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. Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen (Baurecht, Marktentwicklung,
Standort)

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Landeshauptstadt Magdeburg sind im siddstlichen Stadtgebiet groRzligige Planungen
zur Nachnutzung von Gewerbe- und Industriebrachen u. a. durch eine Mischnutzung mit Woh-
nungsbau vorgesehen. Dabei sollen im Stadtteil Salbke folgende Teilbereiche einer Wohn-
(Misch)bebauung® zugefiihrt werden:

FJ  Geliande RAW mit ca. 3.000 Wohneinheiten

#  Gelande am Standort Fahlberg-List mit ca. 4.000 Wohneinheiten (abgekirzt:
Fahlberg-List)

Karte 1: Lage der Wohnbauprojekte im Magdeburger Sidosten

e Ottersleber Strafie ¢
- ':Al BKE

WESTERHUSEN

2

Quelle: © Microsoft, Nokia; GMA-Bearbeitung 2024

1 Angaben der Landeshauptstadt Magdeburg
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Im Februar 2024 wurde von der GMA fir diese siiddstlichen Stadtteile eine Potenzialanalyse?
als Orientierungsrahmen fir die Ansiedlung neuer Versorgungsstrukturen aus dem Lebensmit-
telsegment erarbeitet. Grundlage hierfir waren mit der Landeshauptstadt abgestimmte Rah-
menbedingungen u. a. zum Untersuchungsraum oder der Dauer der Aufsiedlung. Fir den ge-
samten Untersuchungsraum wurden Entwicklungspotenziale fir den Lebensmitteleinzelhan-
del ermittelt, unter Bericksichtigung der bereits bestehenden Angebote im Untersuchungs-
raum eingeordnet sowie Empfehlungen flr eine stddtebaulich angemessene und sinnvolle
Entwicklung getroffen.

Auf beiden naher zu betrachtenden Teilflachen Fahlberg-List und RAW sind
Handelsangebote geplant. Ausgehend vom Orientierungsrahmen der Potentialanalyse sollen
nachfolgend die Auswirkungen der Planungen auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen
im Untersuchungsraum, im weiteren Magdeburger Stadtgebiet und im Umland aufgezeigt
werden. Diese Auswirkungsanalyse wird die Frage zu beantworten, ob von den Vorhaben
negative stddtebauliche Auswirkungen auf die im Magdeburger Marktekonzept
ausgewiesenen Versorgungszentren bzw. die Nahversorgung ausgehen.

Flr die beiden Planstandorte werden zunéachst separate Betrachtungen (Variante A) vorge-
nommen, die anschlieRend kumuliert bezogen auf deren umsatzseitige ,Aullenwirkungen” auf
,dritte Betriebe” (Variante B) betrachtet werden. Selbstversténdlich werden auch Wirkun-
gen/Uberschneidungen zwischen den jeweiligen Vorhaben beriicksichtigt.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind mit der vorliegenden
Auswirkungs- analyse ,Fahlberg-List” unter Bericksichtigung der Planung auf dem
RAW-Gelande folgende Punkte zu bearbeiten:

J Darstellung der Ergebnisse der Potenzialanalyse und Uberpriifung Untersuchungsraum
Darstellung des Rechtsrahmens

Darstellung des Makrostandortes Magdeburger Stidosten

N NN

Abgrenzung und ggf. Zonierung des projektrelevanten Einzugsgebiets fiir das Vorhaben
Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale (Lebensmittel) 4

Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation im Magdeburger Stidosten sowie
im weiteren Stadtgebiet und im relevanten Umland (Wettbewerbsanalyse)

y 4 Umsatzprognose fiur das Planvorhaben und Ermittlung der dadurch ausgelésten Um-
satzumverteilungen

#  Auswirkungsanalyse mit Darstellung und Bewertung moglicher wirtschaftlicher und
stadtebaulicher Auswirkungen beider Vorhaben auf das Standortgeflige in Magdeburg
und im Umland unter besonderer Beriicksichtigung zentraler Versorgungsbereiche und
der Nahversorgung

y 4 Prufung der Kompatibilitat mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

GMA mbH, Ludwigsburg, Potenzialanalyse Lebensmittel fir den Magdeburger Stidosten” vom 05.02.2024.
Die Potenzialanalyse stellt keine Auswirkungsanalyse i.S. des Bauleitplanverfahrens dar.
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Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde auf eine im Februar/Marz 2024
vorgenommene intensive Begehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen, ins-
besondere von Wettbewerbsstandorten und der zentralen Versorgungsbereiche im Umfeld,
zurlckgegriffen. Weiterhin wurden Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) so-
wie aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten verwandet.

2. Ergebnisse der Potenzialanalyse im Februar 2024 und Ableitung des Prifprogrammes

Die Potenzialanalyse vom Februar 2024 legte flr die Berechnung der Entwicklungspotenziale
den Untersuchungsraum der im Sldosten der Landeshauptstadt Magdeburg befindlichen
Stadtteile Fermersleben, Salbke und Westerhlsen mit ca. 11.520 Einwohnern zugrunde. In
zwei Berechnungsansatzen wurden die marktseitigen Entwicklungspotenziale fir die drei Be-
triebstypen Vollsortimenter, Discounter und Bio-Markt (Variante Nachfragepotenziale nach
Betriebstypen auf Grundlage von Marktanteilsdaten) als Orientierungsrahmen ermittelt. Da-
bei waren neben dem Kaufkraftpotential auch die vorhandenen Lebensmittelméarkte im Un-
tersuchungsraum sowie deren Flachenbedarfe im Bestand zu bericksichtigen:

Tabelle 1: Ergebnisse der Potenzialanalyse vom Feb. 2024
I T T T
Entwicklungspotenziale ‘ 4.200 —4.300 m? ‘ 1.500 — 1.600 m? ‘ 900 — 1.000 m?

GMA-Berechnungen 2024

Im Rahmen einer weiteren Abstimmung mit der Landeshauptstadt (Marz 2024) wird der Unter-
suchungsraum um den Stadtteil Beyendorf-Sohlen erweitert, da dieser tber keine eigenen
Versorgungsstrukturen verfligt und die Vorhabenstandorte jeweils relativ zlgig erreichen
kann®. Das aktuelle Bevdlkerungspotenzial im Untersuchungsraum erhoht sich damit auf ca.
12.770 Einwohner* das Bevolkerungspotenzial ergibt nach den GMA-Berechnungen folgende
Entwicklungspotenziale:

Tabelle 2: Entwicklungspotenziale fir den Lebensmittelhandel auf Basis des Untersu-
chungsraumes (Mérz 2024)

Entwicklungspotenziale ‘ 4.500 — 4.600 m? ‘ 1.900 — 2.000 m? ‘ 1.000 - 1.100 m?

GMA-Berechnungen 2024

Fur den Betriebstyp ,Supermarkt” kann ein Flachenpotenzial von ca. 4.500 — 4.600 m? VK im
erweiterten Untersuchungsraum insgesamt bei einer Kaufkraftabschépfung von ca. 30 % ab-
geleitet werden. Da es aktuell keinen Bestand in diesem Segment in diesem Stadtraum gibt,
kann die Gesamtflache im Bereich beider Wohnbauentwicklungsgebiete realisiert werden.
Hierbei sollte jedoch vermieden werden, dass das Potenzial auf einen Standort konzentriert
wird, da bei der Dimension der Gesamtflache nicht mehr von einer vorrangigen Nahversor-
gung (als stadtebauliches Entwicklungsziel) ausgegangen werden kann. Eine Entwicklung an
beiden Wohnbaustandorten ist dagegen potenzialseitig darstellbar. Folglich wird flr beide

Im Rahmen der ersten GMA-Betrachtung wurde der von dort zuflieBende Umsatz bei den Streuumsatzen
beriicksichtigt.

4 Angaben Landeshauptstadt Magdeburg; 31.12.2022 (Hauptwohnung)
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Entwicklungsstandorte ein Vollsortimenter mit jeweils ca. 2.200 m? VK in das Prifprogramm
der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen Gbernommen.

Fir den Betriebstyp ,,Discounter” kann mit dem Ansatz der Kaufkraftabschépfung ebenfalls ein
Flachenpotenzial im Untersuchungsraum ermittelt werden. Dieses Flachenpotenzial ist anders
als beim Betriebstyp Supermarkt bereits durch bestehenden Discounterstandorte , gebun-
den”. Zudem sind auch die zu erwartenden Entwicklungsbedarfe des Bestands zu berlcksich-
tigen. Bei Berlcksichtigung der Bestandsbetriebe und bei Annahme einer Entwicklungsbe-
darfsflache fur Lidl (Alt Salbke) von ca. 300 m? VK verbleibt somit ein Fldchenpotenzial von ca.
1.900 — 2.000 m?2 VK fiir ,,neue” Betriebe. Mit dem Fokus der wohnortnahen Versorgung wire
aus stadtebaulicher Sicht

F  eine zukunftsfahige Sicherung des Lidl-Marktes fur Fahlberg-List im Stiden und
J  ein weiterer Discounterstandortes® fiir das RAW-Gelidnde

positiv zu bewerten. Fiir den Discounter wére eine Verkaufsflache von 1.000 m? als standort-

gerecht einzuordnen.
Im Sinne des Paritatsprinzips ist jedoch auch fir Fahlberg-List eine weitere Lebensmittel-

marktflache vorzusehen, da fir das RAW-Geldnde zwei Lebensmittelmarktflachen (ca. 2.200
m?2 VK & ca. 1.000 m? VK) geprift werden. Somit wird eine vergleichbare Flacheneinheit von
ca. 1.000 m2 VK am Standort Fahlberg List in das Prifprogramm aufgenommen. Da im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens nur eine sortimentsbezogene, aber keine
betriebstypenbezogene Festsetzung erfolgen kann, ware auf dieser Flache ebenfalls ein
Discounter, ggf. aber auch z. B. ein Bio-Markt mdglich. Nach aktuellen GMA-Beobachtungen
werden marktseitig vorrangig sich ergdnzende Angebotsformen etabliert - dagegen
verschwimmt die friher noch mégliche klare angebotsbezogene Abgrenzung der
Betriebstypen.

Ergdnzend ist darauf hinzuweisen, dass bei einem Bevolkerungspotenzial im Endausbau im
Untersuchungsraum von ca. 21.500 Einwohnern die Grundversorgung im Lebensmittelseg-
ment durch die bestehenden Strukturen (Lidl, Norma, NP), zwei zusatzliche Vollsortimenter
(mit ca. 4.400 m? VK), mind. einem weiteren modernen Discounter (ca. 1.000 m? VK) und ggf.
einem (Spezial-)anbieter (ca. 1.000 m? VK; ggf. Bio-Markt) als angemessen zu bewerten ist.
Weitere Lebensmittelmarktflachen (> 800 m? VK) waren zwar potenzialseitig darstellbar, aber
wlrden einerseits das standortgerechte MaR fir den Untersuchungsraum aus stadtebaulicher
Sicht Uberschreiten und waren anderseits unter dem Aspekt einer auch ausgeglichenen
Grundversorgung durch unterschiedliche Angebotsformen entbehrlich.

Sollten die Wohnbauprojekte aufgrund sich ggf. andernder Rahmenbedingungen nicht im ge-
planten Umfang umgesetzt werden konnen, dann waren zur Erreichung einer Wirtschaftlich-
keit der Mdrkte Zuflisse von auRerhalb des Untersuchungsraumes erforderlich.

Zusammengefasst wird vor dem geschilderten Hintergrund fir folgende Versorgungsbau-
steine eine Prifung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen vorgenommen:

ggf. durch eine Norma-Verlagerung; ggf. kann auch hier ein Spezialanbieter wie z.B. ethnischer Lebensmit-
telmarkt untergebracht werden
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Tabelle 3: Prifungsprogramm
Lebensmittelmarktflachen fiir... Fahlberg-List RAW
Supermarkt / Vollsortimenter 2.200 m? 2.200 m?

Discounter oder Spezialanbieter wie Bio-
Markt, ethn. Lebensmittelmarkt

1.000 m? 1.000 m?

GMA-Zusammenstellung 2024

3. Rechtsrahmen
3.1 Bauleitplanung - § 11 Abs. 3 BauNVO

Fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fuhrt in ihrer aktuellen Fassung aus: ©
,1. Einkaufszentren,

2. grofiflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige grofsflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulds-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schéd-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3inder Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? tiberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen o-
der bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz
2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die Gréfse
der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksich-
tigen.”

