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Dr. Lutz Trümper 

Grußwort 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 
für ein lebenswertes Wohnumfeld ist in den ver­
gangenen Jahren enorm gestiegen. Am auffäl­
ligsten erlebbar war dieser Prozess vielleicht 
durch die städteplanerischen Anstrengungen in 
Olvenstedt, in Buckau und im Neustädter Feld, 
die von sehr engagierten Bürgervereinen 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 Brüchen unterworfen 
und haben vielfach an Qualität gewonnen. Mit 
den Sanierungen des Wohnbestandes, mit dem 
Neubau von Wohngebäuden und mit der hohen 
Anzahl an neu entstandenen Eigenheimen seit 
1990 ist die Wohnqualität erheblich gestiegen. 
Zu einem funktionierenden Kiez gehört jedoch 
mehr. Die wohnortnahe Infrastruktur verbindet 
Bildungs- und Kultureinrichtungen, Freizeitan­
gebote, intakte Verkehrswege, die Anbindung 
an den öffentlichen Personennahverkehr und die 
Nahversorgung. 

Die Versorgung im Wohnumfeld mit Waren und 
Dienstleistungen des täglichen Bedarfs wün­
schen sich viele Verbraucher, besonders aber 
unsere Bürger und Bürgerinnen, die ihren Ein­
kauf nicht mit dem Auto erledigen können, wie 
z.B. ältere oder behinderte Menschen. Bei allen 
Überlegungen, die eine weitere Aufwertung des 
großen 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 tragfähigen 
Lösungen, die den spezifischen örtlichen Bedin­
gungen und Möglichkeiten 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 Kreativität des 
Handels, sondern der Setzung eines verlässli­
chen Rahmens für die Unternehmen und die Ver­
braucher. 
Gerade Letztere entscheiden auch mit ihrem 
Einkaufsverhalten darüber, ob sich Nahversorger 
im Wettbewerb überhaupt erfolgreich behaupten 
können. 

Das vorliegende Nahversorgungskonzept ist 
Bestandteil des Magdeburger Märktekonzeptes 
und stellt eine Basis der Stadtplanung dar, auf 
deren Grundlage Stadträte, Vereine und alle in­
teressierten Magdeburger diskutieren und sich 
einbringen können. Dass viele Handelsansätze 
lokaler Natur sind, verdeutlichen beispielsweise 
das Sudenburger Straßenfest, die Initiativen des 
Gewerbevereins Cracau und des Bürger- und 
Gewerbevereins Buckau sowie die Tage der of­
fenen Tür in zahlreichen Wohngebieten. All das soll 
Aufnahme finden und gezielt erweitert werden. 

In der Hoffnung, dass die Magdeburger auch 
zukünftig für die Nahversorgung sagen können: 
„Wir brauchen nicht fort - wir haben's vor Ort" 
wünsche ich dieser Schrift eine gute Verbreitung 
und eine große öffentliche Resonanz. 

Dr. Lutz Trümper 
Oberbürgermeister 
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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 
tragfähige und planerisch sinnvolle Nahversor­
gungszentren, die über bauplanungsrechtliche 
Rahmenbedingungen sowie Förderpolitik unter­
stützt werden können. Dieses Vorgehen ist für 
Magdeburg keineswegs neu: Bereits seit der 
Wende gilt ein besonderes Augenmerk der Ver­
ankerung der Nahversorgungsangebote im Wohn­
umfeld. 
Als Folge des zeitgemäßen Ausbaus der Nah-
versorgungsstrukturen bis Ende der 90er Jahre 

und der fortschreitenden Bevölkerungsabwan­
derung aus Magdeburg kann heute eine weit­
gehend gesättigte Wettbewerbslandschaft fest­
gehalten werden. Dennoch ergeben sich einige 
Möglichkeiten zur Verbesserung, die in den Hand­
lungsempfehlungen auf kleinräumiger Basis for­
muliert wurden. 

Nicht alle Standorte des Lebensmitteleinzelhan­
dels, die der Nahversorgung dienen, können in 
den nächsten Jahrzehnten überleben. Deshalb 
müssen auch alternative Nahversorgungskon-
zepte kritisch diskutiert werden. Vor dem Hin­
tergrund einer angespannten Finanzlage der 
öffentlichen Hand, aber auch des Umstandes, 
dass die Verbraucher zeitgemäße Nahversorger 
vorrangig aufsuchen, steht die standörtlich sinn­
volle Zuordnung betriebswirtschaftlich erfolg­
reicher Unternehmungen im Vordergrund der 
Politik der Landeshauptstadt Magdeburg. 

