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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Im Magdeburger Stadtteil Neu Olvenstedt ist an der Sankt-Josef-Stra3e die Ansiedlung eines
groB3flachigen Lebensmittelvollsortimenters (EDEKA) projektiert. Stadt + Handel hat im Vor-
feld dieses Fachbeitrages untersucht und bewertet, ob mit absatzwirtschaftlichen und/oder
stadtebaulich negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvor-
haben zu rechnen ist und die Konformitdt zum Magdeburger Marktekonzept 2007 (GMA
2007) sowie zu den Zielen des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt 2010 gegeben sind.
Im Ergebnis der Vertraglichkeitsbewertung' konnte aus Sicht von Stadt + Handel insbeson-
dere aufgrund der zum Teil deutlichen negativen Auswirkungen auf vorhandene Be-
standsstrukturen in Magdeburg sowie der deutlichen Einschrankung der beabsichtigten Ent-
wicklungen (Erweiterung REWE-Bestandsmarkt im ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern,
Erweiterung ALDI Nord sowie Ansiedlung REWE-Markt im ZVB NVB Brunnenstieg/Ol-
venstedter Scheid) eine Umsetzung des Planvorhabens in seiner origindren Konzeption
(1.600 m2 GVKEF inkl. Backer)? nicht empfohlen werden.

Entgegen der urspriinglichen Verkaufsflachenfestsetzung fiir einen Lebensmittelsupermarkt
(1.600 m2 GVKF inkl. Backer) gemaB Begriindung zum Entwurf zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 301-3.1 Nahversorger St.-Josef-Stra3e (Stand: September 2018) wurde die
Verkaufsflache im Nachgang zum VG Stadt + Handel 2018 durch die Stadt Magdeburg bau-
leitplanerisch nunmehr auf 1.500 m? GVKF festgesetzt.

In einer seitens der GMA erbrachten Stellungnahme zur Plausibilitdt des VG Stadt + Handel
2018* wird fur den Lebensmittelvollsortimenter eine Reduzierung der Verkaufsflache auf
1.400 m2 empfohlen*, auch wenn geméafB Gutachten weiterhin von Auswirkungen auf die Nah-
versorgungsbereiche auszugehen ist (vgl. GMA 2019, S. 6).

In diesem Kontext wird im Rahmen der vorliegenden Untersuchung eine tragfahige/vertrag-
liche Verkaufsflachendimensionierung fir den Lebensmittelvollsortimenter mittels drei
verschiedener Ansétze als Grundlage fiir das weitere Planverfahren hergeleitet:

= Ableitung einer auf die Nahversorgung ausgerichteten Gesamtverkaufsflache (ange-
messene Kaufkraftabschépfung im Nahbereich);

* Ableitung einer Gesamtverkaufsflache unter Bezugnahme angemessener Umsatzum-
verteilungen zu Lasten der ZVB und der Nahversorgungsstrukturen (auf Basis der
Berechnungen des VG Stadt + Handel 2018);

' Stadt + Handel (2018): Vertraglichkeitsanalyse fir die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Mag-
deburg, Sankt-Josef-StraBe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO. Im Folgenden abgekirzt als VG Stadt + Handel 2018.

2 Angaben zum Planvorhaben geméB Begriindung zum Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
301-3.1 Nahversorger St.-Josef-StraBBe (Stand: September 2018).

3 GMA (2019): Stellungnahme zum geplanten Vollsortimenter in der St.-Josef-StraBe in Magdeburg.

4 GemalB GMA weisen neue Supermarkte mit dhnlichen Rahmenbedingungen wie das Planvorhaben (EDEKA)
Verkaufsflachen zwischen 1.200 - 1.400 m2 auf (vgl. GMA 2019, S. 5).
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* Herleitung einer Gesamtverkaufsflache unter Berlcksichtigung des Kaufkraftpotenzi-
als im umliegenden Siedlungsbereich (unter Beachtung der Wettbewerbsstrukturen).
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2 Herleitung einer tragfdahigen/vertraglichen Gesamtverkaufsflache
fiir den geplanten Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA)

Nachfolgend wird unter Anwendung drei unterschiedlicher Ansatze eine tragfahige/vertrag-
liche Gesamtverkaufsflache fir den geplanten Lebensmittelsupermarkt am Standort Sankt-
Josef-StraBe in Magdeburg abgeleitet.