3.2 Landes- und Regionalplanung

Neben den Instrumentarien der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch durch landes- und regionalplanerische Regelungen. Demnach sind fir grol¥flachige Ein-

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132);
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023
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zelhandelsvorhaben in Sachsen-Anhalt grundsatzlich die Festlegungen des Landesentwick-
lungsplanes (LEP) 2010 zum grofflachigen Einzelhandel heranzuziehen (vgl. Kapitel 2.3 — GroR-
flachiger Einzelhandel):

#  Konzentrationsgrundsatz: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind grundsatzlich nur in
Ober- und Mittelzentren und ausnahmsweise, sofern sie ausschlieSlich der Grundver-
sorgung dienen und unter Berlcksichtigung ihres Einzugsbereiches, auch in Grundzen-
tren zuldssig.

F  Kongruenzgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GréRe und Ein-
zugsbereich in das zentralortliche Versorgungssystem einzufligen, d.h. der Einzugsbe-
reich des Vorhabens darf den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standortkom-
mune nicht wesentlich Uberschreiten.

F Integrationsgebot: GrofRflachige Einzelhandelsvorhaben missen enge raumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen, d. h. sie sind in
bestehende Siedlungsgebiete und OPNV-Netze zu integrieren und sollen Nihe zu
Wohnstandorten aufweisen.

#  Beeintrachtigungsverbot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen keine wesentli-
chen schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Orten und ih-
rer zentralen Versorgungsbereiche ausiiben. Zudem darf die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung nicht beeintrachtigt werden.

Neben den Vorgaben der Landesplanung Sachsen-Anhalt sind auch die Regelungen der Regio-
nalplanung zu bericksichtigen. Die Landeshauptstadt Magdeburg zdhlt zur Planungsregion
Magdeburg. Am 16.04.2024 trat der Sachliche Teilplan ,Ziele und Grundséatze zur Entwicklung
der Siedlungsstruktur — Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge /
Grolflachiger Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg” in Kraft. Hier spielt insb. Kap.
4.3 ,Grolflachiger Einzelhandel” eine wichtige Rolle.

4, Marktentwicklung im Lebensmittelbereich

Bei Lebensmittelmarkten ist bezlglich der Sortimente zwischen dem Kernsortiment (= Nahrungs-
und Genussmittel) und ergénzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

4  Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getrdnke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

F  Als ,Nonfood“ sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der
GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, auch ,Nearfood” genannt) und Nonfood
Il (Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien,
Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Pres-
seartikel usw.) unterschieden.’

~

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2023, S. 397.
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y 4 Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit Langem den groften

Marktanteil ein (ca. 45 % im Jahr 2022, gemessen am Umsatz). Auf Supermarkte entfal-

len 32 %, auf GroRRe Supermarkte ca. 11 %, auf SB-Warenhauser ca. 10 % und auf Ubrige

Betriebsformen (u. a. kleine Lebensmittelgeschéafte) ca. 2 %.8

y 4 Hinsichtlich der Artikelzahl beschranken sich Discounter auf ein straffes Sortiment aus
Artikeln, die haufig nachgefragt werden (sog. ,Schnelldreher”). Im Durchschnitt bieten
Discounter daher nur rd. 2.300 Artikel an, Supermarkte dagegen im Mittel rd. 14.900
Artikel, GroRe Supermarkte sogar rd. 25.000 Produkte (vgl. folgende Tabelle). Jedoch
sind Discounter wegen des Preisvorteils und ihres Ubersichtlichen Sortiments bei den
deutschen Verbrauchern sehr beliebt. Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkte und
GrolRe Supermarkte) profilieren sich dagegen v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Con-
venience, Service und persodnliche Kundenansprache.

y 4 Der Angebotsschwerpunkt eines Lebensmitteldiscounters liegt bei nahversorgungsrele-
vanten Waren. Auch wenn Discounter auch signifikante Umsatze mit Nonfood-Randsor-
timenten und -Aktionswaren generieren, liegt ihr Umsatzschwerpunkt eindeutig bei
Nahrungs- und Genussmitteln (bei Aldi ca. 80 %, bei anderen Betreibern z. B. Netto ho-
her). Bezlglich der Artikelzahlen an nahversorgungsrelevanten Waren (Food + Nonfood
) ergibt sich bei Discountern ein Anteil von ca. 88 % (vgl. folgende Tabelle).

#  Als durchschnittliche Verkaufsflache weisen Discounter mit ihrem gestrafften Angebot
derzeit rd. 826 m? auf. Vollsortimenter bendtigen dagegen wegen ihres tieferen Sorti-
ments groRere Flachen (Supermarkte durchschnittlich 1.120 m? VK, GroRe Supermarkte
durchschnittlich ca. 3.310 m? VK).° Mittlerweile werden allerdings von den Discount-
Betreibern GroRen zwischen 1.000 und 1.500 m? VK als marktgerecht angestrebt. Na-
hezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit
ihre Standortnetze, wasi. d. R. mit einer Flachenausweitung der einzelnen Betriebe ver-
bunden ist. Hauptursachen flr den steigenden Flachenbedarf sind neue Anforderungen
an die kundengerechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logis-
tik sowie eine Anpassung an den demografischen Wandel und die Ausdifferenzierung
der individuellen Kundenvorlieben.

Tabelle 4: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 826 m? VK) (2 1.120 m2 VK) (D 3.310 m2 VK)

iaUpkYarenEBpRSn Durchschnittliche Artikelzahl

Food 1755 76 11.285 76 15.730

Nonfood | 265 12 1.998 13 4.825 19
Nonfood Il 275 12 1.594 11 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 3.592 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 14.876 100 25.005 100

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2023, S. 86

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2023, S. 76; GMA-Berechnungen.
Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2023, S. 77 f.; GMA-Berechnungen.
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Die Definitionen fir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die De-
finition, auf die in vorliegender Untersuchung zurtickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Institute,
welche im Einzelnen wie folgt lauten:°

Kleines Lebensmittelgeschdft

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400
m? Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment
anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschift mit einer (blichen Ver-
kaufsfliche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-
Sortiment sowie ein regelmdfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood 1% fiihrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwischen
400 m? und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel
fiihrt und einen geringen Verkaufsflichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GrofSer Supermarkt

Ein grofSer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwi-
schen 2.500 m? und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |
und Nonfood Il-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood II-Angebot fiihrt.

5. Mikrostandort ,,Fahlberg-List” - Standortbewertung

Das Gelande der ehemaligen Chemiefabrik Fahlberg-List, welches ca. 52 ha Flache umfasst,
erstreckt sich im Sidosten des Magdeburger Stadtgebietes dstlich der StralRenzige ,Alt
Salbke” / ,Alt Westerhlisen” zwischen der Kroppenstedter Stralle im Norden und der
Thiringer StrafRe im Stden. Im Osten wird das Geldande durch die Elbe begrenzt.

Das Standortumfeld ist durch die unmittelbar angrenzenden Siedlungsstrukturen von Salbke
(Nordwesten) und Westerhlsen (Stiden) sowie teilweise gewerbliche Bebauung (u. a. Handel)
sowie die Lage an der Elbe gepragt.

0 Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2023, S. 394.

= Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

= Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,

Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Bicher und Presseartikel usw.
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Verkehrlich ist der Standort gut durch den Individualverkehr erreichbar. Die Strallen ,Alt
Salbke” und , Alt Westerhlsen” werden hier der ErschlieRung dienen und stellen im gesamt-
stadtischen Kontext Verbindungsstralen in bzw. aus dem stdlichen Umland (insb. Scho-
nebeck) in die Landeshauptstadt dar.

Die Anbindung an den OPNV ist durch die StraRenbahn-Haltestellen der Linie 2, Blumenberger
StraBe” im noérdlichen Bereich, ,S-Bahnhof Siddost” im mittleren Bereich und ,,Husumer
Strale” am sldlichen Rand vorhanden. Zudem befindet sich westlich der StralRe ,Alt Wester-
hisen” eine Haltestelle der S- und Regional-Bahn (,,Magdeburg Stidost”). Die Welsleber Stralke
stellt die VerbindungsstraRe hierher dar.

Eine fuBlaufige Anbindung an Wohnbebauung ist neben den auf dem Geldnde vorgesehenen
Wohneinheiten auch an die bestehende Wohnbebauung tGber Geh- und Radwege vorhanden.
Fur die Stadtbereiche Salbke (ca. 589 EW / km?2)'* und Westerhiisen (ca. 470 EW / km?) ist
heute von einer geringen Einwohnerdichte auszugehen.

Handelsbezogen befinden sich im Umfeld nur punktuell Einzelhandelsbetriebe. Unmittelbar
westlich des Geldndes ist die langgestreckte Nahversorgungslage Salbke Sid mit dem Lidl-Dis-
counter als Magnetbetrieb im Standortverbund mit einer Backerei, einem Getrankefachmarkt
sowie einen Sonderposten-Nonfood-Discounter der Fa. TEDi im Stden bis zur Friedhofstralle
im Norden abgegrenzt.

Bezogen auf das Magdeburger Marktekonzept ist der Standort aktuell nicht als Zentraler Ver-
sorgungsbereich oder Nahversorgungslage eingestuft. Hier soll eine Fortschreibung des Kon-
zeptes erfolgen.

3 Bevolkerungsdichte Gesamtstadt (2022): 1.200 EW / km? — Maximalwerte in den Stadtteilen Altstadt / Alte

Neustadt / Neustadter Feld / Kannenstieg / Leipziger StraRe mit Werten tber 4.000 EW/ km?
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Karte 2: Mikrostandort,, Fahlberg-List “ - Standortumfeld
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II.  Grundlagendaten

1. Standortbewertung Untersuchungsraum

1.1 Makrostandort Magdeburg

Als Einzelhandelsplatz nimmt die Landeshauptstadt Magdeburg mit aktuell rd. 242.750 Ein-
wohnern® die oberzentrale Versorgungsfunktion fir ein Einzugsgebiet von Uber 900.000
Menschen wahr. Im Rahmen der turnusmaRigen Bestandserhebung im 3. Quartal 2020 wur-
den insgesamt 1.290 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks mit einer Verkaufsfla-
che von rund 530.000 m? ermittelt. Das entspricht einem Verkaufsflaichenbesatz von rund
2.181 m? je 1.000 Einwohner (Bundesvergleich ca. 1.450 — 1.500 m? VK).

Mit dem Magdeburger Marktekonzept besitzt die Landeshauptstadt ein bewahrtes Steue-
rungsinstrument als Handlungsgrundlage, das die Einzelhandelsentwicklung auf der Basis ei-
nes Sortiments- und Standortkonzepts sowohl raumlich als auch sortimentsbezogen auf ge-
eignete Lagen konzentriert.

1.2 Vereinbarter Untersuchungsraum und wesentliche Strukturdaten

Das vereinbarte erweiterte Untersuchungsgebiet ,,Magdeburger Slidosten” umfasst die Stadt-
teile Fermersleben, Salbke, Westerhiisen, die sich sldlich von Buckau beginnend von Norden
nach Sldosten aneinanderreihen und siedlungsstrukturell z.T. ineinander Ubergehen, sowie
den Stadtteil Beyendorf-Sohlen, der sich im Westen an Westerhisen anschlieft und Uber die
Sohlener Stralle angebunden ist.

Mit insgesamt rund 12.770 Einwohnern stellen die vier Stadtteile lediglich rd. 5 % der Gesamt-
bevolkerung der Landeshauptstadt dar. Bezogen auf die Bevélkerungsentwicklung in der letz-
ten Dekade sind deutliche Zuwachse von insgesamt rund 10 % festzuhalten. Der Stadtteil
Salbke wuchs mit + 15 % dabei am starksten. Zur Einordnung: der Wert fur die Gesamtstadt
liegt bei + 4 %.

Der Altenquotient, d.h. der Anteil von Personen Uber 65 Jahren gegeniber Personen zwischen
15 und 65 Jahren, liegt in Fermersleben mit 28,1 im Vergleich auf einem niedrigen Niveau.
Salbke und Westerhiisen sowie die Gesamtstadt weisen hdhere Werte von 40 —43 % auf. Auch
das Durchschnittsalter steigt je weiter man nach Stiden kommt, bewegt sich aber mit 45,2
Jahren auf einem gesamtstadtahnlichen Niveau (45,2 Jahre).

