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Erganzungen zum Magdeburger Marktekonzept Beratuna und Unsetzung

Vorbemerkung

Im August 2011 erteilte die Landeshauptstadt Magdeburg der GMA, Gesellschaft far
Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag das Magdeburger Markte-
konzept aus dem Jahr 2007 hinsichtlich der Steuerung von kleinflachigen Einzelhandels-
betrieben fortzuschreiben. Ziel der vorliegenden Ergédnzung zum Mérktekonzept ist es, die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in der Landeshauptstadt Magdeburg kinftig noch
rechtssicherer im Sinne des Magdeburger Marktekonzeptes steuern zu kdnnen.

Flr die Bearbeitung standen Daten der Stadtverwaltung Magdeburg, des Statistischen
Landesamtes Sachsen-Anhalt sowie des Statistischen Bundesamtes zur Verfigung. Die
einzelhandelsbezogenen Grundlagendaten wurden im Rahmen der turnusmaBig durchge-
fihrten Kartierung der Betriebsstatten des Einzelhandels und Ladenhandwerks im Stadt-
gebiet von Magdeburg 2010/11 aktualisiert.

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaB § 2 Abs. 2 sowie § 31
Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe
oder (auch auszugsweise) Verdffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmi-
gung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im April 2012
WRJ skh
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1. Aufgabenstellung

Ausgangspunkt fir die Ergdnzung zur Fortschreibung des Magdeburger Méarktekonzeptes
von 2007 ist die seitens der Landeshauptstadt Magdeburg beauftragte Aktualisierung der
planerischen Steuerungsgrundlagen. Hierbei soll das Marktekonzept der Landeshaupt-
stadt Magdeburg so weiterentwickelt werden, dass konkrete standortbezogene Hand-
lungsempfehlungen fir die jeweiligen Handelseinrichtungen in Abhéangigkeit ihrer Ver-
kaufsflachengrdBe sowie ihrer Sortimente gegeben werden. Folgende Untersuchungs-
schritte werden dabei vorgenommen:

. Abgrenzung / Erlauterung verschiedener in kommunalen Einzelhandelskonzepten
vorgenommenen Regelungen zur Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen

" Darstellung der Verkaufsflachen- und Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet von
Magdeburg innerhalb und auBerhalb der definierten zentralen Versorgungsberei-
che

. Ableitung einer maximalen Verkaufsflachenobergrenze fir einen zu definierenden

,Magdeburger Laden“im Sinne von § 1 Abs. 9 BauNVO

" Erarbeitung von Prifkriterien fir die Zulassigkeit der Anlagentypen ,Magdeburger
Laden“ und ,Nachbarschaftsladen®

. Festlegung von konkreten Handlungsempfehlungen flr die Ansiedlung der abge-
leiteten Anlagentypen.
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2. Abgrenzung bzw. Erlauterung verschiedener Regelungen in
kommunalen Einzelhandelskonzepten

Einzelhandelskonzepte stellen ein Instrument der Kommunen dar, die ,stadtebaulichen
Ordnungsvorstellungen® bezogen auf den Einzelhandel umzusetzen, d. h. zu entscheiden,
ob und in welchem Umfang Teile des Stadt- bzw. Gemeindegebietes zur Unterbringung
von Einzelhandelsbetrieben zur Verfligung stehen. Dabei entwickelt die Kommune basie-
rend auf dem vorhandenen bzw. in Planung befindlichen Einzelhandelsbestand planeri-
sche Zielvorstellungen, die in sich widerspruchsfrei und nachvollziehbar sein missen.

In kommunalen Einzelhandelskonzepten findet sich deshalb i. d. R. neben einem Sorti-
mentskonzept, welches einzelne Sortimente geman ihrer Zentrenrelevanz einstuft, auch
ein Standortkonzept, welches die Regelungen zum Umgang mit Einzelhandelsbetrieben
verschiedener Sortimente und GréBenordnung je nach Standortlage beinhaltet.

Innerhalb des Standortkonzeptes werden jene Standorte definiert, die fir die Konzentrati-
on und Weiterentwicklung des Einzelhandels fir geeignet erachtet werden. Neben Rege-
lungen, die sich Ublicherweise in den meisten Einzelhandelskonzepten wiederfinden wie
z. B. Konzentration der zentrenrelevanten Sortimente auf die zentralen Versorgungsberei-
che zum Schutz und zur Starkung bzw. Fortentwicklung dieser Zentren werden dariber
hinaus Empfehlungen im Umgang mit speziellen, auch ortstypischen Verhaltnissen getrof-
fen. Folgende Regelungen sollen an dieser Stelle beispielhaft erlautert und voneinander
abgegrenzt werden:

Vermutungsregel gem. § 2 Abs. 3 BauNVO (,,GroBflachigkeit®)

Auch bei Erreichen der GroBflachigkeitsschwelle von 800 m? Verkaufsflache bzw. des
Regelvermutungswertes von 1.200 m? Geschossflache kénnen Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass negative Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO gerade fur Vollsortimen-
ter, auch fur Discounter, nicht vorliegen bzw. nicht automatisch ab dem Erreichen der
GroBflachigkeitsschwelle die planungsrechtliche Unzuldssigkeit eines Einzelhandelsvor-
habens gegeben ist. Die Auswirkungen von Einzelhandelsbetrieben mit der Verkaufsfla-
che deutlich unterhalb der GroBflachigkeit (.kleinflachiger Einzelhandel”) sind grundsatz-

! Quelle: FiiBer / Lau, in BauR 12/2009, S. 1835
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lich mit keiner Schwachung oder gar Schadigung der stadtebaulichen Zielstellung der
Einzelhandelssteuerung verbunden.

Leipziger Laden

Im speziellen Fall der Stadt Leipzig handelt es sich bei diesem nach § 1 Abs. 9 BauNVO
festsetzungsfahigen Anlagentyp um einen kleinflachigen Laden mit einer Verkaufsflache
von bis zu 150 m2, welcher Warenangebote im Food- und Nonfood-Bereich offeriert. Da-
bei wird unterschieden zwischen einem Nachbarschaftsladen bzw. Ladenhandwerk, bei
denen der Angebotsschwerpunkt im Food-Bereich liegt und einem Fachgeschéft, welches
einen Angebotsschwerpunkt mit zentrenrelevanten Sortimenten im Nonfood-Bereich auf-
weist. I. d. R. befinden sich diese Laden in direkter rdumlich-funktionaler Zuordnung zu
Wohngebieten und stellen dabei haufig Erdgeschossnutzungen in Mehrfamilienhdusern,
insbesondere an HauptverkehrsstraBen mit Versorgungsfunktion dar. Insbesondere in
ostdeutschen Stadten ist auf den GroBwohnsiedlungsbestand aus DDR-Zeiten hinzuwei-
sen, in dem diese Laden haufig als Funktionsunterlagerung entlang der zentralen Wege
mit untergeordneter Funktion flr den Kfz-Verkehr zu finden sind.

