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Dr. Lutz Trimper

Gruf3wort zur Publikation des
Stadtplanungsamtes

»Nahversorgung in der Landeshauptstadt
Magdeburg - Standort- und Versorgungs-
strukturen™

Die Magdeburgerinnen und Magdeburger sind
in ihren Stadtteilen zu Hause. Das Bewusstsein
fur ein lebenswertes Wohnumfeld ist in den ver-
gangenen Jahren enorm gestiegen. Am auffal-
ligsten erlebbar war dieser Prozess vielleicht
durch die stadteplanerischen Anstrengungen in
Olvenstedt, in Buckau und im Neustadter Feld,
die von sehr engagierten Birgervereinen be-
gleitet werden. Aber auch sehr lange gewach-
sene Ortsstrukturen wie in Diesdorf, Ottersle-
ben oder Pechau haben in den letzten Jahren
Wandlungen erfahren, sind Briichen unterworfen
und haben vielfach an Qualitdt gewonnen. Mit
den Sanierungen des Wohnbestandes, mit dem
Neubau von Wohngebauden und mit der hohen
Anzahl an neu entstandenen Eigenheimen seit
1990 ist die Wohnqualitat erheblich gestiegen.
Zu einem funktionierenden Kiez gehort jedoch
mehr. Die wohnortnahe Infrastruktur verbindet
Bildungs- und Kultureinrichtungen, Freizeitan-
gebote, intakte Verkehrswege, die Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr und die
Nahversorgung.

Die Versorgung im Wohnumfeld mit Waren und
Dienstleistungen des téaglichen Bedarfs win-
schen sich viele Verbraucher, besonders aber
unsere Burger und Burgerinnen, die ihren Ein-
kauf nicht mit dem Auto erledigen kénnen, wie
z.B. éltere oder behinderte Menschen. Bei allen
Uberlegungen, die eine weitere Aufwertung des
grof3en Einkaufs in der Innenstadt vorsehen, darf
der kleine Einkauf im Wohnumfeld nicht verloren
gehen.

Grundlage des vorliegenden Berichts zu den
Versorgungsstrukturen und Standortchancen im
Einzelhandel ist die Entwicklung von tragfahigen
Lésungen, die den spezifischen 6rtlichen Bedin-
gungen und Mdoglichkeiten gerecht werden. Der
Planung seitens der Landeshauptstadt kommt
dabei eine wichtige Rolle zu.

Dabei geht es nicht um die Beschneidung un-
ternehmerischer Initiative oder der Kreativitat des
Handels, sondern der Setzung eines verlassli-
chen Rahmens flir die Unternehmen und die Ver-
braucher.

Gerade Letztere entscheiden auch mit ihrem
Einkaufsverhalten dartber, ob sich Nahversorger
im Wettbewerb tberhaupt erfolgreich behaupten
konnen.

Das vorliegende Nahversorgungskonzept ist
Bestandteil des Magdeburger Marktekonzeptes
und stellt eine Basis der Stadtplanung dar, auf
deren Grundlage Stadtrate, Vereine und alle in-
teressierten Magdeburger diskutieren und sich
einbringen kdénnen. Dass viele Handelsansatze
lokaler Natur sind, verdeutlichen beispielsweise
das Sudenburger StraRenfest, die Initiativen des
Gewerbevereins Cracau und des Bulrger- und
Gewerbevereins Buckau sowie die Tage der of-
fenen Tur in zahlreichen Wohngebieten. All das soll
Aufnahme finden und gezielt erweitert werden.

In der Hoffnung, dass die Magdeburger auch
zukinftig for die Nahversorgung sagen konnen:
-Wir brauchen nicht fort - wir haben's vor Ort"
wuinsche ich dieser Schrift eine gute Verbreitung
und eine grolRe offentliche Resonanz.

7
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Dr. Lutz Trimper
Oberbilrgermeister
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Einleitung

Wie kann die wohnortnahe Versorgung in Mag-
deburg trotz des Strukturwandels und des wach-
senden Konkurrenzdrucks auf den Lebensmittel-
einzelhandel und das Ladenhandwerk langfristig
und professionell gesichert werden?

Das vorliegende Nahversorgungskonzept gibt
auf diese Frage praxisorientierte Antworten. Aus-
gehend von einer Analyse aktueller Entwicklun-
gen, insbesondere des Lebensmitteleinzelhan-
dels, der sich verschiebenden demografischen
Voraussetzungen, werden die aktuellen Anforde-
rungen an Nahversorgungsstandorte aufgezeigt.
Schwerpunkt der Analysen bilden wirtschaftlich
tragfahige und planerisch sinnvolle Nahversor-
gungszentren, die Uber bauplanungsrechtliche
Rahmenbedingungen sowie Forderpolitik unter-
stutzt werden kdnnen. Dieses Vorgehen ist fiir
Magdeburg keineswegs neu: Bereits seit der
Wende gilt ein besonderes Augenmerk der Ver-
ankerung der Nahversorgungsangebote im Wohn-
umfeld.

Als Folge des zeitgemaflien Ausbaus der Nah-
versorgungsstrukturen bis Ende der 90er Jahre

und der fortschreitenden Bevdlkerungsabwan-
derung aus Magdeburg kann heute eine weit-
gehend gesattigte Wettbewerbslandschaft fest-
gehalten werden. Dennoch ergeben sich einige
Mdglichkeiten zur Verbesserung, die in den Hand-
lungsempfehlungen auf kleinrAumiger Basis for-
muliert wurden.

Nicht alle Standorte des Lebensmitteleinzelhan-
dels, die der Nahversorgung dienen, kdnnen in
den néchsten Jahrzehnten tberleben. Deshalb
mussen auch alternative Nahversorgungskon-
zepte kritisch diskutiert werden. Vor dem Hin-
tergrund einer angespannten Finanzlage der
offentlichen Hand, aber auch des Umstandes,
dass die Verbraucher zeitgeméf3e Nahversorger
vorrangig aufsuchen, steht die standdrtlich sinn-
volle Zuordnung betriebswirtschaftlich erfolg-
reicher Unternehmungen im Vordergrund der
Politik der Landeshauptstadt Magdeburg.

Werner Kaleschky
Dr. Eckhart W. Peters




|. DIE NAHVERSORGUNG IM SPANNUNGSFELD:

Konsumentenverhalten - Unternehmerwiinsche -
stadtische Steuerung

1. Trends und Strukturdaten in der Nah-
versorgung
1.1 Aktuelle Trends im Einzelhandel

Kein anderer Wirtschaftssektor in Deutschland
war und ist mit gleicher Dynamik in einem Struk-
turwandel begriffen wie der Gro3- und Einzelhan-
del. Mit steigender Kaufkraft der Bevdlkerung,
dem Fall der Preisbindung, den mit steigender
Mobilitat zunehmend gegebenen WahIimdglich-
keiten zwischen unterschiedlichen Einzelhan-
delsstandorten der Kommunen sowie konkur-
rierenden Einkaufsplatzen in den Regionen, trat
anstelle der Verteilungsfunktion des Einzelhan-
dels ab Mitte der 90er Jahre der Erlebniskauf in
den Vordergrund - es vollzog sich ein Wandel
vom Verkaufer- zum Kéaufermarkt.

Die gegenwartige wirtschaftliche Lage und die
daraus resultierende Konsumzuriickhaltung der
Kunden schlagt sich einerseits in stagnierenden,
teilweise rucklaufigen Einzelhandelsumsatzen,
andererseits aber auch in einer verstarkten Ak-
zeptanz preisbetonter Vertriebstypen (z.B. Dis-
counter, Schnappchenmarkte) nieder.

Neben der steigenden Erwartungshaltung der
Verbraucher an das Angebot, haben vor al-
lem der Mangel an Kapital und Know-how,
sich verandernde Zulieferbedingungen und un-
geklarte Nachfolgeregelungen zum Ausscheiden
vieler mittelstandischer Unternehmen aus dem
Wettbewerb gefihrt. Gleichzeitig wuchs die Zahl
grol3flachiger Filialbetriebe (Fach- und Verbrau-
chermarkte, SB-Warenhauser, Einrichtungshau-
ser) rasant an.