Verkehrlich sind die Stadtteile Fermersleben, Salbke, Westerhisen Uber die L 51/Schonebe-
cker Stralle, welche sidlich der Altstadt auf die B 71 (Stadtautobahn) und Richtung Schoé-
nebeck fihrt, lokal und regional angebunden. Hier spielen insbesondere die Pendlerbeziehun-
gen zur Stadt Schonebeck bzw. den Kommunen im Landkreis Schonebeck eine wichtige Rolle.

4 Quelle: Einwohnermelderegister Magdeburg. Stand: 31.12.2022.
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Karte 3: Vereinbarter Untersuchungsraum
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Bezogen auf die Kaufkraft 2022 ist ein unterdurchschnittliches Niveau® im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt (100,0) und z.T. auch zur Gesamtstadt (92,7) festzuhalten. Dies spiegeln auch
die Stadtteildaten fir die Arbeitslosenquote (31.12.2021) wieder. Gesamtstadtisch lag der
Wert bei 6,2 %, fir die relevanten Stadtteile schwankt dieser zwischen 5,7 % in Westerhlsen
und 11,7 % in Fermersleben.

Mit den neuen stadtebaulichen Entwicklungsgebieten sind moderne Wohnquartiere geplant,
die eine bessere Durchmischung der Bevolkerung hin zu jlingeren einkommensstarkeren Per-
sonen initiieren sollen, und das Kaufkraftniveau entsprechend positiv verandern kénnen.

Im Magdeburger Marktekonzept sind im Untersuchungsraum folgende Zentren / Nahversor-
gungslagen und -standorte® definiert (vgl. folgende Karte):

y 4 Nahversorgungslage (NVL) ,Fermersleben” im Stadtteil Fermersleben
y 4 Nahversorgungslage (NVL) , Alt Salbke” Nord im Stadtteil Salbke

y 4 Nahversorgungslage (NVL) , Alt Salbke” Std im Stadtteil Salbke

Karte 4: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Magdeburg 2020 (Aus-
schnitt)
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Quelle: Magdeburger Marktekonzept 2020

Die Kategorie NVZ ist als zentraler Versorgungsbereich zu bewerten. Eine NVL ist dagegen kein zentraler
Versorgungsbereich, aber im Vergleich zu nicht integrierten Standorten vorrangig zu behandeln.
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2. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial

Die Abgrenzung des erschlieRbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet
vorhandenen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials bildet die Basis fur die weiteren Berech-
nungen.

2.1 Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des Einzugsgebietes kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung
des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle spdteren Be-
rechnungen zur Ermittlung des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Marktstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darlber hinaus weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichméRige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbar-
keit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort
auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getra-
gen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien herangezogen:

#  wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum

#  verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen

FJ  mogliche Betreiber, geplante Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

y 4 bestehende Standorte von Vollsortimentern/Discountern, die als Betreiber in Frage
kommen konnten

J  Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Magdeburg (inkl. Wettbewerbspla-

nungen)
y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Magdeburg.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren kann das Gesamtvorhaben am Standort ein
Einzugsgebiet erschlielen, das im Kern die Stadtteile des Untersuchungsraumes im Mag-
deburger Stdosten umfasst. Aufgrund der raumlichen Distanzen sowie der
Mehrfachorientie- rung der Wohnbevoélkerung innerhalb des Einzugsgebietes ist von einer
unterschiedlichen Marktdurchdringung durch das Fahlberg-List-Vorhaben auszugehen. Um
diesem Umstand Rechnung zu tragen, wird eine Zonierung des Einzugsgebietes
vorgenommen.

Eine weiter gehende Ausdehnung ist aufgrund der Entfernung und auch der bestehenden
Wettbewerbsstrukturen kaum darstellbar. Dariber hinaus sind Zuflisse aus dem angrenzen-
den Stadtteilen Hopfengarten bzw. durch Streukunden aufgrund Verkehrsfrequenz an der
L 51, zu beachten.
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Tabelle 5: Abgrenzung des Kerneinzugsgebietes und perspektivisches Einwohnerpotenzial
Zugehorige Stadtteile Bevolkerungspotenzial
Zone | Salbke, Westerhisen 7.910 EW
Zone |l Fermersleben 3.610 EW
Zone I Beyendorf-Sohlen 1.260 EW

Kerneinzugsgebiet insgesamt (= vereinbarter Untersuchungsraum) - Bestand 12.780 EW

Wohnbauprojekte (RAW/Fahlberg-List)* 8.750 EW

Perspektivisches Einwohnerpotenzial im vereinbarten Untersuchungsraum 21.530 EW
* Wohnbauplanungen im Endausbau; Fahlberg-List 4.000 WE & RAW 3.000 WE * 1,25 HaushaltsgréRe

GMA-Berechnungen 2024

Das Kerneinzugsgebiet umfasst im Endausbau der beiden Wohnbauprojekte ein Bevdlke-
rungspotenzial von rund 21.530 Einwohnern, wobei an dieser Stelle bereits auf die Unwéagbar-
keiten bei der Realisierung der Planungen im Wohnbau hinzuweisen ist.

2.2 Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieflich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung

ca. €6.864.1°
Bezogen auf die konkreten Vorhaben in Magdeburg, deren Sortimentsschwerpunkt im Le-
bensmittelbereich liegen, betragt die sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgabe

ca. 2.930 €Y

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus der lokale Kaufkraftin-
dex von 90,6 *® zu beachten. Fir das Kerneinzugsgebiet ergeben sich folgende Kaufkraftpo-
tenziale:

Tabelle 6: Kaufkraft im Kerneinzugsgebiet (inkl. Wohnbauprojekte im Endausbau)

Kaufkraft im Un- Persp. Kauf-
tersuchungs- | Wohnbau- | kraftpoten-

raum Bestand projekte zial
in Mio. €

Nahrungs- und
Genussmittel

20,9 9,6 3,3 33,8 23,3 57,1

GMA-Berechnungen 2024

16 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

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

18 Quelle: MB Research, 2022. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

Bundesdurchschnitt 100,0; An dieser Stelle sei noch der Hinweis gegeben, dass bezogen auf das Kaufkraft-
niveau der zuziehenden Einwohner nur Vermutungen angestellt werden konnen. Bei einem Zuzug von
Fachkraften kénnte von einem leicht hoheren Kaufkraftniveau ausgegangen werden. Aufgrund der Unwég-
barkeiten wird jedoch der Wert des Untersuchungsraumes angenommen.
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3. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet wurde von der GMA eine aktuelle
Erhebung aller projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Als relevante Anbieter
fur Lebensmitteldiscounter gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen
(mit Fokus auf Lebensmittel) angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefihrt wer-
den.

Folgende strukturpragende Anbieter sind im Untersuchungsraum zu nennen:
Salbke

y 4 Norma, Discounter, Alt Salbke, ca. 500 — 600 m? VK, NVL , Alt Salbke Nord“; geringe, nur
bedingt zukunftsfahige VerkaufsflachengroRe; Lage im Erdgeschoss eines Wohn- und
Geschéaftshauses mit riickwértig angeordnetem Parkplatz; Arzte im Standortumfeld.

J Lidl, Discounter, Alt Salbke, ca. 1.200 — 1.300 m? VK, NVL ,Alt Salbke Sid“; moderner
Standort im Verbund mit Getrdnkemarkt, Backerei, Tedi-Sonderposten und Sparkasse;
gemeinsam genutzte Stellplatzanlage.

Fermersleben

y 4 NP, Discounter, Alt Fermersleben, ca. 400 — 500 m? VK, NVL , Fermersleben”; geringe,
nur bedingt zukunftsfahige VerkaufsflachengrofRe; Lage im Erdgeschoss eines Wohn-
und Geschéftshauses mit riickwartig angeordnetem Parkplatz; wird perspektivisch fir-
menintern zu nah & gut umfirmiert. Apotheke und Arzte im Standortumfeld.

Darlber hinaus sind im Untersuchungsraum vereinzelt weitere Nahversorgungsangebote ins-
besondere im Lebensmittelhandwerk, aber auch im Segment der Spezialanbieter (Getranke,
Tankstellenshops, Kiosk etc.) vorhanden.

Norma, Alt Salbke Lidl, Alt Salbke NP, Alt Fermersleben

Fotos: GMA

In der folgenden Tabelle werden die strukturpragenden Wettbewerber, die die hochsten tat-
sachlichen Uberschneidungen aufweisen zusammenfassend aufgefiihrt und hinsichtlich der
Entfernung zum Fahlberg-List-Geldnde sowie der Uberschneidungen mit dem
Planvorhaben (berblicksartig bewertet:
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Tabelle 7: Strukturpragende Wettbewerber im Untersuchungsraum bzw. in den benachbarten Stadtrdumen
Betriebs- StraRe VK-GroRen- zentraler Versor- | Entfernung Gesamteindruck** Wettbewerbsiiber-
typ klasse gungsbereich (in km)* schneidungen
in m? Fahlberg-List
& NP DISC Alt Fermersleben 500 - 800 NVL Fermersleben 2,6 unterdurchschnittlich, Marktan- hoch
b%D passung notig
§ § Lidl DISC Alt Salbke 1.200-1.500 | NVL Alt Salbke Sud <200 m sehr gut, sehr wettbewerbsfahig hoch
o O
()
% Norma DISC Alt Salbke <500 NVL Alt Salbke 1 unterdurchschnittlich, Marktan- hoch
Nord passung notig
Lidl DISC Schonebecker 800 —1.000 - 3,6 gut, wettbewerbsfahig hoch
StralRe
Norma DISC Schonebecker 800 —1.000 --- 41 gut, wettbewerbsfahig hoch
i‘; StraRe
é Rewe Cindy Wil- SM Schonebecker 2.000 - 2.500 --- 4,1 sehr gut, sehr wettbewerbsfahig hoch
gotzki Strale
Netto (dansk) DISC Schonebecker 500 — 800 NVZ Schonebecker 4,4 unterdurchschnittlich, Marktan- gering
Strale Strale passung notig
Penny DISC Arnold-Zweig- 500 - 800 NVL Salbker StraRRe 5,4 durchschnittlich mittel
StraRe
3 Lidl DISC Salbker Stralle 800 — 1.000 NVL Salbker StralRe 5,4 gut, sehr wettbewerbsfahig mittel
©
g Rewe Mandy SM Hopfenbreite 1.500 —2.000 | NVL Salbker StraRe 49 sehr gut, sehr wettbewerbsfahig mittel
.20 Kanter
ol
© Edeka Wucher- SM SemmelweisstraRe | 1.200 - 1.500 NVZ Leipziger 6,9 gut, wettbewerbsfahig gering
pfennig StraRRe
Aldi Nord DISC AckerstraRe 800 —1.000 --- 7,3 gut, wettbewerbsfahig gering
'g. & % Nah & Gut Grave SM Gustav-Ricker- 1.000-1.200 NV Standort 3,6 gut, wettbewerbsfahig mittel
T & w Stralke
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AUF DEM RAW-GELANDE For ter

Betriebs- StraRe VK-GroRen- zentraler Versor- | Entfernung Gesamteindruck** Wettbewerbsiiber-
typ klasse gungsbereich (in km)* schneidungen
in m? Fahlberg-List
Norma DISC Leipziger Chaussee 500 - 800 NV Standort 5,5 durchschnittlich gering
~ E Center Magde- gr. Salbker Chaussee <5.000 SO Bordepark 6,1 sehr gut, sehr wettbewerbsfahig hoch
é_f’ burg SM/SBW
()
g Aldi Nord DISC Salbker Chaussee 1.000-1.200 SO Bordepark 6,1 gut, wettbewerbsfahig mittel
@ Netto DISC Salbker Chaussee 500 - 800 -—- 5,6 durchschnittlich mittel
Edeka Kudwin SM ApollostraRe 1.200-1.500 | NVZ ApollostraRe 6,7 gut, wettbewerbsfahig mittel
% Rewe Volker SM LunochodstralRe 1.500 —2.000 | NVZ ApollostraRRe 6,7 sehr gut, sehr wettbewerbsfahig mittel
© Brand
o
Netto (dansk) DISC Hermann-Hesse- 1.000-1.200 --- 6,8 gut, wettbewerbsfahig gering
StraRe
* Entfernungen It. google maps Routenplaner; ** Umsatzschatzung vgl. Kap. 11, 2.2

GMA-Erhebung und -Bewertung 2024

Darlber hinaus sind insbesondere die Angebotsstrukturen der GroRflichenstandorte von Kaufland im Stadtgebiet zu beachten, die traditionell die Einkaufsorien-
tierung im Stadtgebiet pragen (u. a. Halberstadter StralRe, Schlachthof, KantstralRe). Aktuell ist im Florapark im Norden des Stadtgebietes nach der real-Insolvenz

kein Lebensmittelanbieter vorhanden.