Neukoéliner Laden

Fir den Berliner Bezirk Neukélln wurde ein &hnlich ,typisches Element” im bezirklichen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahre 2009 (Buro Junker und Kruse, Dort-
mund) herausgearbeitet. Der ,Neukdllner Laden® wird dabei durch folgende Merkmale
charakterisiert':

. Fachgeschaft in Wohn- und Mischgebieten mit stark begrenztem Sortiment des
kurzfristigen Bedarfes

= maximale Verkaufsflache von 200 m? (oft wesentlich kleiner)
. Erdgeschossnutzung in Mehrfamilienhdusern
. in NebenstraBen traditionell in Eckgeb&uden.

Sowohl in Leipzig als auch im Berliner Bezirk Neukdlln liegt der Anteil dieser Laden ge-
messen an der Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe bei ca. 80 % (Bezug auf Stadtge-

Quelle: Junker und Kruse Stadtforschung, Dortmund (2007): Bezirkliches Einzelhandels-
und Zentrenkonzept, Berlin-Neukodlin, S. 142.
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biet Leipzig) bzw. ca. 86 % (Bezug auf Bezirksgebiet Neukdlin). Diesem Anlagentyp wird
zumeist eine Zulassigkeit an Standorten auch auBerhalb der definierten Zentren- und Ent-
wicklungsstandorte zugestanden, die sich aus einer Nicht-Beeintrachtigung der Anbieter
in den ,schitzenswerten Lagen® begriindet.

Uber diesen nach § 1 Abs. 9 BauNVO festsetzungsfahigen Anlagentyp hinaus sind fol-
gende weitere Regelungen kommunaler Einzelhandelskonzepte anzusprechen:

Sog. Handwerkerregelung bzw. Werksverkauf

In einer Vielzahl von kommunalen Einzelhandelskonzepten werden die Ansiedlungen
bzw. Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten gene-
rell ausgeschlossen. In diesen Konzepten bildet oftmals die ,sog. Handwerkerregelung*
oder das ,Handwerkerprivileg“ eine Ausnahme. Dabei kann in den Baugebieten, in denen
es nach BauNVO zulassig ist, der (Werks-)Verkauf von auch zentrenrelevanten Sortimen-
ten in Verbindung mit produzierendem Gewerbe oder Handwerksbetrieben festgesetzt
werden. Der Verkauf ist dann auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in
dezentralen Lagen zuldssig, sofern er auf untergeordneter Flache in Bezug auf den Ge-
samtbetrieb stattfindet. Im Sinne der Wirtschaftsférderung werden gerade Handwerksbe-
triebe gefdrdert, die sich durch den Verkauf von thematisch zugehérigen Waren ein ,zwei-
tes Standbein“ schaffen wollen. Die Gesamtverkaufsflache je Betrieb sollte dabei aber

begrenzt werden.

Umgang mit zentrenrelevanten Randsortimenten

Weiteren Regelungsbedarf sehen kommunale Einzelhandelskonzepte bei der Zulassung
von zentrenrelevanten Sortimenten als Randsortimente in Einzelhandelsbetrieben mit
einem Schwerpunkt auf nicht zentrenrelevanten Sortimenten vor. Dabei wird als Regelung
zum geordneten Umgang mit Randsortimenten festgelegt, dass in gewerblich genutzten
Gebieten die zentrenrelevanten Randsortimente in ihrer Verkaufsflache begrenzt werden.

Ublicherweise wird dem Einzelhandel eine Begrenzung entweder iber die Anteile an der
Verkaufsflache (z. B. héchstens 10 % der verwirklichten Verkaufsflache) oder Uber die
absolute Verkaufsflache (z. B. max. 800 m2 VK) als Anforderung vorgegeben. Restriktiver
regelt z. B. der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart dies; bei den relevanten

Betrieben werden ausnahmsweise zentrenrelevante Sortimente zugelassen, die unmittel-
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bar dem Hauptsortiment des Betriebes zugeordnet sind und maximal einen Verkaufsfla-
chenumfang von 3 % der Gesamtverkaufsflache, jedoch max. 350 m? VK, umfassen und
keine nachteiligen Auswirkungen auf die zentralen Lagen haben.

In der vorliegenden Erganzung zum Magdeburger Marktekonzept werden die erlauterten
Regelungen fiir die stadtspezifischen Gegebenheiten in Magdeburg umgesetzt, wobei die
Randsortimentsproblematik bereits im Méarktekonzept thematisiert wurde.
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3. Einzelhandelsstrukturen in der Landeshauptstadt Magdeburg

3.1 Grundaussagen des Magdeburger Marktekonzeptes

Im Folgenden gilt es, die dargestellten Regelungen fir die Landeshauptstadt Magdeburg
umzusetzen. In einem ersten Schritt ist es notwendig, die bereits getroffenen Aussagen
des Mérktekonzeptes der Landeshauptstadt Magdeburg kurz zusammenzufassen. Als
stadtebauliche Ziele des Magdeburger Marktekonzeptes sind folgende Leitlinien zu nen-

nen:

" Sicherung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und -nutzungen
des Gesamtstandortes

" Abgestufte Versorgung im Stadtgebiet mit dem Ziel einer ,Stadt der kurzen Wege*

" Attraktivierung und Starkung der Magdeburger Innenstadt als multifunktionaler
Standort mit der héchsten Zentralitat im Standortgefiige

. Sicherung und Entwicklung der dezentral organisierten Nahversorgung in den
Stadtzentren und Nahversorgungsbereichen mit dem Ziel, die wohnortnahe Ver-
sorgung insbesondere fir den immobilen Teil der Bevélkerung zu sichern

. Konsequente Umsetzung des Sortiments- und Standortleitbildes bei Neuansied-

lungen sowie Um- bzw. AusbaumaBnahmen bestehender Einzelhandelsbetriebe

Bezogen auf das Standortleitbild / -konzept differenziert das Magdeburger Méarktekonzept
bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Karte 1) zwischen

. der Innenstadt,

. den Stadtteilzentren,

" den Nahversorgungsbereichen als integrierte Lagen sowie

" den Sondergebieten (mit Teilfunktionen eines Stadtteilzentrums).
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Daneben sind als weitere Standortlagen (auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche)
die dezentralen Standorte

" in stadtebaulich nicht integrierten bzw.
" in stadtebaulich integrierten Lagen
anzufihren.

