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Zentrenrelevanz und -vertraglichkeit einer Dehner-Heimtierabteilung in der Stadt Magdeburg

1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Firma Dehner plant die Neuansiedlung eines Gartencenters am Silberbergweg in Nachbarschaft zum
Einkaufszentrum ,Florapark® im Norden der Stadt Magdeburg. Teil des neuen Gartencenters soll eine um-
fangreiche Heimtierabteilung sein, umfassend mit Tiernahrung, Heimtierbedarf und —zubehdr sowie im Seg-
ment der lebenden Tiere Aquaristik, Terraristik, Kleinnager und Ziervogel.

Der Projektstandort unterliegt dem einfachen Bebauungsplan Nr. 111-1A ,Grosser Silberberg Sud®, dessen
1. Anderung im Entwurf vom Dezember 2021 vorliegt. Dieser Entwurf beschréankt die Ansiedlung zentrenre-
levanter Sortimente auf lediglich Randsortimente in grundsétzlich nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbe-
trieben. Zuléssig ist in Summe aller zentrenrelevanten Randsortimente ein Verkaufsflachenanteil von bis zu
10% der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch 400 mz.

Gemal der Sortimentsliste des Marktekonzepts 2030 der Stadt Magdeburg handelt es sich bei den Waren-
gruppen Tiernahrung, zoologischer Bedarf und Lebendtiere um nahversorgungs- und zentrenrelevante Sor-
timente. Diese gutachterliche Stellungnahme prift in diesem Kontext die tatséachliche, faktische Zentrenrele-
vanz der Heimtiersortimente und die resultierenden Wettbewerbseffekte der neuen Dehner-Heimtierabtei-
lung auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Magdeburg.

In vertiefter Form wird dabei die vorgesehene Heimtierabteilung des Dehner-Gartencenters hinsichtlich der
nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen begutachtet. Insbesondere wird auch die stadtrdum-
liche Wetthewerbsposition einer genauen Prifung unterzogen. Aufgrund der detaillierten Betrachtung der
lokalen Situation werden konkrete Aussagen auf die stédtebauliche Ordnung und Entwicklung erarbeitet. Im
Zuge der Analyse werden insbesondere folgende Fragestellungen thematisiert:

m Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen in der Stadt Magdeburg vor
(Soziodemographie, Arbeitsmarkt, Pendler, Erreichbarkeit etc.)? Welche angebots- und nachfra-
geseitigen Strukturdaten sind fur den Einzelhandel von Bedeutung (Makrostandortanalyse)?

m  Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?
m Welches Einzugsgebiet kann das Vorhaben erschliel3en?

m  Wie ist das Vorhaben aus stadtebaulicher Perspektive zu bewerten?

=  Welche Standortstrukturen zeigen sich fur den Heimtier-Fachhandel insbesondere im Stadt-
gebiet Magdeburg, aber auch im weiteren regionalen Einzugsgebiet?

= Welche Stellung besitzen die zentralen Versorgungsbereiche in diesen Angebotsstrukturen
und in der aktuellen Nachfragebindung fir Heimtiersortimente?

= Wie ist die derzeitige faktische Zentrenrelevanz einer Heimtierabteilung im Dehner-Garten-
center zu bewerten?

= Welche Auswirkungen ergeben sich fur die Zentren- und Standortstruktur in Magdeburg?

Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers sowie einer aktuellen
Vorort-Erhebung der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation durch Besichtigung des Projektstan-
dortes und aller Wettbewerbsbetriebe im potenziellen Einzugsgebiet. Grundlage fur die Berechnung der
Nachfragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-Research, die Verbrauchsausga-
ben des Instituts flr Handelsforschung sowie aktuelle Einwohnerdaten der amtlichen Statistik dar.
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2. Marktsituation im Heimtiermarkt

Im Jahr 2020 gab es rd. 35 Millionen Katzen, Hunde, Kleinsauger und Ziervogel in Deutschland, dazu kom-
men Zierfische und Terrarientiere. Damit besalRen 47 Prozent aller Haushalte in Deutschland Heimtiere?,
was die Relevanz des Heimtiermarktes in Deutschland zeigt.

Der Heimtiermarkt prasentiert sich seit Jahren als wachsende Branche. Inshesondere im Jahr 2020 ist im
stationaren Einzelhandel pandemiebedingt ein starkes Umsatzwachstum gegeniber dem Vorjahr von rd.
4,3% zu erkennen. Dabei war das Wachstum im Bereich Fertignahrung mit 4,6% gegentiber Bedarfsartikel
und Zubehdr mit 3,5% stéarker.

Auf den stationaren Handel entfiel im Jahr 2020 ein Umsatz von 4,5 Mrd. €, wobei der Grof3teil mit knapp
3,5 Mrd. € im Bereich Fertignahrung generiert wurde. Auf Bedarfsartikel und Zubehor entfallt ein Umsatz
von rd. 1,1 Mrd. €. Dazu kommen rd. 0,8 Mrd. € im Onlinehandel sowie rd. 0,1 Mrd. € auf Wildvogelfutter.

Abbildung 1: Umsatz Heimtierbedarfs-Markt 2020 in Deutschland

Heimtierbedarfs- Umsatz Veranderung zum
Markt insgesamt Stationéarer Jahr 20199 Onlinehandel Wildvogelfutter
g Handel 2020
Mio. € Mio. € Mio. €
Fertignahrung 3.460 4,6%
Bedarfsartikel
1. %0
und Zubehor 053 3.5%
Gesamt 4.513 4,3% 822 128

Industrieverband Heimtierbedarf e.V. & Zentralverband zoologischer Fachbetriebe Deutschlands e.V. (Hrsg. 2021): Der
deutsche Heimtiermarkt, Struktur und Marktdaten 2020

Wird der Umsatz nach Vertriebswegen betrachtet, zeigt sich zwischen dem Lebensmitteleinzelhandel? so-
wie dem Fachhandel® ein differenziertes Bild:

Bei der Fertignahrung entféllt im stationaren Handel ein Umsatzanteil von 61% auf den Lebensmitteleinzel-
handel, was einem Umsatz von mehr als 2,1 Mrd. € entspricht. Folglich kann der Fachhandel lediglich einen
Marktanteil von 39% erreichen (1,3 Mrd. €).

Bei Bedarfsartikeln und Zubehor erreicht der Lebensmitteleinzelhandel im Gegensatz dazu nur einen Um-
satzanteil von 21% (0,2 Mrd. €), wahrend auf den Fachhandel ein Marktanteil von 79% entfallt (0,8 Mrd. €).

! Industrieverband Heimtierbedarf e.V.: Haushaltsreprasentative Erhebung des IVH und ZZF vom Marktforschungsinstitut Skopos mit
7.000 Befragten: https://www.ivh-online.de/der-verband/daten-fakten/deutscher-heimtiermarkt-2020.html, Zugriffsdatum 25.02.2022

2 Lebensmitteleinzelhandel inkl. Drogeriemarkte, Discounter, Sonderpostenmarkte

3 Fachhandel: Zoofachhandel, Fachmaérkte, Fachabteilungen in Gartencentern, Baumarkten etc.
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Abbildung 2: Umsatz nach Vertriebswegen in Deutschland 2020

Bedarfsartikel und Zubehor Fertignahrung

39%
1,340 Mrd. €

79%
0,835Mrd. €

1 Lebensmitteleinzelhandel Fachhandel

Quelle: Industrieverband Heimtierbedarf e.V. & Zentralverband zoologischer Fachbetriebe Deutschlands e.V. (Hrsg. 2021): Der deutsche Heim-
tiermarkt, Struktur und Marktdaten 2020

Insgesamt zeigt sich, dass die Fertignahrung fir viele Tiere als Kopplungseffekt im Lebensmitteleinzelhan-
del gekauft wird. Dieser profitiert vom typischen Konsumentenverhalten, mdglichst alle alltdglichen Dinge an
einem Ort zu kaufen.

Der Fachhandel steht fur besondere Marken, Mengen, Angebote, spezielle Erndhrung der Tiere etc.. Er ver-
sucht, mit Sortimentskompetenz in Breite und Tiefe zu punkten, ergédnzt um fachkundige Beratung und Ser-
vice. Zudem bieten einzelne Fachhandler (u.a. Fressnapf, Dehner, einzelne Baumarkte) Lebendtiere zum
Verkauf an. Branchentblich sind hierbei die Bereiche Aquaristik, Terraristik, Kleinnager und Ziervogel. Der
Bereich Lebendtiere kennzeichnet die Profilierung des Fachhandels, das bundesweite Marktvolumen bleibt
mit rd. 200 Mio. € jedoch nachrangig.

Fachhandelsbetriebe wie Dehner werden also stéarker fur Heimtiersortimente aufgesucht, welche tber die
Fertignahrungssortimente / -marken des Lebensmitteleinzelhandels hinausgehen. Dominant ist der Fach-
handel bei Bedarfsartikeln / Zubehdr und Lebendtiere.
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3. Projektplanung und Projektdaten

Am nordwestlichen Stadtrand der Stadt Magdeburg ist die Ansiedlung eines Dehner-Fachgartencenters am
Silberbergweg vorgesehen. Das Projektgrundstuck liegt direkt nérdlich des Parkplatzes des regional aus-
strahlenden Einkaufszentrums Florapark.

Nachstehendes Luftbild verdeutlicht den vorgesehenen Standort des Gartencenters.

Karte 1: Projektgrundstiick des geplanten Gartencenters
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Quelle: © esri Basemaps

Auf dem Projektgrundstiick befinden sich aktuell, wie nachfolgendes Foto zeigt, mehrere brach liegende
Gebaude, welche im Zuge des Planvorhabens abgerissen werden.
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Abbildung 3: Planareal im Bestand

Quelle: Eigene Aufnahme, Marz 2022

Aktuell ist, vorbehaltlich einer abschlieRenden Detailplanung, eine Verkaufsflache von insgesamt rd.
4.021 m2 fir das Gartencenter angestrebt. Nachfolgende Tabelle zeigt die vorgesehene Verkaufsflachen-
struktur.

Prufungsrelevanter Gegenstand dieser Vertraglichkeitsanalyse ist jedoch lediglich die Heimtierabteilung mit
voraussichtlich rd. 900 m2. Das Heimtiersortiment umfasst somit lediglich einen Flachenanteil von rd. 22%
der Verkaufsflache.

Tabelle 1: Vorgesehene Verkaufsflachenstruktur des Dehner-Gartencenters
(Planungsstand Marz 2022)*

Verkaufsflachen-

Verkaufsflache

anteil

in m2 in %
Warmhaus 1.522 37,9%
Kalthaus 1.683 41,9%
Freiland, nicht Uiberdacht 746 18,6%
Windfang 41 1,0%
Kunden-WC 29 0,7%
Gesamte Verkaufsflache 4.021 100,0%

Quelle: Perfekt Bau GmbH, Stand: 04.03.2022

Zusammenfassend sind folgende Aspekte fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens maf3geblich:
m Prognoseumsatz und Umsatzherkunft der Heimtierabteilung,

m absatzwirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzbindung sowie die resultierende Marktstellung im
Heimtiersegment nach Errichtung des Dehner-Gartencenters,

B Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt
Magdeburg und umliegender Kommunen,

® Einbindung des Projektvorhabens in die bestehenden Versorgungsstrukturen.

4 Die Verkaufsflachenstruktur des Gartencenters entspricht dem aktuellen Planungsstand. Veranderungen, inshesondere auch hin-
sichtlich der Flachenaufteilung, sind im weiteren Verfahren méglich. Die fiir das vorliegende Gutachten maf3gebliche Verkaufsflache
der Heimtierabteilung von rd. 900 m? bleibt davon jedoch unberihrt.
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4. Makrostandort Magdeburg

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind. Dazu z&hlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten
der Stadt Magdeburg.