In der stdlich von Magdeburg gelegenen Nachbarstadt Schénebeck ist auf folgende préagende Standortlagen hinzuweisen:

J E-Center im Salzer Park (StadionstralRe) mit Anbietern wie z. B. dm, Takko, Reno, mister+lady, Ernstings Family, MacGeiz, toom-Baumarkt, Mdbel Boss, Jysk
etc.

Y 4 Kaufland an der Calbesche StralRe im Kontext des , Kaufland-Centers” mit Anbietern wie AWG, KiK, Fressnapf, Mayer’s Markenschuhe, Jawoll, Action, Hammer
Heimtex, Woolworth etc.

Darlber hinaus verflgt Schénebeck tUber eine Vielzahl an Anbietern verschiedener Betriebstypen. Ergdnzend ist noch auf die Nahversorgungsbetriebe im stidwest-
lich des Untersuchungsraumes befindlichen Stlzetal-Nord hinzuweisen. Hier sind die Anbieter nah & gut (2 x) und eine Filiale des Discounters Aldi ansassig.
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AUSWIRKUNGSANALYSE LEBENSMITTELVERSORGUNG AM STANDORT FAHLBERG-LIST IM MAGDEBURGER SUDOSTEN UNTER

BERUCKSICHTIGUNG DER PLANUNGEN AUF DEM RAW-GELANDE

Karte 5:

Strukturpragende Wettbewerbsstandorte (Lebensmittelmérkte ab 400 m? VK) in Magdeburg

GMA
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Legende

o Fahlberg-List (Projektgelande)

ca.-Darstellung, tatsachliche Abgrenzung
orientiert sich an statistischer /
administrativer Gliederung

Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende

GMA-Bearbeitung 2024
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AUSWIRKUNGSANALYSE LEBENSMITTELVERSORGUNG AM STANDORT FAHLBERG-LIST IM MAGDEBURGER
SUDOSTEN UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER PLANUNGEN AUF DEM RAW-GELANDE

4, Umsatzerwartung

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird ein betreiber-
bzw. betriebstypenbezogener Durchschnittswert herangezogen, der aufgrund lokaler Rah-
menbedingungen (u. a. erschlieBbares Einzugsgebiet, Kaufkraftniveau, Lage, Wettbewerb
etc.) angepasst wird.

Far die Ublichen Marktbetreiber eines Vollsortimenters bewegen sich die bundesdurchschnitt-
lichen Flachenleistungen gemaR Hahn Retail Real Estate Report 2023/24 zwischen 4.510 € /
m?2 VK (Rewe) und 5.320 € / m? VK (Edeka). Fir mogliche Discounter liegen die Fldchenleistun-
gen der Anbieter (auBer Lidl) zwischen 4.209 € / m? VK (Norma) und 6.720 € / m? VK (Aldi-
Nord). Aufgrund des niedrigeren Kaufkraftniveaus von 90,6, welches ggf. durch die Ansiedlung
von Fachkréften im Rahmen der Intel-Ansiedlung leicht gesteigert werden kann und der Wett-
bewerbssituation in beiden Segmenten kann ein gewisser Abschlag angenommen werden.
Nach gutachterlicher Einschatzung liegt bei max. 10 %. Bezogen auf einen alternativ moglichen
Bio-Markt ist auf Unternehmensangaben zu verweisen. Dabei erwirtschaften die fihrenden
Bio-Mérkte eine Flichenleistung zwischen 5.500 € und 6.500 € / m? VK, wobei die durch-
schnittliche Verkaufsflache zwischen 550 und 650 m? (Verkaufsflachenspektrum zwischen 100
—1.800 m? VK) schwankt. Fiir eine tendenziell gréoRere Planung und den Rahmenbedingungen
wird vom unteren Ansatz ausgegangen.

Somit ergeben sich folgende Einzelumsatze:

Tabelle 8: Umsatzprognose der Vorhaben im Untersuchungsraum
in m? In €/ m? VK in Mio. € in Mio. €

Vollsortimenter 2.200 4.900 10,8 9,2
Discounter/  Bio- 1.000 5.500 5,5 4,7
Markt**
Summe (chne in- 3.200 5.100 16,3 13,9
terne Umverteilun-
gen)
Summe (inkl. in- 3.200 5.100 14,7 12,5
terne Umverteilun-
gen)

* Nonfood-Anteile: Vollsortimenter: ca. 15 %; Discounter: zwischen 13 % und 20 % (@ 15 %)

o weitere Spezialanbieter erwirtschaften in der geplanten GroRenordnung geringere Flachenleistungen (als worst-case-

Ansatz zu bewerten)
Quelle: GMA-Berechnungen 2024
Da es sich jeweils um Anbieter aus dem Lebensmittelsegment handelt, muss eine kumulierte
Betrachtung der Auswirkungen vorgenommen werden. Unter der Annahme eines
Uberschnei- dungsgrades von max. 10 % (z. B. Markenartikel im Angebot; Discountprodukte,
sog. Kanniba- lisierungseffekte) ergibt sich fiir den Standort Fahlberg- List*® ein kumulierter
Umsatz von ca. ca. 14,7 Mio. € insgesamt und ca. 12,5 Mio. € Food, der in den
nachfolgenden Berechnungen als wettbewerbswirksam betrachtet wird.

2 Auch am RAW-Geldnde ist bereits vorhabenintern mit gewissen Uberschneidungen von 10 % zu rechnen,

sodass sich der Gesamtumsatz am Standort RAW auf ca. 14,7 Mio. € insgesamt und ca. 12,5 Mio. € Food
reduziert.
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AUSWIRKUNGSANALYSE LEBENSMITTELVERSORGUNG AM STANDORT FAHLBERG-LIST IM MAGDEBURGER G M A
SUDOSTEN UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER PLANUNGEN AUF DEM RAW-GELANDE

. Auswirkungsanalyse

1. Methodik zur Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-
modells basiert.

Im Wesentlichen flieRen hierbei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind folgende Faktoren zu nennen:

F die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengroRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

Wie bereits in der Aufgabenstellung verdeutlicht, kann die GMA heute keine abschliefende
Einschatzung Uber die tatsdchliche Realisierbarkeit beider an den jeweiligen Standorten ver-
folgten Entwicklungen treffen. Da fir das jeweilige Bebauungsplanverfahren eine Auswir-
kungsanalyse erforderlich ist, bietet sich im Folgenden eine zweistufige Prifung der Auswir-
kungen an: In einem ersten Schritt wird das Einzelvorhaben Fahlberg-List unter der Annahme
geprift, dass das Vorhaben RAW nicht umgesetzt wird (Variante A). In einem zweiten Schritt
wird dann die Maximalvariante des Ausbaus der Versorgungsstrukturen im Stdosten, d. h.
die (nahezu gleichzeitige) Umsetzung beider Handelsvorhaben, angenommen und eine
kumulierte Betrachtung vorgenommen (Variante B).

2. Variante A — Realisierung der Vorhaben am Standort Fahlberg-List (alleinige Betrachtung)

2.1 Umsatzumlenkungen

Folgende Ausgangsbedingungen sind bei der Berechnung der Auswirkungen bei alleiniger
Betrachtung des Fahlberg-List-Vorhabens?® zu beriicksichtigen. Dabei ist zwischen zwei
Komponenten zu unterscheiden, aus denen sich die tatsachlichen Umsatzwirkungen

ergeben.
o Nachfragepotenzial durch zuséatzliche Einwohner
o) Umverteilungswirkungen durch das Gesamtvorhaben i.e.S.

Nachfragepotenzial durch zusatzliche Einwohner

#  Am Standort Fahlberg-List sind nach Angaben der Landeshauptstadt rund 5.000
Einwohner im Endausbau vorgesehen. Aufgrund der aktuell schwierigen
(wohnungsbau-)wirtschaftlichen Rahmenbedingungen kann die Bewertung
in Realisierungsstufen erfolgen.

Bezogen auf die Herkunft der Einwohner i.S. des Zuzugsortes (innerhalb der Stadt oder
von aulerhalb) sind an dieser Stelle nur Vermutungen maglich: Im Rahmen z. B. der

20 Bei dieser Variante wird das Projekt ,RAW“ nicht realisiert. Die kumulierte Betrachtung beider Vorhaben

erfolgt in Kapitel 3.
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Ansiedlung der Intel-Fabrik ist ein starkerer Zuzug von auRerhalb der Stadt erwartbar.
Bezogen auf die rdumliche Herkunft der zusatzlichen Einwohner wird ein Verhéltnis von

o) 40 % aus Magdeburg (Umzug innerhalb der Stadt) und

o 60 % aus dem unmittelbaren Umland, der Region bzw. aus anderen Stadten und
Kommunen (Zuzug nach Magdeburg) angenommen. Dabei liegt der Schwerpunkt
in der Region.

Aufgrund der Unwaégbarkeiten bei der zeitlichen Umsetzung sind lediglich Annahmen
zu moglichen Ausbaustufen moglich. Flir das Wohnbauprojekt geht die GMA im Folgen-
den idealtypisch von drei Ausbaustufen (0 %, 50 % und 100 % Endausbau) aus. Diese
Ansatze wurden gewahlt, um die Variationsbreite der Hohe des zusatzlich zu erwarten-
den Kaufkraft- bzw. Umsatzpotenzials (das durch Zuzug wettbewerbsneutral fir die Be-
triebe im Untersuchungsraum ist) zu verdeutlichen.

y 4 Flr die zusétzlichen Einwohner am Standort Fahlberg-List und fir die Bestands-
bevoélkerung wird von gleichen Marktanteilen bzw. -abschépfungsquoten bei den
geplanten Nutzungen ausgegangen?’. Entsprechend der Ausbaustufen variiert das
zusatzlich zu bericksichtigende Nachfragepotenzial zwischen 0 Mio. € und 9,3 Mio. €.

Tabelle 9: Herkunft Nachfragepotenzial durch zusatzliche Einwohner (Komponente 1)

Fahlberg-Lsit 0 % Ausbaustufe 50 % Ausbaustufe | Endausbau (100 %)

Nur Food; in Mio. €

Nachfragepotenzial durch

_— *
zusatzliche Einwohner 4,6 9,3

e davon aus Magdeburg
(40 %, aufserhalb des Un- --- 1,8 3,7
tersuchungsraumes)

e davon auferhalb von

- 2,8 56
Magdeburg (60 %) ’ ’

*  Rechenvorgang: Zugrundelegung der Marktanteile von 30 % bzw. 40 % fir die geplanten bzw. méglichen

Betriebs- typen bei einem zusatzlichen Nachfragepotenzial am Fahlberg-List von ca. 13,3 Mio. €

GMA-Berechnungen 2024 (Rundungsdifferenzen maglich)

Das durch die zusatzlichen Einwohner zur Verfligung stehende Potenzial (vgl. obenste-
hende Tabelle) ,fallt nicht vom Himmel”, sondern wird durch die Versorgungsstruktu-
ren am jeweiligen aktuellen Wohnort (bei Zuzug in den Untersuchungsraum) gebunden
und ist durch den Umzug dort als umverteilungsrelevant zu bewerten. Diese Umsatz-
verluste werden im weiteren Stadtgebiet oder im Umland/ in der Region wirksam und
missen zu den eigentlichen Umsatzwirkungen des Vorhabens (auRRerhalb des Untersu-
chungsraumes) hinzugenommen werden??.

21 vgl. Potenzialanalyse Stidost; Kaufkraftabschopfung. Fiir den Supermarkt wird ein Marktanteil von 30 % und

fur die weitere Lebensmittelflache (Maximalansatz Discounter) 40 % angesetzt. Eine Anrechnung des voll-
standigen Nachfragepotenzials erscheint vor dem Hintergrund des Prifauftrages, den ebenfalls im Nach-
fragepotenzial enthaltenden weiteren Betriebstypen (u.a. Ladenhandwerk, gr. Supermarkt, SB-Warenhaus,
Spezialanbieter etc.) und den auch weiterhin die Einkaufsorientierung pragenden Anbieter im Stadtgebiet
(wie E-Center, Kaufland) nicht angemessen.