Die Stadtteilzentren sind hinsichtlich ihrer Ausstrahlungskraft der Magdeburger Innen-
stadt nachgeordnet und verfligen Uber einen vollstandigen Einzelhandelsbesatz im kurz-
fristigen Bedarfsbereich (periodischer Bedarf) sowie einen erganzenden Besatz im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich (aperiodischer Bedarf, v. a. Bekleidung, Papier- und
Schreibwaren). Als Stadtteilzentren wurden die Bereiche Halberstadter StraBe, Libecker
StraBe und GroBe Diesdorfer StraBe im Marktekonzept definiert.

Innerhalb der hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungsbereiche wird im Markte-
konzept eine weitere Untergliederung in drei Typen (A bis C) vorgenommen. Als ent-
scheidendes Kriterium fir die Einstufung der Nahversorgungsbereiche gilt dabei das Vor-
handensein und die VerkaufsflachengréBe des ansassigen Magnetbetriebes aus dem
Lebensmittelbereich (lber 800 m? VK; 400 bis 800 m? VK und kleiner als 400 m2 VK bzw.
kein Magnetbetrieb), da dieser unmittelbar mit der Zukunftsfahigkeit der Versorgungslage

verbunden ist.

Eine Sonderstellung nehmen die Sondergebiete ,Flora Park” und ,Bérde Park® ein. Auf-
grund ihrer einzelhandelsrelevanten Bedeutung sind den in dezentraler bzw. autokunden-
orientierter Lage verorteten Sondergebieten Teilfunktionen eines Stadtteilzentrums zuge-
ordnet.

Bezogen auf das Sortimentsleitbild / -konzept sind zentrenrelevante bzw. innenstadtty-
pische Sortimente auBerhalb der definierten Zentren in Magdeburg ausgeschlossen.
Grundlage des Sortimentskonzeptes bildet die Liste der zentren- und nicht zentrenrele-
vanten Sortimente (vgl. Tabelle 1). Vor dem Hintergrund der Aufgabenstellung der vorlie-
genden Untersuchung erfolgt abweichend vom Sortimentskonzept eine Einordnung der
Sortimente bzgl. ihrer Einkaufshaufigkeit. Dabei wird zwischen periodischem und aperi-
odischem Bedarf unterschieden. Der periodische Bedarfsbereich umfasst jene Sortimen-
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te, die relativ haufig gekauft werden und damit dem ,taglichen Bedarf“ zugeordnet werden

kénnen. Dazu zahlen:

" Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backerei- und Fleischereiwaren)
= Drogerie- und Kosmetikwaren, Apothekerwaren

. Blumen, zoologischer Bedarf (insb. Tiernahrung)

. Zeitungen, Zeitschriften.

Die ubrigen Sortimente sind dem aperiodischen Bedarf zuzuordnen, wobei dieser durch
das Kriterium der Zentrenrelevanz nochmals zwischen innenstadttypischen wie z. B. Uh-
ren / Schmuck, Optik und nicht innenstadttypischen Sortimenten / Branchen wie z. B.
Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehdr unterscheidet.
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Tabelle 1:  Sortimentskonzept der Landeshauptstadt Magdeburg

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente

= Nahrungs- und Genussmittel ' = Médbel

= Drogeriewaren (u. a. Wasch- und Putzmittel,| | = Klcheneinrichtungen, Biromébel, Elektro-

Kosmetika), Apothekerwaren groBgerate (sog. WeiBe Ware, z.B. Ofen,
Herde einschlieBlich Zubehdr), Kiichenstudi-
= Blumen, zoologischer Bedarf o0s, Beleuchtungskarper, Elektroinstallations-
bedarf
= QOberbekleidung, Kiirschnerwaren, sonst.
Textilwaren, Wolle u. a. = Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe, Sani-
tar (Keramik, Stahl, Installation), Badeinrich-
= Schuhe, Leder- und Galanteriewaren, Sport- tungen, Badausstattung, Fliesen

bekleidung, Sportgerate
= Werkzeuge, Maschinen, -zubehor (elektrisch

= Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, und nicht-elektrisch), Eisenwaren, Holz,
optische und feinmechanische Gerate, Fo- Holzmaterialien, Fenster, Tiren, Platten,
towaren, Uhren, Schmuck, Silberwaren Kork, Korkplatten, Farben, Lacke, Malerei-
bedarf, Tapeten, Gardinen, Rollladen, Rol-
= Papier- und Schreibwaren, Biicher, Spielwa- los, Gitter

ren, Musikalien

» Pflanzen (einschl. Hydrokultur), Pflege- und
Dingemittel, Torf, Erde, Pflanzengefalle,
Gartenmadbel, Gartenwerkzeuge, -
maschinen, Zaune, Gartenhauser, Ge-
wachshauser, Naturhdlzer, Campingartikel

= Kraftfahrzeuge (inkl. Motorréder, Mopeds
u. a.), Fahrrader, Kfz-Zubehor (z.B. Ersatz-
teile, Einbauprodukte, Ausstattungsartikel),
Fahrrad- und Motorradzubehér, Landma-
schinen

= Kohle, Mineralblerzeugnisse

» Serviceleistungen (z.B. Schllsseldienst,
Scharf- und Glasschneidedienste)

Nahrungs- und Genussmittel sind grundsatzlich zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante
Sortimente, dennoch werden sie oft in innenstadtuntypischen Betriebsformen (SB-Warenhauser,
Verbrauchermarkte) angeboten, die auf GroBmengeneinkaufe ausgelegt sind. Im Fall von An- bzw.
Umsiedlungsgesuchen sind daher Einzelfallentscheidungen notwendig.

Quelle: GMA-Empfehlungen, 2007.