Folgende Trends kennzeichnen die aktuelle
Entwicklung im Einzelhandel auf der Ange-
botsseite:

® Zunahme grol3flachiger Angebotsformen und
die wachsende Bedeutung nicht integrierter,
autokundenorientierter Standorte

B Zunahme neuer Vertriebsformen und -wege
(z.B. Factory-Outlet-Center, Internet-Einkauf)

® zunehmende Filialisierung, Verdréangung der
traditionellen Fachgeschafte und damit des
Lokalkolorits

B Veranderung der Wettbewerbslandschaft bun-
desweit, z.B. Konzentrationserscheinungen und
Zunahme discountorientierter Betriebsformen

®m Entstehung neuer Agglomerationsstrukturen
aus Handel, Hotellerie, Gastronomie, Freizeit
und Dienstleistung an dezentralen Standorten

Auf der Nachfrageseite bilden sich mit einem

breiter werdenden Warenangebot zunehmend
heterogene Kauferschichten heraus. Viele Kun-
den erwarten heute die Mdéglichkeit:

B alle Waren des taglichen Bedarfs in einem Ge-
schéaft kaufen zu kdnnen,

B aus einem grofRen Angebot auswéhlen zu
kénnen,

B alle Geschéfte gut erreichen zu kdnnen,

zur gewlinschten Zeit einkaufen zu kénnen,

B in einer ansprechenden Atmosphare einkaufen
zu kénnen,

B zu niedrigen Preisen einkaufen zu kénnen,

B ein qualitativ ansprechendes Angebot zu
erhalten,

B in mehreren gleichartigen Geschaften ein-
kaufen zu kénnen,

B in unterschiedlichen Geschaften einkaufen zu
kdénnen.
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1.2 Der Strukturwandel im Lebensmittel-
einzelhandel

In den letzten Jahren hat sich der Strukturwan-
del speziell im Lebensmitteleinzelhandel noch-
mals beschleunigt. Gewinner der Entwicklung
waren eindeutig die Lebensmitteldiscountmark-
te. Die Lebensmitteldiscountmarkte konnten
ihren Marktanteil von 31 % im Jahr 1999 auf
heute 38 % steigern. Supermarkte haben dage-
gen Marktanteile eingebif3t (von 27,6 % auf 24,9
%). Auch die Zahl der Niederlassungen und die
Verkaufsflache wachst bei den Lebensmitteldis-
countmarkten derzeit deutlich schneller als bei
allen anderen Betriebstypen des Lebensmittel-
einzelhandels (vgl. Tabelle 1). Der kleinstruktu-
rierte Einzelhandel verliert dagegen immer mehr
an Bedeutung.

Unabhangig von der Entwicklung der einzelnen
Betriebstypen ist als markantestes Kriterium das
Flachenwachstum in der Lebensmittelbranche
herauszustellen.

Das Flachenwachstum vollzieht sich dabei
sowohl auf einzelbetrieblicher Ebene (d.h. die
einzelnen Markte werden deutlich groéRer) als
auch auf gesamtstadtischer Ebene (d.h. die
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner steigt
weiter an).

Tabelle 1 : Die Entwicklung unterschiedlicher Betriebstypen

Veranderung
Daten 1994 2004 1994/2004
Absolut in %
Anzahl der Betriebe .
Lebensmittel-
Discounter 10.073 14.214 +4.141 +41
| Supermarkte | 9.831 8.620 -1.211 -12
! |
| |
| SB-Warenhauser,
| Verbrauchermarkte 2.023 2.558 +535 +26
[ .
| Ubrige Geschéfte 56.300 37.350 -18.950 -33 :
| i
{ Verkaufsflache in Mill. m? |
| . 1
Iﬁ?sbcegjr:?é?el- 4,48 8,90 +4,42 +99
|
Supermarkte 6,90 6,68 -0,22 [ -3 |
SB-Warenhéauser, E ‘
Verbrauchermarkte f 4,31 5,32 +1,01 { +23
’ B L
Ubrige Geschéfte ‘[ 7,93 6,65 1,28 ; -16 |

Quelle: EHI KéIn, Handel aktuell 2004.




Nahversorgung in den 70er Jahren

2. Aktuelle Entwicklungen und Perspektiven
der Nahversorgung

Seit einigen Jahren ist ein Rickzug von Einzel-
handelsbetrieben sowohl im landlichen Raum
als auch in kleinen Gemeinden in Zentrums-
nahe sowie in Stadtteillagen und Wohngebieten
festzustellen. Die wohnortnahe Versorgung mit
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, sonsti-
gen Lebensmitteln, Zeitschriften, Schreibwaren,
Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln, Kklei-
neren Haushaltswaren, Kleintextilien oder Blu-
men und Apothekerwaren in unmittelbarer Nahe
des Wohnortes ist oft nicht mehr mdéglich. Zu-
meist werden mit dem Auto weiter entfernt lie-
gende Einkaufsschwerpunkte angefahren. Mit
dem Rickzug des Handels aus Wohnlagen
geraten auch konsumnahe Dienstleister unter
Druck, so etwa der Friseur, die Reinigung, das
Reisebiro, die Bankfiliale oder die Post.

Die Ursachen fur den Rickzug des Einzelhan-
dels aus Nahversorgungslagen sind vielfaltig,
lassen sich jedoch idealtypisch folgenden Griin-
den zurechnen (vgl. Abb. 1):

B Nach einer Phase der Ausbreitung der Le-

bensmittelbetriebe in der Flache durch zuséatz-
liche Kaufkraft und Suburbanisierungspro-
zesse ist das Netz der lebensmittelbezogenen
Nahversorgung wieder weitmaschiger gewor-
den.
Griunde hierfir sind der harte Kostendruck
der Unternehmen, der dazu fihrt, dass Grenz-
ertragsstandorte standig auf den Prifstand
gestellt und ggf. sogar vor Ablauf des Miet-
vertrages aufgegeben werden.

® Wahrend der discountierende Lebensmit-
teleinzelhandel in jingerer Zeit auf stete Zu-
wachse verweisen konnte, gerat der ,nor-
male Supermarkt" vielerorts unter Druck. Auf
der einen Seite soll er, so die Wiinsche der
Kunden, ein preisgunstiges Sortiment wie die
Discounter bereithalten, auf der anderen Seite
konkurriert er im Frischebereich mit dem Le-
bensmittelhandwerk.
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B Wahrend Urlaub, Auto und Wohneigentum

ganz oben auf der Prioritatenliste der Bun-
desbirger stehen, sinken die Ausgaben fur
Lebensmittel stetig. 1975 flossen in West-
deutschland noch rund 30 % der monatlichen
Ausgaben eines 4-Personen-Haushaltes mit
mittlerem Einkommen in den Lebensmittelbe-
reich; heute sind es im Bundesdurchschnitt
deutlich unter 20 %.

Die Verbraucher sind dariber hinaus sehr
mobil, auch altere Verbraucher nutzen ihr
Fahrzeug zum Einkauf und legen sich nicht
nur auf eine Einkaufsstatte fest.

® Die Nahversorgung in Gebieten mit weniger

als 4.000 - 6.000 Einwohnern als Marktpo-
tenzial gestaltet sich zunehmend schwieriger,
dabei spielt es kaum eine Rolle, ob diese Be-
reiche ,auf dem flachen Land" oder ,mitten
in der Stadt" liegen.

B Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre

Standortnachfrage auf wenige Standorte.

B Die Zahl moglicher Betreiber bei Supermark-

ten und Discountern hat sich in den letzten
20 Jahren von Uber 10 auf eine Hand voll
leistungsfahiger Anbieter reduziert (v.a. Aldi,
Edeka, Lidl & Schwarz, REWE, Tengelmann).

Als Folgen der strukturellen Veranderung des
Handels und des Verbraucherverhaltens sind
bundesweit derzeit generell festzuhalten:

Tabelle 2: Entwicklung der Nahversorgung - friiher, heute und morgen

friher

heute

morgen

typische Einkaufsorte

Einkauf um die Ecke

Supermarkt/Discounter
im Wohngebiet, Einkauf |

im n&chsten groBen Ort J

Verkehrsmittel Einkauf zu FuB Einkauf mit dem Auto |
Wettbewerbs- . Preiswettbewerb der |
Preisbindung | -

voraussetzungen . Unternehmen |
I el i

Betriebstyp Tante Emma ' EDEKA/Aldi u.&. |

Betreiber vor Ort

ehrlicher Kaufmann

Handelsorganisation

Quelle: GMA

lokale, regionale
Genossenschaft

~ deutschland- und

Ambulanter Handel?
Tankstellen?
Netz (= Internet)
statt Tute?

