinaus sind im Untersuchungsraum vier EDEKA-Supermirkte und drei REWE-
Supermarkte verortet, welche Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 700 m? und rd. 1.700 m?
aufweisen. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfliche dieser Anbieter betrigt rd. 1.100 m2.

Die beiden SB-Warenhauser real verfiigen jeweils (iber eine Gesamtverkaufsfliche von (iber
5.000 m? und stellen folglich ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot bereit.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittal im Unter-
suchungsraum ist als deutlich Uberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,58 m? NuG VKF/EW),
Auch die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
Magdeburg Olvenstedt (Stadtteile Alt Olvenstedt und Neu Olvenstedt) liegt aktuell leicht
iiber dem Bundesdurchschnitt (rd. 0,42 m? NuG VKF/EW)'?, wobei die avisierten Planvorha-
ben im ZVB NVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid und im ZVB NVB Marktbreite/
Olvenstedter Stern dabei noch keine Berlicksichtigung finden. Mit der Realisierung der vor-
genannten (jedoch planungsrechtlich noch nicht abgesicherten) Planvorhaben wire demnach
ein weiterer Anstieg der Verkaufsflichenausstattung in Magdeburg Olvenstedt verbunden,

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel ergab folgende Werte fir Verkaufsflichen und Umsitze.

'*  Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,40 m® VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Barachnung auf Basis EHI 2017: EHI
handalsdaten aktuell 2014, S. 80; Verkaufsfidchen strukturprigender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl, Nonfood-
Flachen).

13
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Tabelle 3:  Verkaufsfliche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel (bezogen auf untersu-
chungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

NVE Harnins-Eisler-Platz 1.700 8,6
NVB Hermann-Bruse-FPlatz 1.500 7.3
NVB Holzweg 400 2,0,
NVB @lvenstedter Straflie 1.060 4,8
Ma;gdeburg NVB Alt-Diesdorf 400 2,1
NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern 1.000 4,8
NVB Brunnenstieg(Qlvenstedter Scheid 2,100 12,0
NVB Freiheitsplatz * <100 <1,0
Sondergebiet Florapark 5.300 23,2
Sonstige Lagen 7.100 344
Barleban Sanstige Lagen 700 25
Hohe Bérgle Sonstige Lagen 7.100 337

Gesamt ** 28.400

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2018; Umsatzschat-
zung: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018 und Hahn Gruppe 2018; Verkaufsflachen auf
100 m?, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* entspricht aktuell nicht mehr den Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Innerhalb der zentralen Versorgungshereiche ist ein gewisser Angebotsschwerpunkt im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel vor allem im NVB Brunnenstieg/Olvenstedter
Scheid, im NVB Hanns-Eisler-Platz sowie im NVB Hermann-Bruse-Platz festzustellen. Ein
GroBteil der Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird hinge-
gen auBlerhalb zentraler Versorgungshereiche in den sonstigen Lagen offeriert. Hierbei sind
insbesondere der Standort ,Florapark” im Norden der Landeshauptstadt Magdeburg sowie
der Standort ,Elbepark” in Hohe Borde hervorzuheben.

Insgesamt ist festzuhalten, dass bereits heute ein relativ hohes Angebotsgewicht auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche festzustellen ist.
4.4 Nachfrageanalyse

Fiir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.

14
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Anhand der ansassigen Bevdlkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Un-
tersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 95 (IfH 2017) auf, d. h. sie liegt
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Berlicksichtigung der ermittelten
Einwohnerzahl ergibt sich fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Unter-
suchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 133,6 Mio. Euro/Jahr.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersuchungsrele-

vanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im abgeleiteten Untersuchungsraum
dar.

Tabelle 4:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
im Untersuchungsraum

Magdeburg (Teilbereiche) 49.802 1125
Barleben (Telbersiche) 2.192 5,2

Hohe Bérde (Teilbersiche) 6.865 15,9

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2017, Einwchner: Statistischies Landesamt
Sachsen-Arhalt (Stand: 31.12.2017); Werte gerundet.

Die Zentralitat" im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
betragt unter Berlicksichtigung der aufgrund der oben dargelegten methodischen Vorge-
hensweise nicht erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche aktuell rd. 121.

Unter Berticksichtigung der umfassenden Angebotsstrukturen (s. Kapitel 4.3), der Gberdurch-
schnittlichen Verkaufsflichenausstattung im Sortimenitsbereich Nahrungs- und Genussmittel
(rd. 0,58 m2 NuG VKF/EW) sowie der bereits heute nennenswerten Kaufkraftzuflisse ist eine
weitere nennenswerte Steigerung der Zentralitat nicht realistisch. Es ist daher durch das Plan-
vorhaben mit deutlichen Umsatzumverteilungen innerhalb des aktuellen Bestandes zu
rechnen. Angesichts der hohen Ausstattungskennziffern ist gleichermalen davon auszuge-
hen, dass die bastehenden Betriebe aktuell eine tendenziell eher unterdurchschnittliche
Flachenproduktivitat erzielen diirften, so dass bereits geringe Umsatzumverteilungen je nach

B Die Zentralitit (bzw. Zentralititskennziffar) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhiltnis zwischen den
erziclten Umséatzen und der potenziell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser baiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abflisse Ein-
zelhandelskaufkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Ortan.

15
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konkreten Standortrahmenbedingungen der bestehenden Markte méglicherweise zu einer
Anpassungserfordernis eder auch Marktaufgabe filhren kénnen.