Quelle: Magdeburger Méarktekonzept 2007; Fortschreibung der Steuerungsgrundlage fur die Wirtschaftgruppe
Einzelhandel unter besonderer Bericksichtigung baurechtlicher Verdnderungen; Juli 2007
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Beratung und Umsetzung

Karte 1: Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Landeshauptstadt Magdeburg

Legende: LI
EESE = Magdeburger Innenstadt
EEED = Stadtteilzentren
= Sondergebiete

O = Nahversorgungsbereiche (Typ)

| I
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3.2 Verkaufsflachen- und Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet von Magde-
burg

Basierend auf der aktuellen GMA-Erhebung der Betriebsstatten des Einzelhandels und
Ladenhandwerks 2010/11 kdnnen auf gesamtstadtischer Ebene folgende Bestandswerte

festgehalten werden:

Fdr den Einzelhandel wurden in der Landeshauptstadt Magdeburg insgesamt ermittelt:
. 1.667 Betriebsstatten des Ladeneinzelhandels und -handwerks

= mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 567.810 mz2.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel wurden zugeordnet:’
. 521 Betriebsstatten (= ca. 31 % aller Betriebsstatten)

" ca. 130.205 m2 VK (= ca. 23 % der Gesamtverkaufsflache).

Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfielen:?
" 1.146 Betriebsstatten (ca. 69 % aller Betriebsstatten)

" ca. 437.605 m2 VK (= ca. 77 % der Gesamtverkaufsflache).

Im Folgenden soll auf Basis der durchgefiihrten Kartierung der Betriebsstatten des Ein-
zelhandels und Ladenhandwerks im Stadtgebiet der Landeshauptstadt Magdeburg eine
zielgerichtete und problemorientierte Darstellung der vorhandenen Strukturen vorgenom-

men werden.

Inkl. Nichtlebensmittel-Anteile im Nahrungs- und Genussmittelsektor.
Inkl. Lebensmittel-Anteile im Nichtlebensmittelsektor.

n
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Abbildung 1: Verteilung der bedarfsspezifischen Verkaufsflaichen nach Standortla-
gen im Stadtgebiet der Landeshauptstadt Magdeburg

39%

periodisch 25%

aperiodisch

O, O, 'O,
(zentrenrelevant) 2 Lo Ui

aperiodisch (nicht

4% 65%
zentrenrelevant)

M Innenstadt  m Stadtteilzentren Nahversorgungsbereiche  m Sondergebiete auBerhalb der Zentren

Quelle: GMA-Erhebung 2011

Bei einer Differenzierung der Sortimente nach Standortlagen kann festgehalten werden,
dass sich 48 % der Verkaufsflache im periodischen Bedarf innerhalb der definierten Zent-
ren (ohne Sondergebiete) befindet. Weitere 12 % entfallen auf die Sondergebiete ,Flora-
Park” und ,Boérde-Park®, die Teilfunktionen von Stadtteilzentren Ubernehmen. Bei den
aperiodischen (weiteren zentrenrelevanten) Sortimenten, die eine starkere Zentrentypik'
aufweisen, liegt der Anteil der Verkaufsflache in den Zentren erwartungsgeman auf einem
deutlich héheren Niveau. Innerhalb dieser Standortlagen nimmt die Innenstadt als ,Vor-
rangstandort® fir diese Branchen und Sortimente den grdBten Anteil ein.

Abbildung 2 verdeutlicht, dass die Innenstadt nur eine untergeordnete Versorgungsbedeu-
tung im periodischen Bedarf einnimmt. Stattdessen liegt hier der Fokus auf den weiteren
zentrenrelevanten Sortimenten. Die Stadtteilzentren / Nahversorgungsbereiche verfligen
insgesamt Uber ein deutliches Ubergewicht an Verkaufsflichen des periodischen Be-
darfsbereiches. AuBerhalb der Zentren stellen die nicht zentrenrelevanten Sortimente den

Im Vergleich zu Sortimenten wie z. B. Mdbel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor etc.

12
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Hauptanteil dar. Dies ist v. a. auf die groBflachigen Anbieter in den Segmenten Bau- und
Heimwerkerbedarf und Mébel zurlickzufihren.

Abbildung 2: Zusammensetzung der Standortlagen nach Sortimenten im Stadtge-
biete der Landeshauptstadt Magdeburg

Innenstadt 16% 79% 5%

Stadtteilzentren 59% 37% 4%

Nahversorgungsbereiche 70% 13% 16%

Sondergebiete 17% 22% 61%

auBerhalb der Zentren 25% 11% 64%

Gesamtstadt 28% 28% 44%

M periodisch aperiodisch (zentrenrelevant) aperiodisch (nicht zentrenrelevant)

Quelle: GMA-Erhebung 2011

Zur Bewertung der Nahversorgungsstrukturen in der Landeshauptstadt Magdeburg
wurden -dargestellt in Karte 2- um die bestehenden gréBeren Lebensmittelmarktstandorte
500 m-Radien (Luftlinie)' gezogen. Diese stellen im Uberblick die vorhandene Versor-
gungssituation in den Stadtraumen dar.

Bei der Bewertung der Versorgungsqualitat bzw. der Nahversorgung in der Landeshaupt-
stadt ist der Hinweis zu geben, dass die dargestellten 500 m-Radien keine topographi-
schen Gegebenheiten und mdgliche Barrierewirkungen durch z. B. Bahngleise, mehrspu-
rige StraBen, natlrliche Zasuren erfassen. Somit kann unter Berlcksichtigung dieses As-

Ein 500 m-Radius (Luftlinie) wird i. d. R. bei derartigen Darstellungen zugrunde gelegt, da
es sich bei dieser Entfernung um die maximale Wegstrecke von bis zu 700 m Wegstrecke
(bzw. ca. 10 Gehminuten) handelt, die ein Konsument bereit ist zu FuB3 zurlickzulegen.
Quelle: Einzelhandelserlass NRW 2008, 2.8, auch BMVBS (2011), ,Ohne Auto einkau-
fen“, Werkstatt: Praxis Heft 76
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pektes in Teilbereichen des Stadtgebietes von einer etwas niedrigeren Versorgungsdichte
als dargestellt ausgegangen werden. Dennoch ist in der Landeshauptstadt insgesamt eine
gute Versorgungssituation vorhanden.