Preis- und Logistik-
Wettbewerb

GroBdiscounter/
Verbrauchermarkt

Filialist/ Franchisenehmer |
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Abb. 1: Anzahl der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland
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In Analogie zu anderen Branchen bzw. Betriebs-
typen des Einzelhandels sind auch fur das
Ladenhandwerk die Filialisierung und raumliche
Konzentration als dominante Entwicklungen zu
beobachten. Die starke Filialisierung des Laden-
handwerks lasst sich v.a. im Bé&ckereisektor
nachvollziehen. Stellten die selbstandigen Ba-
ckereibetriebe im Jahr 1980 noch einen Anteil
von ca. 76% an der Gesamtheit aller Back-
ereifachgeschéafte, so waren dies im Jahr 2000
lediglich noch 42 %."

Die raumliche Konzentration und die damit zu-
sammenhéngende Standortausdinnung vollzog
sich hingegen schwerpunktmafig im Metzgerei-
handwerk. Wahrend die Anzahl der Backereifach-
geschéfte in den vergangenen Jahren weitgehend
konstant blieb, reduzierte sich die Betriebsstét-
tenzahl im Fleischerhandwerk von ca. 28.700 Ge-
schaften im Jahr 1980 auf zuletzt nur noch knapp
19.870 Geschafte.

Der zunehmende Funktionsverlust von Nahver-
sorgungslagen fuhrt bundesweit vielfach zu einer
Unterversorgung der Bevolkerung mit Waren und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs im ful3lau-
fig erreichbaren Umfeld. Besonders betroffen
sind dabei die immobilen, nicht-motorisierten
Bevdlkerungsgruppen; jedoch ist auf den eher
geringen Anteil an der Gesamtbevdlkerung hinzu-
weisen.

Auf Grund der bisherigen konsequent durchge-
fuhrten Umsetzung des Magdeburger Marktekon-
zeptes ist es bislang gelungen, ein nahezu flachen-
deckendes Nahversorgungsnetz zu installieren
und aufrecht zu erhalten. Allerdings ist auch bei
einer strukturkonservativen Genehmigungspolitik
eine weitere Bedeutungsverschiebung zu Lasten
der Nahversorgungslagen zu erwarten. Vor die-
sem sich &ndernden 6konomischen sowie sozio-
logischen Hintergrund missen sich bestehende
Nahversorgungslagen v.a. auch wirtschaftlich
und stadtebaulich neu positionieren.

* Vgl. Zentralverband des Deutschen Béckerhandwerks e.V., Bad Honnef.

* Vgl. Deutscher Fleischer-Verband, Frankfurt/Main.

Jermiete?

5¢m?

Tel. o301/ 620 90 78

et oo

Leerstand in der Schonebecker Stralte

Moderner Discounter als Nahversorger in der
Grol3en Diesdorfer Strale



3. Aktuelle Anforderungen an
Nahversorgungsstandorte

Eine wesentliche Grundvoraussetzung fir eine
funktionsfahige Nahversorgungslage ist die Exis-
tenz eines modernen und zukunftsfahigen An-
bieters aus dem Nahrungs- und Genussmittelsek-
tor. Als wichtige Betriebstypen sind dabei sowohl
Discounter, wie auch Vollsortimentsangebote
sowie ggf. Lebensmittelhandwerker anzufiihren.
Diese ,Magnetnutzung" einer Nahversorgungs-
lage wird i.d.R. durch weitere Versorgungshe-
triebe aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich und
der konsumnahen Dienstleistungspalette erganzt.

Angaben Uber die notwendigen MindestgrolRen
einer funktionsfahigen Nahversorgungslage las-
sen sich nur pauschal formulieren. Sie weichen
in Abhangigkeit von der unterschiedlichen Stand-
ortqualitat (z.B. Einwohnerzahl im Einzugsgebiet;
verkehrliche Erreichbarkeiten) voneinander ab.
Dennoch ist zur Sicherung einer adaquaten Nah-
versorgung folgende idealtypische Branchen- und
Verkaufsflachenverteilung anzunehmen:

Lebensmittel
vollsortimenter: ca. 1.200 - 1.500 m? VK

Lebensmittel
Discounter (Alternative):’ ca. 600-1.000 m? VK

Getrankemarkt: ca. 300- 400m2 VK

Backerei und Metzgerei
(ggf. als Konzessiondre)? ca. 100- 150 m2 VK

Drogeriemarkt: ca. 150- 200m?2 VK

Blumengeschaéft: ca. 80- 100m? VK

Tabak-Toto/Lotto-
Geschaft/ Zeitschriften: ca. 80- 100m2 VK

Apotheke: ca. 100 m2 VK

* Verkaufsflachenwerte-Flachenwerte sind abhéngig vom jeweiligen Betreiber.
* Flachenwert auch abhéngig von der moglichen Integration von Convenience-
Angeboten (z.B. Stehcafe, HeiRe Theke), sonst je Betriebseinheit je ca. 50 m* VK.
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Hinsichtlich der Erreichbarkeitskriterien sind fol-
gende Anforderungen an eine funktionsfahige
Nahversorgungslage zu formulieren:

B Gute Erreichbarkeit, sowohl seitens des mo-
torisierten, als auch des nicht-motorisierten
Individualverkehrs (Pkw, Rad, Ful3dganger).

B Angebot an Pkw-Stellplatzen.

® Gute Anbindung an den OPNV (v.a. Existenz : - ;
einer Bushalte- oder StraRenbahnhaltestelle). - ""‘.",;;,'.",'_f“i."." A

Wichtig fur die Akzeptanz einer Nahversor-
gungslage bzw. eines Stadtteilzentrums ist das
stadtebauliche Umfeld. Kriterien wie Sicherheit,
Sauberkeit, Beleuchtung, Begrinung oder M6-
blierung sind daher ebenfalls in die Betrachtun-
gen mit einzubeziehen.

Idealtypisch sind einem Nahversorgungszent-
rum nicht nur Angebote aus dem Lebensmittel-
bereich, sondern auch aus dem Nicht-Lebens-
mittel-Sektor und dem Dienstleistungsbereich
zuzuordnen (vgl. Abb. 2). Je umfassender der
Angebots- und Nutzungsmix, desto groRer die
Attraktivitdat und Versorgungsqualitdt des Nah-
versorgungszentrums.

Abb. 2: Idealtypische Ausstattung eines Nahversorgungszentrums

PBS,”
Biicher, Blumen,

Blirgerbiiro, Internet-Pool

4
@ Spirituosen, Tabakwaren, Zeitungen,
& Zeitschriften
&
~

Café, Gaststétte, Reinigung, Reisebiro

N
<
&
e.\,éb Drogeriewaren, Korperpflege, Reformwaren,
&
G

Apothekenwaren f
Arzte, Frisor, Toto-/Lotto-Annahme, Fax, Kopiergerat K

Nahrungs- und Genussmittel, Brot- und Backwaren, Fleisch- und
Wurstwaren, Getranke

Postagentur, Kreditinstitut

* PBS = Papier-, Bliro-, Schreibwaren; Quelle: GMA
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I PLANERISCHES LEITBILD UND
RAHMENBEDINGUNGEN DER
NAHVERSORGUNG IN MAGDEBURG

1. Das Magdeburger Marktekonzept

Neben der konsequenten Umsetzung der rele-
vanten Bundes- und Landesvorschriften® wird in
Magdeburg mdglichen nachteiligen Folgen einer
raumlich ungeregelten Einzelhandelsentwicklung
mit stadtplanerischen Mitteln begegnet; einerseits
um die oberzentrale Funktion der Magdeburger In-
nenstadt zu sichern und auszubauen, andererseits
die (Nah-)Versorgungsfunktion in den Stadtteilen
Zu erhalten. Zu den Zielvorgaben im Rahmen des
Markte- und Zentrenkonzeptes z&hlen:

B Abgestufte Versorgung mit dem Ziel einer
,Stadt der kurzen Wege".

B Reduzierung des Einkaufsverkehrs.