22

Beispielrechnung: 50 % Ausbaustufe: Vom Planumsatz von 12,5 Mio. € ist ein Nachfragepotenzial von 4,6
Mio. € durch die zusatzlichen Einwohner in Abzug zu bringen und damit im Untersuchungsraum selbst als
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Umverteilungswirkungen durch das Gesamtvorhaben i.e.S.

y 4 Far die Ermittlung der tatsachlichen Umverteilungswirkungen sind als 2. Komponente
die Wirkungen des Gesamtvorhabens i.e.S. zu bertcksichtigen. Hier wurde eine raumli-
che Gewichtung entsprechend verschiedener Faktoren wie z. B. der bestehenden Wett-
bewerbssituation, Erreichbarkeiten, Pendlerbeziehungen etc. vorgenommen.

Legt man diese zugrunde, dann sind folgende Kaufkraftbewegungen ebenfalls in die Be-
trachtung der Gesamtwirkung einzustellen. Da der Untersuchungsraum in erster Linie
durch Discounter gepragt ist (die z.T. nicht Gber moderne VerkaufsflachengrofRen ver-
fligen) und bei Vollsortimentern aktuell kein Angebot im Untersuchungsraum vorhan-
den ist, erfolgt ein deutlicher Kaufkraftabfluss an Standorte aullerhalb des Untersu-
chungsraumes (u. a. in Buckau, Bérde-Park u.v.m.). Hier wird der Giberwiegende Teil der
Umverteilungseffekte aullerhalb des Untersuchungsraumes wirksam.

Tabelle 10: Umverteilungen des Vorhabens i.e.S. ohne Beriicksichtigung der Herkunft
des zusatzlichen Nachfragepotenzials (Komponente 2)

Fahlberg-List 0 % Ausbaustufe | 50 % Ausbaustufe |Endausbau (100 %)

Nur Food; in Mio. €

Umsatzprognose Gesamtvorha-

ben 12,5

Nachfragepotenzial durch zusatzli-

che Einwohner o 4,6 9,3

Umverteilungseffekte des Vorha-
bens ohne Beriicksichtigung der
Herkunft des zusatzlichen Nachfra-
gepotenzials

im Untersuchungs-
raum

2,5 L6 0,6

im weiteren Magde-

1 1 2,1
burger Stadtgebiet & > ’

Raumliche Diffe-
renzierung der
Umverteilungs

effekte

aufserhalb von Mag-

1,9 1,2 0,5
deburg ’ / /

GMA-Berechnungen 2024 (Rundungsdifferenzen maglich)
Gesamtwirkungen des Vorhabens am Standort Fahlberg-List

y 4 In der Zusammenfassung der beiden Komponenten der tatsdachlichen Umverteilungswir-
kungen sind somit

o zum einen die gewichteten Wirkungen des Vorhabens i.e.S. (vgl. Tabelle 10) und

o) zum anderen auch die zusatzlichen Wirkungen, die sich aus dem Umzug in den
Stdosten von Magdeburg (vgl. Tabelle 9) ergeben,

zu bericksichtigen. Vor dem geschilderten Hintergrund ergeben sich folgende aufsum-
mierte Umverteilungseffekte:

wettbewerbsneutral zu bewerten. Dieses Potenzial verteilt sich bezogen auf seine Herkunft gemal der An-
nahme eines Verhaltnisses von 40 % aus Magdeburg und 60 % von auRerhalb entsprechend. Innerhalb des
Stadtgebietes werden somit zusatzlich zu den Wirkungen des Vorhabens ca. 1,8 Mio. € umverteilungsrele-
vant.
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Tabelle 11: Umverteilungsrelevante Umsatze (nur Food)

0 % Ausbaustufe | 50 % Ausbaustufe Endausbau (100 %)

Nur Food; in Mio. €

im Untersuchungsraum 2,5 1,6 0,6
im weiteren Magdeburger "
Stadtgebiet 81 69 >8
aullerhalb von Magdeburg 1,9 4,0 6,0
Umsatzprognose Fahlberg-List 12,5

*  beispielhafter Rechenvorgang: Beriicksichtigung der Herkunft des Nachfragepotenzials 1,8 Mio. € + gewichtete Wir-
kung des Vorhabens i.e.S. 5,1 Mio. €

GMA-Berechnungen 2024 (Rundungsdifferenzen maoglich)

y 4 Bei dem gewahlten Ansatz der schwerpunktmalligen Umlegung des aus dem Magde-
burger Stadtgebiet zuziehenden Nachfragepotenzials (vgl. Tabelle 9; 1,8 Mio. € bzw. 3,7
Mio. €) auf den Bestand in den umliegenden Stadtteilen Buckau, Leipziger Stralle, Re-
form, Hopfengarten handelt es sich um einen Maximalansatz. Realistischerweise findet
auch ein Zuzug aus den weiteren Stadtteilen Magdeburgs statt, sodass eine Differenzie-
rung innerhalb der Landeshauptstadt vorgenommen werden musste. Aufgrund der Un-
wagbarkeiten wurde hierauf verzichtet. Die dargestellten Umverteilungsquoten in den
umliegenden Stadtteilen wirden sich bei dieser Feingliederung etwas reduzieren.

y 4 Die in den die angenommenen Ausbaustufen verzeichnete Zunahme der Umvertei-
lungswirkungen aulSerhalb des Stadtgebietes lasst sich aus der Modellannahme herlei-
ten, dass ca. 60 % des zusatzlichen Potenzials von aulRerhalb der Stadt an den Standort
Fahlberg - List (z. B. im Zuge der Intel-Ansiedlung) stammt. Folglich sind bei einem
héheren Zuzug auch héhere Wirkungen bei den aktuellen Versorgungsstrukturen der
zusatzlichen Einwohner (von auRerhalb der Landeshauptstadt) zu erwarten.

y 4 Durch die raumliche Ndhe der geplanten Wohnbauentwicklung am Fahlberg-List, die im
Endausbau ein Bevdlkerungspotenzial von rund 5.000 Personen zusatzlich im Untersu-
chungsraum bedeuten kann, zum LidI-Markt in Alt Salbke ist fir diesen Anbieter bei
Realisierung eines zusatzlichen Discounters zunachst von einer deutlichen Verscharfung
des Wettbewerbes auszugehen. Je nach Geschwindigkeit des Ausbaus und Auswahl des
Betreibers konnte Lidl auch in gewissem Umfang von diesem zuséatzlichen Kaufkraftpo-
tenzial im Standortumfeld profitieren. Insgesamt werden die positiven Effekte die Wett-
bewerbswirkungen in keinem Fall kompensieren.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
am Standort Fahlberg-List zu erwarten. Der Fokus der Betrachtung wird auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die Nahversorgungslagen / -standorte gelegt. Dabei wird zwischen
den Ausbaustufen des Bauprojektes differenziert:
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GMA

Tabelle 12:

Lebensmittelbereich

Prognose der zu erwartenden Umsatzumverteilungen (Variante A — Differenzierung nach Ausbaustufen)
Fahlberg-List Umsatz- | Kein zusétzliches Einwohnpotenzial (0 | 50 % zusatzliches Einwohnpotenzial | 100 % zusatzliches Einwohnpotenzial
schatzung % Ausbaustufe) (50 % Ausbaustufe) (Endausbau)
Umsatzumverteilung ggu. Anbietern in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in %
in/im...
Untersuchungsraum, davon 2,5 - 1,6 -— 0,6 -—
= NVL Fermersleben (NP)* 3,0-3,5 0,2-0,3 7-8 0,1-0,2 4-5 <0,1 1-2
=  NVL Alt Salbke Nord (Norma)* 2,0-25 0,7-0,8 >>20 04-05 20 0,2 8-9
= NVL Alt Salbke Siid (u.a. Lidl)* 11-12 1,5 11-12 09-1,0 6—-7 0,3-04 2-3
AuBerhaIt? des Untersuchungsraulme.s . 81 N 6.9 . 58 N
(Stadtgebiet Magdeburg), davon in/im.. ! ! !
Stadtteil Buckau, davon u. a. 1,8 8-9 1,5-1,6 - 1,3
= NVZSchénebecker Strafle (u.a. Netto) | 3,0—3,5 <0,1 <0,1 - <0,1
) Zfﬁi;ﬁj ﬂi"ﬂfg enwie 17-18 1,6-17 9 14 8 11-12 6-7
Stadtteil Leipziger Strale, davon u. a. 1,0 - 0,8-0,9 0,7 -
= NVL Leipziger Strafle (u.a. Edeka) 55-6,0 0,2 -4 0,1-0,2 3 0,1-0,2 -3
. g;/j:)a/bker Strafe (Penny/ Lidl, 15-16 07 4-5 06 4 0,5 3
Stadtteil Hopfengarten, davon u. a. 0,4 5-6 0,3-0,4 4-5 0,3 3-4
=  NVStandorte (nah& gut, Norma) | 7,0-7,5 0,4 5-6 0,3-04 4-5 0,3 4
Stadtteil Reform, davon u.a. 0,8 4 0,7 3-4 0,6 3
= NVZApollostrafse (Edeka, Rewe) 14-15 06-0,7 4-5 0,5-0,6 4 04-05 3—-4
Sonderstandort Bordepark (inkl. Umfeld) 40-45 3,2-3,3 7-8 2,7-2,8 6-—7 2,3-2,4 5-6
weitere Standortlagen im Stadtgebiet
(u.a. Standorte Kaufland, Solitdrstandorte -—- 0,8 n.n 0,7 n.n. 0,6-0,7 n.n.
etc.)
AuRerhalb von Magdeburg, davon u a. 1,8-1,9 - 3,1 - 4,3-4,4 -
= Schénebeck 85-90 0,5-0,6 <1 1,1-1,2 1-2 1,8 2-3
= Siilzetal-Nord 10-11 <0,1 <1 0,2 2 0,3 3
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0 % zusétzliches Einwohnpotenzial

(50 % Ausbaustufe)
l Umsatzumverteilung ggii. Anbietern in Mio. €
in/im...
= weitere Kommunen, Standorte --- 1,2 n.n. 2,6 n.n. 3,9 n.n.
Food Umsatz Fahlberg-List -— 12,5 -— 12,5 - 12,5 -—

inkl. positive Effekte durch Einwohnerzuwachs im Magdeburger Stidosten (variiert abhangig vom Wohnbauprojekt)
n.n. nicht nachweisbar
--- Ausweis nicht sinnvoll

GMA-Berechnungen 2024
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2.2  Wettbewerbliche und stadtebaulicher Auswirkungen-Variante A

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende
stadtebauliche Auswirkungen durch die Neuansiedlung eines Vollsortimenters und einer wei-
teren Lebensmittelmarktflache (z. B. Discounter, Bio-Markt etc.) am Fahlberg-List in
Magdeburg- Salbke (bei alleiniger Betrachtung) zu erwarten. Hierbei wird der Fokus auf die
Zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung als Schutzglter des § 11 Abs. 3
BauNVO gelegt und zwischen den Ausbaustufen des Wohnbauprojektes unterschieden.

y 4 Innerhalb des Untersuchungsraumes (umfasst die Stadtteile Salbke, Westerhtsen, Fer-
mersleben und Beyendorf-Sohlen) fallen aufgrund der rdumlichen Nahe und der star-
ken Discountausrichtung die Wirkungen erwartungsgemald hdher aus. Bei den Umsat-
zen der Bestandsbetriebe wurden, wie ausgefiihrt, die positiven Effekte durch einen
Bevolkerungszuwachs im Untersuchungsraum bereits umsatzseitig eingestellt.

In der nahegelegenen NVL Alt Salbke Siid, die Gber den leistungsfahigen Verbundstand-
ort Lidl/Getrankemarkt verfiigt, bewegen sich die Umverteilungseffekte zwischen 3 und
11 % und liegen durch den Bevolkerungszuwachs im Standortumfeld auf einem mode-
raten Niveau. Lediglich ohne ein zusatzliches Einwohnerpotenzial wirden die Auswir-
kungen deutlich spurbar sein. Aufgrund der Leistungsfahigkeit des Verbundstandortes
nicht von einem Marktaustritt auszugehen.

Gegenlber der NVL Salbke Nord (Norma) liegen die Auswirkungen in der geringen und
mittleren Ausbaustufe bei 20 % bzw. deutlich dariber 20 %, sodass ein Marktaustritt
durch die Entwicklung am Fahlberg-List nicht auszuschlieRen ist. Lediglich im
Endausbau sind geringe, aber spirbare Auswirkungen vorhanden. Stadtebauliche
Auswirkungen sind hier moglich. Dies ist Teil der kommunalen Abwéagung.