Beriicksichtigung des sich verandernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Berlicksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstandigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fiir Ende 2022 abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
* Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2022;
*  Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
* Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt wird fir die Landeshauptstadt Magdeburg bis Ende
2022 eine leicht positive Bevalkerungsentwicklung von rd. 1,6 % bezogen auf die aktuelle
Einwohnerzahl prognostiziert. Fiir die Kommunen Barleben und Hohe Barde, welche sich
teilweise im Untersuchungsraum befinden, werden dagegen negative Bevdlkerungsprogno-
sen von ,minus” rd. 3,6 % bzw. ,minus” rd. 5,2 % bis zum Jahr 2022 angegeben.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende des Jahres 2022 eine Entwicklung der
Kaufkraft fiir den stationdren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel von + rd. 4,9 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fiir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 5,5 % bzw. rd.
7,4 Mio. Euro auf rd. 140,9 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese Kaufkraft-
entwicklung Beriicksichtigung.

16
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4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fiir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stidtebaulich-funktionale Analysen der méglicherweise durch die
ausgeldsten Umsatzumverteilungen tangierten zentralen Versorgungsbereiche. In diesem
Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dar-
gestellt. Fiir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf das Magdeburger Marktekonzept 2007, das Konzept Nah-
versorgung Magdeburg 2005 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurlickgegriffen (s. Kapitel
2).

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten darge-
stellt.
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Quelle; Eigene Darstellung.
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Tabelle 6 Steckbrisf 2VE NVE Hans Eislr-Platz

Quelle: Eigene Darstellung.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVE NVB Hermann-Bruse-Platz
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Tabelle 9:  Steckbrief ZVB NVE Mark

Quelle: Eigene Darstellung.
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Tabelle 10:  Steckbrief ZVB NVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid

[

Quelle: Eigene Darstellung,
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Tabelle 11:  Steckbrief ZVB NVB Frei
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind die folgenden raumlichen,
quantitativen und qualitativen Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Der Vorhabenstandort ist auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches in rédumli-
cher Nihe zu den ZVB NVB FreiheitsstraBe, NVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid
und NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern verortet.

Im Untersuchungsraum sind siebzehn Lebensmitteldiscounter, sieben Lebensmittelsu-
permarkte sowie zwei SB-Warenhauser verortet. Das Angebot im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel wird durch einen Getrénkemarkt sowie zwei Spezialan-
bieter (ein ethnischer gepragter Lebensmittelmarkt sowie ein Tiefkiihl-Discounter)
arrondiert.

Unter Beriicksichtigung der umfassenden Angebotsstrukturen (s. Kapite! 4.3), der
Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel (rd. 0,58 m? NuG VKF/EW) sowie der bereits heute nennenswerten
Kaufkraftzufliisse (Zentralitét rd. 121) ist zu konstatieren, dass die Zentralitdt im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel kaum gesteigert werden kann und im
Hinblick auf die Verkaufsflachenausstattung eine angespannte Marksituation gege-
ben ist. Es ist daher durch das Vorhaben mit deutlichen Umsatzumverteilungen inner-
halb des aktuellen Bestandes zu rechnen. Angesichts der hohen Ausstattungs-
kennziffern ist gleichermaBen davon auszugehen, dass die bestehenden Betriebe ak-
tuell eine tendenziell eher unterdurchschnittliche Flachenproduktivitat erzielen dirf-
ten, so dass bereits geringe Umsatzumverteilungen je nach konkreten Standortrah-
menbedingungen der bestehenden Markte mdglicherweise zu einer Anpassungser-
fordernis oder auch Marktaufgabe flhren kénnen.

Es ist zu erwarten, dass vom Planverhaben aufgrund der projektierten Verkaufsflache
signifikante Umsatzumverteilungen insbesondere auf die nachstgelegenen Lebens-
mittelmarke und dabei insbesondere auf die systemgleichen Lebensmittel-
vollsortimenter ausgehen werden. Im Hinblick auf die zentralen Versorgungsbereiche
sind hier insbesondere die Anbieter in den ZVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid
und NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern zu benennen.

Somit ist im Hinblick auf stadtebauliche Auswirkungen insbesondere ein Augenmerk
auf die Auswirkungen auf den NVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid und NVB
Marktbreite/Olvenstedter Stern zu legen.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Beriicksichtigung der verschiedenen EinflussgroBen, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzschatzung fir das
Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Magliche diffuse Zufliisse
von auBerhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb
nicht an den dargestellten Grenzen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergénzend zur Angebots-
und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung gefunden:

« die zu erwartende Attraktivitat und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche,
Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

» die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat
der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld;

» die Kopplungsbeziehungen am Vorhabenstandort (Lebensmittelvollsortimenter, Ba-
ckerei, Fleischerei, zzgl. weitere kleinteilige Nutzungen);

= die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten in der Stadt
Magdeburg;

» die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohnbe-
volkerung;