Lage und Siedlungsstruktur

Die Landeshauptstadt Magdeburg liegt an der Elbe in geographisch zentraler Lage innerhalb des Bundeslan-
des Sachsen-Anhalt. Die Stadt ist kreisfrei und liegt zwischen den Landkreisen Jerichower Land im Osten,
dem Salzlandkreis im Siiden und dem Landkreis Bérde im Norden und Westen. Nordlich angrenzend an
Magdeburg liegen die Gemeinde Barleben und die Stadt Wolmirstedt, im Osten befinden sich die Gemeinden
Mdéser, Biederitz und Gommern. Im Sidosten liegt die Stadt Schénebeck, im Stiden die Gemeinden Borde-
land und Sulzetal, im Sudwesten befindet sich die Stadt Wanzleben-Bérde und im Westen grenzt die Ge-
meinde Hohe Bérde an.

Das Stadtgebiet Magdeburg gliedert sich in insgesamt 40 Stadtteile mit unterschiedlichster Bebauungsdichte.
Das Planareal ist im Stadtteil GroRRer Silberberg gelegen.

Karte 2: Lage der Landeshauptstadt Magdeburg
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Landes- und Regionalplanung

Die landesplanerische Steuerung des Einzelhandels erfolgt durch das ,Zentrale-Orte-Prinzip“ und wird
durch entsprechende Zielfestlegungen im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalts gesi-
chert. Die Landeshauptstadt Magdeburg ist als Oberzentrum eingestuft, dabei werden Oberzentren folgen-
dermalien definiert: ,Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirt-
schaftlichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit tiberregionaler und zum
Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie sich
auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken. Sie sollen dartber hinaus als Ver-
knlpfungspunkte zwischen gro3raumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken.

Karte 3: Einbindung der Landeshauptstadt Magdeburg in die zentralértliche Gliederung
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A Funktionsteiliges Grundzentrum

Oberzentrum

Quelle: Eigene Darstellung nach Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalts, 2011

5 Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalts, Abschnitt 2.1 Zentrale Orte Z33
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Die regionale Bedeutung Magdeburgs als Oberzentrum wird auch durch die Zentralitatskennziffer von 119,4
sichtbar.® Die Zentralitatskennziffer gibt Aufschluss tiber die Attraktivitat eines Standortes als Einkaufsort
und zeigt an, inwieweit der ortliche Einzelhandel in der Lage ist, Uberortliche Kundschaft anzuziehen. Im
Saldo von Zu- und Abflissen unterliegt der Einzelhandelsstandort Magdeburg einem deutlichen Kaufkraft-
zufluss.

Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung

Die Uberregionale Verkehrsanbindung Magdeburgs wird durch die Autobahnen A14 in Nord-Sud-Richtung
und die A2 in Ost-West-Richtung bestimmt. Das Autobahnkreuz Magdeburg nordwestlich der Stadt stellt
den Schnittpunkt der beiden Autobahnen dar und ist somit ein wichtiger Knotenpunkt fiir die Gberregionale
Erreichbarkeit der Landeshauptstadt. Weiterhin stellt die Bundesstral3e B71 eine wichtige Verkehrsachse
dar, welche die Stadt westlich der Elbe in Nord-Sud-Richtung durchquert und tber die Autobahnabfahrten
Magdeburg-Kannenstieg (A2) und Magdeburg-Reform (Al4) erreicht werden kann. Ebenso schneidet die
BundesstralRe B1 das Stadtgebiet in Ost-West-Richtung nérdlich der Altstadt und stellt eine Verbindung an
die A14 her.

Dem Magdeburger Hauptbahnhof kommt eine zentrale Funktion im Schienenverkehr Sachsen-Anhalts zu.
Die Haltestelle Magdeburg Hbf ist ebenso Teil von Regionalverbindungen wie dem RE 13 (Magdeburg-
Leipzig) oder der RB 36 (Magdeburg-Wolfsburg) wie auch von Fernverkehrsverbindungen wie zum Beispiel
dem ICE 25 (Berlin-Miunchen) oder dem IC 55 (Dresden-Kdéln). Der Hauptbahnhof ist auch zentraler Halt der
S-Bahn Mittelelbe. Westlich des Hauptbahnhofs schlief3t sich der ZOB Magdeburg an, welcher eine Halte-
und Endhaltestelle von regionalen und tberregionalen Buslinien darstellt.

Innerhalb des Stadtgebiets wird der OPNV vorrangig durch die Busse und StraRenbahnen der Magdeburger
Verkehrsbetriebe (MVB) bewerkstelligt. Insgesamt zehn StralBenbahn- und 15 Stadtbuslinien verbinden die
einzelnen Stadtteile Magdeburg untereinander.

Einwohnerentwicklung und Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die nachfolgenden Berechnungen basieren auf der aktuell verfiigbaren Datenbasis des Landesamtes fir
Statistik Sachsen-Anhalts. GemaR dieser Grundlage lebten zum Stichtag 30.09.2021 insgesamt 235.515
Einwohnerinnen und Einwohner in Magdeburg.

Wie aus der nachstehenden Tabelle hervorgeht, lasst sich fir Magdeburg, im Zeitraum vom 31.12.2011 bis
zum 30.09.2021, insgesamt ein Bevolkerungsanstieg konstatieren. Der Bevolkerungspeak im Betrachtungs-
zeitraum wurde allerdings Ende des Jahres 2018 erreicht. Seit diesem Zeitpunkt nimmt die Bevdlkerung ste-
tig ab und passt sich somit der Bevolkerungsentwicklung des Landes Sachsen-Anhalts an, welche fast im
gesamten Betrachtungszeitraum durchgangig negativ ist. Insgesamt ist jedoch eine positivere Bevolke-
rungsentwicklung von Magdeburg im Vergleich zum Bundesland zu erkennen.

5 BBE!ICIMAIMB-Research, Einzelhandelszentralitat 2021 in Deutschland, Gemeinden mit 10.000 und mehr Einwohnern
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Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung von Magdeburg im regionalen Vergleich und
Bevolkerungsprognose bis 2035

Veranderung Veranderung
Einwohner- Stadt Entwicklung zum Sachsen- Entwicklung zum
entwicklung § Magdeburg § zum Vorjahr § Bezugsjahr Anhalt zum Vorjahr § Bezugsjahr
2011 2011
abs. Index Index abs. Index Index
31.12.2011 228.910 100,0% 2.276.736 100,0%
31.12.2012 229.924 0,4% 100,4% 2.259.393 -0,8% 99,2%
31.12.2013 231.021 0,5% 100,9% 2.244577 -0,7% 98,6%
31.12.2014 232.306 0,6% 101,5% 2.235.548 -0,4% 98,2%
31.12.2015 235.723 1,5% 103,0% 2.245.470 0,4% 98,6%
31.12.2016 238.136 1,0% 104,0% 2.236.252 -0,4% 98,2%
31.12.2017 238.478 0,1% 104,2% 2.223.081 -0,6% 97,6%
31.12.2018 238.697 0,1% 104,3% 2.208.321 -0,7% 97,0%
31.12.2019 237.565 -0,5% 103,8% 2.200.288 -0,4% 96,6%
31.12.2020 235.775 -0,8% 103,0% 2.180.684 -0,9% 95,8%
30.09.2021 235.515 -0,1% 102,9% 2.172.221 -0,4% 95,4%
Bevolkerungsprognose des statistischen Landesamts
2030 225.060 98,3% 1.996.642 87,7%
2035 218.297 95,4% 1.901.254 83,5%

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: Fortschreibung des Bevolkerungsstandes auf Basis
des Zensus 2011 sowie 7. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose bis 2035 des Statistischen
Landesamtes Sachsen-Anhalt, Basisjahr 2019

Das Landesamt fir Statistik des Landes Sachsen-Anhalt prognostiziert in seiner Bevolkerungsvorausschat-
zung auch weiterhin eine ricklaufige Entwicklung der Einwohnerzahlen. Fir beide raumliche Betrachtungs-
einheiten werden fir die Jahre 2030 und 2035 Werte geschéatzt, die geringer sind als die Zahlen von 2011. In
Magdeburg prognostiziert das Statistische Landesamt bis 2030 einen Bevolkerungsriickgang auf rd. 225.000
Einwohnerinnen und Einwohnern, dies entspricht gegeniiber dem heutigen Stand einem Riickgang von rd.
10.500 Personen. In Magdeburg fallt dieser prognostizierte Bevolkerungsrickgang mit -4,4% dennoch positi-
ver aus im Land Sachsen-Anhalt mit -8,1%.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhdltnisse der Bevélkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Gemeinde oder Region wider. Die
Kennziffer gibt, unabhéngig von der Gro3e der Gemeinde, das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner
im Verhéltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches fir die Ausgaben im Einzel-
handel zur Verfigung steht.

Im regionalen Umfeld weist Magdeburg ein leicht Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf. Mit einem Wert
von 92,1 befindet sich Magdeburg sowohl Giber dem Durchschnittswert des Landes Sachsen-Anhalt, als auch
Uber dem Vergleichswert der nordwestlich angrenzenden Gemeinde Hohe Boérde und den Durchschnittswer-
ten der Landkreise Jerichower Land und Salzlandkreis. Fur die Stadt Wolmirstedt und die Gemeinde Barleben
sowie den Landkreis Borde lassen sich hhere Kaufkraftniveaus als in der Landeshauptstadt feststellen, wo-
bei die Kaufkraftkennziffer der Gemeinde Barleben mit einem Wert von 102,7 sogar Uber dem gesamtdeut-
schen Durchschnitt von 100 liegt.
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Abbildung 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2021 (Einzelhandel insgesamt)

Magdeburg 92,1
Hohe Bérde 87,1 ﬁg
Salzlandkreis 87,8 %é
e
Landkreis Borde 94,9 S
Land Sachsen-Anhalt m
(IJ 2|0 4|0 6|0 8|0 100 1|20
Quelle: CIMAIBBEIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021

Pendlersituation

Eine weitere, fir den Einzelhandel bedeutende Grof3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler
dar. Da sich Beschéftigte tagsuber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt
diese Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Vor allem Einzelhandelsbetriebe
mit langeren Offnungszeiten konnen dabei die Kaufkraft verstarkt vor Ort binden. Die tagliche Einpendler-
zahl der Landeshauptstadt Magdeburg betragt 44.883, demgegenuber zeigen sich 30.708 Auspendler. Der
stark positive Pendlersaldo von 14.175 spiegelt auch die oberzentrale Versorgungsfunktion Magdeburgs
wider.”

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Magdeburg (Marktekonzept) aus dem Jahr 2021 sind, ne-
ben der Innenstadt, insgesamt 17 weitere zentrale Versorgungsbereiche in Form von Stadtteil- und Nahver-
sorgungszentren ausgewiesen. Erganzt werden diese durch verschiedene Nahversorgungslagen und
-standorte, sowie durch die Sonderstandorte Florapark und Bérdepark. & Der Projektstandort liegt in unmit-
telbarer Nahe zum ausgewiesenen Sondergebiet ,Florapark®, jedoch auRerhalb der Zentrenstruktur.

7 Arbeitsmarkt in Zahlen — Beschéftigungsstatistik, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten,
30.06.2021, Bundesagentur fur Arbeit

8 GMA (2021): Marktekonzept 2030 der Landeshauptstadt Magdeburg , S. 74
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Karte 4: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Stadt Magdeburg

'

Quelle:
Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; K

GMA-Bearbeitung 2020
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- Innenstadt {: Nahversorgungslagen

- Stadtteilzentrum O Nahversorgungsstandorte
[ Nahversorgungszentrum | sondergebiete Flora-Park und Bordepark

Quelle: GMA (2021): Méarktekonzept 2030 der Landeshauptstadt Magdeburg, S.74
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Fazit zum Makrostandort Magdeburg:

m Magdeburg ist im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalts als Oberzentrum ein-
gestuft. Damit Ubernimmt die Landeshauptstadt Giberregionale und teilweise landesweite, speziali-
sierte Versorgungsfunktionen.

m Die Stadt verfugt durch die A14 und die A2 Uber eine sehr gute Uiberregionale Anbindung fur den
motorisierten Individualverkehr. Das Autobahnkreuz Magdeburg, nordwestlich der Stadt gelegen,
bildet einen wichtigen Knotenpunkt. Die Bundesstral3en B71 und B1 stellen stadtinterne Verkehrs-
adern in die vier Himmelsrichtungen dar. Der Hauptbahnhof Magdeburg ist fiir den Schienenverkehr,
ebenso wie der ZOB Magdeburg fur Omnibuslinien von regionaler und Uberregionaler Bedeutung.
Innerhalb des Stadtgebiets besteht ein dichtes Netz an Bus- und Stral3enbahnlinien.