2.1 Vorbemerkung

Im Kontext der anstehenden Herleitung einer tragféahigen/vertraglichen Gesamtverkaufsfla-
che fir das Planvorhaben (EDEKA) wird im Rahmen der vorliegenden Untersuchung analog
zum VG Stadt + Handel 2018 eine fiir den Betreiber bundesdurchschnittliche Flachenproduk-
tivitdt von rd. 4.500 Euro/m2 VKF® zugrunde gelegt (vgl. Stadt + Handel 2018, S. 29-30). Die
im VG Stadt + Handel 2018 im realitdtsnahen Worst Case abgeleitete Flachenleistung fir
den Lebensmittelsupermarkt beruht dabei auf einer avisierten Verkaufsflache von 1.570 m2
(vgl. Stadt + Handel 2018, S. 8).

Wie eingangs erwahnt, wurde die Verkaufsflache im Nachgang zum VG Stadt + Handel 2018
durch die Stadt Magdeburg im Rahmen der Bauleitplanung auf nunmehr 1.500 m? GVKF
festgesetzt. Die GMA empfiehlt im Rahmen ihrer Stellungnahme eine Reduzierung der Ver-
kaufsflache fir den Lebensmittelvollsortimenter auf 1.400 m2 (vgl. GMA 2019, S. 6). In diesem
Kontext ist darauf hinzuweisen, dass mit sinkenden Verkaufsflachen i. d. R. steigende Fla-
chenproduktivitdten® einhergehen. Einer seitens der GMA angenommenen Absenkung der
Flachenleistung fur den Lebensmittelsupermarkt (vgl. GMA 2019, S. 3) wird vor diesem Hin-
tergrund sowie der bereits im VG Stadt + Handel 2018 begriindeten Umsatzprognose fir
das Planvorhaben (vgl. VG Stadt + Handel 2018, S. 29-30) im Rahmen der vorliegenden Un-
tersuchung nicht gefolgt.

Bei Lebensmittelsupermérkten entfallt im Regelfall einen Verkaufsflachenanteil von rd. 80 %
auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 20 % auf die weiteren neben-
und Randsortimente (u. a. Drogeriewaren). Auf diese Verkaufsflachenaufteilung wird — eben-
falls analog zum VG Stadt + Handel 2018 - im vorliegenden Fall zurlickgegriffen.

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Ansiedlung handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des Marktes mit gewisser zeitlicher Verzégerung stattfinden.

5 Bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitdit EDEKA = 4.480 Euro/m2 VKF (Hahn Retail Estate Report
2018/2019).

¢ Mit einer Erweiterung von Verkaufsflachen werden insbesondere auch breitere Gange und ubersichtlichere
Sortimentsprasentationen realisiert, woraus ein hdherer Flachenbedarf je Sortiment resultiert. Grundsatzlich
ist davon auszugehen, dass bei einer Zunahme der Présentationsflache die Flachenproduktivitdt eher absinkt.
Im Umkehrschluss ist davon auszugehen, dass bei Verkaufsflachenverkleinerungen die Flachenproduktivitat
eher zunimmt.




STADT+HIANDEL

Bei der Herleitung einer tragfahigen/vertraglichen Verkaufsflache wird demzufolge die per-
spektivische Einwohner- und Kaufkraftentwicklung berticksichtigt.

2.2 Ableitung einer auf die Nahversorgung ausgerichteten Gesamtver-
kaufsflache

Die nachfolgende Herleitung einer auf die Nahversorgung ausgerichteten Verkaufsflache er-
folgt im Kontext einer Uberpriifung, bis zu welcher VerkaufsflachengréBBe der Lebensmittel-
vollsortimenter zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt.

Fir die Prifung der Nahversorgungsfunktion des Lebensmittelsupermarktes ist zunéchst der
Nahbereich abzugrenzen. Die Bewertungsmalstabe zur Abgrenzung des Nahbereichs sind
dabei gewissen Spannweiten unterworfen, die in der kommunalen Planungspraxis Anwen-
dung finden. Die Abgrenzung des Nahbereiches erfolgt demnach in zwei Varianten.

