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4. DIE ENTWICKLUNG IM UMLAND

Im Umland von Magdeburg wurden die Einzelhandels-
flachen fallweise deutlich starker ausgebaut als in
Magdeburg, wobei die Projektentwickler unter ande-
rem den interkommunalen Konkurrenzkampf, die un-
klare Rechtssituation oder den Wunsch der Gemein-
den, uber Handelsflachen Arbeitsplatze zu schaffen,
ausnitzten. Hier wurden teilweise auch in Gemeinden
ohne zentral6rtliche Funktion Kapazitaten geschaffen,
welche nach Auffassung der GMA weit lber das zur
Eigenversorgung notwendige Angebot hinausgehen,
als Beispiel sei etwa das Elbe-Einkaufszentrum an der
A2 benannt. Mittel- bis langfristig wird die Stadt Mag-
deburg mit dem Ausbau ihres Innenstadtbereiches
den interkommunalen Konkurrenzkampf zu ihren Gun-
sten beeinflussen kénnen, insbesondere, wenn neben
einem an den Bedurfnissen der Verbraucher orientier-
ten Angebot, am stadtebaulichen Rahmen und der
Erlebnisqualitat gezielte Verbesserungen vorgenom-
men werden.

Abb. 10: Die Verkaufsflachenausstattung in den Umlandgemeindenim
Vergleich mit Durchschnittswerten der alten Bundeslander

gm VK/1.000 EW

5. DIE BEWERTUNG DES STANDORT- UND
SORTIMENTSKONZEPTES

Aufgrund des bereits im Jahr 1991 verabschiedeten
Standort- und Sortimentskonzeptes wurde in Magde-
burg die Ansiedlung zusétzlicher Einzelhandelsbetriebe
oder die Erweiterung bestehender Einzelhandelsflachen
aullerhalb von Wohngebieten aus stadtebaulichen
Griinden geregelt. Mit Ausnahme des FLORA-Parks
und des BORDE-Centers, bei denen ebenfalls die zen-
trenrelevanten Sortimente deutlich reduziert wurden,
beschrankte die Stadt die dezentrale Einzelhandels-
entwicklung auf nicht zentrenrelevante Sortimente.

Das im Jahr 1991 entwickelte und durch den Magistrat
der Stadt verabschiedete Zentrenkonzept zur

- mehrstufigen Gliederung des Stadtgebietes in Stadt-
zentrum, Stadtteilzentren, Nahversorgungsbereiche

- Untergliederung in zentrenrelevante und nicht zen-
trenrelevante Sortimente

\
1 Vergleichswerte alte Bundeslander

0 10.000 20.000

GMA-Graphik

30.000 40.000 50.000

Einwohner
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Karte 3: Planerisch ausgewiesene Zentren
Schematische Darstellung der Zentren
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orange =  Stadtteilzentren
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Sondergebiete mit Teilfunktionen
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hat sich bislang grundsatzlich bewéahrt. So konnte in
Magdeburg ein Uberbesatz an Verkaufsflache, wie et-
wa an anderen Standorten in den neuen Bundes-
landern, bislang verhindert werden. Durch die
Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente an dezen-
tralen Standorten konnte auch ein entsprechender
Entwicklungsspielraum fur die Innenstadt reserviert
werden.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten an den vor-
gesehenen Standorten noch ein betrachtlicher
Entwicklungsspielraum, lagen doch die Schwerpunkte
fur den Zuwachs der Verkaufsflaichen bei den
Branchen

Nahrungs- und Genuf3mittel

Mobel

Elektro

sonstiger Einzelhandel (v.a. Bau- und Heimwerker-
marktsektor).

Dies gilt insbesondere auch fur die Innenstadt, wo
auch ortliche Investoren von einem Zusatzbedarf von
bis zu 100.000 m* ausgehen.

Ein Blick auf Vergleichsstadte unterstreicht diesen Ein-
druck, so weisen die Vergleichsstadte Augsburg und
Karlsruhe ahnliche Einwohnerzahlen innerstadtischer
Verkaufsflachen von ca. 160.000 m* (Karlsruhe) und
ca. 180.000 m* (Augsburg) auf, selbst die nur ca.
190.000 Einwohner grof3e Stadt Freiburg kommt auf
einen wesentlich héheren Verkaufsflachen bestand in
ihrer raumlich beengten Kernstadt (vgl. Abbildung 2).