B Im Zeitraum zwischen den Jahren 2011 bis 2018 war fir Magdeburg eine positive Bevdlkerungsent-
wicklung zu konstatieren. In den Folgejahren gab es eine ricklaufige Bevdlkerungsentwicklung, wel-
che sich, nach der Prognose des statistischen Landesamts, perspektivisch auch in den nachsten
Jahren fortsetzen wird.

m Magdeburg erzielt im regionalen Vergleich ein leicht tberdurchschnittliches Kaufkraftniveau, die zu-
gehorige Kaufkraftkennziffer betragt 92,1. Die hohe Zentralitatskennziffer von 119,4 gibt Aufschluss
dariiber, dass der ortliche Einzelhandel in Magdeburg Gberértliche Kundschaft anzieht. Die Stadt
Magdeburg verflgt Uber ein hierarchisches Zentrenkonzept, welches neben der Innenstadt insge-
samt 17 weitere zentrale Versorgungsbereiche sowie erganzende Nahversorgungslagen / -standorte
und Sonderstandorte ausweist.
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5. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandortes, stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten wichtigen Teil der
Standortbewertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreich-
barkeit thematisiert. Der Mikrostandort ist insbesondere auch fur die Abgrenzung des Einzugsgebietes und
fur die Wechselwirkung mit weiteren Anbietern im Stadtgebiet von Magdeburg von Relevanz.

Lage des Projektgrundsticks und Nutzungsumfeld

Der Projektstandort liegt im nordwestlichen Stadtgebiet Magdeburgs, die Entfernung zum Innenstadtzent-
rum betragt etwa 4,5 km. Noérdlich des Standorts befindet sich ein Gewerbegebiet, an welches sich ein
HORNBACH-Baumarkt und die Bundesstrafe B71 anschlie3t. Jenseits der Bundesstral3e ist der Uberregio-
nal bedeutsame Moébelmarkt IKEA ansassig. In dstlicher Richtung reiht sich ein Konglomerat an Wohnbe-
bauung und Kleingartenparzellen an. Sudlich des Projektstandorts befindet sich, neben den Parkplatzen
des Einkaufszentrums Florapark, ein Filiale der Fastfood-Kette McDonald’s und eine Tankstelle. Der Stralie
»-Am Florapark® gegenuber des Projektstandorts in westlicher Richtung folgend reihen sich unter anderem
Kfz-Betriebe, ein Kebabimbiss, eine Spargelverkaufshalle und ein Getrankemarkt der Kette GetrankeQuelle
ein.

Standortpragend ist allerdings die unmittelbare Nédhe zum Florapark selbst, einem Einkaufszentrum mit ei-
ner Verkaufsflache von 34.000 bis 35.000 m2, das sich in siidwestlicher Lage zum Projektstandort befindet.®
Als Magnetbetriebe des Floraparks sind das Mébelhaus Roller, das SB-Warenhaus real, eine TK-Maxx-Fili-
ale sowie der Sporthéandler Decathlon zu nennen. Ebenfalls Teil des Floraparks, jedoch auf3erhalb der Mall
gelegen, ist eine Filiale des Heimtierfachmarkts Fressnapf XXL.

Durch die Nachbarschaft zum Florapark profitiert der Projektstandort einerseits von der hohen Kundenfre-
quenz im Umfeld, andererseits auch von der weitreichenden Ausstrahlung des Einkaufszentrums.

Nachfolgende Fotoaufnahmen sowie die Karte zeigen die Nutzungen im Projektumfeld.

Abbildung 5: Anbieter im Florapark

Quelle: Eigene Aufnahmen, Méarz 2022

9 GMA (2021): Marktekonzept 2030 der Landeshauptstadt Magdeburg, S. 45
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Abbildung 6: Ansichten im Umfeld des Projektstandorts

Stral’e Am Florapark, Blickrichtung Osten
Quelle: Eigene Aufnahmen, Méarz 2022

Parkplatz am Silberbergweg GetrankeQuelle, Am Florapark

Karte 5: Lage des Projektstandortes und Nutzungen im direkten Umfeld
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Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung des Planareals

Der Projektstandort wird durch die Stral3e Silberbergweg mit der BundesstralRe B71 verbunden, welche im
weiteren Verlauf das Stadtgebiet Magdeburgs in Nord-Siid-Richtung durchquert. Die rd. 170 avisierten
Parkplatze innerhalb des Projektareals kdnnen der Kundschaft ausreichend Parkmdglichkeiten zur
Verfiigung stellen. Ein OPNV-Anschluss ist durch die beiden Haltestellen ,lkea, West“ und ,Florapark"
gegeben, die von den Buslinien 69, 52 und 71 bedient werden. Die nahergelegene Haltstelle ,Florapark* ist
ca. 500 m vom Projektstandort entfernt. Vom Olvenstedter Graseweg, an welcher die Haltestelle gelegen
ist, kann der Florapark tber einen gemeinsamen Fuf3- und Radweg erreicht werden, der im weiteren Verlauf
entlang des Silberbergwegs auch am Projektstandort vorbei fuhrt. Aufgrund der hohen Anzahl an geplanten
Parkplatzen innerhalb des Projektareals und in unmittelbarer Nahe auf dem Gelande des Floraparks und
der niedrigen Entfernung zur Bundesstral3e B71, welche einen Zubringer zur Autobahn A2 darstellt, weist
der Standort eine sehr gute Erreichbarkeit fir den motorisierten Kundenverkehr auf. Ergénzend kann, durch
die relative Nahe zu zwei Buslinienhaltestellen sowie durch die vorhandenen Ful3- und Radwege, ein gute
Erreichbarkeit zu Ful3 und durch den 6ffentlichen Personennahverkehr konstatiert werden.

Planungsrechtliche Situation

Der Projektstandort liegt innerhalb des Geltungsbereichs des einfachen Bebauungsplans Nr. 111-1A ,Gros-
ser Silberberg Siid*, der in der ersten Anderung im Entwurf mit Stand Dezember 2021 vorliegt. Der Bebau-
ungsplan beschrankt zentrenrelevante Sortimente eines Einzelhandelsbetriebs auf eine Grél3e von bis zu
10% der Verkaufsflache, maximal jedoch 400 m2. Die geplante Heimtierabteilung des Dehner-Gartencenters
mit rd. 900 m2 Uberschreitet den geforderten Wert somit.

In Abschnitt 9.3 wird dementsprechend die faktische Zentrenrelevanz in den bestehenden Angebotsstruktu-
ren gepruft und welche Folgewirkungen vom Planvorhaben fiir zentrale Versorgungsbereiche der Stadt
Magdeburg zu erwarten sind.

Fazit zum Mikrostandort
m Der Projektstandort befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet der Stadt Magdeburg.

m Standortpragend ist die unmittelbare Nahe zum Florapark. Der Projektstandort kann dadurch von
der Verkehrsfrequenz und der weitreichenden Ausstrahlung des Einkaufszentrums profitieren.

m Der Projektstandort weist eine sehr gute Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr
auf. Uber zwei Bushaltestellen sowie Geh- und Radwege ist jedoch auch die Erreichbarkeit fiir
Kundschaft ohne Pkw gesichert.

m Der Projektstandort befindet sich au3erhalb der im Marktekonzept ausgewiesenen Standortstruk-
tur, innerhalb des Geltungsbereichs des einfachen Bebauungsplans Nr. 111-1A ,Grosser Silber-
berg Sud*, welcher zentrenrelevante Randsortimente bis zu einer Gré3e von 400 m2 erlaubt.
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6. Wettbewerbssituation

Die Analyse der Wettbewerbssituation der Heimtierabteilung des geplanten Gartencenters bezieht sich auf
die projektrelevanten Anbieter, schlief3t also zum einen alle Heimtierfachméarkte und -fachgeschéafte ein,
zum anderen weitere Anbieter wie Bau- und Gartenmarkte sowie Sonderpostenmarkte, die Heimtiersorti-
mente als Teilsortiment fuhren. Nicht einbezogen werden die Angebote von Heimtiernahrung im Lebensmit-
tel- und Drogeriehandel, im Fokus der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme stehen die branchen-
spezifische Zentrenrelevanz des Fachhandels und die unmittelbaren Wettbewerbsbeziehungen des Plan-
vorhabens.

Als Untersuchungsraum fungiert das Stadtgebiet Magdeburg sowie ein 20 min-Fahrzeitbereich um den Pro-
jektstandort. Die aktuelle Erhebung dieses relevanten Einzelhandelsbesatzes erfolgte im Rahmen einer
Ortsbesichtigung im Méarz 2022.

Karte 6: MalRgebliche Wettbewerbsstandorte der geplanten Heimtierabteilung von Dehner
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Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz berticksichtigt sowohl die Wettbewerbsrelevanz der ein-
zelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Untersuchungsgebiet, als Basis einer nachfolgen-
den, standortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen durch die geplante Heimtierabteilung.

Die nachfolgenden Tabellen kennzeichnen die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen im Untersu-
chungsraum. Insgesamt sind 22 relevante Anbieter mit zusammen ca. 7.900 m2 Verkaufsflache in den
Heimtiersortimenten zu bertcksichtigen. Diese erzielen einen Heimtiersortiment-Gesamtumsatz von rd.
11,4 Mio. €. Insbesondere in Magdeburg ist ein dichter Wettbewerbsbesatz zu erkennen.

Tabelle 3: Angebotsstrukturen (aktueller Bestand) nach Betriebsformen

Betriebsformen Verkaufsflache daruntgr umsatz
lebende Tiere gesamt
in m2 in m2 in T€
Zoofachmarkt 5.205 300 7.650
Zoofachgeschaft 430 40 1.140
Baumarkt 2.000 300 2.310
Sonderpostenmarkt 260 280
gesamt 7.895 640 11.380

Quelle: BBE-Erhebung 2022

Auf Fachgeschafte und Fachmarkte entfallt eine Verkaufsflache von rd. 5.600 m2, auf der ein Umsatz von
rd. 8,8 Mio. € generiert wird.

Innerhalb dieser Betriebsformen gibt es jedoch deutliche Unterschiede: So existieren im Untersuchungsbe-
reich Zoofachmarkte mit einer breiten Streuung der Verkaufsflachengrofie zwischen 365 m2 und 970 mz,
grof3teils ohne, aber teilweise auch mit Lebendtierabteilung.

Fachgeschéfte weisen eine Verkaufsflache von zusammen rd. 430 m2 auf und generieren einen Umsatz von
rd. 1,1 Mio. €. Damit nehmen sie eher eine erganzende Funktion im Einzugsgebiet ein.

Die Bau- und Gartenmarkte verfiigen zusammen Uber eine Verkaufsflache von rd. 2.000 m2 im Heimtiersor-
timent und generieren rd. 2,3 Mio. €. Hierbei tritt insbesondere HELLWEG mit umfangreichem Angebot her-
vor.

Die betrachteten Sonderpostenmarkte verfligen zwar tber ein standig wechselndes Sortiment, der Umfang
der angebotenen Heimtierartikel nimmt jedoch standig einen relevanten Flachenanteil ein. Zum Erhebungs-
zeitpunkt ist insbesondere Thomas Philipps in der SaalestraRe hervorzuheben, primar aufgrund der breiten
Auswahl im zusatzlichen Heimtierbedarfsbereich (z.B. Hundehutten und —koérbchen, Spielzeuge).