Erlauternd zur anschlieBenden Karte ist weiterhin folgendes anzumerken:

. Ein Teil der Stadtrdume, die nicht innerhalb eines 500 m-Radius um einen Le-
bensmittelanbieter liegen wie z. B. Nordwest, Stadtfeld-West, 6stlicher Bereich von
Sudenburg etc., sind u. a. durch Griinflachen, Kleingéarten, landwirtschaftliche Nutz-
flachen, gepréagt.

. Eine Differenzierung der Versorgungsradien nach Betriebstypen, die in Karte 2
nicht vorgenommen wurde, wiirde im Fall der gréBeren Supermarkte sowie SB-
Warenh&user zu deutlich gr6Beren Einzugsradien der Betriebe flhren.

. In einigen Féllen sind Uberschneidungen von Radien zu erkennen. Fiir diese Ge-
biete ist von einer verstarkten Konkurrenzsituation zwischen den fuBlaufig erreich-

baren Markten auszugehen.

Basierend auf der Bewertung der Nahversorgungsstrukturen in Magdeburg kann konsta-
tiert werden, dass die Anlagentypen ,Magdeburger Laden“ und ,Nachbarschaftsladen®
(Herleitung in den folgenden Kapiteln) grundsatzlich eine Erganzungsoption zu den Be-
standsstrukturen darstellen, aber standortspezifisch einer Prifung unterzogen werden

mussen.

Neben der Darstellung der Verkaufsflachen- und Versorgungsstrukturen ist zudem eine
Bewertung der Leerstandssituation erforderlich, da sich die Neuansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben sowohl in neu erbauten Objekten aber auch als Wiederbelebung von
Leerstandsobjekten vollziehen soll. In der Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes
2010/11 wurden 331 leerstehende Geschaftseinheiten mit einer Gesamtverkaufsflache
von rund 28.960 m?2 registriert. Bezogen auf die Magdeburger Stadtteile entfallen die gréB-
ten Anteile an Leerstanden auf die Stadtteile Altstadt (22 %), Neue Neustadt (14 %) und
Buckau (10 %). Bezogen auf die Verkaufsflache liegt die durchschnittliche GréBe der leer-
stehenden Einheiten bei 87 m2 VK.
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Karte 2: 500 m-Radien um die bestehenden Lebensmittelmarkt-Standorte im Magdeburger

Stadtaebiet (Sche

matische

Legende
Lebensmittelanbieter im
Stadtgebiet von Magdeburg

A\ Vollsortimenter bis 400 m? VK
A Discounter bis 400 m2 VK

@ Vollsortimenter 401 — 800 m2 VK
© Discounter 401 — 800 m2 VK

Bl vollsortimenter tiber 800 m2 VK
B Discounter iber 800 m2 VK

. SB-Warenhaus

[~ "1 Stadtteilzentren
Nahversorgungsbereiche (Typ)

. 500-m-Radius

Darstellung)

™\
N
| '*:-:\.__ \

GMAS

@&

GMA-Bearbeitung 2012

] erstellt mit RegioGraph Planung;
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4, Definition der Anlagentypen ,,Magdeburger Laden* und ,,Nach-
barschaftsladen” im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO

4.1 Ableitung der Verkaufsflachenobergrenze fiir einen ,,Magdeburger Laden*

Seitens einer Vielzahl von Kommunen besteht trotz des in den meisten Fallen vorhande-
nen Ausschlusses von zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche der Wunsch, zentrenrelevante Sortimente in Ausnahmefallen zuzulassen,
wenn aus ihnen keine negativen Auswirkungen gegenuber den definierten Entwicklungs-
raumen resultieren. Ausgehend von dieser Zielsetzung wurden bereits in einigen kommu-
nalen Einzelhandelskonzepten anhand der bestehenden Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen typische Elemente herausgearbeitet, die sich i. S. einer erganzenden
Versorgung fiir derartige Festsetzungen eignen. Im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO handelt
es sich dabei um festsetzungsféhige Betriebs- bzw. Anlagentypen (vgl. ,Leipziger La-
den®).

§ 1 Abs. 9 BauNVO fiuhrt Folgendes aus: ,Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen, kann im Bebauungsplan bei Anwendung der Absétze 5 — 8 festgesetzt wer-
den, dass nur bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur

ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.*

Folglich ermdglicht § 1 Abs. 9 BauNVO unter Bestimmtheitsgriinden eine Differenzierung
nach Nutzungsarten bzw. Anlagentypen nur dann, wenn es diese tatsachlich gibt. Neben
der Differenzierung nach Sortimenten (Hinweis auf ortsspezifische ,Magdeburger Sorti-
mentsliste”), kann auch nach VerkaufsflachengrdBe differenziert werden. Aus einer Ver-
kaufsflachengréBe ergibt sich jedoch nicht zwingend ein festsetzungsfahiger Betriebstyp.
Die BauNVO regelt lediglich die Schwelle zur GroBflachigkeit mit einer Geschossflache
von 1.200 m2, was einer Verkaufsflache von 800 m2 entspricht’.

Mit der Uberschreitung der Schwelle zur GroBflachigkeit geht die Rechtsprechung davon
aus, dass im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu vermuten
sind.
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Dartber hinaus kann jedoch ein Betriebstyp erganzend charakterisiert werden. Damit
kann eine eigenstéandige Unterart von Einzelhandelsbetrieben, die eine Verkaufsflache
weit unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit aufweist, durch die kommunale Bauleit-
planung gesteuert werden. Bei der vorzunehmenden Feindifferenzierung bezlglich der
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben reicht es aber nicht aus, eine maximale Ver-
kaufsflache anzugeben, vielmehr muss konkret dargelegt werden, dass es sich um einen
tatsachlich existierenden ,typischen” Betriebstyp handelt.

Fiar die Ableitung einer maximalen Verkaufsflachenobergrenze wird in der folgenden Ta-
belle die durchschnittliche Verkaufsflache der im Stadtgebiet von Magdeburg vorhande-

nen Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ermittelt.’