B Sicherung der wohnortnahen Versorgung in
den Stadtteilzentren und Nahversorgungsbe-
reichen.

B Ausbau attraktiver Stadtteilzentren durch
Unterstltzung einer vielfaltigen Nutzungsmi-
schung als Voraussetzung flr einen Erlebnis-
einkauf und fir soziale Kontakte.

B Bei ausgewahlten denkmalgeschitzten Ge-

bauden ist zu erwagen, ob angesichts einer
wirtschaftlichen Nutzbarkeit die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen in Frage kommt. Dies
ist allerdings als Einzelfallentscheidung zu be-
trachten und unterliegt einer besonderen
gutachterlichen Bewertung unter Beteiligung
der IHK und dem Verband der Kaufleute
Sachsen-Anhalt e.V.

In jedem Fall ist eine Genehmigung durch poli-
tische Gremien erforderlich, um eine Offnungs-
klausel zu vermeiden.

B Ausbau und Starkung der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktionen und -nutzungen.

B Vorrang fur Handwerksbetriebe in Gewerbe-
gebieten, flr produzierendes Gewerbe in
Gewerbe- und Industriegebieten.

B Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimen-
ten in gewerblich genutzten Gebieten.

B Ansiedlungen von Hersteller-Direktverkaufs-
zentren (Factory-Outlet-Center) nur im Innen-
stadtbereich zul&ssig.’

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) als rechtsetzende Normen des Bundes und der Landesentwicklungsplan fir Sachsen-Anhalt auf der
Basis des Landesplanungsgesetzes sowie der Landeserlass zur Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe
* gemal LEP Sachsen-Anhalt ist die Ansiedlung von Hersteller-Direktverkaufszentren in festgesetzten Kerngebieten in Oberzentren vorzusehen
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Das Magdeburger Marktekonzept sieht vor, die
Einzelhandelsentwicklung auf geeignete La-
gen zu konzentrieren und raumlich zu steuern.
Kernstlick des ,Magdeburger Markte- und Zent-
renkonzeptes" ist das viergliedrige Standort-
konzept, das Einzelhandelsschwerpunkten im
Stadtgebiet unterschiedliche Versorgungsfunk-
tionen zuweist. Im Einzelnen sind dies:

m Die Magdeburger Innenstadt in der Altstadt,
mit der hdchsten Zentralitat, welches als mul-
tifunktionaler Standort Versorgungsleistungen
fur die Gesamtstadt und den oberzentralen
Bereich tbernimmt.

B Als 2. Kategorie sind die Stadtteilzentren
(LUbecker Strafl’e, GroRRe Diesdorfer Stral3e,
Halberstadter Stral3e) zu nennen, die die
Grundversorgung sowie die Bedarfsdeckung
mit Waren des mittelfristigen Bedarfes (z.B.
Bekleidung, Papier- und Schreibwaren) fir
je ca. 15.000 Einwohner besitzen. Dartber
hinaus Ubernehmen der ,Flora Park" im
Norden und der ,,Borde Park" im Stden von
Magdeburg Teilfunktionen eines Stadtteilzent-
rums.

B Als 3. Kategorie, die ahnliche Funktionen wie
Stadtteilzentren Ubernimmt, sind die Sub-
zentren zu nennen, die jedoch mit einem ge-
ringeren Einzugsbereich und einer geringeren
Sortimentstiefe ausgestattet sind. Insgesamt
sind im Magdeburger Marktekonzept vier Sub-
zentren ausgewiesen.

B Ein wesentliches Element des Magdeburger
Marktekonzeptes sind die Nahversorgungs-
bereiche, die Uber einen Mindesteinzugsbe-
reich von 4.000 Einwohnern verfiigen. Sie
sollen insbesondere fir immobile und &ltere
Birger die wohnortbezogene Nahversorgung
mit Waren des kurzfristigen Bedarfs sichern.

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil des Mag-
deburger Marktekonzeptes ist das Sortiments-
konzept, d.h. bestimmte Sortimente sollen nur
in zentralen Lagen zugelassen werden; hierzu
zahlen die im Standortkonzept ausgewiesenen
Einzelhandelsschwerpunkte Innenstadt, Stadt-
teil- und Subzentren sowie die Nahversorgungs-
bereiche.

Nahversorgungsbereich Fermersleben
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2. Die Entwicklung des Lebensmitteleinzel-
handels in Magdeburg seit 1990

Seit 1991 fihrt die Landeshauptstadt Magde-
burg turnusmafig Vollerhebungen des Einzel-
handelbestandes im Stadtgebiet durch. Auf
dieser Datengrundlage konnten in der Vergan-
genheit Entwicklungen der Wirtschaftsgruppe
Einzelhandelsbranchen- und stadtgebietsbezo-
gen beobachtet und aufgezeigt sowie Entschei-
dungen zur Einzelhandelsentwicklung bzw. zu
Einzelvorhaben auf einer aktuellen Datenbasis
getroffen werden.

Ein Blick auf die Verkaufsflachenentwicklung in
der Landeshauptstadt Magdeburg verdeutlicht
einen sprunghaften Anstieg des Bestandes Mitte
der 90er Jahre (vgl. Abb. 3). In den letzten funf
Jahren hingegen sind nur noch geringe Flachen-
zuwachse zu verzeichnen. Die Gesamtwick-
lung ist auch auf den Lebensmitteleinzelhandel
Ubertragbar; nach einer Expansionsphase im
Zeitraum 1993 - 1998 stabilisieren sich die Be-
standswerte auf hohem Niveau.

Im Rahmen einer turnusmafigen Bestandserhe-
bung wurde am Ende 2004 ein aktueller Uber-

blick Uber die derzeitige Einzelhandelsausstat-
tung in Magdeburg gewonnen. Insgesamt wur-
den:

B 1.834 Betriebe des Einzelhandels und Laden-
handwerks mit einer Verkaufsflache von ca.
550.000 m* erhoben,

B davon sind 600 Betriebsstatten mit einer
Verkaufsflache von etwa 120.000 m* dem
Lebensmitteleinzelhandel zuzurechnen.

Die Verkaufsflache im Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich von ca. 120.000 m* entspricht
einer Verkaufsflachenausstattung im Lebensmit-
telbereich von ca. 530 m* VK je 1.000 Einwohner,
die Uber dem Bundesdurchschnitt (ca. 350 - 400
m’ VK je 1.000 Einwohner) liegt. Auch der Ver-
gleich mit Oberzentren ahnlicher GréfR3enord-
nung unterstreicht die Uberdurchschnittliche
Ausstattung Magdeburgs im Lebensmittelsektor
(vgl. Abb. 4).

Abb. 3: Die Verkaufsflachenentwicklung in Magdeburg 1990-2003
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* amtliche Statistik, keine Ausweisung der Verkaufsflache fur Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: GMA-Erhebungen
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Abb. 4: Verkaufsflachenausstattung Im Lebensmittelsektor im interkommunalen Vergleich

Magdeburg

Chemnitz

Halle/Saale

Freiburg i.B.

Bundesdurchschnitt

Karisruhe

oD

Quelle: GMA-Erhebungen
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3. Die soziodemografischen Rahmenbedin-
gungen fir die wohnortnahe Versorgung
in Magdeburg

Wanderungsverluste kennzeichnen die Be-
volkerungsentwicklung der Landeshauptstadt in
den letzten 10 Jahren. Insgesamt ist zwischen
1993 und 2003 ein Bevolkerungsriickgang von
ca. 44.700 Einwohnern bzw. 16 % zu konstatie-
ren. Bei kleinrdumiger Betrachtung wird jedoch
deutlich, dass die Einwohnerentwicklung in den
einzelnen Stadtteilen im Vergleichszeitraum sehr
unterschiedlich verlief. Wahrend beispielsweise
die Stadtteile Ottersleben (+ ca. 3.700 Einwohner
bzw. + 63 %), Hopfengarten (+ ca. 1.200 Ein-
wohner bzw. + 38 %) und Cracau (+ ca. 1.300
Einwohner bzw. + 18 %) z.T. erhebliche
Einwohnerzuwachse verzeichnen konnten,
bleiben in den Stadtteilen Neu Olvenstedt
(- ca. 16.900 Einwohner bzw. - 52 %) und
Neustadter Feld (- ca. 8.100 Einwohner bzw.
- 45 %) massive Wanderungsverluste festzu-
halten. In der Tabelle 3 ist die Einwohnerent-
wicklung auf Bezirks- und Stadtteilebene fiir den
Zeitraum 1993 - 2003 detailliert dargestellt.