In der NVL Fermersleben, die durch den NP-Markt gepragt ist, bewegen sich die Werte
zwischen 2 und 7 %, sodass im worst-case ohne das zusatzliche Bevolkerungspotenzial
im Stdosten (0 % Ausbaustufe) die Planungen sich auf einem splrbaren Niveau bewe-
gen. Der NP-Markt weist aufgrund seiner relativ geringen Verkaufsflache bereits heute
einen Standortnachteil auf, der vor dem Hintergrund der Funktion als einziger Nahver-
sorger zu einer Gefahrdung der gesamten Standortlage bzw. einem Funktionsverlust
der Nahversorgungslage fihren wirde.

y 4 Im nordlich angrenzenden Stadtteil Buckau sind insbesondere die Auswirkungen gegen-
Uber dem NVZ Schénebecker StralRe, das durch den Discounter Netto dansk im Lebens-
mittelsegment vertreten wird, zu betrachten. Die zu erwartenden geringen Uberschnei-
dungen aufgrund der aktuell nur max. stadtteilbezogenen Versorgungsfunktion und der
hohen Mantelbevolkerung bedingen rechnerische Auswirkungen in Héhe von ca. 2 —
3 %. Ein Verlust der Versorgungsfunktion des NVZ ist nicht zu erwarten. Erganzend ist
hier festzuhalten, dass es bereits langjahrig Planungen zur Ansiedlung eines Vollsorti-
menters gibt, die jedoch bisher nicht umgesetzt wurden. Weitere zentrale Lagen bzw.
Nahversorgungsstandorte i.S. des Magdeburger Marktekonzeptes sind nach dem Brand
des Aldi-Marktes im Norden des Stadtteils und des bisher nicht erfolgten Wiederauf-
baus nicht vorhanden. Gegeniber den weiteren im Stadtteil vorhandenen Markte u.a.
Rewe und Norma auf dem SKET-Gelande und Lidl an der Schénebecker Stralle werden
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dagegen splrbare Auswirkungen (insb. Rewe) zu erwarten sein. Diese leisten zwar ei-
nen wesentlichen Beitrag zur Versorgung des Stadtteils, sind jedoch aus stddtebaulicher
Sicht (gemalk Magdeburger Mérktekonzept) nicht Teil der schitzenswerten Versor-
gungsstrukturen in Buckau.

y 4 Im Stadtteil Leipziger StralRe ist auf die NVL Salbker Strale und das NVZ Leipziger StralRe
(SemmelweisstraRe) hinzuweisen.
Die lang gezogene NVL an der Salbker StraRe ist durch den Vollsortimenter Rewe (inkl.
Getrankemarkt) in der Hopfenbreite und die zwei Discounter Lidl und Penny an der
Salbker StraBe / Leipziger Stralle gepragt. Fur den Rewe-Markt als pragender Vollsorti-
menter ist auf die erfolgte Modernisierung und Erweiterung des Marktes in jingerer
Vergangenheit hinzuweisen. Die Effekte liegen fir die Nahversorgungslage bei ca. 3
und max. 5 %. Das hier in Rede stehende Vorhaben am Fahlberg-List wird nicht zu
einer nachhaltigen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der NVL Salbker Stralle
fihren.
Das NVZ Leipziger StralSe, das im Lebensmittelsegment durch den Vollsortimenter
Edeka (inkl. Getrankemarkt) gepréagt ist, ist von den Planungen am Fahlberg-List nur
randlich betroffen. Es werden Auswirkungen in Héhe von 2 — 3 % erwartet. Eine
Beeintrachtigung des Versorgungsbereiches durch die Planungen kann
ausgeschlossen werden.

J Im Stadtteil Hopfengarten, der sich westlich des Untersuchungsraumes getrennt durch
die Gleisanlagen in Nord-Sud-Richtung erstreckt, ist bezogen auf die Nahversorgung

durch die Standorte von Norma und nah & gut (ehemals NP) gepragt. Der Norma-Stand-
ort ist aufgrund seiner Entfernung nur randlich vom Vorhaben tangiert und in seiner
Versorgungsfunktion nicht gefdhrdet. Fir den Standort des neu errichteten Vollsorti-
menters nah & gut Grave, der rdumlich deutlich ndher zum Vorhabenstandort liegt, er-
geben sich Umverteilungseffekte von ca. 4 — 6 %, die zwar splrbar sind, aber fir den
Nahversorgungsstandort in seiner Funktion als Nahversorger fir die Stadtbereiche Fau-
ler Grund, Lindenhof etc. nicht als existenzgefahrdend und damit stadtebaulich relevant

zu bewerten sind.
y 4 Im Stadtteil Reform ist auf das mit zwei Vollsortimentern gut besetzte Nahversorgungs-

zentrum Apollostralle hinzuweisen. Die durch die ,Nachnutzung” der Netto-/Schlecker-
Flache (LunochodstraRe 109) unweit des langjahrig bestehenden Edeka-Marktes durch
einen Neubau von Rewe entstandene leistungsfahige Verbundkombination (inkl. Ross-
mann-Drogeriemarkt, TEDi-Nonfood-Discounter) muss durch das Vorhaben am
Fahlberg-List Umsatzverluste zwischen 3 bis max. 5 % verzeichnen. Dies wird jedoch
nicht zu einer Beeintrachtigung des Nahversorgungszentrums auch aufgrund der
hohen Mantelbevdlkerung von rund 10.000 Einwohnern in einem 800 m-Radius

fUhren.
y 4 Deutlich stérkere absolute Uberschneidungen sind aufgrund der aktuell im Untersu-

chungsraum vorhandenen Einkaufsorientierung im Vollsortiment gegenilber den An-

bietern im Bérde-Park zu erwarten. Das Einkaufszentrum Borde-Park (E-Center, Aldi) als
eines von zwei Fachmarktzentren in Magdeburg ist gemafl Magdeburger Marktekon-
zept als ,Sonderstandort mit Teilfunktion eines Stadtteilzentrums” eingestuft, sodass
eine Bewertung der Auswirkungen fur diesen Bereich vorzunehmen ist. Die Umsatzver-
luste werden gegeniber diesem starken Wettbewerbsstandort in autokundenorientier-
ter Lage je nach Ausbaustufe der Wohnbebauung zwischen 5 und 7 % liegen und den
Standort nicht nachhaltig schadigen.
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y 4 Im weiteren Stadtgebiet sind punktuell weitere Umsatzverluste, z.B. bei den Kaufland-
Vollsortimentern- oder weiteren Discounter-Standorten zu erwarten. Diese sind einzel-
betrieblich kaum beachtenswert, sodass stadtebauliche Auswirkungen der zentralen
und nahversorgungsrelevanten Lagen mit Sicherheit ausgeschlossen werden kénnen.

#  AuBerhalb der Landeshauptstadt Magdeburg sind ebenfalls Umverteilungswirkungen zu
erwarten, die sich zum einen auf die direkt sldlich angrenzenden Umlandkommunen
wie z. B. Schénebeck und Silzetal-Nord und zum anderen auf eine Vielzahl weiterer
Standorte verteilen, die neben Streukunden insb. im Rahmen des Zuzugs nach Magde-
burg nicht mehr aufgesucht werden.

Far die Stadt Schonebeck, die Giber eine Reihe an Standorten verschiedener Betriebsty-
pen und Betreiber verflgt sind Auswirkungen in Hohe von max. 2 % zu erwarten. Hier
spielen u. a. Pendlerbeziehungen eine gewisse Rolle. Fiir die Anbieter in Stlzetal-Nord,
die im Kern durch die Umorientierung der Einwohner des Magdeburger Stadtteils
Beyendorf-Sohlen tangiert sind, belaufen sich auf 1 — max. 3 %. Die Auswirkungen be-
wegen sich jeweils auf einem geringen Niveau, sodass relevante Nahversorgungsstruk-
turen nicht beeintrachtigt werden.

Y 4 Im Nonfood-Bereich werden die durch die Vorhaben ausgelésten Umsatzumvertei-
lungseffekte in Hohe von ca. 2,2 Mio. € gegenlber einer Vielzahl von Branchen und
Angebotsformen in Magdeburg (u. a. Randsortimente bei anderen Lebensmittelmark-
ten, ggf. geplante bzw. bestehende Drogerie- und Tierfuttermarkte) umverteilungswirk-
sam. In der einzelbetrieblichen Betrachtung bewegen sich evtl. Umsatzverluste unter-
halb der Nachweisgrenze und fihren zu keinen Beeintrachtigungen. Im Bereich der
Randsortimente sind somit keine Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten.

3. Variante B — Realisierung des Vorhabens am Standort Fahlberg-List unter Berlcksichtigung

der Planungen des Vorhabens am RAW-Geldnde (kumulierte Betrachtung) 3.1

Umsatzumlenkungen

Folgende Aspekte sind bei der Berechnung der Auswirkungen bei einer kumulierten

Betrachtung der Vorhaben auf dem RAW-Geldnde und am Standort Fahlberg-List zu

bertcksichtigen:

y 4 Far die kumulierte Betrachtung wird die gleiche Vorgehensweise wie bei der erfolgten
alleinigen Betrachtung des Vorhabens Fahlberg-List bezogen auf die Ermittlung der
tat- séchlichen Wirkungen zugrunde gelegt®.

y 4 Neben dem Standort ,Fahlberg-List “ ist auch am Standort ,RAW“ ein gemischt genutztes
Quartier geplant. Erganzend sind hier rund 3.700 — 3.800 Einwohnern vorgesehen.

y 4 Far die zuséatzlichen Einwohner am Fahlberg-List und am RAW-Gelande und fir die
standsbevélkerung wird von gleichen Marktanteilen bzw. -abschdpfungsquoten bei den
geplanten Nutzungen ausgegangen?®*. Entsprechend der Ausbaustufen variieren die fir

Be-

23 gewichtete Wirkungen des Vorhabens i.e.S. sowie zusatzliche Wirkungen, die sich aus dem Umzug in den

Stdosten von Magdeburg ergeben,

24 vgl. Potenzialanalyse Stdost; Kaufkraftabschopfung. Fir den Supermarkt wird ein Marktanteil von 30 % und

fir die weitere Lebensmittelflache (Maximalansatz Discounter) 40 % angesetzt.
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die Bestandsbetriebe im Untersuchungsraum wettbewerbsneutralen Umsatze zwi-
schen 0 Mio. € und 16,3 Mio. €. Auch in der kumulierten Betrachtung wird das zusatzli-
che Nachfragepotenzial entsprechend seiner Herkunft bei den dortigen Versorgungs-
strukturen umverteilungswirksam.

Tabelle 13: Herkunft Nachfragepotenzial durch zusatzliche Einwohner (Fahlberg-List &
RAW)

0% Ausbaustufe 50 % Ausbaustufe Endausbau (100 %)
Nur Food; in Mio. €

Nachfragepotenmal durch
zusatzliche Einwohner -—- 8,1 16,3*
(Fahlberg-List & RAW)

e davon aus Magdeburg
(auferhalb des Untersu- --- 3,2 6,5
chungsraumes)

e davon auferhalb von

— 49 9,8
Magdeburg ! g

Rechenvorgang: Zugrundelegung der Marktanteile von 30 % bzw. 40 % fir die geplanten bzw. moglichen Betriebs-

typen bei einem zusatzlichen Nachfragepotenzial von ca. 23,3 Mio. €

GMA-Berechnungen 2024 (Rundungsdifferenzen maoglich)

#  nnerhalb einer Distanz von rund 1,3 km?®> werden handelsbezogen zwei Verbundstand-
orte entstehen, die im Kern auf die Nahversorgung der siidostlichen Stadtteile (mit er-
ginzenden weiteren moglichen Handelsnutzungen?®) entstehen. Beiden Vorhaben ge-
mein ist die Ansiedlung eines Vollsortimenters (ca. 2.200 m? VK) und eines weiteren
Lebensmittelmarktes mit ca. 1.000 m? VK (z. B. Discounter, Bio-Markt, ethn. Supermarkt
etc.).

y 4 Far die Vorhaben wurde jeweils eine Umsatzleistung von ca. 14,7 Mio. € insgesamt bzw.
ca. 12,5 Mio. € Food angenommen.?’. Aufgrund der geringen radumlichen Distanz und
der sich im Kern dhnelnden Vorhaben (im Lebensmittelsegment) ist hier noch eine Um-
satzlberschneidung in Abzug zu bringen, die nicht zu Lasten Dritter geht. Wie bereits
im Kapitel der Umsatzprognose aufgezeigt, wird ein Anteil von 10 —15 % angenommen.
Sofern die Wirtschaftlichkeit beider Vorhaben trotz des geplanten Bevdlkerungszu-
wachses”® jedoch anfangs nicht gegeben ist, werden Betreiber nicht auf beiden Stand-
orten antreten. Treten Betreiber unter Marktbesetzungsgesichtspunkten bei nur gerin-
ger Wohnbaurealisierung an beiden Standorten an, werden die Sollumsatze nicht er-
reicht und es wird kein héherer Kannibalisierungsanteil erzielt. Das erklart warum die
GMA den Grad der Uberschneidungen bei 10 — 15 % beldsst und von einem wettbe-
werbsneutralen Anteil von ca. 3,1 Mio. € ausgegangen wird.