Legt man die Ausstattung Augsburg oder Karlsruhe
als Entwicklungslinie fir innenstadtrelevante Sortimen-
te zugrunde, so bestehen Uberschléagig noch folgende
Wachstumschancen fiir die Innenstadt Magdeburgs®:

- Nahrungs- und GenuBmittel 2.000 - 5.000 m’
- Gesundheit, Korperpflege 3.000 - 5.000 m’
- Biicher, PBS 2.000 - 5.000 m*
- Textil, Schuhe 25.000 - 35.000 m’
- Elektrowaren 1.000 - 3.000 mv’

3.000 - 10.000 m’
3.000 - 10.000 m’

- Hausrat, Mdbel
- sonstiger Einzelhandel

- Flachenbedarf (unterer Ansatz) 50.000 - 60.000 m*

6 Ein starker Ausbau des sonstigen Einzelhandels und des Mdébel-
einzelhandels im Zentrum ist u. E. wenig wahrscheinlich.

6. GMA-EMPFEHLUNGEN
6.1 Lucken des Standort- und Sortimentskonzeptes

In den zurtickliegenden beiden Jahren wurde das Sor-
timents- und Standortkonzept fiir die Beurteilung der
Planvorhaben des Einzelhandels zugrundegelegt.
Durch die Lenkung von Handelsinvestitionen auf
bestimmte Standorte wurde der aus anderen Stadten
bekannte "Wildwuchs auf der griinen Wiese" in Mag-
deburg weitgehend vermieden.

Magdeburg zahlt nicht zuletzt aufgrund einer geord-
neten Standortpolitik als eine der ganz wenigen Stadte
in den neuen Bundeslandern zu den Standorten, wel-
che nach wie vor von Handelsinvestoren positiv ein-
geschéatzt werden.

Die bisherige Genehmigungspraxis der Stadt auf
Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes
kénnte aus folgenden Grinden noch erganzt werden:

- die teilweise in zentralen Bereichen nicht vorge-
nommenen, an peripheren Standorten nur teilweise
ausgeschopften, Moéglichkeiten der Bebauungsplan-
festsetzungen koénnten Uber schleichende Sorti-
mentsverdnderungen zu einer Gefahrdung zentren-
relevanter Angebote und Investitionsvorhaben in
planerisch festgelegten zentralen Bereichen fuhren.

- Dies gilt zum einen fur die Vielfalt der geplanten und
positiv beschiedenen Diskonter und Supermaérkte in
peripherer Lage, wo schleichende Sortimentsver-
anderungen bei sich verscharfender Wettbewerbs-
situation zu erwarten sind.

- Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist insbe-
sondere im Baumarktbereich ein entsprechender
Umwidmungsdruck zu erwarten, welcher sich ggf.
auch in schleichenden Sortimentsverdnderungen
niederschlagen durfte.

- Auch fir den Mobelbereich, auf welchen ein grolRer
Teil der Zuwachse entfallt, werden bei sich verschar-
fender Wettbewerbssituation entsprechende Ausdeh-
nungen der sog. Randsortimente zu erwarten sein.

- Auch wenn die Verkaufsflachenentwicklung in den
groRRflachigen Betriebsformen bei nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Baumarkt, Mdbel-, Bodenbela-
ge u.a.m.) weitgehend dem Wettbewerb Uberlassen
werden sollte, da von diesen Betrieben keine gra-
vierend negativen stédtebaulichen Auswirkungen
auf die Zentren ausgehen konnten, sollte die
Standortentwicklung dennoch aufmerksam verfolgt
werden, damit die Betriebe an méglichst sinnvollen
Standorten angesiedelt werden kdnnen.
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Vergleich der Gesamtverkaufsflachen
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Quelle: GMA-Graphik
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mZ
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100.000 |

Bestand 1993

Bestand 1991

Abbildung 11: Die Veranderung der Verkaufsflache und Betriebs-
statten 1991-1993

6.2 GMA-Empfehlungen und Vorschlage zur
Ergénzung des Standort- und Sortiments-
konzeptes

Unter Berlicksichtigung verschiedener zu ergreifender
MaRRnahmen mulR das Verkaufsflachenwachstum bei
nicht Zentren relevanten Sortimenten nicht zwangslau-
fig zu negativen stadtebaulichen Folgen fuhren. So-
fern die Stadt die bei der Genehmigung der beiden
Sondergebiete angelegten MaRRstébe bei den weiteren
Bebauungsplanfestsetzungen beibehélt, bestehen bei
den qualifizierten Sortimenten, welche typischerweise
die Innenstadte préagen, weitere Entwicklungsmaéglich-
keiten.