» die administrative Gliederung innerhalb der Landeshauptstadt Magdeburg.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation, des sied-
lungsréumlichen Umfelds und der Topographie den Stadtteil Alt Olvenstedt sowie - bis auf
den stidostlichen Teilbereich — den Stadtteil Neu Olvenstedt. In diesem Bereich ist kein Le-
bensmittelvollsortimenter angesiedelt, sodass das Planvorhaben fiir einen GroBtail der im
Kerneinzugsgebiet gelegenen Siedlungsbereiche den nachstgelegenen Anbieter dieses Be-
triebstyps darstellen wiirde. In nordlicher und westlicher Richtung ist aufgrund des
unterbrochenen Siedlungszusammenhangs keine weitere Ausdehnung des Kerneinzugge-
bietes gegeben. Im Stden stellen die B 1 sowie der in Einzellage angesiedelte systemgleiche
REWE-Markt einen begrenzenden Faktor dar. Im Stidosten wird das Kerneinzugsgebist durch
die in Nord-Siid-Richtung verlaufende S-Bahntrasse sowie dem im NVB Marktbreite/Ol-
venstedter Stern verorteten REWE-Markt, im Nordosten durch den unterbrochenen
Wohnsiedlungszusammenhang (u. a. Schule, Freibad, Sportplatz) begrenzt.
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Das erweiterte Einzugsgebiet, in dem mit einar geringeren Marktdurchdringung durch das
Planvorhaben zu rechnen ist, umfasst in nérdlicher Richtung dariiber hinaus den siedlungs-
raumlich abgesetzten Barlebener Ortsteil Ebendorf. Aus diesen Siedlungsbereich besteht
iiber die Olvenstedter StralBe/AgrarstraBe eine gute verkehrdiche Anbindung an den Vorha-
benstandort. Zudem ist in diesem Bereich kein weiterer Lebensmittelvollsortimenter
angesiedelt, sodass das Planvorhaben fiir diesen Bereich einen der ndchstgelegenen Lebens-
mittelvollsortimenter darstellen wiirde. In 8stlicher Richtung werden dem erweiterten
Einzugsgebiet der siiddstliche Bereich des Stadtteils Neu Olvenstedt sowie der westliche
Bereich des Stadtteils Nordwest (bis zur StraBe Holzweg/Robert-Koch-Straie bzw. Boquet-
Graseweq) zugeordnet. Im Sliden umfasst das erweiterte Einzugsgebiet zudem den nérdli-
chen Randbereich des Stadtteils Stadtfeld West. Aus diesen Siedlungsbereichen besteht
ebenfalls eine gute Anbindung an den Vorhabenstandort (u. a. iber die Birkenallee/Ol-
venstedter Graseweg, Holzweg, Weizengrund). Innerhalb des erweiterten Einzugsgebietes
ist mit Ausnahme des REWE-Marktes im NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern zudem kein
weiterer systemgleicher Lebensmittelmarkt angesiedelt. Begrenzt wird das erweiterte Ein-
zugsgebiet vor allem durch die zahlreich vorhandenen angebotsstarken Wetthewerbs-
strukturen im Westen und Siidosten des Vorhabenstandortes. Eine weitere Ausdehnung des
erweiterten Einzugsgebietes ist zudem aufgrund von steigenden Raum-Zeit-Distanzen nicht
gegeben.

Aus den liber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsatzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu z3hlen, da die
Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die Einfliisse von Konkurrenzstandorten deut-
lich tiberwiegen. Der weiter als das Einzugsgebiet gefasste Untersuchungsraum stellt sicher,
dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbe-
sondere der systemgleichen bzw. -dhnlichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt werden.
Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergaben sich fiir die Angebotsstandorte kon-
sequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt werden miissen.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wetthewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.
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Abbildung 4:  Einzugsgebiet des Planvorhabens

Ly 8

Quelle: Eigene Darstellung; Wettbs;merbsdamteliung Eigene B&standserhebung ‘11}2018 ZVB-
Abgrenzungen: Magdeburger Mérktekonzept 2007, Nahversorgung Magdeburg 2005; Kar-
tengrundlage: OpenStreetMap — veroffenthcht unter ODbL.

5.2 Umsatzprognose

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-

ortspezifischen Rahmenbedingungen fiir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
werden die zu erwartenden Flichenproduktivititen des Planvorhabens im realitdtsnahen
Worst Case abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:
= Die aktuelle bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat fir einen Lebensmittelsup-
ermarkt der geplanten G_rc'iﬂe_des' Betreibers EDEKA liegt bei rd. 4.480 Euro/m? VKF
pro Jahr (Hahn Retail Estate Report 2018/2019);
* Der Untersuchungsraum weist ein leicht unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftniveau auf (rd. 95; vgl. IfH 2017);

» Das Kaufkraftpotenzial im Untersuchungsraum wird absehbar bis 2022 rechnensch um
rd. 5,5 % ansteigen (gewichteter Wert);.
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* Der Vorhabenstandort profitiert von seiner gut einsehbaren sowie erreichbaren Lage
an der Birkenallee. Der Standort des Planvorhabens weist eine gute OPNV- und eine
gute MIV-Anbindung auf;

* Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Untersuchungsraum ist als iiberdurchschnittlich zu bewerten (rd. 0,58 m? VKF
NuG/EW) (s. Kapitel 4.3).

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der ge-
plante  Lebensmittelvollsortimenter max. etwa eine Flachenproduktivitit im
Bundesdurchschnitt erzielen wird. Daher wird als realitdtsnaher worst case Ansatz eine Fla-
chenproduktivitat von 4.500 Euro/m? VKF angenommen,

Flir den als Konzessionar im EDEKA angesiedelten Backer wird ein Umsatz von rd. 0,3 Mio.
Euro p. a. angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umsiétze in
Spannweiten (Modarate Case und Warst Case).