Werner Kaleschky 
Dr. Eckhart W. Peters 

Neues Wohn- und Geschäftshaus am Olvenstedter Platz mit Lebensmittelvollsortimenter 
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I. DIE NAHVERSORGUNG IM SPANNUNGSFELD: 

Konsumentenverhalten - Unternehmerwünsche -
städtische 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 Groß- und Einzelhan­
del. Mit steigender Kaufkraft der Bevölkerung, 
dem Fall der Preisbindung, den mit steigender 
Mobilität zunehmend gegebenen Wahlmöglich­
keiten zwischen unterschiedlichen Einzelhan­
delsstandorten der Kommunen sowie konkur­
rierenden Einkaufsplätzen 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 Verkäufer- zum Käufermarkt. 

Die gegenwärtige wirtschaftliche Lage und die 
daraus resultierende Konsumzurückhaltung der 
Kunden schlägt sich einerseits in stagnierenden, 
teilweise rückläufigen Einzelhandelsumsätzen, 
andererseits aber auch in einer verstärkten Ak­
zeptanz preisbetonter Vertriebstypen (z.B. Dis­
counter, Schnäppchenmärkte) nieder. 

Neben der steigenden Erwartungshaltung der 
Verbraucher an das Angebot, haben vor al­
lem der Mangel an Kapital und Know-how, 
sich verändernde Zulieferbedingungen und un­
geklärte Nachfolgeregelungen zum Ausscheiden 
vieler mittelständischer Unternehmen aus dem 
Wettbewerb geführt. Gleichzeitig wuchs die Zahl 
großflächiger Filialbetriebe (Fach- und Verbrau­
chermärkte, SB-Warenhäuser, Einrichtungshäu­
ser) rasant an. 

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

Zunahme großflächiger Angebotsformen und 
die wachsende Bedeutung nicht integrierter, 
autokundenorientierter Standorte 
Zunahme neuer Vertriebsformen und -wege 
(z.B. Factory-Outlet-Center, Internet-Einkauf) 
zunehmende Filialisierung, Verdrängung der 
traditionellen Fachgeschäfte und damit des 
Lokalkolorits 
Veränderung der Wettbewerbslandschaft bun­
desweit, z.B. Konzentrationserscheinungen und 
Zunahme discountorientierter Betriebsformen 
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 Käuferschichten heraus. Viele Kun­
den erwarten heute die Möglichkeit: 

alle Waren des täglichen Bedarfs in einem Ge­
schäft kaufen zu können, 
aus einem großen Angebot auswählen zu 
können, 
alle Geschäfte gut erreichen zu können, 
zur gewünschten Zeit einkaufen zu können, 
in einer ansprechenden Atmosphäre einkaufen 
zu können, 
zu niedrigen Preisen einkaufen zu können, 
ein qualitativ ansprechendes Angebot zu 
erhalten, 
in mehreren gleichartigen Geschäften ein­
kaufen zu können, 
in unterschiedlichen Geschäften einkaufen zu 
können. 
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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 Lebensmitteldiscountmärk­
te. Die Lebensmitteldiscountmärkte konnten 
ihren Marktanteil von 31 % im Jahr 1999 auf 
heute 38 % steigern. Supermärkte haben dage­
gen Marktanteile eingebüßt (von 27,6 % auf 24,9 
%). Auch die Zahl der Niederlassungen und die 
Verkaufsfläche wächst bei den Lebensmitteldis­
countmärkten derzeit deutlich schneller als bei 
allen anderen Betriebstypen des Lebensmittel­
einzelhandels (vgl. Tabelle 1). Der kleinstruktu­
rierte Einzelhandel verliert dagegen immer mehr 
an Bedeutung. 
Unabhängig von der Entwicklung der einzelnen 
Betriebstypen ist als markantestes Kriterium das 
Flächenwachstum in der Lebensmittelbranche 
herauszustellen. 

Das Flächenwachstum vollzieht sich dabei 
sowohl auf einzelbetrieblicher Ebene (d.h. die 
einzelnen Märkte werden deutlich größer) als 
auch auf gesamtstädtischer Ebene (d.h. die 
Verkaufsflächenausstattung je Einwohner steigt 
weiter an). 