Tabelle 2: Durchschnittliche Verkaufsflache sowie Anteilswerte am Gesamtbe-
stand der Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (kumulierte
Darstellung)*

|E:ﬁfczg||: :l:tfts Anteil der Betriebe am relevanten
flache Gesamtbestand (kumuliert)
bis 50 m2 VK 30 m2 730 49 %
bis 100 m2 VK 43 m2 1.039 71 %
bis 200 m2 VK 57 m2 1.191 81 %
bis 400 m2 VK 73 m2 1.273 87 %
bis 800 m2 VK 120 m2 1.398 95 %
Relevante Betriebe insgesamt 217 m? 1.466 100 %
* betrifft ausschlieBlich Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten; ohne Leerstédnde
Quelle: GMA-Erhebung 2010/11

Die Betriebe mit aperiodischem Bedarf (nicht zentrenrelevant) wurden nicht beriicksich-
tigt, da fir diese Sortimente keine gesonderten Regelungen zur Zulassigkeit auBerhalb
von Zentralen Versorgungsbereichen notwendig sind. Daraus ergibt sich eine Abwei-
chung der Zahl der Einzelhandelsbetriebe zur Darstellung in Kapitel 3.2
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Die Auswertung der einzelhandelsrelevanten Bestandsdaten in Tabelle 2 zeigt:

" Bezogen auf alle Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im gesamten Mag-
deburger Stadtgebiet liegt die durchschnittliche Verkaufsflache bei rd. 217 m2. Legt
man lediglich jene Betriebe zugrunde, die eine Verkaufsflache von max. 400 m?
(deutlich unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit) aufweisen, sinkt der durch-
schnittliche Verkaufsflachenwert auf 73 m2.

. Bezogen auf die zentrenrelevanten Sortimente weisen ca. 71 % der Betriebe eine
Verkaufsflache von max. 100 m? auf.

An dieser Stelle ist neben der durchschnittlichen Verkaufsflache der bestehenden Einzel-
handelsbetriebe wiederholt auf die leerstehenden Geschaftslokale, deren Wiederbele-
gung z. B. durch einen ,Magdeburger Laden” sinnvoll wére, hinzuweisen. Wie bereits dar-
gestellt liegt die DurchschnittsgréBe der Leerstédnde bei 87 m2 VK.

Vor dem Hintergrund der dargelegten Strukturen in Magdeburg kann fir einen ,typischen®
Magdeburger Laden eine Verkaufsflache von max. 100 m? angesetzt werden. Abgeleitet

ergeben sich folgende weitere Charakteristika:

Merkmale des ,,Magdeburger Ladens” im Sinne eines festsetzungsfahigen Anlagen-
typs nach § 1 Abs. 9 BauNVO

. Hauptsortimente: zentrenrelevante Sortimente (periodischer und aperiodischer

Bedarf; vgl. Magdeburger Sortimentsliste)

. Lage: stadtebaulich integriert, vermehrt in Wohn- und Mischgebieten nicht gewerb-
licher Pragung

= GroBe: max. 100 m2 Verkaufsflache

" traditionell als Funktionsunterlagerung im Erdgeschoss von Wohn- und Geschéfts-

hausern; in GroBwohnsiedlungen oftmals als Teil einer kleinen Ladenzeile
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4.2 Definition des ,,Nachbarschaftsladens*

Als weiteren festsetzungsfahigen Betriebstyp findet in der aktuellen Rechtsprechung be-
reits der ,Nachbarschaftsladen* Anwendung. Der ,Nachbarschaftsladen” im Sinne eines

“I mit einer Verkaufsfliche bis 400 m2 (deutlich unterhalb der

,Kleinen Nahversorgers
Grenze zur GroBflachigkeit) grenzt sich vorrangig durch die angebotenen Sortimente vom
,Magdeburger Laden“ ab. Im Gegensatz zum ,Magdeburger Laden®, welcher neben den
Nahrungs- und Genussmitteln auch nur weitere zentrenrelevante Sortimente anbieten
kann, liegt der Fokus im ,Nachbarschaftsladen” auf dem periodischen Bedarf (inkl. Back-
und Fleischwaren) und wird ausschnittsweise erganzt mit Sortimenten des aperiodi-
schen Bedarfs. Aufgrund der gréBeren Verkaufsflache wird fir den ,Nachbarschaftsladen®
mit einer héheren Wahrscheinlichkeit von negativen Auswirkungen auf bestehende Struk-
turen ausgegangen. Neben diesen allgemeinen Merkmalen ist in einem nachsten Schritt
fir die Landeshauptstadt Magdeburg nachzuweisen, dass der ,Nachbarschaftsladen®

ebenfalls ein ,typisches” Element darstellt.

Nur bezogen auf den periodischen Bedarf, der den Sortimentsschwerpunkt innerhalb des
,Nachbarschaftsladens” darstellt, ist fir die Landeshauptstadt Magdeburg festzuhalten:

" rund 85 % der Betriebe des periodischen Bedarfs weisen eine Verkaufsflache von

max. 400 m2 auf,

" differenziert nach Lage befinden sich ca. 43 % dieser Betriebe in stadtebaulich
integrierten Neben- und Streulagen sowie weiterer 35 % in Stadtteilzentren und

Nahversorgungsbereichen.

Abgeleitet daraus sind fir den ,Nachbarschaftsladen” folgende Charakteristika festzuhal-

ten:

! Quelle: Kuschnerus (2007), Der standortgerechte Einzelhandel, RdNr. 68, 535
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Merkmale des ,,Nachbarschaftsladens® im Sinne eines festsetzungsfahigen Anla-
gentyps nach § 1 Abs. 9 BauNVvVO
. Hauptsortimente: Sortimente des periodischen Bedarfs wie z. B. Nahrungs- und

Genussmittel, Drogerie- und Apothekerwaren, Zeitschriften, Blumen, zoolog. Be-
darf und ausschnittsweise erganzt von Sortimenten des aperiodischen Bedarfs.