Tabelle 13: Flachenproduktivititen und Umsatzschitzung des Planvorhabens

EDEKA-Markt

MNzhriings- und Gentissmittel 57

Drogeriewaten — 0077
4.500

Sanstige Sortimerite - 0.7

Gesami* 71

Backer (zzgl. Café-Bereich)

Nahrungs- und'Genussmittel

Quelle:  Flachenproduktivititen, Umsatzschdtzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn
Retail Estate Report 2018/2019; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir das Planvorhaben (inkl. Bickerei)
ein perspektivischer Jahresumsatz von insgesamt rd. 7,4 Mio. Euro prognostiziert. Rund 6,0
Mio. Euro entfallen hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Ba-
ckerei).

Im Sortiment Drogeriewaren wird flir das Planvorhaben ein perspektivischer Jahresumsatz
von insgesamt rd. 0,7 Mio. Euro prognostiziert. Dieses Sortiment wird Uiblicherweise im Zuge
des Versorgungseinkaufes mitbezogen, wodurch keine hohe, zusétzliche Strahlkraft ausge-
hen wird. Zusétzlich ist anzumerken, dass das Sortiment Drogeriewaren eine untergeordnete
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Rolle als Randsortiment des EDEKA-Marktes einnehmen wird. Insofern sind keine stadtebau-
lich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsméglichkeiten von zentralen
Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in
diesem Sortiment zu erwarten,

Auf die sonstigen Sortimente des Verbrauchermarktes entfallen insgesamt rd. 0,7 Mio. Euro
des Gesamtumsatzes. Dieser Umsatz verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente
wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Aus diesem Grund
werden die sonstigen Sortimente nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berlicksichtigung
des Magdeburger Marktekonzepts 2007 sowie den landesplanerischen Vorgaben werden
folgende Fragen beantwortet:

* Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des Magdeburger Marktekonzepts
2007 ein?

* Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gehen vom Plan-
vorhaben aus?

» Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 Einordnung des Planvorhabens in die Zielvorgaben des Magdeburger
Marktekonzepts 2007

Das Magdeburger Méarktekonzept 2007 formuliert folgende fiir das Planvorhaben relevante
Ubergeordnete Ziele:

» |, Sicherung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion — und nutzungen
des Gesamtstandortes.

»  Abgestufte Versorgung im Stadtgebiet mit dem Ziel einer , Stad't der kurzen Wege”.

= Sicherung und Entwicklung der dezentral organisierten Nahversorgung in den Stadt-
zentren und Nahversorgungsbereichen mit dem Ziel, die wohnortnahe Versorgung
insbesondere fiir den immobilen Teil der Bevolkerung zu sichern.

= Konsequente Umsetzung des Sortiments- und Standortleitbildes bei Neuansiedlun-
gen sowie Um- bzw. AusbaumalBinahmen bestehender Einzelhandelsbetriebe. *

Quelle: Magdeburger Mirktekonzept 2007, S. 54.

Als konzeptionelle Grundlagen dienen das Sortimentskonzept und das Zentrenkonzept. Hin-
sichtlich des sortimentsbezogenen Leithildes sind fiir das Planvorhaben diesbeziiglich
folgende Aspekte zu berlicksichtigen:

» | Begrenzung oder Ausschluss von Einzelhandelssortimenten aullerhalb der definier-
ten Einzelhandelszentren; als Stufen der Begrenzung kommen in Betracht:

» Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
= Zusatzlicher Ausschluss groBfidchiger, nicht zentrenrelevanter Sortimente

*  Ausschluss des gesamten Einzelhandels.”
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s Konsequente Friifung von Vorhabens- und ErschlieBungs- bzw. Bebauungsplanen
durch die Landeshauptstadt Magdeburg, um sicherzustellen, dass die durch das In-
strument ,Flichenausschluss oder Begrenzung von Sortimenten auflerhalb der
zentralen Lagen” angestrebten Ziele auch tatsiachlich erreicht werden kénnen.”

Quelle: Magdeburger Mirktekonzept 2007, S. 58-59:

Im Hinblick auf das Planvorhaben ist diesbeziglich Folgendes festzuhalten:
» Das Planvorhaben befindet sich auBerhalb eines definierten Einzelhandalszentrums.
Das Magdeburger Marktekonzept 2007 formuliert folgende hierarchische Standortkatego-

rien (Standortkonzept zur Konzentration und Weiterentwicklung des Einzelhandels, vgl.
Magdeburger Mirktekonzept 2007, Kapitel 2.3):

* Magdeburger Innenstadt
« Stadtteilzentren
« Sondergebiete
= Nahversorgungsbereiche (Typ A bis C)
Im Hinblick auf das Planvorhaben ist diesbeziiglich Folgendes festzuhalten:

= Das Planvorhaben ist nicht in einem der vier angefiihrten Standortkategorien verortet.

Hinsichtlich der planerischen Steuerung im Lebensmitteleinzelhandel formuliert das Magde-
burger Marktekonzept 2007 folgende Handlungsempfehlungen:

« Angesicht der bereits heute tiberdurchschnittlichen Angebotssituation ist das Haupt-
augenmerk der planerischen Steuerung daher auf die Sicherung bzw. punktuelle
Entwicklung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen in den Staditteilzentren und
Nahversorgungsbereichen zu richten, ”

Quells: Magdeburger Mérktekonzept 2007, S. B2,

Im Hinblick auf das Planvorhaben ist diesbeziiglich Folgendes festzuhalten:

* Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein graBiflichiges Einzelhandelsvorhaben
mit zentrenrelevantem Hauptsortiment;

* Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
und dient damit nicht der Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung in den
Stadtzentren und Nahversorgungsbereichen.