Nahversorgungsbereich H. - Eisler-Strale
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Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklung in Magdeburg 1993-2003

) . Einwohner Veranderung

Bezirk/dav. Stadtteile 1993 5003 e in %
Bezirk | - Altstadt 18.539 15.081 -3.458 -19
Altstadt 16.290 12.557 -3.733 -22
Werder 2.249 2.410 275 12
Bezirk Il - Neustadt 73.863 51.584 22.279 -30
Alte Neustadt 11.070 9.001 -2.069 -19
Neue Neustadt 18.098 13.546 -4,552 -25
Neustadter See 16.522 12113 -4.409 -27
Kannenstieg 10.029 6.913 -3.116 -31
Neustadter Feld 18.144 10.002 -8.142 -45
Silzegrund 0 9 9 -
GroBer Silberberg 0 0 - =
Bezirk Il - Olvenstedt 39.201 23.781 -15.420 -39
Nordwest 4.190 4.580 390 9
Alt Olvenstedt 2.625 3.730 1.105 42
Neu Olvenstedt 32.386 15.471 -16.915 -52
Bezirk IV - Stadtfeld 40.466 39.640 -826 -2
Stadtfeld Ost 24142 21.892 -2.250 -9
Stadtfeld West 14.171 14.379 208 2
Diesdorf 2.153 3.369 1.216 57
Bezirk V - Sudenburg 24.364 28.024 3.660 15
Sudenburg 16.174 16.466 292 2
Ottersleben 5.876 9.580 3.704 63
Lemsdorf 2.314 1.978 -336 -15
Bezirk VI - Leipziger StraBe 38.840 32.677 -6.163 -16
Leipziger StraBe 17.690 13.901 -3.789 -21
Reform 17.970 14.398 -3.572 -20
Hopfengarten 3.171 4.366 1.195 38
Beyendorfer Grund 9 12 3 33
Bezirk VIl - Buckau 16.300 15.849 -451 -3
Buckau 4.363 4.329 -34 -1
Fermersleben 4124 3.113 -1.011 -25
Salbke 4.438 3.991 -447 -10
Westerhiisen 3.375 3.156 -219 -7
Beyendorf? 0 1.260 1.260 -
Bezirk VIl - Ost 15.363 17.323 1.960 13
Briickfeld 3.772 2.919 -853 -23
Berliner Chaussee 1.479 2.156 677 46
Cracau 7.060 8.350 1.290 18
Prester 2.997 1.848 -1.149 -38
Zipkeleben 7 14 T 100
Kreuzhorst 0 0 0 -
Herrenkrug 48 885 837 -
Pechau’ 0 583 583 -
Randau-Calenberge’ 0 568 568 -
Bezirk IX - Industriegebiet 4.873 3.073 -1.800 -37
Rothensee 4.494 2.954 -1.540 -34
Industriehafen 75 a7 -38 -51
Gewerbegebiet Nord 210 7 -203 -97
Barleber See 94 75 -19 -20
Sonstige 4 97 93 -
Landeshauptstadt L
Magdeburg 271.813 227.129 -44.684 16

* Eingemeindungen

Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg; GMA-Darstellung
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Karte 1: Planungsraume der Landeshauptstadt Magdeburg

Zeichenerklarung

Bezirksgrenzen
Stadtteilgrenzen

Bezirk |
Stadtteil 01 - Altstadt
Stadtteil 02 - Werder
Bezirk Il
Stadtteil 04 - Alte Neustadt
Stadtteil 08 - Neue Neustadt
Stadtteil 08 - Neustadter See
Stadtteil 10 - Kannenstieg
Stadtteil 12 - Neustadter Feld
Stadtteil 14 - Salzegrund
Stadtteil 16 - GroBer Silberberg

Bezirk lll
Stadtteil 18 -
Stadtteil 20 -
Stadtteil 22 -

Bezirk IV
Stadtteil 24 -
Stadtteil 26 -
Stadtteil 28 - Di

Alt Olvenstedt

Neu Ofvenstedt

Stadtfeid Ost

Stadtfeld West

Diesdort

Sudenburg

Ot

Lemsdort
Bezirk VI

Stadtteil 36 - Leipziger Strale

Stadteil 38 - Reform

Stadtteil 40 - Hopfengarten

Stadtteil 42 - Beyendorfer Grund
Bezirk VI

Stadtteil 44 - Buckau

Stadtteil 46 - Fermersieben

Stadtteil 48 - Salbke

Stadtteil 50 - Wi

Stadtteil 78 - Beyendorf-Sohlen
Bezirk VIII

Stadtteil 52 - Brickfeld

Stadtteil 54 - Berliner Chaussee

Stadtteil 56 - Cracau

Stadtteil 58 - Prester

Stadtteil 60 - Zipkeleben

Stadtteil 62 - Kreuzhorst

Stadtteil 84 - Herrenkrug

Stadtteil 74 - Pechau

Stadtteil 76 - Randau-Calenberge

Stadtteil 74 - siehe unter Bezirk Vill
Stadtteil 76 - siehe unter Bezirk Vil

Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt
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Il DIE NAHVERSORGUNGSSITUATION IN
MAGDEBURG

1. Standort- und Versorgungsstrukturen

Die Landeshauptstadt Magdeburg plant seit fast
15 Jahren ihre Einzelhandelsentwicklung auf der
Grundlage des Magdeburger Marktekonzeptes.
Das Anfang der 90er Jahre entwickelte Standort-
konzept wurde im Rahmen einer aktuellen Unter-
suchung zur Situation der wohnortnahen Versor-
gung in der Landeshauptstadt Magdeburg auf
den Prifstand gestellt und vor dem Hintergrund
aktueller Entwicklungstendenzen in Teilen modi-
fiziert bzw. aktualisiert. Neben der Innenstadt,
den Sondergebieten Flora Park und Bérde Park
sowie den drei Stadtteil- und vier Subzentren
verfugt die Landeshauptstadt Uber insgesamt
18 Nahversorgungsbereiche. In der Tabelle 4 ist
das aktualisierte Magdeburger Standortkonzept
Uberblicksartig abgebildet. Im folgenden Kapitel
/2 sind die Magdeburger Versorgungsbereiche
mit den spezifischen, nahversorgungsrelevan-
ten Daten - wie beispielsweise Einwohnerzahlen,
Versorgungssituation und Kaufkraftvolumina
-in Zentrenpéssen zusammenfassend dar-
gestellt. Zusatzlich sind wesentliche Starken und
Schwéchen der jeweiligen Lage sowie mogliche
Entwicklungsperspektiven fir die Standorte
formuliert. Die wesentlichen Ergebnisse nach
Bezirken lassen sich wie folgt zusammenfassen:

® Im Bezirk | - Altstadt - wird die Versorgungs-
funktion Gberwiegend durch das Warenhaus
im City-Carrée, den Lebensmitteleinzelhan-
del im Allee-Center und ergdnzende Nah-
versorgungslagen abgedeckt. Die Versor-
gungssituation ist als gut zu bewerten; der
zugeordnete Stadtteil Werder weist derzeit
keinen groReren Lebensmittelmarkt auf. Ange-
sichts der Aufteilung der Kundenstrome auf
die Altstadt und Cracau bestehen hier keine
wesentlichen Entwicklungspotenziale.

B Im Bezirk Il - Neustadt - sind erhebliche
Wanderungsverluste festzuhalten, die sich teil-
weise auch auf den Fortbestand der ausgewie-
senen Zentren auswirken. Wahrend der Flora
Park (Sondergebiet mit Teilfunktionen) und die
Lubecker StraRe (Stadtteilzentrum) teilweise
auch gesamtstadtische Versorgungsfunkii-
onen wahrnehmen, sind dartber hinaus vier
weitere Nahversorgungsbereiche festzuhal-
ten. Als neuer Nahversorgungsbereich wurde
die Agnetenstralle in das Standortkonzept
aufgenommen; nach SchlieBung des Spar-
Marktes in der Luneburger Straf3e und fehlen-
der Perspektiven fur diese Standortlage
Ubernimmt der Bereich AgnetenstralBe die
wohnortnahe Versorgung im nordlichen Pla-
nungsbezirk 1.