. oftmals in Ergdnzung mit Dienstleistungsbetrieben wie Bank(-automat), Post, Rei-
nigung, Lotto-Annahmestelle

. Lage: stadtebaulich integriert in Streulagen auBerhalb der definierten Zentralen
Versorgungsbereiche, vermehrt in Wohn- und Mischgebieten nicht gewerblicher

Pragung
" GréBe: max. 400 m? Verkaufsflache
4.3 Stadtebauliche Zielsetzungen der Ansiedlung eines ,,Magdeburger Ladens”

bzw. eines ,,Nachbarschaftsladens

In der Zusammenschau sind mit der Ansiedlung beider Anlagentypen folgende stadtebau-
liche Zielsetzungen verbunden:

. Starkung der Nah- und Gebietsversorgung an stadtebaulich integrierten Standor-
ten auBerhalb der definierten Zentren im Magdeburger Marktekonzept vor dem
Hintergrund der Sicherung und Stabilisierung der Nahversorgung bzw. SchlieBung
von bestehenden Versorgungs- bzw. Angebotsliicken

" Reduzierung und Vermeidung von Verkehr im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege*;
i. d. R. kann durch eine raumlich kleinteilige Verteilung der L&aden von einer Unter-
stltzung des Ziels durch eine verbesserte fuBlaufige Erreichbarkeit ausgegangen

werden.
" Verbesserung der Leerstandssituation durch Wiederbelegung
" Frequenzsteigerung und mdégliche Attraktivierung bzw. Sicherung von StraBen und

Platzen mit teilweise stadtebaulicher und historischer Bedeutung

" Herausbildung von Identifikationspunkten zur Schaffung und Starkung sozial stabi-
ler Bewohnerstrukturen (i. S. von z. B. Kiez-Strukturen).
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5. Zulassigkeit des ,,Magdeburger Ladens” sowie des ,,Nachbar-
schaftsladens

Vor dem Hintergrund der Ubergeordneten Ziele der Einzelhandelsentwicklungspolitik der
Landeshauptstadt Magdeburg sind zur Beurteilung der Zulassigkeit des ,Magdeburger
Ladens” bzw. des ,Nachbarschaftsladens” Anforderungskriterien zu erarbeiten. Unter
Zugrundelegung der Erfahrungswerte aus anderen kommunalen Einzelhandelskonzepten
im Umgang mit Anlagentypen nach § 1 Abs. 9 BauNVO sind folgende Kriterien zu nen-

nen:

. Einordnung der Haupt- und Randsortimente hinsichtlich ihrer Periodizitat / Zentren-
relevanz

. geplante VerkaufsflachengréBe

. Einordnung des Standortes in die Zentrenhierarchie der Landeshauptstadt Mag-

deburg bzw. Grad der stadtebaulichen Integration des Standortes

Liegt der Planstandort innerhalb der definierten Zentren geméan Magdeburger Marktekon-
zept besteht eine allgemeine Zulassigkeit des ,Magdeburger Ladens* bzw. des ,Nach-
barschaftsladens®. Davon abweichend werden im folgenden Ablaufschema die genannten
Prifkriterien abgehandelt.

Vorab sei der Hinweis gegeben, das die folgenden Schemata als ,Leitlinien“ zu verstehen

sind und zwingend an die Kriterien einer ,stadtebaulich integrierten Lage“ und den ,nicht
ableitbaren negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche* geknlpft sind.
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Beratung und Umsetzung

Abbildung 3: Priifkriterien zur Einordnung des Planvorhabens und Ableitung der Vorgehensweise (nur abgebildete Anlagety-

pen)

Sortimente

zentrenrelevante
Sortimente

nicht zentrenrele-
vante Sortimente
des aperiodi-

Verkaufsflache

Lage / Standort

Lage innerhalb der Zentren

Lage auBerhalb der Zentren an einem
stadtebaulich integrierten Standort*

J

.

Lage auBerhalb der Zentren an einem
stadtebaulich nicht integrierten Standort

J

.

4 101-400 m? VK >

AL

Lage innerhalb der Zentren

J

.

Lage auBerhalb der Zentren an einem
stadtebaulich integrierten Standort*

J

.

N

Lage auBerhalb der Zentren an einem
stadtebaulich nicht integrierten Standort

J

.

\

mehr als 400 m?
VK

-

Lage innerhalb der Zentren

J

\

Lage auBerhalb der Zentren an einem
stadtebaulich integrierten Standort

.

Lage auBerhalb der Zentren an einem
stadtebaulich nicht integrierten Standort

J

Vorgehensweise

Prufraster (vgl. Abb. 4)

|

Nachbarschaftsladen: Priifraster (vgl. Abb. 5)

J

schen Bedarfs J

* keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten
** nur zuldssig in begriindeten Ausnahmetatbestanden
Quelle: GMA-Darstellung 2012

J Vorgehensweise gemaf den Regelungen des BauGB und der BauNVO

—
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Liegt die Verkaufsflache des geplanten Einzelhandelsbetriebes mit Sortimenten des peri-
odischen bzw. aperiodischen Bedarfs unterhalb von 100 m2 und der Standort auBerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches an einem stadtebaulich integrierten Standort und
sind keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten,
dann sind entsprechend der Einstufung des Baugebietes nach BauNVO folgende Emp-

fehlungen zu treffen:

Abbildung 4: Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (bis 100 m? VK) auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche

Hauptsortimente:
Hauptsortimente: aperiodischer Bedarf

periodischer Bedarf (weitere zentrenrelevante
Sortimente)

ausnahmsweise
Magdeburger Laden
bis 100 m2 VK

Reines Wohngebiet
(WR)

Allgemeines Wohnge-
biet (WA)
Kleinsiedlungsgebiet
(WS)

: Magdeburger Laden Magdeburger Laden
SCUELIER bis 100 m2 VK bis 100 m2 VK
Mischgebiet (Ml)

Kerngebiet (MK)
Gewerbegebiet (GE)
Industriegebiet (Gl)

Gemenaelaqe Magdeburger Laden Magdeburger Laden
gelag bis 100 m2 VK bis 100 m2 VK

Quelle: GMA-Darstellung, 2012

Eine Zulassigkeit des ,Magdeburger Ladens® innerhalb eines reinen Wohngebietes ist nur
unter begrindeten Ausnahmetatbestdnden wie z. B. nachweisbare Starkung der Nahver-
sorgung im Gebiet (i. S. der Gebietsversorgung) gegeben.
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Liegt die Verkaufsflache des geplanten Einzelhandelsbetriebes zwischen 101 m2 und
400 m2 und der Standort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches an einem stad-
tebaulich integrierten Standort und sind keine negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu erwarten, dann sind entsprechend der Einstufung des Baugebie-
tes nach BauNVO folgende Empfehlungen zu treffen:

Abbildung 5: Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (101 m2 - 400 m2 VK) auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche

periodischer Bedarf

Reines Wohngebiet (WR)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Kleinsiedlungsgebiet (WS)

Dorfgebiet (MD) Nachbarschaftsladen bis max. 400 m2 VK

Gemengelage Nachbarschaftsladen bis max. 400 m2 VK

Mischgebiet (MI)
Kerngebiet (MK)
Gewerbegebiet (GE)

Industriegebiet (Gl)

Quelle: GMA-Darstellung, 2012

Bei den ,Nachbarschaftsladen“ kann aufgrund der gréBeren Verkaufsflache bereits grund-
satzlich mit einer h6heren Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen gegeniber Betrieben in
schitzenswerten Lagen ausgegangen werden, so dass eine Zuléssigkeit starkeren Be-
schrankungen unterliegen muss. Hierbei sollten Aspekte wie z. B. Agglomerationsbildung
berlcksichtigt werden.