Das Vorhahan dient nicht der punktuellen Entwicklung der bestehenden Nahversoraungs-
Das Planvorhaben ist nicht kafiform zum Sortitents- und Standortlaitbild des Magdeburger
Marktekonzepts 2007.
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6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel werden in der folgenden Tabelle fiir das Planvorhaben dargestellt. Die Um-
satzumverteilungen liefern eine wichtige Grundlage fiir die weitergehende stidtebaulich-
funktionale Bewertung des Planvorhabens,

Unter Berlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolu-
mens (s. Kapitel 4.4) warden die zu erwartenden Umisatzumverteilungen des Planvorhabens.
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt leicht abgemildert. So wird der
Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.2) den zu erwartenden Umsétzen der Bestandsstrukturen Ende
2022 gegenibergestellt, wodurch eine leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im
Vergleich zu den heutigen Bestandsumsétzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fir die Bestandssituation (chne Berticksichtigung Einwohner-/Kaufkraft-Entwicklung) als
auch fiir den Prognosehorizont 2022. In der stadtebaulichan Wiirdigung der absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen (s. Kapital 6.3) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses
Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2022.

Mabilitétsaspekte und Zufallseinkéufe filhren insbesondere angesichts der verkehrsgtinsti-
gen Lage des Vorhabenstandortes zu einer leicht iiber den Untersuchungsraum hinaus-
gehende Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5 % fiir die Berech-
nungen angenommaen.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planverhaben resultieren, stellen sich in dem
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wie folgt dar:
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Tabelle 14: Umsatzumverteilungen Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018 und Hahn Gruppe 2018; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro
gerundet;
* entspricht derzeit nicht den Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich;
** empirisch nicht valide darstellbar;
#** Differanzen Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 6,0 Mio. Euro, davon zu 95 % zu Lasten von Wettbewerbern im Unter-
suchungsraum ausgehen.

6.3 Stadtebaulich-funktionale Auswirkungen des Planvorhabens

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsbe-
rechnung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fiir
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden im Fol-
genden aufgezeigt.

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB NVB Marktbreite/Ol-
venstedter Sterni. H. v. rd. 0,8 Mio. Euro bzw. rd. 16 % induziert. Die Umsatzumverteilungen
tangieren vorrangig den im ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern ansassigen und dort
als Frequenzerzeuger und Magnetbetrieb fungierenden systemgleichen Anbieter REWE.

In diesem Kontext ist darauf zu verweisen, dass angesichts der bereits {iberdurchschnittlichen
Verkaufsflachenausstattung (0,58 m? NuG VKF/EW, s. Kapitel 4.3) und der kaum mehr stei-
gerbaren Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuch-
ungsraum (s. Kapitel 4.4) bereits ein hoher Wettbewerbsdruck im Lebensmittelsegment be-
steht, der durch das Planvorhaben nochmals deutlich verstarkt wird.

Der REWE-Markt bildet den einzigen strukturpragenden Lebensmittelmarkt im ZVB NVB
Marktbreite/Olvenstedter Stern, damit kommt diesem die Bedeutung des wesentlichen Fre-
quenzerzeugers und Magnethetriebs fiir den ZVB zu. Gleichzeitig handelt es sich bei dem
Bestandsbetrieb um den zum Vorhabenstandort nichstgelegenen strukturpragenden Le-
bensmittelvollsortimenter. Der projektierte EDEKA-Markt wiirde in ssiner angedachten
Verkaufsflachendimensionierung die Wetthewerbssituation fir den REWE-Markt signifikant
verscharfen,

Im Kontext der raumlichen Nahe sowie der guten Anbindung zwischen dem Vorhabenstand-
ort und dem Bestandsbetriebe REWE ist eine dsutliche Uberschneidung der beiden
Einzugsbereiche auszumachen, Zudem wird es aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung
und einsehbaren Lage des Varhabenstandortes sowie der besseren Erreichbarkeit des Plan-
vorhabens insbesondere aus dem Norden von Olvenstedt zu Umorientierungen im
vollsortimentierten Lebensmittelsegment kommen. Diese werden den REWE-Markt im ZVB
NVB Markibreite/Olvenstedter Stern signifikant tangieren, so dass dieser von deutlichen Um-
satzriickgéngen betroffen sein wird. Aufgrund der monetéren wie auch prozentualen Héhe
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist eine vorhabenbedingte Bstriebsaufgabe des
Magnetbetriebs Rewe im ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern nicht auszuschlieBen.
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Dem Lebensmittelmarkt REWE kommt neben der Magnetfunktion im ZVB NVB Markt-
breite/Olvenstedter Stern eine hohe Bedeutung fiir die Gewiahrleistung der wohnortnahen
Versorgung zu. Die bedeutende Nahversorgungsfunktion des REWE-Bestandsmarktes ist
durch die Ausweisung des Standortes als zentraler Versorgungsbereich durch das Markte-
konzept Magdeburg 2007 dokumentiert und festgeschrieben. Dariber hinaus weist der
REWE-Bestandsmarkt unter Beriicksichtigung des Standortumfeldes einen ausgeprigteren
Bezug zu Wohnsiedlungsbebauung mit hoher Bevalkerungsdichte als das Planvorhaben auf.
In diesem Kontext ist fir den Lebensmittelmarkt REWE eine im Vergleich zum Planvorhaben
héhere — und durch das Magdeburger Marktekonzept festgeschriebene — Nahversorgungs-
bedeutung ableitbar. Insofern ginge mit einer Angebotsverschiebung an den Standort des
Planvorhabens eine Verschlechterung der Versorgungssituation in Magdeburg Olvenstedt
einher. In diesem Zusammenhang ist zudem darauf zu verweisen, dass die Realisierung des
Planvorhabens nicht konform zu den konzeptionellen Empfehlungen des Magdeburger
Mérktekonzepts 2007 - Sicherung und Entwicklung der dezentral organisierten Nahversor-
gung in den Stadtzentren und Nahversorgungsbereichen - ist (s. Kapitel 6.1). Eine
vorhabenbedingte Schidigung der polyzentrischen Nahversorgungsstruktur Magdeburgs ist
nicht auszuschlieBen.