Tabelle 1 : Die Entwicklung unterschiedlicher Betriebstypen 

Quelle: EHI Köln, Handel aktuell 2004. 
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Traditionelles Lebensmittelgeschäft am Hasselbachplatz 

Kassenbereich eines modernen SB-Warenhauses 

Lebensmitteldiscounter der „Neuen Generation" 

Nahversorgung in den 70er Jahren 

2. Aktuelle Entwicklungen und Perspektiven 
der Nahversorgung 

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

Die Ursachen für den Rückzug des Einzelhan­
dels aus Nahversorgungslagen sind vielfältig, 
lassen sich jedoch idealtypisch folgenden Grün­
den zurechnen (vgl. Abb. 1): 

Nach einer Phase der Ausbreitung der Le­
bensmittelbetriebe in der Fläche durch zusätz­
liche Kaufkraft und Suburbanisierungspro-
zesse ist das Netz der lebensmittelbezogenen 
Nahversorgung wieder weitmaschiger gewor­
den. 
Gründe hierfür sind der harte Kostendruck 
der Unternehmen, der dazu führt, dass Grenz-
ertragsstandorte ständig auf den Prüfstand 
gestellt und ggf. sogar vor Ablauf des Miet­
vertrages aufgegeben werden. 

Während der discountierende Lebensmit­
teleinzelhandel in jüngerer Zeit auf stete Zu­
wächse verweisen konnte, gerät der „nor­
male Supermarkt" vielerorts unter Druck. Auf 
der einen Seite soll er, so die Wünsche der 
Kunden, ein preisgünstiges Sortiment wie die 
Discounter bereithalten, auf der anderen Seite 
konkurriert er im Frischebereich mit dem Le­
bensmittelhandwerk. 
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Während Urlaub, Auto und Wohneigentum 
ganz oben auf der Prioritätenliste der Bun­
desbürger stehen, sinken die Ausgaben für 
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 darüber hinaus sehr 
mobil, auch ältere Verbraucher nutzen ihr 
Fahrzeug zum Einkauf und legen sich nicht 
nur auf eine Einkaufsstätte fest. 

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

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. 

Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre 
Standortnachfrage auf wenige Standorte. 

Die Zahl möglicher Betreiber bei Supermärk­
ten und Discountern hat sich in den letzten 
20 Jahren von über 10 auf eine Hand voll 
leistungsfähiger Anbieter reduziert (v.a. Aldi, 
Edeka, Lidl & Schwarz, REWE, Tengelmann). 

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

Quelle: GMA 
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Quelle: Europäisches Handelsinstitut, GMA-Darstellung 

Großzügige PKW-Stellplätze zur kostenlosen Nutzung und kundenfreundliche Öffnungszeiten: 
Kennzeichen von Lebensmittelmärkten moderner Prägung 

Abb. 1: Anzahl der Lebensmittelgeschäfte in Deutschland 
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Lebensmittelgeschäft der Innenstadt 

Leerstand in der Schönebecker Straße 

Moderner Discounter als Nahversorger in der 
Großen Diesdorfer Straße 

In Analogie zu anderen Branchen bzw. Betriebs­
typen des Einzelhandels sind auch für das 
Ladenhandwerk die Filialisierung und räumliche 
Konzentration als dominante Entwicklungen zu 
beobachten. Die starke Filialisierung des Laden­
handwerks lässt sich v.a. im Bäckereisektor 
nachvollziehen. Stellten die selbständigen Bä­
ckereibetriebe im Jahr 1980 noch einen Anteil 
von ca. 76% an der Gesamtheit aller Bäck­
ereifachgeschäfte, so waren dies im Jahr 2000 
lediglich noch 42 %.1 

Die räumliche Konzentration und die damit zu­
sammenhängende Standortausdünnung vollzog 
sich hingegen schwerpunktmäßig im Metzgerei­
handwerk. Während die Anzahl der Bäckereifach­
geschäfte in den vergangenen Jahren weitgehend 
konstant blieb, reduzierte sich die Betriebsstät­
tenzahl im Fleischerhandwerk von ca. 28.700 Ge­
schäften im Jahr 1980 auf zuletzt nur noch knapp 
19.870 Geschäfte.2 

Der zunehmende Funktionsverlust von Nahver-
sorgungslagen führt bundesweit vielfach zu einer 
Unterversorgung der Bevölkerung mit Waren und 
Dienstleistungen des täglichen Bedarfs im fußläu­
fig erreichbaren Umfeld. Besonders betroffen 
sind dabei die immobilen, nicht-motorisierten 
Bevölkerungsgruppen; jedoch ist auf den eher 
geringen Anteil an der Gesamtbevölkerung hinzu­
weisen. 