GemalB Magdeburger Méarktekonzept 20127 wird dann von einer wohnortnahen Versorgung
ausgegangen, wenn fir den Konsumenten ein gréBerer Lebensmittelmarkt innerhalb einer
max. Wegstrecke von bis zu 700 m — schematisch dargestellt in Form eines 500 m Radius —
fuBlaufig erreichbar ist. Ergdnzend wird im Magdeburger Marktekonzept 2012 darauf hinge-
wiesen, dass eine Differenzierung der Versorgungsradien nach Betriebstypen im Falle
groBerer Lebensmittelsupermarkte — zu welchen das Planvorhaben zuzuordnen ist — zu gré-
Beren Einzugsradien fihren wiirde (vgl. GMA 2012, S. 13-14). Im Kontext der Nahbereichs-
abgrenzung wird im vorliegenden Fall daher in einer ersten Variante ein 700 m Radius her-
angezogen, was einer fuBBlaufigen Entfernung von bis zu rd. 1.000 m entspricht.

Aus Sicht von Stadt + Handel sollte die Nahbereichsabgrenzung in Abhangigkeit der sied-
lungsstrukturellen, naturrdumlichen und wettbewerblichen Rahmenbedingungen standort-
bezogen und situativ erfolgen. Daher erfolgt in einer zweiten Variante die Abgrenzung eines
situativen Nahbereiches, der sich an einer Gehzeit von rd. 10 min bzw. rd. 1.000 Meter fuf3-
laufige Entfernung orientiert, jedoch die verschiedenen situativen Gegebenheiten des
Standortes (u. a. Siedlungsstruktur, stadtebauliche/naturraumliche Barrieren, das Vorhanden-
sein oder die Attraktivitdt des FuBwegenetzes, Wettbewerbssituation im néheren Umfeld)
bericksichtigt.

Abweichend vom rd. 1.000 Meter fuBBlaufigen Bereich erfahrt der Nahbereich demnach auf-
grund der Angebotsstrukturen am ZVB NVB Brunnenscheid/Olvenstedter Scheid sowie der
als stédtebauliche Barriere wirkenden Bahntrasse eine geringfiigige Begrenzung in Richtung
Osten. Auch im Stiden wird der Nahbereich durch die bestehenden Wettbewerbsstrukturen
(insb. Rewe im ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern) leicht begrenzt. Dagegen wird der

7 GMA (2012): Mérktekonzept fir die Landeshauptstadt Magdeburg - Erganzung zur Steuerung kleinflachiger
Einzelhandelsbetriebe. Im Folgenden abgekirzt als Magdeburger Marktekonzept 2012.
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Nahbereich im Nordwesten und Westen aufgrund fehlender Versorgungs- bzw. Wettbe-
werbsstrukturen erweitert, da das Planvorhaben faktisch auch eine Versorgungsfunktion fir
die auBerhalb des 700 m Radius gelegenen Wohnsiedlungsbereiche Gbernimmt.

Die Nahbereichsabgrenzung in beiden Varianten ist der nachfolgenden Abbildung zu ent-
nehmen:

Abbildung 1:  Nahbereich des Planvorhabens in Varianten
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung 11/2018; Karten-
grundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Um die Nahversorgungsbedeutung eines Einzelhandelsbetriebes zu Gberprifen, stellt die so-
genannte Kaufkraftabschépfung im Nahbereich einen geeigneten Indikator dar.

Sowohl im Magdeburger Marktekonzept 2007 als auch in dessen Erganzung aus dem Jahr
2012 wird im Kontext einer Bewertung der Nahversorgungsbedeutung eines Einzelhandels-
betriebs keine angemessene sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung fir den Bereich
Nahrungs- und Genussmittel definiert bzw. empfohlen.