Aus Sicht der Angebotsstandorte konzentrieren sich die Strukturen auf die Anbieter auRerhalb zentraler
Versorgungsbereichel®. Insgesamt sind lediglich drei Wettbewerber innerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereichs gelegen, dies betrifft Fressnapf im Stadtteilzentrum Grol3e Diesdorfer Stra3e und im Nahversor-
gungszentrum Rogatzer Stralle sowie einem inhabergefiihrten Fachmarkt (terra et aqua) im Hauptzentrum
Innenstadt. Alle weiteren Anbieter, welche mit rd. 6.000 m? Verkaufsflache und ca. 8,6 Mio. € Umsatz im
Heimtiersegment den Angebotsschwerpunkt darstellen, sind an Standorten auf3erhalb der Zentrenstruktur

10 Zur besonderen Einstufung der beiden Fressnapf-Fachmarkte an den Sonderstandorten Florapark und Bérde Park (jeweils mit Teilfunktionen
eines Stadtteilzentrums) vgl. Abschnitt 9.1.
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gelegen. FlachengroBter Einzelanbieter im Heimtierbereich ist die entsprechende Abteilung des Baumarktes
HELLWEG in der Mittagstral3e.

Tabelle 4: Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet nach Standortstrukturen

Standortstrukturen Verkaufsflache daruntgr umsatz

lebende Tiere gesamt
in m2 in m2 in T€
HZ Innenstadt (terra et aqua) 660 80 860
STZ Grol3e Diesdorfer Straf3e (Fressnapf) 365 660
NVZ Rogatzer StralRe (Fressnapf) 900 1.260
HORNBACH, Silberbergweg 500 50 700
HELLWEG, Mittagstral3e 1.200 250 1.200
Fressnapf XXL, Florapark 970 150 1.360
Das Futterhaus, Lubecker Stral3e 520 730
Fressnapf, Salbker Chaussee 450 720
Fressnapf, Borde Park 890 70 1.340
Globus Baumarkt, Salbker Chaussee 250 350
Fachgeschafte aul3erhalb eines ZVBs 410 40 1.040
Sonderpostenmarkte 260 280
Fressnapf, Hohe Borde 450 720
sonstige Anbieter aul3erhalb Magdeburgs 70 160
gesamt 7.895 640 11.380

Quelle: BBE-Erhebung 2022

Hauptwettbewerber in Magdeburg

Als Hauptwettbewerber sind die nahegelegenen Baumarkte mit umfangreicher Heimtierabteilung sowie
nahegelegene Zoofachmarkte zu bewerten.

Nachstgelegener Wettbewerber ist Fressnapf XXL im Florapark, welcher auf einer grof3ztigigen Verkaufs-
flache neben Tiernahrung und Heimtierzubehor auch Lebendtiere anbietet. Der Fachmarkt kann stark durch
die weitreichende Ausstrahlung des Floraparks sowie den weiteren Anbietern innerhalb des Einkaufszent-
rums profitieren, ist selbst jedoch aul3erhalb der Mall ansassig. Als nachstgelegener Wetthewerber mit ver-
gleichbarer Verkaufsflachendimensionierung tritt Fressnapf in intensiveren Wettbewerb mit dem Planvorha-
ben.

Auch mit dem nahegelegenen HORNBACH-Baumarkt in rd. 600 m Entfernung sind Wettbewerbsverflech-
tungen zu erwarten. Das breite Angebot bei HORNBACH weist vor allen eine groRe Kompetenz im Aquaris-
tikbereich auf. Durch die Lage an einer wichtigen Ausfallstral3e schrag gegeniiber des regional bedeutsa-
men Mdbelhauses IKEA ist auch fir HORNBACH mit einer weitreichenden Kundenbindung zu rechnen, ins-
besondere aus den westlich anschliel3enden, landlichen Gemeinden.

Der Baumarkt HELLWEG in der Mittagstral3e ist rd. 2,9 km vom Projektstandort entfernt. Der umfangrei-
che Bau- und Gartenmarkt verfugt Giber eine herausragende Heimtierabteilung, welche das Heimtiersorti-
ment vollumfanglich umfasst, also sowohl Fertignahrung und sonstige Heimtierbedarfssortimente, als auch
lebende Tiere in den Bereichen Aquaristik, Terraristik, Kleinnager und Voégel. Als bisher umfangreichster
Heimtieranbieter in Magdeburg tritt auch der Baumarkt mit dem Planvorhaben in intensiven Wettbewerb.

21



BBE

Zentrenrelevanz und -vertraglichkeit einer Dehner-Heimtierabteilung in der Stadt Magdeburg

Abbildung 7: Hauptwettbewerber

HELLWEG, Mittagstrale HORNBACH, Silberbergweg Fressnapf XXL, Florapark
Quelle: Eigene Aufnahmen, Méarz 2022

Wettbewerber in Magdeburg innerhalb zentraler Versorgungsbereiche

Nachstgelegener Wettbewerber innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs ist Fressnapf im Stadtteil-
zentrum GrolR3e Diesdorfer StralRe in rd. 5,1 km Entfernung. Das Stadtteilzentrum umfasst neben einem
Fachmarktzentrum, in welchem Fressnapf gelegen ist, weitere, vorrangig kleinteilige Anbieter entlang der
GroRen Diesdorfer Stral3e sowie einen EDEKA-Markt in der Steinigstral3e. Der Zoofachmarkt profitiert dabei
insbesondere von den weiteren Anbietern des Fachmarktzentrums (u.a. Lidl, Takko, NKD, KiK). Der Markt
selbst verfiigt jedoch tber eine kleine Verkaufsflache und wirkt etwas beengt. Mit dem umfangreichen Heim-
tierangebot im geplanten Dehner tritt Fressnapf somit nur in geringerem MalRe in Wettbewerb. Er kon-
zentriert sich eher auf den nahversorgungsrelevanten Einzugsbereich des Stadtteilzentrums.

Im Nahversorgungszentrum Rogétzer Straf3e verfugt Fressnapf Uber eine deutlich umfangreichere Ver-
kaufsflache von rd. 900 m2. Das Nahversorgungszentrum wird vorrangig durch ALDI und Lidl gepragt, er-
ganzt durch einen Getrankeanbieter und den Fressnapf-Markt. Mit dem breiten Angebot verfiigt Fressnapf
Uber eine Ausstrahlung, welche ber die tbliche Kundenbindung eines Nahversorgungszentrums hinaus-
geht. In Richtung Norden und Westen wird die Erreichbarkeit jedoch durch eine Bahntrasse mit wenigen
Querungsmadglichkeiten beschrankt, welche ebenso die Wettbewerbsverflechtungen mit dem Planvorhaben
schmalert.

Im Hauptzentrum Innenstadt ist der Fachmarkt terra et agua ansassig, in geringer Entfernung zur Fui3-
gangerzone Breiter Weg. Als langjéhrig bestehender, inhabergefuhrter Fachmarkt ist mit einem groRen An-
teil an Stamm- und Zielkunden zu rechnen, dafir spricht auch die Lage etwas abseits der Hauptfrequenz-
achse ohne eigene Parkplatze. Dennoch sind Kopplungen mit den weiteren Anbietern innerhalb des Innen-
stadtzentrums zu erwarten, so befinden sich mit GALERIA und Papenbreer gleich zwei Magnetanbieter der
Innenstadt in direkter Nachbarschaft. Dem Fachmarkt kann durch die hohe Serviceorientierung und die
breite Auswahl insbesondere lebender Tiere eine hohe Wettbewerbsfahigkeit unterstellt werden, Wettbe-
werbsverflechtungen mit dem projektierten Dehner-Gartencenter bleiben jedoch bei einer Entfernung von
rd. 5,5 km auf geringerem Niveau.
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Abbildung 8: Wettbewerber innerhalb zentraler Versorgungsbereich
-

G
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Fressnapf, STZ Grof3e Diesdorfer Str. Fressnapf, NVL Rogétzer Str. terra et aqua, HZ Innenstadt
Quelle: Eigene Aufnahmen, Méarz 2022

Weitere Anbieter in Magdeburg auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche!

AuRerhalb zentraler Versorgungsbereiche sind in Magdeburg drei weitere Zoofachmarkte gelegen: Das Fut-
terhaus in der Lubecker StralRe, Fressnapf in der Salbker Stral3e und Fressnapf im Borde Park. Mit
Das Futterhaus befindet in der Libecker Stral3e in rd. 4,0 km Entfernung ein attraktiver Fachmarkt, welcher
mit dem Planvorhaben inshesondere im Futter- und Zubehdrsortiment in Wettbewerb tritt. Der Fachmarkt
verfligt jedoch Uber keine lebenden Tiere. Die beiden Fressnapf-Fachmarkte im stidlichen Stadtgebiet wei-
sen bereits eine grof3e Entfernung von mehr als 13 km zum projektierten Dehner auf und treten auch infolge
nahergelegener, alternativer Fressnapf-Filialen nur in geringfligige Wettbewerbsverflechtungen.

Insgesamt sind im Magdeburger Stadtgebiet sieben kleinere, inhabergefiihrte Fachgeschéfte ansassig,
alle jedoch auRBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen gelegen. Diese Anbieter verfligen Uber eine
hohe Beratungs- und Servicekompetenz sowie meist Uiber ein spezialisiertes Angebot. Hierbei sind bei-
spielsweise die BARF-Anbieter Barnies Fleischdealer (Sankt-Michael-StralRe und Seestral3e), Sammys Fut-
terschissel (Harsdorfer StrafRe) und Ostermanns Frischfutter Service (Umfassungsstral3e) sowie das Aqua-
ristik-Fachgeschéft Meerwasserhof Magdeburg (Wasserkunststral3e) zu nennen. Diese Anbieter verfligen
aufgrund des spezialisierten Sortiments und der héheren Serviceausrichtung kaum Wettbewerbstber-
schneidungen mit dem geplanten Dehner-Gartencenter.

Die weiteren Anbieter im Stadtgebiet, darunter zwei Sonderpostenmarkte und ein Globus Baumarkt, treten
aufgrund der Entfernung zum Projektstandort oder einem differenzierten Angebot mit dem Planvorhaben
kaum in Wettbewerb. Insbesondere die beiden Sonderpostenmarkte heben sich bereits in der Zielgruppen-
ansprache vom héherwertigen Fachhandel ab; stetige Wettbewerbsbeziehungen mit Dehner sind im Heim-
tiersegment somit auszuschliel3en. Insgesamt verfigt die Stadt Magdeburg mit 19 Anbietern im Heimtierbe-
reich Uber einen dichten Wettbewerbsbesatz.

Abbildung 9: Weitere Wettbewerber in Magdeburg
\

Das Futterhaus, Lubecker StraRe Barnies Fleischdealer, Sankt-Michael-Str.
Quelle: Eigene Aufnahmen, Méarz 2022

11 Zur besonderen Einstufung der beiden Fressnapf-Fachmarkte an den Sonderstandorten Florapark und Bérde Park (jeweils mit Teilfunktionen
eines Stadtteilzentrums) vgl. Abschnitt 9.1.
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Wettbewerbsrelevante Anbieter au3erhalb des Stadtgebietes Magdeburg

AuRerhalb des Magdeburger Stadtgebiets ist Fressnapf in der Gemeinde Hohe Bérde ansassig. Der
Zoofachmarkt kann insbesondere von der regionalen Ausstrahlung des nahegelegenen Einkaufszentrums
ElbePark sowie der Nahe zur Autobahnausfahrt Irxleben (A2) profitieren und besitzt fiir die Bevélkerung der
landlich gepragten Umgebung eine hohe Relevanz im Heimtiersegment. Mit dem Planvorhaben steht Fress-
napf somit, trotz einer Entfernung von rd. 11,0 km, in geringen Wettbewerb.

Die beiden weiteren betrachteten Anbieter aulR3erhalb Magdeburgs, ein Zoofachgeschéft in der Gemeinde
Biederitz sowie hagebaumarkt in Wolmirstedt, treten aufgrund der anderen Sortimentsausrichtung bzw. der
insgesamt geringen Verkaufsflache mit dem projektierten Dehner nicht in Wettbewerb.