Auf Grund der bisherigen konsequent durchge­
führten Umsetzung des Magdeburger Märktekon­
zeptes ist es bislang gelungen, ein nahezu flächen­
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 ändernden ökonomischen sowie sozio­
logischen Hintergrund müssen sich bestehende 
Nahversorgungslagen v.a. auch wirtschaftlich 
und städtebaulich neu positionieren. 

1 Vgl. Zentralverband des Deutschen Bäckerhandwerks e.V., Bad Honnef. 
2 Vgl. Deutscher Fleischer-Verband, Frankfurt/Main. 
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3. Aktuelle Anforderungen an 
Nahversorgungsstandorte 

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

Angaben über die notwendigen Mindestgrößen 
einer funktionsfähigen Nahversorgungslage las­
sen sich nur pauschal formulieren. Sie weichen 
in Abhängigkeit von der unterschiedlichen Stand­
ortqualität (z.B. Einwohnerzahl im Einzugsgebiet; 
verkehrliche Erreichbarkeiten) voneinander ab. 
Dennoch ist zur Sicherung einer adäquaten Nah­
versorgung folgende idealtypische Branchen- und 
Verkaufsflächenverteilung anzunehmen: 

1 Verkaufsflächenwerte-Flächenwerte sind abhängig vom jeweiligen Betreiber. 
2 Flächenwert auch abhängig von der möglichen Integration von Convenience-

Angeboten (z.B. Stehcafe, Heiße Theke), sonst je Betriebseinheit je ca. 50 m2 VK. 
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Hinsichtlich der Erreichbarkeitskriterien sind fol­
gende Anforderungen an eine funktionsfähige 
Nahversorgungslage zu formulieren: 

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

Angebot an Pkw-Stellplätzen. 

Gute Anbindung an den ÖPNV (v.a. Existenz 
einer Bushalte- oder Straßenbahnhaltestelle). 

Wichtig für die Akzeptanz einer Nahversor­
gungslage bzw. eines Stadtteilzentrums ist das 
städtebauliche Umfeld. Kriterien wie Sicherheit, 
Sauberkeit, Beleuchtung, Begrünung oder Mö­
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 größer die 
Attraktivität und Versorgungsqualität des Nah­
versorgungszentrums. 

Abb. 2: Idealtypische Ausstattung eines Nahversorgungszentrums 

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

1. Das Magdeburger Märktekonzept 

Neben der konsequenten Umsetzung der rele­
vanten Bundes- und Landesvorschriften1 wird in 
Magdeburg möglichen nachteiligen Folgen einer 
räumlich 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 
Märkte- und Zentrenkonzeptes zählen: 

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

Reduzierung des Einkaufsverkehrs. 

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

Ausbau attraktiver Stadtteilzentren durch 
Unterstützung einer vielfältigen Nutzungsmi­
schung als Voraussetzung für einen Erlebnis­
einkauf und für soziale Kontakte. 

Bei ausgewählten denkmalgeschützten Ge­
bäuden ist zu erwägen, 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 Öffnungs­
klausel zu vermeiden. 

Ausbau und Stärkung der oberzentralen Ver­
sorgungsfunktionen und -nutzungen. 

Vorrang für Handwerksbetriebe in Gewerbe­
gebieten, für produzierendes Gewerbe in 
Gewerbe- und Industriegebieten. 

Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimen­
ten in gewerblich genutzten Gebieten. 