Im Kontext der Herleitung einer angemessenen sortimentsspezifischen Kaufkraftabschop-
fung fur das Planvorhaben muss zunéchst grundsatzlich bericksichtigt werden, dass sich die
Umséatze im deutschen Lebensmitteleinzelhandel auf verschiedene Betriebstypen und Markt-
konzepte (u. a. Lebensmittelsupermarkte, Lebensmitteldiscounter, Verbrauchermarkte/SB-
Warenhauser, Getrankemarkte, Lebensmittelhandwerk, Tankstellen sowie Einzelhandelsbe-
triebe, die Nahrungs- und Genussmittel als Randsortimente fuhren) verteilen.

Einen Hinweis fir eine angemessene sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung fir den Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel liefert bspw. der Einzelhandelserlass NRW 2008. Demnach
sind negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebs dann gegeben, ,wenn durch seine Kaufkraftbindung
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die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich gefdhrdet wird. Eine derartige Ge-
fédhrdung ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht anzunehmen, wenn der neue
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb an einem stadtebaulich integrierten Standort selbst der
verbrauchernahen Versorgung dient. Nach Auffassung der in der Arbeitsgruppe , Struktur-
wandel im Lebensmitteleinzelhande!/ und § 11 Abs. 3 BauNVO” vertretenen
Einzelhandelsunternehmen ist dlies der Fall, wenn - von besonderen Siedlungs- und Konkur-
renzstrukturen abgesehen - der voraussichtliche Gesamtumsatz des geplanten Supermarkts
35 % der relevanten Kaufkraft der Bevélkerung im Nahbereich nicht (bersteigt” (Einzelhan-
delserlass NRW 2008, Ziff. 2.8, S. 21).

Die empfohlene Abschépfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im fuBBlaufigen Nahbe-
reich von 35 % ist dabei als Richtwert — und demnach nicht als fixer Wert — aufzufassen.
Aufgrund des ausgepragten Wettbewerbsumfeldes (rédumliche Nahe zu den umliegenden
zentralen Versorgungsbereichen und den weiteren Wettbewerbsstrukturen) und der starken
Uberschneidung des Nahbereiches des Planvorhabens mit anderen nahversorgungsrelevan-
ten Betrieben ist nach Ansicht von Stadt + Handel im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel eine Kaufkraftabschépfungsquote fir das Planvorhaben von max. 35 % als an-
gemessen anzusehen.

Auf Basis der beiden Nahbereichs-Varianten erfolgt eine Ermittlung der Einwohnerzahlen so-
wie eine Berechnung des Kaufkraftpotenzials fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel. Daran ankniipfend wird unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Flachen-
produktivitat (s. Kapitel 2.1) sowie der begriindeten Kaufkraftabschépfungsquote fir das
Planvorhaben eine auf die Nahversorgung ausgerichtete Gesamtverkaufsflaiche abgeleitet.
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Tabelle 1:  Priifung der Nahversorgungsfunktion — Ableitung einer angemessenen Verkaufs-
flache fiir das Planvorhaben

. Standortbezogene

Raumlicher Bezug 700 m Radius . g

Herleitung
Einwohner 5.200 5.275
Kaufkraftpotenzial NuG in Mio. Euro rd. 12,1 rd. 12,3
Rechnerische Kaufkraftabschopfung fir das 359
Planvorhaben (EDEKA) °
lé/luar); Kaufkraftabschopfung NuG in Mio. id. 4,2 id. 4,3
Angenommene Flachenproduktivitat des o5
Planvorhabens (EDEKA) in Euro/m2 VKF ’
Abgeleitete vertrigliche GVKF in m?2 rd. 1.200

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2017, Einwohner: Statistisches Landesamt
Sachsen-Anhalt (Stand: 31.12.2017).

Bei einer rechnerischen Kaufkraftabschépfungsquote im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel von 35 % aus dem Naheinzugsbereich und unter Beriicksichtigung
eines Verkaufsflichenanteils von rd. 20 % fiir die weiteren Randsortimente des Lebens-
mittelvollsortimenters (s. Kapitel 2.1) ist bei einer Gesamtverkaufsfliche von rd.
1.200 m2 von einer iiberwiegenden Ausrichtung des Marktes auf die Nahversorgung der
Bevdlkerung auszugehen. Die hergeleitete Verkaufsflache lasst die Realisierung eines
modernen und aus Betreibersicht marktgangig zu betreibenden Lebensmittelsupermark-
tes zu.
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2.3 Ableitung einer Gesamtverkaufsflache unter Bezugnahme angemes-
sener Umsatzumverteilungen zu Lasten der ZVB und der
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum (auf Basis VG
Stadt + Handel 2018)