2 Entfernung zwischen Haltestelle ,Turmpark” und Haltestelle ,,S-Bahnhof Stidost”

26 Vgl. Masterplan Fahlberg-List

27 Jeweils inkl. der interne Uberschneidungen am jeweiligen Standort

2% Hinweis auf die Unwdgbarkeiten bei der tatsachlichen Realisierung von Wohnbaueinheiten. In der je nach

Baufortschritt bei nahezu gleichzeitiger Realisierung beider Vorhaben langeren Anlaufphase erreichen
beide Standorte dann nicht die berechnete Umsatzleistung, und die Flachenleistungen der geplanten
Mérkte lage auf einem niedrigen Niveau.
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y 4 In der Summe entstehen im Sidosten Flachen im Lebensmittelsegment von rund
6.400 m? VK, die mit einem Food-Umsatz von rd. 25 Mio. € bzw. ca. 21,8 Mio. € (inkl.
interner Umverteilung) in den Wettbewerb im Untersuchungsraum, aber insbesondere
dardber hinaus, eintreten.

#  Wie auch bei der Einzelbetrachtung wird fir den kumulativen Ansatz eine Differenzie-
rung nach Ausbaustufen (nur bestehendes Einwohnerpotenzial, 50 % der geplanten Ein-
wohner und 100 % Endausbau beider Vorhaben) vorgenommen.

#  Auch hier wurden die Umsatzwirkungen gewichtet und die Umsatzverluste entspre-
chend der Herkunft des zusatzlichen Nachfragepotenzials am Herkunftsstandort be-
ricksichtigt. (vgl. Vorgehen Kap. I1l, 2.)

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch beide Vorhaben
zu erwarten. Der Fokus wird auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungs-
lagen / -standorte gelegt. Dabei wird zwischen den Ausbaustufen beider Bauprojekte differen-
ziert:
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Tabelle 14:  Prognose der zu erwartenden Umsatzumverteilungen (Variante B [kumuliert] — Differenzierung nach Ausbaustufen)
RAW / Fahlberg-List Umsatz- | Kein zusétzliches Einwohnpotenzial | 50 % zusatzliches Einwohnpoten- | 100 % zusatzliches Einwohnpoten-
schatzung (0 % Ausbaustufe) zial (50 % Ausbaustufe) zial (Endausbau)
Umsatzumverteilung ggu. Anbietern in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
in/im...
Untersuchungsraum, davon 43-4,4 >20 2,7-2,8 15 1,1-1,2 6
=  NVL Fermersleben (NP)* 3,0-3,5 06-0,7 15-20 0,4 11-12 0,1-02 4-5
=  NVL Alt Salbke Nord (Norma)* 25-3,0 1,7-1,8 >>20 1,0-1,1 >>20 0,4-0,5 15-20
= NVLAlt Salbke Siid (u.a. Lidl)* 11-12 2,0 15-20 1,2-1,3 10 0,5 4
(Sadtgable: Miagecburg dovon iim. | 141-142 - i-n2 —  101-102
Stadtteil Buckau, davon u. a. 3,2 15 2,7 12-13 2,2-2,3 10-11
= NVZSchénebecker StrafSe (Netto) 3,0-3,5 02-0,3 7-8 0,2 6-—7 01-02 5-6
: ;’:xz;zzf‘;:’jir/z;’ge” wie 17-18 28-2,9 15 2,4-25 13-14 20-21 11
% Stadtteil Leipziger StralRe, davon u. a. 1,7-1,8 5-6 1,5 5 1,2-1,3 4
g = NVL Leipziger Strafie (u.a. Edeka) 55-6,0 0,3-04 0,3 0,2-0,3 4-5
% = NVZSalbker Strafse (Penny/ Lidl, 15-16 12-13 3 10-11 67 0,8-0,9 5_g
E Rewe)
é Stadtteil Hopfengarten, davon u. a. 0,7 9-10 0,6 8 0,5 6-—7
4 =  NVStandorte (nah& gut, Norma) 7,0-75 0,7 9-10 0,6 8-9 0,5 7
Stadtteil Reform, davon u.a. 1,4 7-8 1,2 6-—7 1,0 5-6
= NVZApollostrafie (Edeka, Rewe) 14-15 1,1 8 09-1,0 7 0,8 5-6
?sg‘jema”dort Bordepark inkl. Um-| 3545 56-5,7 13-14 4,8-49 11-12 4,0 9-10
weitere Standortlagen im Stadtgebiet
(u.a. Standorte Kaufland, Solitarstand- - 1,4 n.n. 1,2 n-n- 1,0 n.n.
orte etc.)
Auferhalb von Magdeburg, davon u a. - 32-3,3 n.n. 6,9-7,0 n.n. 10,5-10,6 n.n.
= Schénebeck 85-90 1,0 20-2,1 - 3,1-32 3-4
= Sllzetal-Nord 10-11 0,1-02 1-2 0,3-04 - 0,5-0,6
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RAW / Fahlberg-List Umsatz- | Kein zusétzliches Einwohnpotenzial | 50 % zusatzliches Einwohnpoten- % zusatzliches Einwohnpoten-
schatzung (0 % Ausbaustufe) zial (50 % Ausbaustufe) zial (Endausbau)

in/im...

= weitere Kommunen, Standorte --- 6 7 n.n.
Food-Umsatz RAW & Fahlberg-List - 21,8 - 21,8 - 21,8 -

inkl. positive Effekte durch Einwohnerzuwachs im Magdeburger Stidosten (variiert abhangig vom Wohnbauprojekt)
n.n. nicht nachweisbar
--- Ausweis nicht sinnvoll

GMA-Berechnungen 2024
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3.2  Wettbewerbliche und stadtebaulicher Auswirkungen-Variante B

Die kumulierten Auswirkungen liegen bereits bezogen auf den umverteilungsrelevanten Um-
satz insgesamt mehr als doppelt so hoch. Bezogen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
Nahversorgungslagen /-standorte ergeben sich folgende Auswirkungen:

#  Wie auch bei der Einzelbetrachtung des Fahlberg-List -Vorhabens wird fur eine kumulierte
Bewertung beider Vorhaben eine Differenzierung nach Ausbaustufen (nur bestehendes
Einwohnerpotenzial, 50 % der geplanten Einwohner und 100 % Endausbau beide Vor-
haben) vorgenommen.

# Innerhalb des Untersuchungsraumes, der bereits bei der Einzelbetrachtung signifikante
Umsatzverluste zu verzeichnen hat, erhéhen sich die Wirkungen erheblich, sodass fir
die Anbieter mit einem Standortnachteil (u. a. eingeschrankte Leistungsfahigkeit, Inves-
titionsstau, geringe Verkaufsflache) trotz des insgesamt héheren Einwohnerpotenzials
von einem Marktaustritt auszugehen ist.

Fir den Anbieter Lidl, der gegenliber dem Standort , Fahlberg-List “ situiert ware,
wirden sich lediglich bezogen auf die Bestandsbevolkerung (0 % Ausbaustufe) die
Auswirkungen um den Schwellenwert bewegen. Trotz des Standortvorteils wirde mit
der Realisierung von ein bis zwei weiteren Discountern (auf dem RAW und ggf. auf am
Fahlberg-List) im Untersuchungsraum eine herausfordernde Situation geschaffen.
Dennoch ist fur diesen Anbieter aufgrund der Leistungsfahigkeit und der bisherigen
solitdren Wettbewerbssituation eine Anpassung an die veranderten Gegebenheiten
moglich, sodass ein Marktaustritt ausgeschlossen werden kann.

# n den umliegenden Stadtteilen sind deutlich starkere Auswirkungen als bei der Einzel-
betrachtung zu erwarten, da ein GroRteil der hoheren Vorhabenumsétze hier wirksam
wird.

Bei den relevanten Standortbereichen im Stadtteil Buckau bewegen sich die Auswirkun-
gen gegenlber dem NVZ Schonebecker StraRe zwischen 6 und 8 % und konnten damit
zu einer Herausforderung fur den Anbieter Netto dansk werden. Da die Versorgung im
Stadtteil aktuell jedoch Uber die Anbieter auf dem SKET-Geldnde und dem Lidl-Markt,
jeweils in stadtebaulich nicht schiitzenswerten Lagen, Gbernommen wird, ist fir das
NVZ von einem Weiterbestand des Nahversorgers auszugehen. Auch hier ist auf die
langjahrig bestehenden Planungen flr diesen Bereich hinzuweisen. Diese kdnnten bei
einer Umsetzung zweier Vollsortimenter an den Entwicklungsstandorten ggf. gefdhrdet
sein.

Fur die Nahversorgungsbereiche im Stadtteil Leipziger StralRe werden die Auswirkungen
auch aufgrund der Entfernung zu den Vorhabenstandorten im Siden des Stadtteils
Salbke ein moderates bis leicht spirbares Niveau (nur bei 0 % Ausbaustufe) erreichen,
sodass aber keine stadtebaulichen Effekte ableitbar sind.

Gegenlber den Nahversorgungsstandorten Norma und nah&gut im Stadtteil Hopfen-
garten bewegen sich die Umsatzverluste in der kumulierten Variante leicht unter dem
Schwellenwert, wobei eine Lupenbetrachtung des nah&gut-Marktes die splrbaren Aus-
wirkungen zeigt. Der Markt stellt dann eine Scharnierlage zwischen den Standorten im
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Bordepark und RAW/Fahlberg-List mit eigener Mantelbevélkerung?® dar. Ein
Marktaustritt des erst in jingerer Vergangenheit er6ffneten Anbieters ist aber nicht
ZuU erwarten.

Flr das im Stadtteil Reform befindliche NVZ Apollostralle (Edeka, Rewe) werden sich
ebenfalls starkere Auswirkungen ergeben. Allerdings sind hier Werte zwischen 6 und
8 % zu erwarten, sodass die Vorhaben spirbar sein werden. Dennoch sind wie bereits
beschrieben aufgrund der Leistungsfahigkeit des NVZ und der ausreichenden Wohnbe-
volkerung im Standortumfeld keine stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

Der Standortbereich des Bérdeparks bzw. das Umfeld werden absolut am starksten von
den Planungen betroffen sein. Die Auswirkungen werden sich zwischen 8 und 12 % auf
einem spirbaren Niveau bewegen. Aufgrund der Leistungsfahigkeit der relevanten An-
bieter bzw. dem vorhandenen Agglomerationsvorteilen ist ein Marktaustritt sicher aus-
zuschliefRen.

y 4 Im weiteren Stadtgebiet sind punktuell weitere Umsatzverluste, z. B. bei den Kaufland-
Vollsortimentern- oder weiteren Discounter-Standorten zu erwarten. Diese sind einzel-
betrieblich kaum beachtenswert, sodass stadtebauliche Auswirkungen der zentralen
und nahversorgungsrelevanten Lagen mit Sicherheit ausgeschlossen werden koénnen.

AuRerhalb der Landeshauptstadt Magdeburg sind héhere Umverteilungswirkungen zu
erwarten. Fur die Stadt Schénebeck, die Uber eine Reihe an Standorten verschiedener
Betriebstypen und Betreiber verflgt sind Auswirkungen in Hohe von max. 4 % zu erwar-
ten. In Stlzetal-Nord, bewegen sich die Auswirkungen bei max. 5 %. Die Auswirkungen
bewegen sich jeweils auf einem geringen Niveau, sodass relevante Nahversorgungs-
strukturen nicht beeintrachtigt werden.