Zudem ist zu berlicksichtigen, dass im Falle einer Realisierung des Planvorhabens die beab-
sichtigte Entwicklung (Erweiterung des REWE-Bestandsmarktes, siehe Kapitel 4.3) und somit
die Sicherung und Stirkung des ZVB und dessen im Magdeburger Méarktekonzept 2007 do-
kumentierte und festgeschriebene Nahversorgungsbedeutung vor dem Hintergrund der
tiberdurchschnittlichen Verkaufsflichenausstattung (0,58 m® NuG VKF/EW, s. Kapitel 4.3) so-
wie der kaum mehr steigerbaren Zentralitit im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel (s. Kapitel 4.4) konterkariert bzw. deutlich eingeschrankt wird.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine direkten
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaglichkeiten sind angesichts der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen nicht auszuschlieBen,

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumvertsilungen i H. v. rd. 1,5 Mio. Euro bzw. rd. 12 % auf
den zentralen Versorgungsbereich ZVB NVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid aus.

Die Umsatzumverteilungen tangieren vor allem die strukturprigenden Anbieter ALDI Nord,
Netto Marken-Discount und PENNY. Diese Betreiber unterscheiden sich zwar hinsichtlich des
Betriebstyps (Lebensmittaldiscounter) vom geplanten EDEKA-Markt {Lebensmittelvollsorti-
menter), wenngleich die Lebensmitteldiscounter Netto und Penny als sog. Soft- und
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Markendiscountermarkte'® aufgrund ihres breiteren Sortiments eine aréBere Uberschnei-
dung mit dem, Planvorhaben aufweisen. Aufgrund der réumlichen Nahe sowie der guten
Anbindung an den Vorhabenstandort und der sich somit (iberschneidenden Einzugsgebiete
ist trotz der Systemdifferenz mit relativ hohen Umsatzumverteilungen zu rechnen. Insgesamt
sind fiir die Lebensmitteldiscounter nach der Realisierung des Planvorhabens prozentuale
Umsatzumverteilungen von jeweils {iber 10 % zu erwarten. In diesem Zusammenhang ist auf-
grund der erheblichen Wettbewerbsverscharfung eine Bestandsgefahrdung von einem der
Lebensmittelmérkte nicht auszuschlieBen. Dies gilt inshesondere fiir den am Standort ange-
siedelten ALDI Nord, der unter Beriicksichtigung der aktuellen Standortanforderungen des
Betreibers keine marktgangige Verkaufsflachendimensionierung aufweist. Angesichts der
bereits hohen und dberdurchschnittlichen Verkaufsflichenausstattung (0,58 m2? NuG
VKF/EW, s. Kapitel 4.3) sowie der kaum mehr steigerbaren Zentralitét im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel (s. Kapitel 4.4) im Untersuchungsraum wiirden im Zuge einer
Vorhabenrealisierung die Entwicklungschancen bzw. die in Rede stehenden Entwicklungsab-
sichten des ZVB (Erweiterung des nicht mehr marktgangig aufgestellten ALDI Nord,
Ansiedlung REWE-Markt) deutlich eingeschrinkt werden. Vor diesem Hintergrund ist insbe-
sondere eine Bestandsgefahrdung des ALDI Nord-Marktes und somit eine potenzielle
Schwachung des ZVB sowie der Nahversorgungssituation zumindest in der mittel- bis lang-
fristigen Perspektive nicht auszuschlieBen.

Fiir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur in begrenztem Wettbewarb mit dem Planvarhaben stehen, sind keine direkten
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid
in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaglichkeiten sind angesichts der ab-

virkunagen auf de B B ihei

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel gehen vom Planvorhaben Umsatzumver-
teilungen in empirisch nicht mehr nachweisbarer Hohe aus. Dies begriindet sich dadurch,
dass gegenwirtig keine nennenswerten Bestandsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel vorhanden sind, wodurch sich naturgemil keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die Bestandssituation ergeben kénnen, Allerdings wird die
Entwicklung des ZVB als stadtebaulich gewiinschtes Nahversorgungszentrum durch das Plan-
vorhaben nicht melir realitatsnah erreichbar sein.

W Soft- und Markendiscountermarkte filliren ein (beschrénkies) Sortiment van dber 1.500 Artikeln, wobei elfs-
ses durch ein ausgewogenes Verhdltnis von Handelsmarken und Markenartikeln gepragt ist (Beispiel: Lid),
Netta, Penny). *(vgl. ebenda).
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Stadtabaulich negatwevAus'wlrkungen auf den ZVB NVB Freiheitsplatz sind insofern zu er-
warten, dass jm Zuge des beabsi éh’ag‘;en Planvarhabens die Eﬁhmcwungscﬁancen des ZVB
jedoch nicht mehr realitatsnah gegeben waren. . _ -

Auf die weiteren im Untersuchungsraum verorteten zentralen Versorgungsbereiche sowie auf
das Sondergebiet FlorastraBBe sind angesichts der geringen monetiren wie auch prozentua-
len Héhe der Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
vorhabeninduzierte Auswirkungen (z. B. Umstrukturierungen oder Marktaufgaben) grund-
satzlich nicht zu erwarten.