Insgesamt laRt sich an dieser Stelle festhalten, daf3
sich das Standort- und Sortimentskonzept der Stadt
Magdeburg, welches auf Grundlage des GMA-Gut-
achtens 1991 entwickelt wurde, bewahrt hat. Insofern
ist an ihm festzuhalten und auch von planerischer
Seite die ergdnzende Rechtssicherheit Uber den
Rechtsgutachter zu schaffen.

299.793

Bestand 1993 und GMA-
genehmigte Prognoserahmen
Vorhaben Jahr 2000

Die weiteren Empfehlungen der GMA lauten:

1. Neuabgrenzung und -festlegung der zentralen
Einkaufslagen
Dabei mul3 Uberprift werden, welche Bereiche der
Innenstadt auch kinftig als zentrale Lage anzu-
sehen sind, in der zusétzliche zentrenrelevante
Sortimente angesiedelt werden sollen. Mit Blick auf
diese Festlegung wurden von der GMA der Einzel-
handelsbestand sowie die Planvorhaben Kartiert.

2. Bereitstellung von Flachen in den zentralen Lagen

fur zentrenrelevante Sortimente.

Innerhalb der abgegrenzten zentralen Bereiche soll-
te die Stadt durch eine entsprechende Grund-
sticks- bzw. Baurechtspolitik den Boden fir eine
weitere Ansiedlung von zentrenrelevanten Sorti-
menten bereiten.
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3. Keine Genehmigung von grofR¥flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Ange-
boten aulierhalb der definierten zentralen Einzel-
handelsstandorte im Stadtgebiet von Magdeburg.

4. Absicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen
zur Entwicklung des Einzelhandels durch konse-
guente Prifung von Bebauungsplanen und Vor-
haben- und ErschlieBungsplénen. Es sind bei je-
dem Planvorhaben Uberlegungen anzustellen, ob
Festsetzungen zu Einzelhandelsflachen erforderlich
sind oder nicht.

5. Die kritische Prifung von neuen Bauvoranfragen
und Bauantragen fur Disconterstandorte im Stadt-
gebiet, insbesondere, wenn sie auf3erhalb von
Zentren liegen. Hier sind &auf3erst restriktive Maf3-
stdbe anzulegen. Genehmigungen sind nur in be-
sonders begrindeten Einzelféllen zu erteilen.

6. Versagung weiterer Genehmigungen fir nicht spe-
zifische Fachmarktflachen auf3erhalb von Kern-
gebieten oder Sondergebieten.

7. Eine klare restriktive Haltung der Stadt Magdeburg
zu allen Einzelhandelsprojekten mit zentrenrele-
vanten Sortimenten an nicht zentralen Orten im
Umland von Magdeburg, die nicht den raumordne-
rischen Grundséatzen entsprechen.

8. Konsequente Weiterentwicklung der Stadtteil-
zentren und der Nahversorgungszentren. In den
Stadtteilzentren sind auch die Glter der mittelfristi-
gen Bedarfsdeckung unterzubringen, die Nahver-
sorgungszentren sollen auf die kurzfristige Bedarfs-
deckung beschrankt bleiben.

Insgesamt sollte im Interesse der Rechtssicherheit
durch konsequente Priifung samtlicher Vorhaben- und
ErschlieBungs- bzw. Bebauungsplane daftr Sorge ge-
tragen werden, dai3 die durch das Instrument "Flachen-
ausschluld zentrenrelevanter Sortimente aul3erhalb der
abgegrenzten zentralen Lage" angestrebten Ziele auch
tatsachlich erreicht werden kénnen.

Fur die weitere Entwicklung des Einzelhandels emp-
fiehlt die GMA weiterhin:

- die Starkung der zentral6rtlichen Bedeutung der
Stadtmitte

- den Ausbau und die Stabilisierung der Stadtteil-
zentren

- den Ausbau und die Starkung der Nahversor-
gungsbereiche in den Wohngebieten.