Ansiedlungen von Hersteller-Direktverkaufs­
zentren (Factory-Outlet-Center) nur im Innen­
stadtbereich zulässig.2 

1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als rechtsetzende Normen des Bundes und der Landesentwicklungsplan für Sachsen-Anhalt auf der 
Basis des Landesplanungsgesetzes sowie der Landeserlass zur Ansiedlung großflächiger Einzelhandelsbetriebe 

2 gemäß LEP Sachsen-Anhalt ist die Ansiedlung von Hersteller-Direktverkaufszentren in festgesetzten Kerngebieten in Oberzentren vorzusehen 
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Allee-Center in der Magdeburger Innenstadt 

Stadtteilzentrum Halberstädter Straße 

Subzentrum Olvenstedter Straße 

Nahversorgungsbereich Fermersleben 

Das Magdeburger Märktekonzept sieht vor, die 
Einzelhandelsentwicklung auf geeignete La­
gen zu konzentrieren und räumlich zu steuern. 
Kernstück des „Magdeburger Märkte- und Zent­
renkonzeptes" ist das viergliedrige Standort­
konzept, das Einzelhandelsschwerpunkten im 
Stadtgebiet unterschiedliche Versorgungsfunk­
tionen zuweist. Im Einzelnen sind dies: 

Die Magdeburger Innenstadt in der Altstadt, 
mit der höchsten Zentralität, welches als mul­
tifunktionaler Standort Versorgungsleistungen 
für die Gesamtstadt und den oberzentralen 
Bereich übernimmt. 

Als 2. Kategorie sind die Stadtteilzentren 
(Lübecker Straße, Große Diesdorfer Straße, 
Halberstädter Straße) zu nennen, die die 
Grundversorgung sowie die Bedarfsdeckung 
mit Waren des mittelfristigen Bedarfes (z.B. 
Bekleidung, Papier- und Schreibwaren) für 
je ca. 15.000 Einwohner besitzen. Darüber 
hinaus übernehmen der „Flora Park" im 
Norden und der „Börde Park" im Süden von 
Magdeburg Teilfunktionen eines Stadtteilzent­
rums. 

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

Ein wesentliches Element des Magdeburger 
Märktekonzeptes sind die Nahversorgungs-
bereiche, die über einen Mindesteinzugsbe-
reich von 4.000 Einwohnern verfügen. Sie 
sollen insbesondere für immobile und ältere 
Bürger die wohnortbezogene Nahversorgung 
mit Waren des kurzfristigen Bedarfs sichern. 

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil des Mag­
deburger Märktekonzeptes ist das Sortiments­
konzept, d.h. bestimmte Sortimente sollen nur 
in zentralen Lagen zugelassen werden; hierzu 
zählen die im Standortkonzept ausgewiesenen 
Einzelhandelsschwerpunkte Innenstadt, Stadt­
teil- und Subzentren sowie die Nahversorgungs-
bereiche. 
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2. Die Entwicklung des Lebensmitteleinzel­
handels in Magdeburg seit 1990 

Seit 1991 führt die Landeshauptstadt Magde­
burg turnusmäßig 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 Verkaufsflächenentwicklung in 
der Landeshauptstadt Magdeburg verdeutlicht 
einen sprunghaften Anstieg des Bestandes Mitte 
der 90er Jahre (vgl. Abb. 3). In den letzten fünf 
Jahren hingegen sind nur noch geringe Flächen­
zuwächse zu verzeichnen. Die Gesamtwick­
lung ist auch auf den Lebensmitteleinzelhandel 
übertragbar; nach einer Expansionsphase im 
Zeitraum 1993 - 1998 stabilisieren sich die Be­
standswerte auf hohem Niveau. 
Im Rahmen einer turnusmäßigen Bestandserhe­
bung wurde am Ende 2004 ein aktueller Über­

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

1.834 Betriebe des Einzelhandels und Laden­
handwerks mit einer Verkaufsfläche von ca. 
550.000 m2 erhoben, 

davon sind 600 Betriebsstätten mit einer 
Verkaufsfläche von etwa 120.000 m2 dem 
Lebensmitteleinzelhandel zuzurechnen. 

Die Verkaufsfläche im Nahrungs- und Genuss­
mittelbereich von ca. 120.000 m2 entspricht 
einer Verkaufsflächenausstattung im Lebensmit­
telbereich von ca. 530 m2 VK je 1.000 Einwohner, 
die über dem Bundesdurchschnitt (ca. 350 - 400 
m2 VK je 1.000 Einwohner) liegt. Auch der Ver­
gleich mit Oberzentren ähnlicher Größenord­
nung unterstreicht die überdurchschnittliche 
Ausstattung Magdeburgs im Lebensmittelsektor 
(vgl. Abb. 4). 