Gemal VG Stadt + Handel 2018 sind durch das Planvorhaben in seiner origindren Konzeption
(1.600 m2 GVKEF inkl. Backer) stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum zu erwar-
ten. Dies gilt insbesondere fur die nahegelegenen ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern
und ZVB NVB Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid (vgl. Stadt + Handel 2018, Kapitel 6.2 und
6.3). Vor diesem Hintergrund war eine Umsetzung des Planvorhabens nicht zu empfehlen.

Unter Bezugnahme der im VG Stadt + Handel 2018 ermittelten Umsatzumverteilungen im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird nachfolgend eine vertragliche Gesamt-
verkaufsflache fir den geplanten Lebensmittelvollsortimenter abgeleitet.

Im diesem Kontext wird aus fachgutachterlicher Sicht eine Verkaufsflachenreduktion des Le-
bensmittelsupermarktes auf rd. 1.200 m2 empfohlen. Die empfohlene Verkaufsflache lasst
weiterhin die Realisierung eines modernen Lebensmittelsupermarktes zu, welcher auch aus
Betreibersicht marktgangig betrieben werden kann. Im Zuge der empfohlenen Verkaufsfla-
chenreduktion ist Folgendes zu beachten:

* Die Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wiirde unter
Beriicksichtigung der Verkaufsflachenreduktion nach Realisierung des Planvorhabens
(inkl. 30 m3 Backer) um insgesamt 990 m? (statt urspriinglich 1.286 m?) zunehmen.

* Es ware von einer Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel von rd. 4,4 Mio. Euro (statt urspriinglich 5,7 Mio. Euro) zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum auszugehen.

*= Die empfohlene Verkaufsflachendimensionierung des Lebensmittelvollsortimenters
ldge mehrheitlich Gber der Verkaufsflachendimensionierung der tbrigen im Untersu-
chungsraum angesiedelten Lebensmittelsupermarkte.

» Stadtebaulich negative Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen sind unter Berlicksichtigung der
Verkaufsflachenreduktion des Lebensmittelsupermarkts auf rd. 1.200 m? GVKF nicht
mehr zu erwarten. Fir die ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern und NVB Brun-
nenstieg/Olvenstedter Scheid waren prozentuale Umsatzumverteilungen im Bereich
von 10 % zu erwarten, die insbesondere vor dem Hintergrund der Versorgungsbedeu-
tung der Standortbereiche und ihrer in die umliegenden Siedlungsbereiche
eingebetteten Lage (Mantelbevdlkerung) als verkraftbar einzustufen sind.

Unter Bezugnahme der im VG Stadt + Handel 2018 ermittelten Umsatzumverteilungen
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wird aus fachgutachterlicher Sicht eine Verkaufs-
flichenreduktion des Lebensmittelsupermarkts auf max. 1.200 m? empfohlen.
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2.4 Herleitung einer Gesamtverkaufsflache unter Beriicksichtigung des
Entwicklungspotenzials im umliegenden Siedlungsbereich (unter Be-
achtung der Wettbewerbsstrukturen)

Unter Berlcksichtigung der Wettbewerbsstrukturen wird nachfolgend eine Herleitung des
im umliegenden Siedlungsbereich zur Verfligung stehenden Entwicklungspotenzials im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel vorgenommen, auf dessen Grundlage eine
tragfahige Gesamtverkaufsflache fir den Lebensmittelvollsortimenter abgeleitet wird. Ge-
genlber der Prifung der Nahversorgungsfunktion des Lebensmittelsupermarktes (s. Kapitel
2.2) wird nachfolgend somit das Entwicklungspotenzial im umliegenden Siedlungsbereich
betrachtet bzw. fir die Herleitung einer Gesamtverkaufsflache herangezogen. Die raumliche
Abgrenzung des fiur die Herleitung einer Verkaufsflache zugrunde gelegten Siedlungsberei-
ches erfolgt unter Beachtung des siedlungsraumlichen Umfelds und der Topographie. Das
als ,Magdeburger Nordwesten” (= Untersuchungsraum) abgegrenzte Gebiet umfasst die
Stadtteile Alt Olvenstedt, Neu Olvenstedt sowie den westlichen Teilbereich des Stadtteils
Nordwest. Im Norden und Westen resultiert die raumliche Abgrenzung aus der Unterbre-
chung des siedlungsraumlichen Zusammenhangs. Im Siiden stellt die B 1, im Osten der
Holzweg bzw. die Robert-Koch-Stral3e einen begrenzenden Faktor dar. Die folgende Abbil-
dung zeigt das als ,,Magdeburger Nordwesten” abgegrenzte Gebiet:

Abbildung 2: Siedlungsgebiet ,Magdeburger Nordwesten” (= Untersuchungsraum)
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Im Siedlungsgebiet ,,Magdeburger Nordwesten” sind aktuell sechs Lebensmitteldiscounter
(ALDI Nord, Netto Marken-Discount, PENNY (2 x), LIDL und NP), ein klassischer Lebensmit-
telvollsortimenter (REWE) sowie ein Spezialanbieter (ethnisch gepragter Lebensmittelmarkt)
verortet. Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch zahl-
reiche kleinteilige Angebotsformen (u. a. aus dem Bereich des Lebensmittelhandwerks)
arrondiert. Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel betragt rd. 0,38 m2 VKF NuG/EW?,

Perspektivisch leben im Untersuchungsraum 18.015 Einwohner®. Das Nachfragepotenzial im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt somit rd. 42,2 Mio. Euro'. Demge-
genlber steht ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 36,1 Mio. Euro (inkl. kleinteiliger —
nicht kartographisch dargestellter — Strukturen). Aus dem Kontext der zuvor genannten Um-
satz- und Kaufkraftwerte ergibt sich eine perspektivische Zentralitdt im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von rd. 85.

Im Hinblick auf die aktuelle Angebotssituation ist aus fachgutachterlicher Sicht perspektivisch
max. eine rechnerische 90 %-ige Bindung (= rd. 38,0 Mio. Euro) der im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel im abgegrenzten Siedlungsraum verfigbaren Kaufkraft realis-
tisch. Dies gilt insbesondere, da im Untersuchungsraum kein SB-Warenhaus bzw.
Verbrauchermarkt verortet ist. Gleichzeitig besteht am Sondergebiet Florapark ein grof3zi-
gig dimensioniertes SB-Warenhaus in raumlicher Néhe zum Siedlungsbereich ,,Magdeburger
Nordwesten”, welches zusétzlich von deutlichen Kopplungspotenzialen (Einkaufszentrum)
profitiert und zu welchem eine gute verkehrliche Anbindung besteht.

Unter Beriicksichtigung der Umsatzschatzung fur die bestehenden Wettbewerbsstrukturen
besteht bei einer 90 %-igen Kaufkraftbindung perspektivisch somit ein zusatzliches absatz-
wirtschaftliches Entwicklungspotenzial im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
von rd. 1,9 Mio. Euro. Auf dieser Grundlage ergibt sich fir den Lebensmittelvollsortimenter
— mit Verweis auf die Annahmen in Kapitel 2.1 — eine tragfahige Gesamtverkaufsflache von
rd. 600 m2.

In diesem Kontext ist allerdings darauf hinzuweisen, dass im Rahmen des vorliegenden An-
satzes zur Herleitung einer Verkaufsflache zunachst nur die Rickbindung von aktuell
abflieBenden Kaufkraftpotenzialen (Zentralitat von 85 — Kaufkraftbindung max. 90 %, aus
welcher sich die tragfahige Gesamtverkaufsflache von 600 m? ergibt) berticksichtigt wurde.
Beachtet werden muss dariber hinaus, dass durch das Planvorhaben auch Umsatzumvertei-
lungen auf die Bestandstrukturen innerhalb des abgegrenzten Siedlungsbereiches induziert

8 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018: EHI
handelsdaten aktuell 2018, S. 82; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-
Flachen).