Fazit zur Wettbewerbssituation:

m Insgesamt 22 wettbewerbsrelevante Anbieter im Einzugsgebiet verfligen derzeit Uber rd.
7.900 m2 Verkaufsflache mit Heimtierbedarfssortimenten und binden einen Umsatz von ca.
11,4 Mio. €.

m Insbesondere im Stadtgebiet Magdeburg ergibt sich ein dichter Wettbewerbsbesatz. Davon ent-
fallen aber lediglich 3 Anbieter auf zentrale Versorgungsbereiche, sie sind eingebunden in das
Hauptzentrum Innenstadt, in das Stadtteilzentrum Grof3e Diesdorfer Stral3e und in das Nahver-
sorgungszentrum Rogatzer Stralle.

m Hauptwettbewerber sind einerseits die nahegelegenen Baumarkte mit groRer Heimtierabteilung
HELLWEG und HORNBACH zu betrachten. Andererseits steht Fressnapf XXL im Florapark vor-
rangig aufgrund der rAumlichen Nahe mit der Heimtierabteilung des geplanten Dehners in Wett-
bewerb.

® Zudem sind geringere Wettbewerbsbeziehungen mit den weiteren Zoofachmarkten in der Umge-
bung zu erwarten.
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7. Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens stel-
len weitere wichtige Bezugspunkte fur die nachfolgende Analyse der moglichen Auswirkungen des Vorha-
bens dar. Fur die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von
Einzelhandelsbetrieben spielen grundsétzlich mehrere Faktoren eine maf3gebliche Rolle:

m Die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

m die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten Wett-
bewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgroRle, die Leistungsfahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus maoglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gegeben-
heiten.

Von entscheidender Bedeutung fir die Einzugsgebietsabgrenzung der Heimtierabteilung des geplanten
Dehners ist die Ausstrahlung des Gartencenters insgesamt sowie die des nahegelegenen Floraparks auf
das Stadtgebiet sowie das weitere Umland von Magdeburg. Gleichzeitig ist zu beachten, dass die faktische
Zentrenrelevanz des Heimtiersortiments im gesamten Stadtgebiet zu priifen ist. Fur das Vorhaben ergibt
sich folglich das in der Karte 7 dargestellte Einzugsgebiet:

m Das Stadtgebiet von Magdeburg wird anhand der verkehrlichen Erreichbarkeit untergliedert. Zone
1.1 entspricht einem Nahbereich, welcher innerhalb von 7 bis 8 Fahrminuten erreicht werden kann.
Hier ist mit der héchsten Kundenbindung zu rechnen. Zone 1.2 umfasst das sich anschlieRende
Stadtgebiet mit bereits abnehmenden Bindungschancen, u.a. auch infolge eines deutlich hdheren
Zeit-Wege-Aufwandes (Fahrzeit bis zu 13 Minuten — etwa 2/3 tber Nahbereich). Die &ul3ere Zone
1.3 umfasst das restliche Stadtgebiet, darunter auch vereinzelte, peripher gelegene Ortschaften von
Magdeburg, welche aufRerhalb einer, fiir vergleichbare Heimtierangebote tblichen, maximal 20-
mindtigen Fahrzeit liegen. Der Grof3teil des Magdeburger Einwohnerpotenzials ist jedoch innerhalb
von 20 Minuten erreichbar.

m Dasregionale Einzugsgebiet entspricht der verkehrlichen Erreichbarkeit innerhalb von 20 Minuten
auB3erhalb des Stadtgebiets von Magdeburg. Die Gliederung der Zonen erfolgt addquat zum Stadt-
gebiet, Zone 2.1 umfasst dabei einen regionalen Nahbereich bis 8 Minuten, welcher nordwestlich an
das Magdeburger Stadtgebiet anschlief3t. Die Zonen 2.2 und 2.3 umschliel3en dementsprechend
Fahrzeitzonen von rd. 13 bzw. 20 Minuten. AuRRerhalb des Magdeburger Stadtgebietes sind, abgese-
hen von einem Fressnapf-Fachmarkt in der Gemeinde Hohe Borde, keine Wettbewerber mit umfang-
reichem Angebot im Heimtiersegment vorhanden.

In der nachstehenden Karte ist das Einzugsgebiet des Planvorhabens dargestellt:
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Karte 7: Einzugsgebiet der geplanten Heimtierabteilung des projektierten Dehner-Gartencenter
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Insgesamt leben im Einzugsgebiet rd. 331.400 Einwohner, wobei sich ca. 235.500 Einwohner auf das
Stadtgebiet Magdeburg und ungefahr 95.900 Einwohner auf das regionale Einzugsgebiet verteilen.1?

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multiplika-
tion der Bevolkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag gewichtet mit der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!CIMAIMB-Research).

12 GfK (2022): Einwohner auf StraRenabschnittsebene; Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (2022)
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Der bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabenbetrag ist gemafn den im Abschnitt 2 erlauterten Marktent-
wicklungen in den letzten Jahren stetig gestiegen und umfasst im stationdren Einzelhandel aktuell 58,20 €
pro Kopf und pro Jahrts.

Tabelle 5: Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet
Einzugs-

Stadtgebiet Magdeburg Regionales Einzugsgebiet
gebiet

Einzugsgebiet

Bewlkerungspotenzial ~ 83.929 121.850 = 29.736  235.515 5841 25913 64123 = 95877  331.392
SR B2 88,4 93,8 93,3 85,8 1036 1023 97,1 92,5 87,7
Kaufkraftniveau

AR [0 NG 51€ 55 € 54€ 53 € 60 € 60 € 56 € 58 € 55 €
Heimtierbedarf

Nachfragepotenzial in TE in TE in TE in TE in TE in TE in TE in TE in TE
Heimtierbedarf 4314 6649 1614 12576 352 1542 3623 5516  18.092

Auf die, gemessen am Niveau des Landes Sachsen-Anhalt, Gberdurchschnittliche, einzelhandelsrelevante
Kaufkraft der Stadt Magdeburg und der Umgebung wurde bereits verwiesen. Diese driickt sich auch bei der
sortimentsspezifischen Kaufkraftziffer fir Heimtierbedarf von 91,8 im Stadtgebiet und 93,9 im regionalen
Einzugsgebiet aus. In Verbindung mit dem Einwohnerpotenzial errechnet sich ein relevantes Nachfragepo-
tenzial von insgesamt ca. 18,1 Mio. € im Einzugsgebiet, davon entfallen ca. 12,6 Mio. € auf das Stadtgebiet
und ca. 5,5 Mio. € auf das regionale Einzugsgebiet.

Die Stadt Magdeburg verfiigt als Oberzentrum und Landeshauptstadt entsprechende Versorgungsfunktionen
auch fur das Umland. In der folgenden Tabelle werden die Umséatze des Magdeburger Einzelhandels im
Heimtierbedarf (ohne Lebensmitteleinzelhandel, Drogeriemérkte, Nonfood-Discounter) mit dem Marktpoten-
zial in Magdeburg und im regionalen Einzugsgebiet gegentibergestellt. Die Bindungsquoten stellen ein wich-
tiges Kriterium zur Bewertung des Einzelhandelsbesatzes in Magdeburg dar.

13 IVH (2021): Der deutsche Heimtiermarkt 2020;
Umsatz mit Lebendtieren gemafl BBE-Markteinschatzung mit rd. 200 Mio. € bundesweit

27



BBE

Zentrenrelevanz und -vertraglichkeit einer Dehner-Heimtierabteilung in der Stadt Magdeburg

Tabelle 6: Kaufkraftbindung des Magdeburger Einzelhandels im Einzugsgebiet

Umsatz der

Nachfrage- Kaufkraft-
) Angebots- .
potenzial bindung
strukturen
in T€ in T€ in %
Zone 1.1 4.314 4.530 105,0
Zone 1.2 6.649 5.850 88,0
Zone 1.3 1.614 120 7,4
Stadtgebiet Magdeburg 12.576 10.500 83,5
Zone 2.1 352 - 0,0
Zone 2.2 1.542 780 50,6
Zone 2.3 3.623 100 2,8
Regionales Einzugsgebiet 5.516 880 16,0
Einzugsgebiet gesamt 18.092 11.380 62,9

Quelle: BBE-Erhebung 2022

Innerhalb des Stadtgebiets Magdeburg wird durch den erfassten Fachhandel ein Umsatz von 10,5 Mio. € in
den Heimtiersortimenten erzielt. Bei einem Marktpotenzial von 12,6 Mio. € errechnet sich eine hohe Bin-
dungsquote des Fachhandels von rd. 84%. Im gesamten Einzugsgebiet ergibt sich eine Kaufkraftbindung
von 63% durch den Fachhandel.

Im Vergleich zur bundesweiten Marktsituation am Heimtiermarkt zeichnet sich eine tberdurchschnittliche
Stellung des Fachhandels ab, die letztlich auch Uber regionale Kaufkraftzuflisse begrindbar ist. Der dichte
Besatz an Heimtierbedarfsanbietern in Magdeburg spiegelt die oberzentrale Versorgungsfunktion der Lan-
deshauptstadt wider.

Bundesweit liegt der Marktanteil des Fachhandels Uber das betrachtete Gesamtsortiment bei rd. 48%, die
Ubrigen 52% entfallen auf den branchenfremden Handel, darunter vor allem der Lebensmitteleinzelhandel.

Eine weitere Steigerung der Bindungsquote durch Fachhandelsangebote ist nur bedingt méglich, die nach-
folgende Bewertung wettbewerblicher Folgewirkungen des Dehner-Planvorhabens geht vollumfanglich von
einer Umsatzumverteilung aus.
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8. Planungsrechtliche und planerische Beurteilungsgrundlagen

In den vergangenen Jahren ist eine zunehmend ausdifferenzierte und umfangreiche Rechtsprechung zum
Themenkreis Einzelhandel und Bauplanungsrecht festzustellen. Nicht zuletzt die Rechtsprechung hat zu
einer zunehmenden Verdichtung der rechtlichen und planerischen Vorgaben gefunhrt.

Im Folgenden werden die wesentlichen rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen erlautert. Dabei
werden insbesondere diejenigen Aspekte naher betrachtet, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben von
Relevanz sind.

8.1. Marktekonzept 2030 der Landeshauptstadt Magdeburg —
Einzelhandelsentwicklungskonzept (2021)

Die Stadt Magdeburg verfligt Gber ein Einzelhandelsentwicklungskonzept (Marktekonzept) aus dem Jahr
2021. Das im Rahmen des Konzeptes erarbeitete Standortkonzept fur die Stadt legt ein hierarchisches Zen-
trensystem mit insgesamt 18 zentralen Versorgungsbereichen, erganzt durch Nahversorgungslagen, Nah-
versorgungsstandorte, Sonderstandorte und Fachmarktstandorte fest, das auf einer funktionalen Arbeitstei-
lung beruht. Folgende Zentren werden ausgewiesen:

® Hauptzentrum Innenstadt
m Stadtteilzentren Halberstadter StralRe, Libecker Stralte, GroRe Diesdorfer Stral3e

m Nahversorgungszentren Apollostralie im Stadtteil Reform, Beimsplatz / Spielhagenstraf3e im
Stadtteil Stadtfeld West, Berliner Chaussee im Stadtteil Briickfeld, Cracauer Stral3e im Stadtteil
Cracau, Halberstadter Chaussee im Stadtteil Ottersleben, Hanns-Eisler-Platz im Stadtteil Kan-
nenstieg, Hermann-Bruse-Platz im Stadtteil Neustadter Feld, Leipziger Stral3e im Stadtteil Leipzi-
ger StralRe, Neustadter Platz im Stadtteil Neustéadter See, Olvenstedter Stra3e im Stadtteil Stadt-
feld Ost, Olvenstedter Scheid im Stadtteil Neu Olvenstedt, Rogatzer StralRe im Stadtteil Alte Neu-
stadt, Schlachthof im Stadtteil Stadtfeld Ost, Schénebecker Stral3e im Stadtteil Buckau.

Das Marktekonzept gibt Steuerungsempfehlungen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung und determiniert
die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen.

Das geplante Dehner-Gartencenter schlief3t perspektivisch direkt an den Sonderstandort Florapark an:

,Die Standortbereiche ,Bérde Park” und ,Florapark“ nehmen im Stadtgebiet von Magdeburg eine Sonder-
stellung ein. Im Marktekonzept 2007 wurde beiden Standorten Teilfunktionen von Stadtteilzentren (i.S. der
Nahversorgung, z. B. Stadtteilbibliothek) zugewiesen. Grundsatzlich handelt es sich bei beiden Einkaufs-
zentren um gewerblich gepragte, auto-, aber auch OPNV-kundenorientierte Standorte. Hinsichtlich der
Schutzwirdigkeit sind diese beiden Standortlagen jedoch weiterhin klar nachrangig zu den klassischen
zentralen Versorgungslagen zu behandeiln.