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Magdeburg (bezogen auf den Unter-
suchungsraum), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten
ibermehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzum-
verteilungen i. H. v. rd. 1,6 Mio. Euro bzw. rd. 4 %. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die
Intensitdt der Umsatzumverteilungen je nach Betrieb differenziert ausfallt. Die Umsatzumver-
teilungen tangieren vor allem die n3chst gelegenen strukturprégenden Lebens-
mittelanbieter. Dies gilt insbesondere fir die stdlich gelegenen Markte REWE, Netto Mar-
ken-Discount und LIDL. Jedoch sind fir die wvorgenannten strukturpriagenden
Lebensmittelmarkte prozentuale Umsatzumverteilungen von jeweils deutlich unter 10 % zu
erwarten. Zudem weisen die Markte REWE, Netto Marken-Discount und LIDL attraktive —
wenngleich im Falles des Lebensmitteldiscounters LIDL ejne nicht vollumfénglich marktgan-
gige - Verkaufsflichendimensionierungen auf. Fir den im direkten Umfeld des
Planvorhabens ansassigen ethnischen gepragten Lebensmittesupermarkt sind aufgrund der
spezialisierten Angebotsstruktur trotz der raumlichen Nihe negativen Auswirkungen.

Unter Beriicksichtigung der prozentual sowie monetér zu bezeichnenden einzelbetrieblichen
Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sind vorhabenbe-
dingten Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Hohe Bérde und Barleben (bezogen auf
den Untersuchungsraum) auszuschlieBen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die weiteren zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum und den Standort FlorastraBe in ihren heutigen Bestand und ihren Ent-
wicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsmaglichkeiten sind nicht
zu erwarten. Allerdings ist im Zuge der dargestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
sowie der hier dargestellten stadtebaulichen Auswirkungen auf die nahegelegenen ZVB eine
Gefahrdung bzw. Schadigung der polyzentrischen Nahversargungsstruktur in Magdeburg 2u
erwarten.

39



STADT+ANDEL

Im Sinne einer dynamischen Wiﬁmﬁgsam‘alyse wurden in der vorliegenden Analyse fiir das
Prognosejahr 2022 zusitzliche Kaufkraftpotenziale (Veréinderung der Einwohnerzahlen, Ent-
‘wicklung der Kaufkraft) in Hohe von rd. 7,4 Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel beriicksichtigt. Sollte diese — aus jetziger Sicht als realitétsnah einzuschitzende
- Prognose nicht oder nur in Teilen eintreten, wére eine weitere Intensivierung der darge-
stellten stiddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Emt\mcklung zentraler
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum zu erwarten.




STADTH+ANDEL

7 Einordnung in die Landesplanung (LEP Sachsen-Anhalt 2010)

Im Landesentwicklungsplan des Bundeslandes Sachsen-Anhalt finden sich folgende Ziele und
Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur, die in Bezug auf das geplante Vorhaben
von Bedeutung sind:

~Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu bin-
den. [...](Z 46]

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groB3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen groBflichigen Handelsbetrieben miissen der zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentra-
len Ortes entsprechen. [Z 47]

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

« 1. diirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich uberschreiten,

v 2 sind stadtebaulich zu integrieren,
= 3. dlirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefdhrden,

» 4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie
mit Ful3- und Radwegenetzen zu erschlieflen,

= 5 dlirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu
keinen unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs-
und Naturschutzgebieten fihren. [Z 48]

Der Standort des zu priiffenden Vorhabens befindet sich in Magdeburg, welches laut LEP
@ Sachsen-Anhalt 2010 als Oberzentrum eingeordnet wird.

Diesbeziiglich lassen sich die nachfolgenden Aspekte festhalten:

Die Stadt Magdeburg wird im LEP S-A 2010 als Oberzentrum ausgewiesen und hat
damit eine iiberregional bedeutsame Versorgungsfunktion inne. Der Vorhabhenstand-
ort befindet sich im Norden Magdeburgs und ist perspektivisch tiberwiegend auf ein
Magdeburger Einzugsgebiet (s. Kapitel 5.1)ausgerichtet. Das Vorhaben ist damit kon-
gruent zu den Zielen 46, 47 und 48 (1) des LEP S-A.

Der Mikrostandort an der Schénebecker StraBe erfiillt die Kriterien einer stadtebaulich
integrierten Lage (s. Ausfihrungen in Kapitel 3.1). Eine Kongruenz zum Ziel 48 (2) des
LEP S-A ist damit ebenfalls gegeben.

Die Gefihrdung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung durch das Vor-
haben wurde in diesem Vertraglichkeitsgutachten geprift. Diesem Ziel wird mit
Verweis auf die absatzwirtschaftliche und stédtebauliche Einordnung des Vorhabens
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nicht entsprachen (s. Kapitel 6.2 und 6.3). Insbesondere auf die Bestandsstrukturen im
ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern und im ZVB NVB Brunnenstieg/Olvensted-
ter Scheid sind negative Auswirkungen durch das Planvorhaben zu erwarten. Ziel 48
(3) des LEP Sachsen-Anhalt wird nicht demnach erfiillt.