In der Innenstadt und in den Stadtteilzentren ist der
Einzelhandel ohne Branchen- und Flachenbegren-
zungen zulassig; fur die Stadtteilzentren sollte ab ge-
planten Verkaufsflachen von mehr als 5.000 m* eine
gutachterliche Stellungnahme eingeholt werden. Als
wesentliche Stadtteilzentren stellen sich dar:

- Libecker Stral3e

- GroRRe Diesdorfer Stral3e
- Halberstadter Stralle

- Schonebecker Stralle.

Die GMA réat, diese Stadtteilzentren vor allem im
Geschéftsbesatz zu verdichten und attraktiver zu ge-
stalten. Daruberhinaus kdnnen der FLORA-Park und
das im Ausbau befindliche BORDE-Center aufgrund
ihrer teilintegrierten Lage als Sondergebiete mit
Teilfunktionen von Stadtteilzentren angesprochen wer-
den. Bestehende Nahversorgungsbereiche sollten im
Rahmen des Zentrenkonzeptes weiter gefestigt wer-
den, um die Wohngebietsversorgung abzusichern und
den zum Teil bestehenden Bedarf an Verkaufsflache
abzudecken.
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Stadtteilzentrum Libecker Stral3e

Stadtteilzentrum Halberstadter Strale
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Stadtteilzentrum Grof3e Diesdorfer StralRe

Stadtteilzentrum Schénebecker Stral3e
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In folgenden Nahversorgungsbereichen sind Einzel-
handelsbetriebe bis zur  GroRflachigkeitsgrenze
(ca. 700 m* Verkaufsflache) zulassig:

Bereich Neustadt:
Lineburger Stral3e
Neustadter Platz
Neustadter Feld

Bereich Olvenstedt:
Olvenstedter Chaussee
Alt-Olvenstedt

Bereich Diesdorf:
Alt Diesdorf

Bereich Stadtfeld:
Olvenstedter Stral3e

Bereich Sudenburg:
Ottersleben
Leipziger Strae (Sudfriedhof)
Neu Reform

Nahversorgungsbereich Mechthildstral3e im Neustadter Feld
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A Nahversorgungsbereich "Einkaufszentrum Olven 1"in Olvenstedt  Auch hier in Ottersleben soll ein Nahversorgungsbereich entwickelt
werden ¥
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Bereich Buckau: - Bereiche, in denen der nicht innenstadtrelevante
Alt-Fermersleben Einzelhandel bis zur Grenze der GrofRflachigkeit
Alt-Salbke zulassig ist.

Alt-Westerhisen
- Sondergebiete, die nach Branchen- und Verkaufs-

Bereich Ost: flachengroRen, ggf. mit der Definition von Rand-
Cracauer-/Genthiner Stral3e sortimenten, ausgewiesen sind.

Bereich Industriegeléande: Die Bebauungsplane werden entsprechend, ggf. bei
Ortslage Rothensee. Bedarf, ausgearbeitet. Entscheidend fir die dauerhaf-

te rechtliche "Haltbarkeit" dieses Méarktekonzeptes ist
Die sonstigen Bereiche sind in folgende drei Kate- die konsequente Durchfiihrung und Einhaltung des
gorien aufgeteilt: einmal von den zusténdigen stadtischen Gremien
beschlossenen Systems.

- Bereiche mit dem Ausschlu® jeglichen Einzel-
handels, ggf. mit der ausnahmsweisen Zulassung
von Autohausern und dem untergeordneten Verkauf
von Autohdusern und dem untergeordneten Verkauf
von eigenproduzierten Waren (auf3er Lebensmittel-
handwerk).

Alt-Fermersleben: Die bereits vorhandenen Geschéfte sollen Kristallisa-
tionspunkte fir die Entstehung eines Nahversorgungsbereiches bilden
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Blick auf die City mit Dom und Bahnhofsvorplatz




Impressum:

Herausgeber:
Landeshauptstadt Magdeburg
Biiro fur Offentlichkeitsarbeit
und Protokoll

39090 Magdeburg

Redaktion:
Stadtplanungsamt Magdeburg
Judith Ulbricht

Text:
Autor Dr. Stefan Holl

Fotos:

Klapper, Magdeburg

Jirgen Koch
Stadtplanungsamt Magdeburg
Grafik-Design:
Ateliergemeinschaft

Rudolf Purke / Karl-Heinz Arlt
VBK/BBK

Herstellung:

Magdeburger Druckerei GmbH
Nachtweide 36-43

39124 Magdeburg

Copyright: Stadtplanungsamt Magdeburg