Y 4 Im Nonfood-Bereich werden die durch die Vorhaben ausgelésten Umsatzumvertei-
lungseffekte in Hohe von ca. 3,7 Mio. € gegenlber einer Vielzahl von Branchen und
Angebotsformen in Magdeburg (u. a. Randsortimente bei anderen Lebensmittelmark-
ten, Drogerie- und Tierfuttermarkte) bzw. bei moglicherweise die Lebensmittelanbieter
ergdnzende Einzelhandelsbetrieben (wie z. B. Drogeriemarkt etc.) umverteilungswirk-
sam. In der einzelbetrieblichen Betrachtung bewegen sich evtl. Umsatzverluste unter-
halb der Nachweisgrenze und fiihren zu keinen Beeintrachtigungen. Im Bereich der
Randsortimente sind somit keine Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten.

2 Ergdnzend ist hier auf die moglichen Wohnbauflachen im Rahmen des Bebauungsplanes ,Otterleber

Chaussee / Am Hopfengarten” hinzuweisen, der eine Wohnbauentwicklung zwischen der Gustl-Méller-
StraRe / Till-Eulenspiegel-Ring und der StraRe , Lange Trift” zuldsst. Gemalk kommunaler Wohnraumbedarf-
sprognose sind hier ca. 200 WE maoglich.
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IV.  Bewertung des Planvorhabens gemaf den Vorgaben der Regional- und Landes-
planung

1. Konzentrationsgebot

Zundachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob die Landeshauptstadt Magdeburg unter
landes- und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grolifla-
chiger Einzelhandelsbetriebe geeignet ist. Hierflr ist das sog. ,Konzentrationsgebot” zu pri-
fen.

Malgeblich hierfur ist Ziel 46 des LEP Sachsen-Anhalt 2010:

Z46 ,Die Ausweisung von Sondergebieten flir Einkaufszentren, grofSfldchige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofsflichige Handelsbetriebe im
Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der
oberen oder mittleren Stufe zu binden. [...].”

Das Konzentrationsgebot gemal LEP Sachsen-Anhalt 2010 erlaubt groRflachige Einzelhandels-
vorhaben (i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO) nur in Ober- und Mittelzentren. Durch die Ausweisung
der Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum liegen die Voraussetzungen fir die An-
siedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe vor.

Das Konzentrationsgebot wird somit erfiillt.

2. Integrationsgebot

Dem Integrationsgebot gemaR Landesentwicklungsplan 2010 Sachsen-Anhalt liegen Ausfih-
rungen in den Zielen 48 und 49 zugrunde:

Z48(2,4),Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte
2. sind stéddtebaulich zu integrieren, [...]

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten
des OPNV sowie mit Fuf3- und Radwegenetzen zu erschliefSen,

Z49 Erweiterungen bestehender Sondergebiete flir Einkaufszentren und
grofificichige Einzelhandelsbetriebe sind auf stddtebaulich integrierte
Standorte in Zentralen Orten in Abhdngigkeit des Verflechtungsberei-
ches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschrénken.”

Diesen Vorgaben wird auch seitens des sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundséatze zur Ent-
wicklung der Siedlungsstruktur — Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvor-
sorge / GroRflachiger Einzelhandel fur die Planungsregion Magdeburg” (STP ZO) Rechnung ge-
tragen:

G.4.3-1 Auf eine mafvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung von grofsfldchigen Ein-
zelhandelseinrichtungen ist zu achten. Vor einer Neuinanspruchnahme
von unversiegelten Fldchen ist eine nachvollziehbare Alternativenprii-
fung durchzufiihren. Vorzugsweise sind integrierte, bereits versiegelte
Standorte und Fléchen zu nutzen.
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Basierend auf der Bewertung des Standortes sowie den landesplanerischen Vorgaben ist der
Projektstandort des Standortes Fahlberg-List vor dem Hintergrund des Integrationsgebotes
wie folgt zu be- werten:

y 4 Der Standort des geplanten Vorhabens befindet sich im stidlichen Stadtgebiet von Mag-
deburg und halt sowohl auf dem Gelénde als auch im Standortumfeld Wohnbebauung
(Salbke / Westerhlsen jeweils angrenzend) vor.

y 4 Das Projektareal ist sowohl fir FuRgénger als auch fir Radfahrer ohne Probleme zu er-
reichen. Zudem verfligt der Standort iiber eine mehrfache Anbindung an den OPNV.

y 4 Der Standort wird im Hinblick auf die Sicherstellung der Grundversorgung im Stidosten
eine wichtige Funktion Gbernehmen

Das Integrationsgebot gemal} LEP Sachsen-Anhalt 2010 wird dadurch erfillt.

3. Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot besagt, dass der groRflachige Einzelhandel sich in das zentral6rtliche Sys-
tem einflgen missen. Dariber hinaus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes
so bemessen sein, dass dessen Einzugsgebiet den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Uberschreitet (vgl. LEP Sachsen-Anhalt 2010 Ziel 47 und 48):

7247 ,Verkaufsfliche und Warensortiment von Einkaufszentren, grofsficichi-
gen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofsfléchigen Handelsbetrie-
ben miissen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Z 48 (1) ,Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte diirfen mit ihrem
Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht we-
sentlich lberschreiten.”

Das Kongruenzgebot |dsst sich wie folgt bewerten:

y 4 Das Vorhaben wird im Kern ein Einzugsgebiet erschlieRen, dass sich an der bestehenden
Einkaufsorientierung ausrichtet und nicht deutlich Gber den Stiden hin ausstrahlen wird.

y 4 Die in Ziel 47 festgelegte Orientierung am jeweiligen Verflechtungsbereich wird durch
das Vorhaben eingehalten.

Die Vorgaben des Kongruenzgebotes werden durch das Vorhaben erfillt.

4, Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vor-
haben, das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-
nes (Stadt- und Ortskernes) sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des
Vorhabens nicht beeintrachtigen darf. In Bezug auf die Landesplanung ist hier v. a. das Ziel 48
zuU beachten (LEP Sachsen-Anhalt 2010). Darin heil3t es:

Z48(3) Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte diirfen eine ver-
brauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefdhrden, |[...]
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Basierend auf der wettbewerblichen Situation und den dargestellten
Umsatzumverteilungsef- fekten ldsst sich das Vorhaben am Standort Fahlberg-List
hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

y 4 Das Vorhaben sichert in erster Linie die qualifizierte Grundversorgung im Magdeburger
Stdosten und flhrt zu einer Kaufkraftriickholung der aktuell an Standorte aulerhalb
des Untersuchungsraumes abflieRenden Kaufkraft.

y 4 Bei einer alleinigen Betrachtung des Vorhabens am Fahlberg-List konnte nachgewiesen
werden, dass auRerhalb des Untersuchungsraumes keine stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. Nahversorgungslagen /-standorte zu erwar-
ten sind.

Fiir den Untersuchungsraum selbst sind spiirbare Uberschneidungen vorhanden, die ei-
nen Marktaustritt von Norma und damit eine Gefahrdung der Funktionsfahigkeit der
Nahversorgungslage nicht ausschlieRen kénnen. Die Auswirkungen sind im Rahmen der
kommunalen Abwagung zu diskutieren.

y 4 Bei einer kumulierten Betrachtung sind hohere Auswirkungen zu erwarten, die zu spir-
baren und punktuell auch zu stadtebaulichen Effekten fiihren kdnnten. Dies betrifft vor-
rangig die NVL (Salbke Nord, Fermersleben), die bereits bei alleiniger Betrachtung z.T.
erheblich betroffen sind.

Das Beeintrachtigungsverbot wird fir die im Priifprogramm, auch in der kumulierten Variante,
angenommenen Flachen fir Lebensmittelmarkte eingehalten.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE LEBENSMITTELVERSORGUNG AM STANDORT FAHLBERG-LIST IM MAGDEBURGER G I I A
SUDOSTEN UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER PLANUNGEN AUF DEM RAW-GELANDE ‘ ter

V.  Zusammenfassung und Fazit der Bewertung

Zusammenfassende Bewertung

Vorhaben / = Nachnutzung von Gewerbe- und Industriebrachen im Magdeburger Stidos-
Standort ten u. a. durch eine Mischnutzung mit Wohnungsbau

. Gelande RAW mit ca. 3.000 Wohneinheiten
Ll Gelande Fahlberg-List mit ca. 4.000 Wohneinheiten

= Vorhaben: Ansiedlung neuer Versorgungsstrukturen aus dem Lebensmit-

telsegment in beiden Entwicklungsgebieten
= Ableitung einer Priifgrundlage auf Basis der Potentialanalyse im Méarz 2024

sowie einer stadtebaulichen und Versorgungsbezogenen Bewertung (u. a.
i.S. des Paritatsprinzips)

Rechtrahmen / = Auswirkungsanalyse nah § 11 Abs. 3 BauNVO mit einer zweistufigen Vorge-
Priifungsgrundlage hensweise:
= Stufe | / Variante A: Priifung Einzelvorhaben Fahlberg List unter der
Annahme, dass die Planungen Fahlberg List nicht umgesetzt werden
= Stufe Il / Variante B: Maximalvariante, bei (nahezu gleichzeitiger) Um-
setzung beider Handelsvorhaben
= Berlcksichtigung moglicher Ausbaustufen der Wohnbauprojekte
= Prifungsgrundlage:

Vollsortimenter 2.200 m? 2.200 m?

Discounter oder Spezialan-
bieter wie Bio-Markt, ethn. 1.000 m? 1.000 m?
Lebensmittelmarkt

Einzugsgebiet und = Einzugsgebiet: Stadtteile Salbke, Westerhlsen, Fermersleben und Beyen-

Kaufkraftpotenzial dorf-Sohlen

= Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet: mit aktuell 12.780 EW zzgl. Ein-
wohner der Wohnbauprojekte (im Endausbau) ca. 8.750 EW = 21.530 EW

= Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet fir Lebensmittel: aktuell ca. 33,8 Mio.
€; zzgl. der Wohnbauprojekte (im Endausbau) 23,3 Mio. € = 57,1 Mio. €

Umsatzerwartung Betriebstyp Umsatz insg. Umsatz Food*
in Mio. € in Mio. €

Vollsortimenter 10,8 9,2

Discounter oder Spezialan- 5,5 4,7
bieter wie Bio-Markt, ethn.
Lebensmittelmarkt

Mogliche stadtebau- | * Je nach Ausbaustufe der Wohnbauprojekte ist unterschiedlich hoher wett-

lichen Auswirkungen bewerbsneutraler Umsatz (fur die Betriebe in Magdeburg) zu bertcksichti-
; gen.
Einzelbetrachtung = Die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte liegen nur

Fahlberg-List in den sudo6stlichen Stadtteilen (= Untersuchungsraum) z.T. oberhalb des
Schwellenwertes, was mit Berlcksichtigung der bisherigen Standortnachteile
(Verkaufsflache etc.) und trotz der im Umfeld zu erwartenden Bevélkerungszu-
wachse zu Bestandsgefahrdungen fihren kénnen.

= |nden weiteren untersuchten zentralen und/oder nahversorgungsrelevan-
ten Lagen / Standorten sind trotz punktuell spirbarer Effekte aufgrund der
Leistungsstarke bzw. jeweils ausreichender Mantelbevélkerung nicht von
Bestandsgefahrdungen und damit einer Schadigung zentraler Versorgungs-
bereichen sowie der wohnortnahen Versorgung in Magdeburg und in allen
Nachbarkommunen ausgeschlossen werden.
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Mogliche stidtebau- | Insgesamt verstérken sich die Auswirkungen und werden damit vereinzelt zu
lichen Auswirkungen Herausforderungen fir die bestehenden (Nah-)versorgungsstrukturen. Neben
den Discountern im Einzugsgebiet, die bereits bei einer Einzelbetrachtung
Fahlberg -List z.T. bestandsgefahrdende Wirkungen verzeichnen mussten,
sind im weiteren stdlichen Stadtgebiet deutlich starkere Effekte zu
verzeichnen. Dies betrifft insbesondere die Anbieter im
Untersuchungsraum. Auch gegeniber dem Standort des Borde-Parks sind
deutlich stirkere Uberschneidungen zu erwarten. Aufgrund der
Leistungsfahigkeit des Standortes ist eine Marktaustritt auszuschlieRen.

- Kumulative Be-
trachtung RAW /
Fahlberg-List

Kompatibilitat mit Der Standort des Fahlberg-List liegt aktuell auRerhalb der im

dem Magdeburger Marktekonzept festgelegten Zentren- und Standortstruktur, befindet sich
Maérktekonzept aber unmittelbar gegeniber der NVL Salbke Std.

= Zur Entwicklung des gemischt genutzten Quartiers ist eine Fortschreibung

des Mérktekonzeptes erforderlich.

Raumordnerische = Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung werden durch die Planungen
Bewertung eingehalten.

GMA-Zusammenstelung 2024
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