B Im Bezirk Il - Olvenstedt - wird die Versor-
gungssituation einerseits durch den Flora Park
(Sondergebiet mit Teilfunktionen), andererseits
durch die Zentren im Stadtteil Neu-Olven-
stedt garantiert. Als zusatzliche Versorgungs-
lage wurde der Nahversorgungsbereich Holz-
weg in das Standortkonzept aufgenommen.

B Der Bezirk IV - Stadtfeld - wird vorrangig
durch das Stadtteilzentrum Grol3e Diesdorfer
StraBe gepragt, welches durch die Neuan-
siedlung des Lidl-Marktes zusatzlich gestarkt
wurde. Mit der Eréffnung des E-Neukauf er-
hielt der als Subzentrum klassifizierte Versor-
gungsbereich Olvenstedter Stral3e ebenfalls
eine entscheidende Aufwertung.

® Der Bezirk V - Sudenburg - wird durch das
Stadtteilzentrum Halberstadter Straf3e mit ei-
nem breiten Angebotsmix aus Einzelhandels-,
Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben
bestimmt; die grof3flachigen Lebensmittel-
angebote konzentrieren sich hier im sudli-
chen Bereich des Zentrums.
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NAHVERSORGUNG IN DER LANDESHAUPTSTADT MAGDEBURG

Fir den Bezirk VI - Leipziger Straf3e - Uber-
nimmt auch der Borde Park (Sondergebiet
mit Teilfunktionen) Versorgungsfunktionen;
die bestehende Versorgungslage entlang der
Leipziger StralRe (Subzentrum) hat sich nach
der Ansiedlung des Edeka-Neukauf und des
Aldi an der Semmelweisstral3e als weitgehend
stabil erwiesen.

Im Bezirk VIl - Buckau - wird die Versor-
gungssituation im Wesentlichen durch das
Zentrum Schonebecker Stral3e gewahrleistet;
die strukturellen Probleme des Stadtteils sind
in den Vordergrund der Sanierungsbemuihun-
gen der Landeshauptstadt gerickt.

Im Bezirk VIII - Ost - der durch die URBAN-
Malnahme Cracau mit gepragt wurde, ist eine

Spar-Markt in der Magdeburger Innenstadt

positive Einwohnerentwicklung festzuhalten.
Die hier bestehenden Versorgungsstrukturen
werden Uberwiegend durch den Versorgungs-
schwerpunkt an der Cracauer Stral3e (Neu-
kauf und Norma) sowie durch den Kombi-
Standort REWE/Aldi gepragt. Als neuer
Versorgungsstandort wurde der Bereich Ber-
liner Chaussee in das Standortkonzept auf-
genommen.

Der Bezirk IX - Industriegebiet - umfasst
nur rd. 3.100 Einwohner. Hier empfiehlt die
GMA auf Grund der geplanten Verlagerung
des Plus aus dem Versorgungsbereich Ba-
deteichstralRe in die Scheidebuschstralle die
Sicherung eines Nahversorgungsstandortes
fir den Stadtteil Rothensee an diesem neuen
Standortbereich.
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Tabelle 4: Zentrengeflige in der Landeshauptstadt Magdeburg (Stand 2004)

Zentrum / Kategorie l Stadtteil | Magnetbetrieb l Anmerkungen
INNENSTADT

JakobstraBe Altstadt NP -
Alleecenter Altstadt Eurospar, Netto -
City-Carrée Altstadt Real -
Hasselbachplatz Altstadt Spar -

Hallesche StraBe Altstadt Plus -
STADTTEILZENTRUM

Libecker StraBe Neue Neustadt Extra, Netto, Kondi Kaufland in Bau
GroBe Diesdorfer StraBe Stadtfeld Ost Spar, Lidl -
Halberstadter StraBe Sudenburg Kaufland, Rewe, Lidl -
SONDERGEBIET

Flora Park GroBer Silberberg Marktkauf -

Borde Park Reform E-Center -
SUBZENTRUM

gﬁ:g{:&zﬁ Stern Neu Olvenstedt Rewe, NP -
Olvenstedter StraBe Stadtfeld Ost E-Neukauf -

Leipziger StraBe Leipziger StraBe E-Neukauf, Aldi -
Schénbecker StraBe Buckau Netto -
NAHVERSORGUNGS-

BEREICHE :
ScheidebuschstraBe Rothensee - Lebensmittelmarkt geplant
Hanns-Eisler-Platz Kannenstieg E-Neukauf, Aldi -
Neustéadter Platz Neustéadter See Rewe, Penny, Lidl -
Freiheitsplatz Alt Olvenstedt - -
Hermann-Bruse-Platz Neustédter Feld Edeka -
AgnetenstralBe Alte Neustadt Spar TRT— oh:;::g; dberaich
Alt Diesdorf Diesdorf NP -

Cracauer StraBe Cracau E-Neukauf, Norma -
Halberstadter Chaussee Ottersleben Aldi -
ApollostraBe Reform Kondi, Penny 2::&%’112:332%?3
az':f':;lrb?gi’?eﬁe / Leipziger StraBe Rewe, Kondi -
Fermersleben Fermersleben Spar, Aldi -

Alt Salbke Salbke Lidl -

Alt Westerhlisen Westerhisen - -
gg::;ﬁgg;ls“ aBe Stadtfeld West Rewe, Aldi -
baklacor A Neu Olvenstedt Aldi, Kondi .

Holzweg Nordwest NP Nahversoﬁﬂr?ésbereich
Berliner Chaussee Briickfeld Lidl Nahv ersoh:g::r?; sbereich

Quelle: GMA-Darstellung
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2. Standortprofile der Nahversorgungsbereiche
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Magdeburger Innenstadt

1. Kennzahlen

Lage / Kerneinzugsbereich

Stadtteil Altstadt / z.T. Uberortlicher
Einzugsbereich

Einwohner 12.557

Kaufkraft in Mill. € 49,4

dav. Lebensmittel 19,8

2. Einzelhandel / Lebensmittelmagnetbetriebe

Zentrum Real’ KantstraBBe
Eurospar' Allee Center
Netto? Allee Center
NP JakobstraBe
Spar Breiter Weg
Plus Hallesche StraBe

Erganzende Nutzungen

Breites Angebot an nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben bzw. Sortimente und
Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe
sowie Kreditinstitute

3. Umfeld- und Standortfaktoren

Nutzungsumfeld

Einzelhandel, Gastronomie, Administration,
Freizeit, Wohnen, Kultur

Dominierende Gebaudestruktur

verdichtete Mehrgeschossbauweise

Verkehrliche Erreichbarkeit

Pkw: gegeben
Rad: gegeben
FuB: gegeben
OPNV: gegeben

4. Starken - Schwéchen

Starken S

Schwachen

- hohes Kunden- und Kopplungspotenzial
durch oberzentrale Einrichtungen

- attraktives stadtebauliches Umfeld

- breiter Angebots- und Betriebstypenmix
im Lebensmitteleinzelhandel

- 2.T. hohe Verkehrsbelastunigi
- Anbieter teilweise unterhalb der optimalen
Verkaufsflachen-Dimensionierung

5. Entwicklungsperspektiven

Perspektiven

Handlungsempfehlungen

- Flr das Zentrum gegeben, auch wenn
einzelne Lebensmittelanbieter unterhalb
einer optimalen Verkaufsflachen-Dimen-
sionierung liegen

- Sicherung der Versorgungssituation

- Unter nahversorgungsrelevanten Gesichts-
punkten besteht derzeit kein konkreter
Handlungsbedarf

* Uberortlicher Einzugsbereich
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Libecker Straf3e - Stadtteilzentrum

1. Kennzahlen

Stadtteil / Kerneinzugsbereich

Neue Neustadt

Einwohner - 13.456

Kaufkraft in Mill. € 58,8

dav. Lebensmittel 22,0

2. Einzelhandel / Lebensmittelmagnetbetriebe

Zentrum Extra Liibecker Str.
Netto LUbecker Str.
Kondi MoritzstraBe

Sonstige NP Schmidtstr.
Aldi Mittagstr.
NP Umfassungsweg

Ergdnzende Nutzungen

alle nahversorgungsrelevanten Sortimente
vorhanden, zusatzlich Angebote der mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiche, umfangreiches
Dienstleistungs- und Gastronomieangebot so-
wie Kreditinstitute