Der Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt per StraBen-
bahn- und Bushaltepunkte (u.a. Klinikum Olvenstedt, Sankt-Josef-Stralle). Diese
befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Vorhabenstandort. Fir FuBgénger und Rad-
fahrer ist der Standort durch einen separaten stralBenbegleitenden FuBl- und Radweg
gut erschlossen. Infolge der Umgebungsnutzung und der infrastrukturellen Anbin-
dung ist ferner von keiner unvertraglichen Belastung in angrenzenden Bereichen
auszugehen, welche durch das Vorhaben verursacht wird. Die Kongruenz zu Ziel 48 (4
und 5) ist demnach gewahrleistet. '

Im Zuge der landesplanerischen Elnordnung ist festzustellen, dass das FlanVOrhaben dem
Ziel 48 (3) widerspricht, da vom Planvorhaben negative Auswirkungen auf nahegelagene_
Nahversorgungsstrukturen ausgehen, die an einzelnen Standorten zu einer Gefahrdung
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung fithren wiirden.

Das Planvorhaben ist damit insgesamt nicht konform zu den Zielen des LEP S-A 2010.
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8 Zusammenfassung der Ergebnisse

Im Magdeburger Stadtteil Neu Olvenstedt ist an der Sankt-Josef-StraBe die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters (EDEKA) mit 1.600 m? Gesamtverkaufsflache (inkl. Backer) pro-
jektiert.

Bei dem Planverhaben handelt es sich somit um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m? VKF/1.200 m? BGF). In der Folge war zu priifen, ob gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO
keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten
sind und die Konformitit zum Magdeburger Mérktekonzept 2007 sowie zu den Zielen des
LEP Sachsen-Anhalt 2010 gegeben ist.

Als Grundlage fiir das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stidtebauliche Auswirkungen

» Stidtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdg-
lichkeiten zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum durch das
Planvorhaben sind zu erwarten (s. Kapitel 6.3).

= Das Planvorhaben wird die polyzentrische Versorgungsstruktur und insbesondere
die bestehende integrierte Nahversorgungssituation in Magdeburg Olvenstedt ge-
fahrden.

* Es zeigt sich, dass sich die stirksten Auswirkungen durch das Planvorhaben fiir die
integrierten Nahversorgungsstrukturen in Magdeburg Olvenstedt ergeben.

« Dies gilt insbesondere fiir die nahegelegenen ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter
Stern und ZVB NVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid.

« Im Kontext der dargestellten Bestandsgefdhrdung des REWE-Bestandsmarktes im
ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern ginge mit einer Angebotsverschiebung an
den Standort des Planvorhabens eine Verschlechterung der Versorgungssituation
im Magdeburg Olvenstedt einher, da fiir den REWE-Bestandsmarkt eine im Vergleich
zum Planvorhaben héhere — und durch das Magdeburger Mirktekonzept festge-
schriebene — Nahversorgungsbedeutung begriindbar ist.

« Im Falle einer Realisierung des Planvorhabens ist zudem zu berlicksichtigen, dass die
beabsichtigten Entwicklungen (Erweiterung REWE-Bestandsmarkt im ZVB NVB
Marktbreite/Olvenstedter Stern, Erweiterung ALDI Nord sowie Ansiedlung REWE-
Markt im ZVB NVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid, s. Kapitel 4.3) und somit die
Sicherung und Stérkung der ZVB und deren im Magdeburger Marktekonzept do-
kumentierte und festgeschriebene Nahversorgungsbedeutung konterkariert bzw.
deutlich eingeschrankt werden.
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Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben lasst sich in die Vorgaben des Magdeburger Marktekonzepts 2007 wie
folgt einordnen:

Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
und dient damit nicht der Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung in den
Stadtzentren und Nahversorgungsbereichen,

Das Planvorhaben ist damit nicht konform zu den hier gepriiften Zielen des Mag-
deburger Marktekonzepts 2007. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Umsetzung
des Sortiments- und Standortleitbildes.

Das Planvorhaben wird die polyzentrische Versorgungsstruktur der Stadt Magde-
burg - dokumentiert und festgeschrieben im Marktekonzept Magdeburg 2017 — und
somit die Nahversorgungssituation gefahrden (siche Kapitel 6.2 und 6.3). Folglich
konterkariert das Planvorhaben eindeutig die gesamtstadtischen Entwicklungsziele
bzw. die gegebene polyzentrale Versorgungsstruktur in Magdeburg.

Einordnung gemaB landesplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben ist kangruent zu den Zielen 46, 47, 48 (1, 2, 4, 5) des LEP S-A 2010
zum grofflachigen Einzelhandel.

Das Planvorhaben ist, da von diesem negative Auswirkungen auf nahegelegene Nah-
versorgungsstrukturen ausgehen, die an einzelnen Standorten zu einer Gefdhrdung
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung fithren konnen, nicht konform zum
Ziel 48 (3) des LEP S-A 2010.

Das Planvorhaben entspricht nicht den wesentlichen Zielsetzungen und Empfehlungen
des Magdeburger Marktekonzepts 2007. Es ist abschlieBend nicht kongruent zu den lan-
desplanerischen Zielstellungen des LEP S-A 2010.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind durch das Planvorhabens zu erwarten.

Aufgrund der zum Teil deutlichen negativen Auswirkungen auf vorhandene Bestands-
strukturen in Magdeburg ist eine Umsetzung des Planvorhabens nicht zu empfehlen.
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