?  Eigene Berechnungen auf Basis Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (Stand: 31.12.2017).
10 Eigene Berechnungen auf Basis IfH 2017.
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werden, die bei der Ermittlung einer tragfahige Gesamtverkaufsflache Berlicksichtigung fin-
den missen. GemaB3 VG Stadt + Handel 2018 entfillt rd. die Halfte des
umverteilungsrelevanten Umsatzes auf die Strukturen im Siedlungsgebiet ,,Magdeburger
Nordwesten”. Unter Bezugnahme der ermittelten prozentualen Umsatzumverteilungseffekte
durch das Planvorhaben lasst sich fir den Lebensmittelsupermarkt demnach eine héhere Ge-
samtverkaufsflache von rd. 900 m? ableiten.

Fiir den Lebensmittelvollsortimenter kann unter Beriicksichtigung des Entwicklungspo-
tenzials im abgegrenzten Siedlungsbereich ,,Magdeburger Nordwesten” eine tragfahige
Gesamtverkaufsfliche von rd. 900 m? abgeleitet werden.

11
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3 Zusammenfassung der Ergebnisse

Im Rahmen des VG Stadt + Handel 2018 konnte aufgrund der zum Teil deutlichen negativen
Auswirkungen auf vorhandene Bestandsstrukturen in Magdeburg sowie der deutlichen Ein-
schrankung der beabsichtigten Entwicklungen eine Umsetzung des Planvorhabens in seiner
origindren Konzeption (1.600 m? GVKEF inkl. Backer) nicht empfohlen werden.

Entgegen der bauleitplanerisch urspriinglich festgesetzten VerkaufsflachengroBe des Le-
bensmittelsupermarktes wurde die Verkaufsflache durch die Stadt Magdeburg im Rahmen
der Bauleitplanung nunmehr auf 1.500 m? GVKF festgeschrieben.

In einer seitens der GMA erbrachten Stellungnahme zur Plausibilitdt des VG Stadt + Handel
2018 wird fir den Lebensmittelvollsortimenter eine Reduzierung der Verkaufsflache auf
1.400 m? empfohlen.

In diesem Kontext wurde im Rahmen der vorliegenden Untersuchung eine tragfahige/ver-
tragliche Verkaufsflachendimensionierung fur den Lebensmittelvollsortimenter mittels drei
verschiedener Ansatze als Grundlage fir das weitere Planverfahren hergeleitet:

Ableitung einer auf die Nahversorgung ausgerichteten Gesamtverkaufsflache (angemes-
sene Kaufkraftabschépfung im Nahbereich)

* Nach fachgutachterlichen Dafiirhalten ist bei einer Gesamtverkaufsflache von rd.
1.200 m2 von einer Uberwiegenden Ausrichtung des Marktes auf die Nahversorgung
der Bevolkerung auszugehen.

Ableitung einer Verkaufsfliche unter Bezugnahme angemessener Umsatzumverteilun-
gen zu Lasten der ZVB und der Nahversorgungsstrukturen (auf Basis der Berechnungen
des VG Stadt + Handel 2018)

= Unter Bezugnahme der im VG Stadt + Handel 2018 ermittelten Umsatzumverteilun-
gen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird aus fachgutachterlicher
Sicht eine Verkaufsflachenreduktion des Lebensmittelsupermarkts auf rd. 1.200 m?
empfohlen.

Herleitung einer Verkaufsflache unter Beriicksichtigung des Entwicklungspotenzials im
umliegenden Siedlungsbereich (unter Beachtung der Wettbewerbsstrukturen)

= Fur den Lebensmittelvollsortimenter kann unter Berlcksichtigung des Entwicklungs-
potenzials im Siedlungsbereich ,Magdeburger Nordwesten” eine tragfahige
Gesamtverkaufsflache von rd. 900 m? abgeleitet werden.

In der Zusammenschau bleibt abschlieBend festzuhalten, dass fiir den Lebensmittelvoll-
sortimenter (EDEKA) eine Gesamtverkaufsfliche von rd. 900 bis max. 1.200 m? als fiir
die Nahversorgung angemessen, tragfahig bzw. vertraglich eingeordnet werden kann.
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