3. Umfeld- und Standortfaktoren

Nutzungsumfeld

Wohnen

Dominierende Gebaudestruktur

mehrgeschossiger Mietwohnungsbau (Altbau,
industrieller Geschosswohnungsbau, ergan-
zende Neubauten

Verkehrliche Erreichbarkeit

Pkw: gegeben
Rad: gegeben
FuB: gegeben
OPNV: gegeben

4, Starken — Schwachen

Starken

Schwéachen

- etabliertes, kompaktes Stadtteilzentrum

- sehr gute Ausstattung im Lebensmittel-
bereich

- Ubernimmt Versorgungsfunktionen flr an-
grenzende Stadtteile

- breiter Nutzungsmix ergénzt durch Gesund-
heitsbezogene Angebote

- gute Erreichbarkeit

- z.T. unzureichende Parkierungssituation

- erhebliche Wanderungsverluste seit 1993

- nach Rlckzug des Eurospar eingeschranktes
Angebot im Vollsortimentsbereich

- Nahe zum Einkaufszentrum Flora Park

- hohe Leerstéande

5. Entwicklungsperspektiven

Perspektiven

Handlungsempfehlungen

- fUr das Stadtteilzentrum gegeben, auch
wenn einzelne Anbieter unterhalb einer
optimalen Verkaufsflachen-Dimensionierung
liegen

- fur den Stadtteil insgesamt gegeben; zusétz-
liche Standorte sichern die wohnortnahe Ver-
sorgung

- Sicherung des Stadtteilzentrums i.V. m. einer
restriktiven Ansiedlungspolitik im Stadtteil
und angrenzenden Bereichen

- ggf. Uberpriifung der Méglichkeiten zur
Schaffung weiterer Parkierungsflachen

- stadtebauliche Aufwertung von Teilabschnitten
des Zentrums
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NAHVERSORGUNG IN DER LANDESHAUPTSTADT MAGDEBURG

Grol3e Diesdorfer Straf3e - Stadtteilzentrum

1. Kennzahlen |
Lage / Kerneinzugsbereich Stadtfeld West ‘
Einwohner 14.379 -

Kaufkraft in Mill. € 56,2

dav. Lebensmittel 22,5

2. Einzelhandel / Lebensmittelmagnetbetriebe

Zentrum

Spar GroBe Diesdorfer Str.

Lidl GroBe Diesdorfer Str. 1
Sonstige Plus GroBe Diesdorfer Str. ‘

REWE Spielhagenstr.

Aldi Spielhagenstr.

Norma Liebknechtstr.

Penny Liebknechtstr.

Netto GroBe Diesdorfer Str.

Spar Seehduser Str.

Kauﬂand_ _Lig—:‘_bkne(_:htggr.

Erganzende Nutzungen

breites Angebot an nahversorgungsrelevanten

Sortimenten vorhanden, zusatzliches Dienst-
leistungs- und Gastronomieangebot sowie
Kreditinstitut

3. Umfeld- und Standortfaktoren

Nutzungsumfeld

Wohnen

Dominierende Gebaudestruktur

mehrgeschossiger Mietwohnungsbau (Klti:;éu,

Alt-/Neubauten erganzende Neubauten)

Verkehrliche Erreichbarkeit

Pkw: gegeben

Rad: gegeben
FuB: gegeben
OPNV: gegeben
4. Starken - Schwéachen
Starken ‘Schwachen

- gewachsenes Stadtteilzentrum mit breitem
Angebotsmix

- hohes Bevdlkerungspotenzial im Standort-
umfeld

- zentrale Wohngebietslage

- gute Erreichbarkeit

- unzureichende Pkw-Stellplatzkapazitaten

- ausgepragte Wettbewerbssituation im Le-
bensmitteleinzelhandel im Stadtteil

- Vollsortimenter unterhalb einer optimalen
Verkaufsflachen-Dimensionierung

5. Entwicklungsperspektiven

Perspektiven

Handlungsempfehlungen

- flir das Stadtteilzentrum gegeben, auch
wenn Vollsortimenter unterhalb einer opti-
malen Verkaufsflachen-Dimensionierung liegt

- flir den Stadtteil insgesamt gegeben; zusatz-
liche Standorte sichern die wohnortnahe

. Versorgung

- Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt-
teilzentrums i.V.m. einer restriktiven Ansied-
lungspolitik im Stadtteil und angrenzenden
Bereichen
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Halberstadter StralRe - Stadtteilzentrum

1. Kennzahlen
Stadtteil / Kerneinzugsbereich | Sudenburg . |
Einwohner 16.466 ,
Kaufkraft in Mill. € 64,4 i

| dav. Lebensmittel 25,7 |
2. Einzelhandel / Lebensmittelmagnetbetriebe

| Zentrum Kaufland Halberstadter Str.

i Lidl Halberstadter Str.

L REWE Kroatenweg

I Sonstige Plus Helmstedter Str.

| Norma Wolfenbdittler Str.

i Netto Halberstadter Str.

, Erganzende Nutzungen

breites Angebot an nahversorgungsrelevanten
Sortimenten vorhanden, zuséatzliche Sortimente
des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches,
umfangreiches Dienstleistungs- und Gastrono-
mieangebot, Kreditinstitut, Kultur- und Freizeit-
einrichtungen

3. Umfeld- und Standortfaktoren

Nutzungsumfeld

Wohnen, Gewerbe

Dominierende Gebaudestruktur

mehrgeschossiger Mie{Wohnungsbau (vorwie-
gend Altbau)

Verkehrliche Erreichbarkeit

Pkw: gegeben
Rad: gegeben
FuB: gegeben

4. Starken - Schwachen

OPNV: gegeben

Starken

Schwachen

- gewachsenes Stadtteilzentrum mit attrak-
tivem Einzelhandels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsmix

- hohes Bevolkerungspotenzial im Standort-

umfeld

- stabile Bevolkerungsentwicklung im Stand-
ortumfeld

- Kaufkraftzuflisse durch Lage (AusfallstraBe)
und Angebote (v.a. Kaufland)

- 2.T. eingeschrankte Pkw-Stellplatzkapa-
zitaten

- Konzentration der Lebensmittelangebote im
sudlichen Bereich des Zentrums

5. Entwicklungsperspektiven

Perspektiven

Handlungsempfehlungen

- fUr das Stadtteilzentrum gegeben

- fur den Stadtteil insgesamt gegeben; zusatz-
liche Standorte sichern die wohnortnahe
Versorgung

- Sicherung des Stadtteilzentrums i.V.m. einer
restriktiven Ansiedlungspolitik im Stadtteil
und angrenzenden Bereichen

- Uberpriifung der Méglichkeiten zur Schaf-
fung weiterer Parkierungsflachen
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MAGDEBURG

Flora Park - Sondergebiet

1. Kennzahlen

Stadtteil
Einzugsbereich

| Groper Sibetberg |
SchwerpunktmaBig die nérdlichen Magdeburger
Stadtteile, Uberértlicher Einzugsbereich

2. Einzelhandel / Lebensmittelmagnetbetriebe

Zentrum

Marktkauf Olvenstedter Graseweg

Erganzende Nutzungen

vielfaltiges Einzelhandels-, Dienstleistungs--u;d
Gastronomieangebot

3. Umfeld- und Standortfaktoren

Nutzungsumfeld

landwirtschaftliche Nutzflachen, Gewerbe,
Wohnen

Dominierende Gebaudestruktur

Verkehrliche Erreichbarkeit

Einfamilienhauser, industrieller Geschosswoh-
nungsbau

Pkw: gegeben

Rad: gegeben

FuB: bedingt gegeben
OPNV: gegeben

4, Starken — Schwachen

Starken Schwaéchen -
- etablierter Handelsstandort mit attraktivem - eingeschrankte fuBlaufige Erreichbarkeit
Angebotsmix - 2.T. hohe Verkehrsbelastung

- groBziigige Pkw-Stellplatzkapazitaten

5. Entwicklungsperspektiven

Perspektiven

Handlungsempfehlungen

- fur das Zentrum gegeben

- Sicherung des Versorgungsbereichs
- derzeit kein konkreter I-!zirldlungsbedarf
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Borde Park - Sondergebiet