Hinsichtlich der Ansiedlung / Erweiterung von Sortimenten bzw. bestehenden Betrieben ist auf die beste-
henden rechtskréaftigen Bebauungspléane zu verweisen.

Perspektivisch ist aus gutachterlicher Sicht im Hinblick auf die Entwicklung der Innenstadt von Magdeburg
bzw. den Stadtteilzentren ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten Strukturen in beiden Standortberei-
chen zu vermeiden.“14

14 GMA (2021): Marktekonzept 2030 der Landeshauptstadt Magdeburg, S. 85
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Der Projektstandort selbst liegt jedoch auRerhalb der definierten Standortstrukturen, direkt angrenzend an
das Sondergebiet Florapark. Somit entspricht der Standort einer sonstigen siedlungsraumlich nicht integrier-
ten Lage:

,Diese Lagen sollten — ihrer priméaren Funktion entsprechend — als Flachen fur das produzierende und wei-
terverarbeitende Gewerbe sowie flir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. Aus die-
sem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Marktekonzeptes sollten hier Betriebe mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstédndig ausgeschlossen werden. Darlber hinaus sind im
Magdeburger Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen fir Gewerbe und Industriebetriebe bereitzustellen,
weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzelhandel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten) in manchen Gewerbe- und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitpla-
nung geboten ist.“15

Die Steuerungsempfehlungen im Marktekonzept konkretisieren das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung und determinieren die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen. Die Steuerungs-
empfehlungen bilden eine Grundlage fiir transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitpla-
nerische Abwéagungen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Aufteilung nach zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten
in der Landeshauptstadt Magdeburg. Die betrachteten Warengruppen Tiernahrung, Lebendtiere und zoolo-
gischer Bedarf sind gemal der Magdeburger Liste sowohl als nahversorgungs- als auch als zentrenrelevant
Zu betrachten.

15 GMA (2021): Marktekonzept 2030 der Landeshauptstadt Magdeburg, S. 86
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Abbildung 10: Magdeburger Sortimentsliste

Mahrungs- und Genussmittel, Reformwa-
ren

Drogerie-, Kosmetik-, ParfUmeriewaren
Apotheker-, Sanitdts-, Orthopadiewaren
Schnittblumen

Tiernahrung,
Bedarf

Blcher, Zeitschriften, Papier- und Schreib-
waren, Barobedarf

Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung, Baby- / Kinderartikel

Schuhe, Lederwaren

Lebendtiere, zoologischer

schuhe)

Computer, Telefone und Zubehdr, Foto-
waren, Bild- und Tontrdger, Computer-
spiele

Elektrogrolgerate (Weile Ware)
Unterhaltungselektronik [braune Ware),
Elektrokleingerite

Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel)
Antiguitaten, Kunst, Galerie
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Wolle; Gardinen und Zubehdr

Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck
Musikinstrumente, Musikalien
Campingartikel, SportgroBgerite (Surf-
boards, Hometrainer, Angelbedarf etc.)

W NMRNN NNN NN

Fahrrader

davon nahversorgungsrelevante Sortimente:
Mahrungs- und Genussmittel, Reformwa-
ren

Drogeriewaren

Apothekerwaren

Schnittblumen
Tiernahrung,
Bedarf
Zeitschriften, Schreibwaren

Lebendtiere, zoologischer

L MNMNN N

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -

Heimtextilien, Bettwaren, Kurzwaren /

BBE

Nicht-zentrenrelevante Sortimente*®

I

MR NNN N

Mobel, Kichen, Bliromdbel, Gartenma-
bel, Sanitar- / Badeinrichtung, Matrat-
zen

Bau-und Heimwerkerbedarf, Baustoffe,
Bauelemente

Elektroinstallation, Leuchten

Pflanzen und Zubehor, Gartenbedarf
Teppiche / Bodenbelige / Fliesen
Tapeten, Farben, Lacke

Auto- und Motorradzubehor

Die Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von Ansied-

lungsbegehren auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht als kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des
Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Sie erfullt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgefihrien zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschliefend und um weitere Sorti-

mente erganzbar.

Quelle: GMA (2021): Marktekonzept 2030 der Landeshauptstadt Magdeburg, S. 65

31



BBE

Zentrenrelevanz und -vertraglichkeit einer Dehner-Heimtierabteilung in der Stadt Magdeburg

8.2. Einfacher Bebauungsplan Nr. 111.1A ,Grosser Silberberg Sud* — 1.
Anderung (Entwurf)

Der Projektstandort liegt innerhalb des Geltungsbereichs des einfachen Bebauungsplans Nr. 111-1A ,Gros-
ser Silberberg Siid“, dessen 1. Anderung im Entwurf vom Dezember 2021 vorliegt. Die Fliche des geplan-

ten Dehner-Gartencenters befindet sich innerhalb des Teilbereichs 1. Der einfache Bebauungsplan legt fiir

den Geltungsbereich folgendes fest:

,Im Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gem. § 9 Abs. 2a BauGB aus-
geschlossen.

Nachfolgende Ausnahmen sind zul&ssig:
B Zentrenrelevanter Einzelhandel, sofern der Verkauf von Waren im unmittelbaren Zusammenhang

mit dem ausgelbten Herstellungs-, Verarbeitungs- und Dienstleistungsgewerbe steht und die
hierflr genutzte Flache nur einen untergeordneten Teil der Gesamtbetriebsflache umfasst.

m Zentrenrelevante Randsortimente bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten bis zu einer GroRe von 10% der Verkaufsflache - max. jedoch bis zu 400 m2.

Nachfolgend sind die zentrenrelevanten Sortimente gem. ,Magdeburger Mérktekonzept" aufgefiihrt:
® Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren;

Drogerie-, Kosmetik-, Parfiimeriewaren;

Apotheker-, Sanitéts-, Orthopadiewaren;

Schnittblumen;

Tiernahrung, Lebendtiere, zoologischer Bedarf;

Bicher, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren, Birobedarf;

Bekleidung, Baby-/Kinderartikel,

Schuhe, Lederwaren;

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe);

Computer, Telefone und Zubehdr, Fotowaren, Bild- und Tontrédger, Computerspiele;
Elektrogro3gerate (weille Ware);

Unterhaltungselektronik (braune Ware), Elektrokleingerate;

Haushaltwaren (Geschirr, Porzellan, Keramik), Geschenkartikel;

Antiquitaten, Kunst, Galerie; Heimtextilien, Bettwaren, Kurzwaren, Wolle, Gardinen und Zubehor;
Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck; Musikinstrumente, Musikalien;

Campingartikel, SportgroRgerate (Surfboards, Hometrainer, Angelbedarf etc.);

Fahrrader.“16

Gemal einer Vorabstimmung mit der Stadt Magdeburg am 13. Januar 2022 besteht seitens der Firma Deh-
ner jedoch die Méglichkeit, im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme die faktische Zentrenrelevanz
ihrer Heimtierabteilung in den Bestandsstrukturen aufzuzeigen. Im Abschnitt 9.3 wird demnach die geplante
Heimtierabteilung hinsichtlich der Zentrenvertraglichkeit bewertet sowie diese faktische Zentrenrelevanz des
Heimtiersortiments beurteilt.

16 Stadt Magdeburg: Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 111-1A ,Grosser Silberberg Siid“, Stand: Dezember 2021
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9. Zentrenrelevanz und absatzwirtschaftliche Auswirkungen der
Dehner-Heimtierabteilung

9.1. Bewertung der faktischen Zentrenrelevanz der Warengruppe Heimtier in den
aktuellen Angebotsstrukturen der Stadt Magdeburg

Grundsatzlich sind die Sortimente Tiernahrung, Lebendtiere und zoologischer Bedarf gemaR des Markte-
konzepts (2021) als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewerten. Nachfolgend wird jedoch die fakti-
sche Zentrenrelevanz dieser Warengruppe in den aktuellen Magdeburger Angebotsstrukturen einer Prifung
unterzogen.

Im Stadtgebiet Magdeburg weist das Konzept insgesamt 18 zentrale Versorgungsbereiche aus: Neben dem
Hauptzentrum Innenstadt sind dies drei Stadtteilzentren sowie 14 Nahversorgungszentren. Wie bereits in
Abschnitt 6 deutlich wurde, sind lediglich in drei zentralen Versorgungsbereichen der Landeshauptstadt
Magdeburg Fachhandelsstrukturen im Heimtiersortiment vertreten:

Tabelle 7: Heimtiersortimente in den zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorte in Mag-
deburg

Zentrale Versorgungsbereiche in fl Verkaufsflache g8 Sonderstandorte mit Teilfunktion § Verkaufsflache
Magdeburg Heimtier eines Stadtteilzentrums Heimtier

in m2 in m2
HZ Innenstadt 660 Florapark 970
STZ Halberstadter StralRe Borde Park 890
STZ Lubecker Straf3e
STZ Grol3e Diesdorfer Stral3e 365
NVZ Apollostral3e
NVZ Beimsplatz / Spielhagenstralle
NVZ Berliner Chaussee
NVZ Cracauer StralRe
NVZ Halberstadter Chaussee Nachrangig zu den klassischen
NVZ Hanns-Eisler-Platz zentralen Versorgungslagen!
NVZ Hermann-Bruse-Platz (Mérktekonzept, S. 85)
NVZ Leipziger Strafl3e
NVZ Neustadter Platz
NVZ Olvenstedter StralRe
NVZ Olvenstedter Scheid
NVZ Rogétzer Strale 900
NVZ Schlachthof
NVZ Schonebecker StralRe

Summe 1.925 Summe 1.860

Quelle: BBE-Erhebung 2022

Die Sonderstandorte Florapark und Bérde Park verfiigen gemaf Marktekonzept (2021, S. 85) jeweils tiber
Teilfunktionen eines Stadtteilzentrums, welche sich jedoch auf den nahversorgungsrelevanten Bedarfsbe-
reich beschranken. Das Dehner-Gartencenter dient nicht der Nahversorgung und tangiert somit nicht die
Versorgungsfunktionen der Sonderstandorte im nahversorgungsrelevanten Bereich.
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Zudem stellt das Marktekonzept (2021, S. 85) eine ausdriickliche Nachrangigkeit der Sonderstandorte ge-
geniber klassischen zentralen Versorgungsbereichen dar. In diesem Gutachten wird somit die Verkaufsfla-
che im Heimtiersortiment in den Sonderstandorten nicht den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet,

Wie in Karte 6 ersichtlich wurde, liegen somit lediglich drei der insgesamt 22 Wettbewerber des Planvorha-
bens innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Nachfolgende Tabelle zeigt die Relativanteile der ge-
samten Verkaufsflache bzw. des gesamten Umsatzes des Fachhandels innerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche in Magdeburg. Ersichtlich ist, dass sich rd. 74% der erhobenen Verkaufsflache der Wetthewerber in
Magdeburg auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen gelegen ist. Mit einem vergleichbaren Anteil
von rd. 74% wird auch die deutliche Mehrheit des Umsatzes im Heimtiersortiment an dezentralen Standor-
ten generiert. Insbesondere Bau- und Gartenmérkte, welche insgesamt aufgrund der Sortimentsstruktur als
Hauptwettbewerber eines Dehner-Gartencenters zu bewerten sind, befinden sich alle auRerhalb der ausge-
wiesenen Zentrenstrukturen.

Tabelle 8: Umsatzherkunft Heimtier-Fachhandel im Stadtgebiet Magdeburg

in m2 in TE Anteil
Anbieter |nnerhalt_) zentraler 1.925 2780 26.5%
Versorgungsbereiche
Anbieter auBerha{b zentraler 5450 7720 73.5%
Versorgungsbereiche*
Summe 7.375 10.500

* inkl. Sonderstandorte Florapark, Bérde Park
Quelle: BBE-Erhebung 2022

Innerhalb des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs stellen die drei genannten Zoofachmarkte nur ei-
nen kleineren Teil der gesamten Verkaufsflache des Zentrums dar. Insbesondere im Hauptzentrum Innen-
stadt (102.000 m2 Einzelhandelsflache gemanR Marktekonzept 2021, S. 40) sowie im Stadtteilzentrum Grol3e
Diesdorfer Stral’e mit dem jeweils breiten Funktionsmix verschiedenster Anbieter verfligen die beiden Heim-
tierfachmarkte jeweils lediglich Uber eine untergeordnete Bedeutung fiir die Funktion des zentralen Versor-
gungsbereichs.