Ein Einzelhandelshandelsbetrieb, der mehr als 400 m2 VK aufweist und an einem stadte-
baulich integrierten und auBerhalb der Zentren gelegenen Standort angesiedelt werden

24



GMAX

Erganzungen zum Magdeburger Marktekonzept

soll, ist grundséatzlich an diesem Standort nicht zulassig. Sollten jedoch bestimmte Aus-
nahmetatbesténde wie z. B. Sicherung der Nahversorgung in unterversorgten Gebieten,
Denkmalschutz vorliegen, dann kann dieser ausnahmsweise zugelassen werden. GroB-
flachige Lebensmittelanbieter sind dagegen grundsatzlich nur in den Zentralen Versor-
gungsbereichen (ab Stufe Nahversorgungsbereich) zuléssig.

Bei der Ansiedlung des ,Magdeburger Ladens” bzw. des ,Nachbarschaftsladens® ist je-
weils insbesondere auszuschlieBen, dass vom Planvorhaben negative Auswirkungen auf
den Erhalt und die Entwicklung der méglicherweise betroffenen zentralen Versorgungsbe-
reiche und die Zentrenstruktur ausgehen. Beide Anlagentypen sollten grundsatzlich
nur dort im Stadtgebiet erhalten bzw. angesiedelt werden, wo durch die Nutzung
positive Effekte zugunsten der Starkung und Entwicklung der Siedlungsbereiche zu
erwarten sind.
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6. Zusammenfassende Empfehlungen

AbschlieBend sollen insbesondere fir das im Fokus der vorliegenden Untersuchung ste-
hende Thema des Umgangs mit der Ansiedlung von kleinflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Sortimenten zusammenfassend Empfehlungen getroffen wer-
den, die als Leitlinien fir eine konsequente Weiterentwicklung des Magdeburger Méarkte-
konzeptes dienen sollen.

Das Marktekonzept fuhrt bisher aus, dass auBerhalb der definierten zentralen Versor-
gungsbereiche zentrenrelevante Sortimente grundsétzlich nicht zuldssig sind. Folgende
Leitlinien zur Feinsteuerung kénnen basierend auf der vorliegenden Untersuchung far
stadtebaulich integrierte Standorte auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche abgelei-
tet werden:

Zulassigkeit von zentrenrelevanten Sortimenten (periodischer und aperiodischer Bedarf)
auf max. 100 m2 VK als ,,Magdeburger Laden“ i. S. des § 1 Absatz 9 BauNVO

. Hauptsortimente: Periodischer Bedarf
" allgemeine Zulassigkeit: WA, WS, MD, MI, MK, Gemengelage
. ausnahmsweise Zuléssigkeit: WR
. keine Zulassigkeit: GE / Gl, hier nur als Tankstellen(-shops) bzw. Kiosk
. Hauptsortimente: Aperiodischer Bedarf (weitere zentrenrelevante Sortimente)
" allgemeine Zulassigkeit: WA, WS, MD, MI, MK, Gemengelage
] keine Zulassigkeit: WR, GE, Gl

Zulassigkeit von Sortimenten des periodischen Bedarfs bis max. 400 m? VK als ,,Nach-
barschaftsladen“i. S. v. § 1 Abs. 9 BauNVO

= allgemeine Zulassigkeit: WA, WS, MD, MI, MK, Gemengelage

= keine Zulassigkeit: WR sowie GE / Gl (ausnahmsweise als Tankstellen(-shops))

Zulassigkeit von Lebensmittelanbietern der Betriebstypen ,Discounter® und ,Super-
markt“ grundsétzlich nur in den definierten zentralen Versorgungsbereichen (ab Stufe
Nahversorgungsbereich)
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Neben den Aussagen zur Frage der Zulassigkeit eines Uber die Bestandsstrukturen abge-
leiteten ,Magdeburger Ladens” bzw. ,Nachbarschaftsladens“i. S. des § 1 Abs. 9 BauNVO
sind zusatzlich die im ersten Kapitel erlauterten weiteren Regelungen in kommunalen Ein-

zelhandelskonzepten fir die Landeshauptstadt Magdeburg naher zu spezifizieren.

= Zum Umgang mit Randsortimenten bei Betrieben mit einem nicht zentrenrelevan-
ten Hauptsortiment gilt auch weiterhin fir Gewerbegebiete, dass die branchenubli-
chen zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, je-
doch auf maximal 400 m2? Verkaufsflache angeboten werden dlrfen, um keine
nachhaltige Gefahrdung der integrierten Lagen bzw. Zentren zu verursachen.

. Die ,sog. Handwerkerregelung“ wird im Magdeburger Marktekonzept nicht expli-
zit aufgefihrt. Als Weiterentwicklung der sortiments- und standortbezogenen Leit-
linien kann die Ublicherweise angewendete Regelung, der ausnahmsweisen Zu-
lassigkeit von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten in Gewerbe-, In-
dustrie- und Mischgebieten, wenn diese in enger raumlicher Verbindung mit einem
produzierenden, weiterverarbeitenden oder Handwerks- oder anderen Gewerbe-
betrieb stehen, auch fir die Landeshauptstadt Magdeburg zugrunde gelegt wer-
den. Der (Werks-)Verkauf ist dann auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche in dezentralen Lagen zulassig, sofern dieser auf untergeordneter Flache in
Bezug auf den Gesamtbetrieb stattfindet. Die Gesamtverkaufsflache je Betrieb
sollte dabei aber in diesem speziellen Fall begrenzt werden. Ublicherweise wird

eine maximale Verkaufsflache von 100 m? angesetzt.
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