1. Kennzahlen

Stadtteil

Reform

Einzugsbereich

SchwerpunktmaBig die stdlichen Magdeburger
Stadtteile, Uberértlicher Einzugsbereich

2. Einzelhandel / Lebensmittelmagnetbetriebe

Zentrum

E-Center Salbker Chaussee

Ergénzende Nutzungen

vielfaltiges Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomieangebot

3. Umfeld- und Standortfaktoren

Nutzungsumfeld

Landwirtschaftliche Nutzflachen, Gewerbe

Dominierende Gebaudestruktur

Verkehrliche Erreichbarkeit

Pkw: gegeben
Rad: gegeben
FuB: bedingt gegeben
OPNV: gegeben

4. Starken - Schwéachen

Starken

Schwachen

- etablierter Handelsstandort mit attraktivem
Angebotsmix

- groBzlgige Pkw-Stellplatzkapazitaten

- sehr gute Pkw - Erreichbarkeit

- eingeschrankte fuBlaufige Erreichbarkeit
- z.T. hohe Verkehrsbelastung

5. Entwicklungsperspektiven

Perspektiven

Handlungsempfehlungen

- fur das Zentrum gegeben

- Sicherung des Versorgungsbereicﬁ-s' [
- derzeit kein konkreter Handlungsbedarf
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Marktbreite / Olvenstedter Stern - Subzentrum

1. Kennzahlen
Stadtteil/Kerneinzugsgebiet Neu Olvenstedt
Einwohner 15.471 |
Kaufkraft in Mill. € 61,0 |
dav. Lebensmittel 24,4 |
2. Einzelhandel / Lebensmittelmagnetbetriebe
Zentrum NP Bruno-Taut-Ring
REWE H.-Schmutze - Str. B ]
Erganzende Nutzungen Aldi Olvenstedter Scheid !
Kondi Olvenstedter Scheid I
' Lidl Rennebogen
| Penny Roggengrund
3. Umfeld- und Standortfaktoren
Nutzungsumfeld | Wohnen

Dominierendg Gebéiupestruktur
Verkehrliche Erreichbarkeit

industrieller Geschosswohnungsbau

Pkw: gegeben
Rad: gegeben
FuB: gegeben
OPNV: gegeben

4, Starken — Schwachen

Starken -

Schwachen

- hohe Bevolkerungskonzentration im Stand-
ortumfeld

- zentrale Wohngebietslage

- breiter nahversorgungsrelevanter Angebots-
mix

- etablierter Versorgungsstandort mit Vollsorti-
menter und Discounter

- stadtebauliche Mangel im Standortumfeld

- starke Bevolkerungsverluste seit 1993

- (Lebensmittel-) Magnet fehlt nach Rickzug
des Eurospar im nordlichen Zentrumsbereich

- z.T. unzureichende Parkierungssituation

- unattraktive und weitlaufige Verbindung zwi-
schen den Polen Stern und Marktbreite

- im Rahmen des Stadtumbaus Ost ist der
Stadtteil als Schrumpfungsgebiet ausgewie-
sen

5. Entwicklungsperspektiven

Perspektiven

Handlungsempfehlungen

- fur das Subzentrum gegeben

- Sicherung des Versorgungsbereichs

- kritisch-offensive Begleitung der Entwick-
lung in Bezug auf die Positionierung als Ein-
zelhandelsstandort mit Klassifizierung eines
Subzentrums

- stadtebauliche Aufwertung des Umfelds

- Prifung der Nachbelegungsmaoglichkeiten
fur Eurospar-Leerstand im noérdlichen
Zentrenbereich
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Olvenstedter Straf3e - Subzentrum

1. Kennzahlen

| Stadtteil / Kerneinzugsbereich Stadtfeld Ost -

| Einzugsbereich - 21.892 ]
| Kaufkraft in Mill. € 86,0

' dav. Lebensmittel 34,5

2. Einzelhandel / Lebensmittelmagnetbetriebe

' Zentrum

E-Neukauf Olvenstedter Platz

rErg?;inzende Nutzungen

alle nahversorgungsrelevanten Angebote
vorhanden, Dienstleistungs- und Gastrono-
mieangebote, Kreditinstitut

3. Umfeld- und Standortfaktoren

Nutzungsumfeld

Wohnen

Dominierende Gebaudestruktur

mehrgeschossiger Mietwohnungsbau (Altbau,
Alt-/Neubau, ergénzende Neubauten)

Verkehrliché-E—rreichbarkeit

Pkw: gegeben
Rad: gegeben
FuB: gegeben
OPNV: gegeben

4. Starken - Schwéchen

7Stérken - i

- hohe Bevdlkerungskonzentration im Stand-
ortumfeld

- stabile Einwohnerentwicklung

- zentrale Wohngebietslage

- attraktiver nahversorgungsrelevanter Ange-
botsmix

- etablierter Versorgungsstandort mit moder-
nem Vollsortimenter

Schwéihen -

- Weitlaufige Verbindung zwischen den
Zentrenschwerpunkten Olvenstedter Platz
und Olvenstedter StaBe (Goethestr./Eben-
dorfer Str.) mit erheblichen Leerstanden

- fehlende Flachenpotenziale zur Ansiedlung
eines Lebensmittelmagneten im Bereich Ol-
venstedter StraBe (Goethestr./Ebendorfer
StraBe)

5. Entwicklungsperspektiven

Perspektiven

Handlungsempfehlungen

- fur das Subzentrum gegeben

- Entwicklungsperspektiven fiir den Verbin-
dungsbereich zwischen den beiden Zentren-
schwerpunkten nur bedingt gegeben

- Lebensmittelanbieter im Stadtteil mit ergan-
zenden Versorgungsfunktionen sind z.T.
unterhalb einer optimalen Verkaufsflachen-
Dimensionierung

- Sicherung des Versorgungsbereichs i.V.m.
einer restriktiven Ansiedlungspolitik im
Stadtteil und angrenzenden Bereichen
(vor allem Albert-Vater-StraBe)
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Leipziger StralRe - Subzentrum

1. Kennzahlen

‘Stadtteil / Kerneinzugsgebiet Leipziger StraBe -
Einwohner 13.901
Kaufkraft in Mill. € 55,1
dav. Lebensmittel 22,1
2. Einzelhandel / Lebensmittelmagnetbetriebe
Zentrum E-Neukauf =~ Semmelweisstr.
Aldi Semmelweisstr.
Sonstige REWE Hopfenbreite
Norma Brenneckestr.
Aldi Leipziger Str.

Kondi L.- Feuchtwanger - Str.

Erganzende Nutzungen

alle nahversorgungsrelevanten Angebote
vorhanden, zusétzlich Textilien, Mébel- und
Bettwaren, Dienstleistungsangebote, Kredit-
institut

3. Umfeld- und Standortfaktoren

Nutzunggumfglg_ -

Wohnen, Krankenhaus

Dominierende Gebéuaéstruktur

mehrgeschossiger Mietwohnungsbau (Altbau, |
Alt-/Neubau, industrieller Geschosswohnungs- |
bau) '

Verkehrliche Erreichbarkeit

Pkw: gegeben

Rad: gegeben
FuB: gegeben
OPNV: gegeben
4. Starken - Schwéachen
Starken Schwachen

- breites Angebot an nahversorgungsrelevanten
Angeboten (v.a. Kombi-Standort Vollsortimen-
ter/Discounter)

- gute Erreichbarkeit

- etabliertes, kompaktes Versorgungszentrum

- hohe Bevdlkerungsdichte im Standortumfeld

- erhebliche Wanderungsverluste seit 1993
- kaum Flachenreserven fur eventuelle Erwei-
terungsbestrebungen im Zentrum

5. Entwicklungsperspektiven

Perspektiven

Handlungsempfehlungen

- flr das Subzentrum gegeben

- fUr den Stadtteil insgesamt gegeben;
erganzende Lebensmittelstandorte sichern
die wohnortnahe Versorgung

- Sicherung des Versorgungsbereichs i.V.m.
einer restriktiven Ansiedlungspolitik im
Stadtteil und angrenzenden Bereichen

- derzeit kein konkreter Handlungsbedarf