In Tabelle 3 im Abschnitt 6 wurde verdeutlicht, dass mehr als ein Viertel der Verkaufsflache des Fachhan-
dels auf Baumarkte entfallt. Diese Betriebsformen flihren Uberwiegend Sortimente mit gro3en Flachenbe-
darf und niedriger Raumleistung, sodass Baumarkte generell innerhalb eines baulich verdichteten zentralen
Versorgungsbereichs kaum integrierbar sind.

Insgesamt ist somit festzuhalten, dass die Warengruppe Heimtier in Magdeburg faktisch nicht als zentrenre-
levantes Sortiment wirkt.

Darauf aufbauend wird im Folgenden untersucht, wie sich die Wettbewerbswirkungen einer neuen Dehner-
Heimtierabteilung in den Bestandsstrukturen widerspiegeln und welche konkrete Betroffenheit noch fur zent-
rale Versorgungsbereiche abzuleiten ist
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9.2. Auswirkungen der Heimtierabteilung im Dehner-Planvorhaben auf zentrale
Versorgungsbereiche

9.2.1. Umsatzprognose

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird eine Umsatzerwartung prog-
nostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der mdglichen Anteile vom Kaukraftpotenzial (= Ab-
schopfungsquote), die das Vorhaben unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
realistischer Weise an sich binden kann.

Auf der Basis der vorhandenen, umfangreichen Wettbewerbsstrukturen und einer zu erwartenden Marktstel-
lung des Projektvorhabens, wird im Rahmen einer Modellrechnung die zu erwartende Umsatzleistung der
Heimtierabteilung ermittelt. Diese Umsatzprognose baut folglich auf die bestehenden, regionalen Standort- /
Wettbewerbsstrukturen auf, beriicksichtigt die mit dem Angebotskonzept von Dehner zu erwartende Kun-
denorientierung und wird in den nachfolgenden Abschnitten in seiner stadtebaulich-funktionalen Einordnung
bewertet.

Wie eingangs bereits dargelegt wurde, ist innerhalb des projektierten Dehner-Gartencenters eine Heimtier-
abteilung mit rd. 900 m2 Verkaufsflache geplant. Fur die Heimtierabteilung des Gartencenters Dehner wird
ein zukinftiger Umsatz von 1,0 Mio. € prognostiziert.

Tabelle 9: Erwarteter Umsatz der Heimtierfachabteilung

Projektvorhaben Verkaufsflache Flachenproduktivitat @ Umsatzerwartung
€/m?

in m2 inT€

Heimtierabteilung - Plan 900 1.100 1.000

Dieser Umsatz resultiert aus dem bereits dargestellten dichten Wettbewerbsbesatz insbesondere in Magde-
burg sowie den generell kaum steigerungsféhigen Bindungsquoten im Einzugsgebiet. In Relation zum ge-
planten Flachenanteil ergibt sich eine erwartete Flachenproduktivitat von 1.100 €/m?2.

Die nachfolgend errechneten Abschépfungsquoten berlcksichtigen den modernen Marktauftritt des neuen
Gartencenters mit aktuellem Angebotskonzept und die GréZendimensionierung von rd. 900 m2 Verkaufsfla-
che, die in der erwarteten Bindungsquote dokumentiert sind.
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Tabelle 10: Erwarteter Umsatz auf Basis der Abschdpfungsquoten

Kundenherkunft Kaufkraftvolumen Bindungsquote Umsatzerwartung
in T€ in % in T€
Zone 1.1 4.314 7,0% 300
Zone 1.2 6.649 5,5% 360
Zone 1.3 1.614 4,0% 60
Stadtgebiet Magdeburg gesamt 12.576 57% 720
Zone 2.1 352 7,0% 20
Zone 2.2 1.542 5,0% 80
Zone 2.3 3.623 3,5% 130
regionales Einzugsgebiet 5.516 4,2% 230
Umsatzerwartung gesamtes Einzugsgebiet 18.092 5,3% 950
Streuumsétze (5%) 50
Umsatzerwartung gesamt 1.000

Quelle: BBE-Erhebung/Berechnung 2022

Die starkste Bindung existiert mit einem Marktanteil von 7,0% erwartungsgemaln in Zone 1.1, da die Heim-
tierabteilung aufgrund der geringen Entfernung und der guten Verkehrsanbindung aus diesem Gebiet am
starksten aufgesucht wird. Bei einem Marktpotenzial von 4,3 Mio. € wird ein Umsatz von 300 T€ erzielt. In
den anschlieRenden Zonen des Magdeburger Einzugsgebiets nimmt der erwartete Marktanteil aufgrund zu-
nehmender Zeit-Wege-Distanzen sowie einem hohen Wettbhewerbsbesatz ab. Insgesamt errechnet sich fur
die Stadt Magdeburg ein Marktanteil von 5,7% bzw. ein Umsatz von 720 T€. Somit werden rd. 72% des er-
warteten Umsatzes mit Kunden aus dem Magdeburger Stadtgebiet generiert. Eine h6here Kundenbindung
aus Magdeburg ist nicht zu erwarten, da innerhalb des Stadtgebiets wie dargestellt ein hoher Besatz an An-
bietern des Heimtiersortiments existiert und vor allem Umsétze bei Fertignahrung wesentlich im Lebensmit-
teleinzelhandel gebunden werden (vgl. Abschnitt 2).

Die regionale Ausstrahlung des gesamten Dehner-Gartencenters sowie die des benachbarten Floraparks
finden im regionalen Einzugsgebiet ihre Beriicksichtigung. Aufgrund der ohnehin (auch in anderen Sorti-
menten) bestehenden Kundenbindung in Richtung Magdeburg und der geringen Anbieterstrukturen im Um-
land sind im regionalen Einzugsgebiet &hnliche Marktanteile zu erwarten, wie in den Zonen des Magdebur-
ger Stadtgebiets. Insgesamt resultiert aus dem regionalen Einzugsbereich ein Umsatz von rd. 230 T€ bei
einer erwarteten Bindungsquote von rd. 4,2%.

Im gesamten Einzugsgebiet erreicht die geplante Heimtierabteilung des Dehner-Gartencenters somit einen
Marktanteil von rd. 5,3% und ordnet sich damit in die vielfaltige Fachhandelsstruktur ein.

Zusatzlich sind durch eine weiterreichende Uberregionale Ausstrahlung des Standorts zusammen mit dem
Florapark des Weiteren geringe Streuumséatze von au3erhalb des Einzugsgebietes in Hohe von 5% (50 T€)
zu erwarten. Insgesamt ergibt sich somit ein Umsatz von 1,0 Mio. €.
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9.2.2. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Im vorherigen Abschnitt wurde der Umsatz einer Heimtierabteilung im projektierten Dehner-Gartencenter
prognostiziert. Anzunehmen ist aufgrund des angesprochenen dichten Wettbewerbsbesatzes in Magdeburg,
dass der erwartete Umsatz zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Insbesondere nach
stadtebaulichen Kriterien ist zu prifen, welche Auswirkungen das Vorhaben auslésen kann. Zur Beurteilung
maoglicher stadtebaulicher Auswirkungen sind zunéchst die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlen-
kungseffekte zu ermitteln. Grundlegende Frage ist, ob dabei negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind.

In nachstehender Tabelle sind die zu erwartenden Umverteilungseffekte auf die Standorte modelltheoretisch
berechnet. Wie aus der Modellrechnung hervorgeht, ergibt sich bei Umsetzung des Planvorhabens der Um-
satz der Heimtierabteilung

B einerseits schwerpunktmafig aus der Umverteilung gegenliber bestehenden Angebotsstrukturen
im Einzugsgebiet,

m andererseits aus einer anteiligen, zusatzlichen Umverteilung gegeniiber den Anbietern des Le-
bensmitteleinzelhandels (Wettbewerb insbesondere bei Heimtiernahrung).

In der folgenden Tabelle ist die Umsatzherkunft des geplanten Heimtierfachmarktes diesbeztglich modell-
theoretisch berechnet.

Tabelle 11: Umsatzherkunft der geplanten Heimtierabteilung von Dehner

aktueller
Lage Umsatz Umsatzherkunft
Heimtierbedarf
in Mio. € in % in Mio. €

HZ Innenstadt (terra et aqua) 0,9 5,0% *
STZ Grol3e Diesdorfer Stra3e (Fressnapf) 0,7 6,0% *
NVZ Rogatzer Stral3e (Fressnapf) 1,3 6,0% 0,08
HORNBACH, Silberbergweg 0,7 12,0% 0,08
HELLWEG, Mittagstral3e 1,2 12,5% 0,15
Fressnapf XXL, Florapark 14 13,0% 0,18
Das Futterhaus, Lubecker StraRe 0,7 9,0% 0,07
Fressnapf, Salbker Chaussee 0,7 2,0% *
Fressnapf, Bérde Park 1,3 3,0% *
Globus Baumarkt, Salbker Chaussee 04 2,0% *
Fachgeschéfte auRerhalb eines ZVBs 1,0

Sonderpostenmarkte 0,3

Fressnapf, Hohe Borde 0,7 5,0% *
sonstige Anbieter aul3erhalb Magdeburgs 0,2

Umsatzumverteilung durch Projektvorhaben 0,75
Umsatzumverteilung gegeniber Lebensmitteleinzelhandel (20 % des gepl. Umsatzes) 0,20
Umsatze aus Streuumsatzen (5%) 0,05
Umsatzerwartung Projektvorhaben gesamt 1,00

* marginaler, nicht ausweisbarer Umsatzverlust (<50 T€)

Quelle: BBE-Berechnung 2022
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Bei den Bau- und Gartenmarkten oder Sonderpostenmarkten ist zu beriicksichtigen, dass sich die Umvertei-
lungsquoten ausschlieBlich auf die Heimtiersortimente beziehen, folglich nur einen geringen Umsatzanteil
des Gesamtumsatzes betreffen.

Die starksten Umverteilungen ergeben sich fiir die nahegelegenen Wettbewerber mit umfangreichem Heim-
tiersortiment. Den relativ héchsten Umsatzverlust von 13% hat der Fachmarkt Fressnapf XXL im Flora-
park zu verkraften. Fir den leistungsstarken und attraktiven Anbieter, welcher auch von Synergieeffekten
mit der Vielzahl weiterer Anbieter im Einkaufszentrum profitieren kann, stellt die Umverteilung von rd.

180 T€ zweifellos einen erheblichen Umsatzriickgang dar. Selbst im Falle einer unwahrscheinlichen Ge-
schaftsaufgabe ware jedoch nicht mit stddtebaulich negativen Auswirkungen zu rechnen, da sich der Anbie-
ter au3erhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche befindet. Innerhalb des Floraparks stellt Fress-
napf zudem einen eher untergeordneten Anbieter dar, sodass die Funktionsfahigkeit des Sondergebiets
selbst bei einer SchlieBung von Fressnapf kaum tangiert wére.

Mit einer Umverteilungsquote von rd. 12,5% ist HELLWEG in der MittagstrafRe in einem ahnlichen Mal3e
betroffen, die absoluten Umsatzriickgange betragen fiir den Standort rd. 150 T€. Der Grof¥flachen-Bau-
markt” mit der umfangreichen und attraktiven Heimtierabteilung stellt sich auch insgesamt als leistungsfa-
hig in allen Sortimentsbereichen dar, der Umsatzriickgang wird bezogen auf den Gesamtumsatz des Bau-
marktes sicherlich die 1%-Grenze nicht Uberschreiten.

Fir den vom Projektstandort aus nachstgelegenen Baumarkt HORNBACH am Silberbergweg?® wird
ebenso eine hohe Umverteilung von 12,0% erwartet, in Anbetracht der vergleichsweise deutlich kleineren
Heimtierabteilung errechnet sich jedoch nur ein absoluter Umsatzriickgang von 80 T€. Bezogen auf den at-
traktiven Baumarkt, welcher von der regionalen Ausstrahlung des nahegelegenen IKEA —Einrichtungshau-
ses und der Verkehrsanbindung an die A2 profitieren kann, bleiben die Umverteilungen aber unterhalb einer
Spurbarkeitsschwelle.

Der Fachmarkt Das Futterhaus in der Lubecker Straf3e ist aufgrund der héheren Entfernung nur mit einer
Umverteilungsquote von maximal 9% betroffen. Der Fachmarkt profitiert von den weiteren Anbietern im di-
rekten Umfeld (u.a. PENNY, Pflanzen- und Floristikmarkt Hinz, Sonderpreis Baumarkt), sodass der ohnehin
geringfiigige Umsatzriickgang von rd. 70 T€ zu keinen existenziellen Auswirkungen fihren wird.

Gegenuber der Wettbewerber innerhalb zentraler Versorgungsbereiche bleiben die Umverteilungen insge-
samt auf vertraglichem Niveau. Im Stadtteilzentrum Grof3e Diesdorfer StrafRe wird fur den kleinen Fress-
napf-Fachmarkt ein relativer Umsatzriickgang ca. 6% prognostiziert, der absolute Umsatzriickgang ver-
bleibt auf einem gutachterlich nicht nachweisbaren Niveau. In Anbetracht des hohen Kopplungspotenzials
innerhalb des Fachmarktzentrums mit den weiteren attraktiven Anbietern ist keine SchlieBung des Zoofach-
markts zu erwarten.

Im Nahversorgungszentrum Rogétzer Strafie ist ein gréRerer Fressnapf-Fachmarkt ansassig. Das Nah-
versorgungszentrum wird allerdings hauptséachlich von den beiden Lebensmittelmarkten ALDI und Lidl ge-
tragen, eine weitreichende Ausstrahlung des zentralen Versorgungsbereichs ist somit nicht gegeben. Somit
verbleiben die Umverteilungsquoten auf vertraglichen 6% (rd. 80 T€ Umsatzriickgang), woraus keinen exis-
tenziellen Auswirkungen zu erwarten sind.

Innerhalb des Hauptzentrums Innenstadt ist terra et aqua als inhabergefihrter Fachmarkt zu betrachten.
Der Anbieter existiert seit Jahren in der Magdeburger Innenstadt und hat mit seiner Beratungskompetenz,
individuelleren Angeboten sowie lebenden Tieren ein Alleinstellungsmerkmal im Einzugsgebiet. Terra et
agua zielt ohne eigene Parkplatze allerdings starker auf fuBlaufige Kunden der Innenstadt ab. Somit wird

17 Gesamtverkaufsflache nach BHB-Schlussel bewertet: 12.100 m2 (Quelle gemaba)

18 Gesamtverkaufsflache nach BHB-Schliissel bewertet: 10.900 m2 (Quelle gemaba)
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der Fachmarkt bei einem Umsatzriickgang von rd. 5% durch das Planvorhaben nur in geringem Mal3e tan-
giert, sodass der Umsatzriickgang gutachterlich nicht mehr ausweisbar ist und eine vorhabeninduzierte
Schlielung nicht abgeleitet werden kann.

Bei den weiteren betrachteten Anbietern, welche sich alle auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche be-
finden, induziert das Planvorhaben nur marginale Umsatzriickgange auf einem gutachterlich ebenfalls nicht
mehr nachweisbaren Niveau.

Wie bereits in Abschnitt 2 deutlich wurde, werden rd. 52% der Umsétze der heimtierrelevanten Warengrup-
pen im Lebensmitteleinzelhandel generiert. Das Dehner-Angebotskonzept im Heimtierbereich basiert auf
einen hohen Anteil Eigenmarken, erweitert dadurch das Angebotsprofil des Fachhandels in Magdeburg und
fuhrt diesbezlglich zu einer verédnderten Zielgruppenorientierung, die im Falle der Heimtiernahrung auch
den Lebensmitteleinzelhandel betrifft. Nach gutachterlicher Einschatzung verbleibt ein daraus resultierender
Umsatzanteil jedoch bei maximal 20% (rd. 200 T€), da Dehner vorrangig mit dem weiteren Fachhandel in
Wettbewerb tritt. Aufgrund der Vielzahl an Lebensmittelméarkten in Magdeburg ist eine standortkonkrete
Ausweisung nicht mdglich, zudem handelt es sich bei der Warengruppe Heimtier lediglich um ein Randsorti-
ment der Lebensmittelméarkte. Vorhabeninduzierte Schlieungen kénnen in jedem Fall ausgeschlossen wer-
den.

In der Umsatzprognose wurde deutlich, dass lediglich 5% des Umsatzes aus Streuumsatzen von auf3er-
halb des Einzugsgebietes generiert werden. Bei einem Umsatz von 50 T€ werden einzelbetrieblich keine
nachweisbaren Wirkungen induziert.
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9.2.3. Stadtebauliche Bewertung des Vorhabens - Auswirkungen des Planvorhabens auf zentrale
Versorgungsbereiche

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt werden. Diese negativen
Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die fir die Funkti-
onsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert
werden kdnnen.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass mit der Heimtierabteilung
eines neuen Dehner-Gartencenters am Standort Silberbergweg in Magdeburg keine stéadtebaulich relevan-
ten Effekte eintreten.

Aus der vorstehenden Modellrechnung lassen sich zwar wettbewerbliche, aber keine schadlichen stadte-
baulichen Auswirkungen ableiten. Detaillierter lassen sich die Ergebnisse wie folgt beschreiben:

m Der Hauptwettbewerb zeichnet sich zwischen dem Planvorhaben und den nahegelegen Fachhan-
delsanbietern in Magdeburg ab. Bis zu 41% des Planumsatzes resultieren aus den Wettbewerbsef-
fekten mit dem nahegelegenen Fressnapf-Markt im Florapark sowie den Zoofachabteilungen der bei-
den Baumarkte HORNBACH und HELLWEG.

m Da sich jedoch die genannten Standorte alle auRerhalb der definierten Zentrenstruktur von Magde-
burg befinden, sind diese Wettbewerbseffekte nicht gleichzusetzen mit stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche, sondern ausschlief3lich als geanderte Marktstellung durch
einen zusatzlichen Anbieter zu bewerten.

m Die Anbieter_in den drei klassischen zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrun Innenstadt,
Stadtteilzentrum Grol3e Diesdorfer StraRe und Nahversorgungszentrum Rogétzer Straflie werden
durch das Planvorhaben jeweils mit geringen Umsatzriickgangen tangiert, ein maximaler Effekt von
80 T€ gegenuber dem Nahversorgungszentrum Rogétzer Stral3e ist bereits der hochste Wert. Die
Umverteilung gegeniiber den beiden anderen Zentren liegt nochmals niedriger. Diese geringfiigigen
Umsatzumverteilungseffekte verbleiben somit unterhalb eines existenzgefahrdenden Niveaus, zu-
dem besitzen die Betriebe keine strukturellen Bedeutungen fiir die Funktionsfahigkeit des jeweiligen
zentralen Versorgungsbereichs.

m Der Kleinteilige Fachhandel grenzt sich hinsichtlich Angebotskonzepten und Zielgruppenbindung
deutlich von Fachmarkten bzw. umfangreichen Heimtierabteilungen in Bau- und Gartenmarkten ab,
besitzt einen dementsprechend groRen Fokus auf Service und Beratung und erreicht vorwiegend
lokal eine hohe Kundenbindung. Dadurch sprechen kleinteilige Fachgeschéafte grundsatzlich eine
zum Planvorhaben ergdnzende und kaum Uberschneidende Zielgruppe an. Zudem befinden sich alle
betrachteten Fachgeschéafte in Magdeburg auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche.

m Die Heimtiernahrung wird zwar als Randsortiment in Lebensmittel- und Drogerieméarkten und somit
in den mafgeblichen Tragern der wohnungsnahen Versorgung gefiihrt, die ausgewiesenen Wettbe-
werbseffekte in Hohe von insgesamt 0,2 Mio. € bleiben einzelbetrieblich infolge der geringen Um-
satzbedeutung des Randsortimentes in Relation zum Gesamtumsatz aber ohne spirbare Bedeu-
tung. Nahversorgungsrelevante Anbieter sind demzufolge nicht geféahrdet. Vielmehr fihrt das Plan-
vorhaben zu einer Starkung des Fachhandels in Magdeburg.

m Folglich ist die Neuansiedlung eines Dehner-Gartencenters mit Heimtierabteilung weder fir den Be-
stand noch fur die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche von Relevanz.
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10. Fazit

Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten Einbindung einer
Heimtierabteilung in das geplante Dehner-Gartencenter in der Stadt Magdeburg keine stadtebaulich negati-
ven Auswirkungen zu erwarten sind. Dies ist ursachlich auch durch die Standortstrukturen in der Waren-
gruppe Heimtier zu begriinden, im Stadtgebiet Magdeburg ist derzeit keine faktische Zentrenrelevanz nach-
weisbar.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

m Die bestehenden Wettbewerbsstrukturen in der Warengruppe Heimtier sind vorrangig auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche ansassig. Fachhandel ist lediglich in drei zentralen Versorgungs-
bereichen vertreten, nur rd. 26% der Sortimentsflache in Magdeburg sind innerhalb eines Zent-
rums gelegen. Insgesamt ist die Warengruppe somit faktisch als nicht zentrenrelevant zu bewer-
ten.

m Die durch die Dehner-Ansiedlung wettbewerbsseitig betroffenen Heimtier-Anbieter befinden sich
vorrangig aul3erhalb der im Marktekonzept der Stadt Magdeburg festgesetzten zentralen Versor-
gungsbereiche.

m Lediglich im Hauptzentrum Innenstadt, im Stadtteilzentrum Grol3e Diesdorfer Stral3e sowie im
Nahversorgungszentrum Rogétzer Straf3e ist jeweils ein Fachmarkt vertreten. Diese zahlen nicht
zu den Hauptwettbewerbern, Umverteilungseffekte verbleiben mit 5% - 6% auf geringem Niveau
und sind im Falle der Innenstadt und des Stadtteilzentrums aufgrund ihrer Geringfligigkeit in ab-
soluter GréRenordnung nicht gesichert ausweisbar. Stadtebaulich relevante Auswirkungen kén-
nen daraus nicht abgeleitet werden. Weitere zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Magdeburg
werden nicht tangiert.

m Gegenilber Anbietern aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich insbesondere fir
die nahegelegenen Wettbewerber des Fachhandels erhdhte Wettbewerbseffekte. Am starksten
Betroffen sind die drei nahegelegenen Anbieter Fressnapf, HORNBACH und HELLWEG mit Um-
satzriickgangen zwischen 12 und 13%. Fir die beiden Baumarkte betrifft dies jedoch nur ein
Teilsortiment, ohne Relevanz fur den Gesamtumsatz. Stadtebaulich negative Auswirkungen
durch BetriebsschlieBungen sind in keinem Fall zu erwarten.

m Gegenilber den Anbietern des Lebensmittel- bzw. Drogeriehandels ergibt sich insgesamt ein Um-
satzriickgang von rd. 0,2 Mio. €, woraus einzelbetrieblich keine Auswirkungen zu erwarten sind.
Vielmehr fuhrt das Planvorhaben somit zu einer Starkung der Fachhandelsstrukturen in Magde-
burg.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich das Vorhaben in die drtlichen Versorgungsstrukturen
von Magdeburg einfugt ohne dass schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu
erwarten sind. Faktisch ist das Heimtiersortiment in den aktuellen Magdeburger Angebotsstrukturen
nicht zentrenrelevant.
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Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir zukiinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fur Fragen zu unseren Ausar-
beitungen stehen wir Thnen ebenso gerne zur Verfiigung wie fur weitere beratende Unterstitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

Y/ . ’

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Johannes Missol

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 23. Mé&rz 2022
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