Abb. 3: Die Verkaufsflächenentwicklung in Magdeburg 1990-2003 

1 amtliche Statistik, keine Ausweisung der Verkaufsfläche für Nahrungs- und Genussmittel 
Quelle: GMA-Erhebungen 
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Abb. 4: Verkaufsflächenausstattung Im Lebensmittelsektor im interkommunalen Vergleich 

3. Die soziodemografischen Rahmenbedin­
gungen für die wohnortnahe Versorgung 
in Magdeburg 

Wanderungsverluste kennzeichnen die Be­
völkerungsentwicklung der Landeshauptstadt in 
den letzten 10 Jahren. Insgesamt ist zwischen 
1993 und 2003 ein Bevölkerungsrückgang von 
ca. 44.700 Einwohnern bzw. 16 % zu konstatie­
ren. Bei kleinräumiger Betrachtung wird jedoch 
deutlich, dass die Einwohnerentwicklung in den 
einzelnen Stadtteilen im Vergleichszeitraum sehr 
unterschiedlich verlief. Während 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 
Einwohnerzuwächse verzeichnen konnten, 
bleiben in den Stadtteilen Neu Olvenstedt 
(- ca. 16.900 Einwohner bzw. - 52 %) und 
Neustädter Feld (- ca. 8.100 Einwohner bzw. 
- 45 %) massive Wanderungsverluste festzu­
halten. In der Tabelle 3 ist die Einwohnerent­
wicklung auf Bezirks- und Stadtteilebene für den 
Zeitraum 1993 - 2003 detailliert dargestellt. 

Quelle: GMA-Erhebungen 

Nahversorgungsbereich H. - Eisler-Straße 
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Tabelle 3: Bevölkerungsentwicklung in Magdeburg 1993-2003 

1 Eingemeindungen 
Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg; GMA-Darstellung 
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Karte 1 : Planungsräume der Landeshauptstadt Magdeburg 

Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt 
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III DIE NAHVERSORGUNGSSITUATION IN 
MAGDEBURG 

1. Standort- und Versorgungsstrukturen 

Die Landeshauptstadt Magdeburg plant seit fast 
15 Jahren ihre Einzelhandelsentwicklung auf der 
Grundlage des Magdeburger Märktekonzeptes. 
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 Prüfstand gestellt und vor dem Hintergrund 
aktueller Entwicklungstendenzen in Teilen modi­
fiziert bzw. aktualisiert. Neben der Innenstadt, 
den Sondergebieten Flora Park und Börde Park 
sowie den drei Stadtteil- und vier Subzentren 
verfügt die Landeshauptstadt über insgesamt 
18 Nahversorgungsbereiche. In der Tabelle 4 ist 
das aktualisierte Magdeburger Standortkonzept 
überblicksartig abgebildet. Im folgenden Kapitel 
III/2 sind die Magdeburger Versorgungsbereiche 
mit den spezifischen, nahversorgungsrelevan-
ten Daten - wie beispielsweise Einwohnerzahlen, 
Versorgungssituation und Kaufkraftvolumina 
-in Zentrenpässen zusammenfassend dar­
gestellt. Zusätzlich sind wesentliche Stärken und 
Schwächen der jeweiligen Lage sowie mögliche 
Entwicklungsperspektiven für die Standorte 
formuliert. Die wesentlichen Ergebnisse nach 
Bezirken lassen sich wie folgt zusammenfassen: 

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

Im Bezirk II - Neustadt - sind erhebliche 
Wanderungsverluste festzuhalten, die sich teil­
weise auch auf den Fortbestand der ausgewie­
senen Zentren auswirken. Während der Flora 
Park (Sondergebiet mit Teilfunktionen) und die 
Lübecker Straße (Stadtteilzentrum) teilweise 
auch gesamtstädtische Versorgungsfunkti­
onen wahrnehmen, sind darüber hinaus vier 
weitere Nahversorgungsbereiche festzuhal­
ten. Als neuer Nahversorgungsbereich wurde 
die Agnetenstraße in das Standortkonzept 
aufgenommen; nach Schließung des Spar-
Marktes in der Lüneburger Straße und fehlen­
der Perspektiven für diese Standortlage 
übernimmt der Bereich Agnetenstraße die 
wohnortnahe Versorgung im nördlichen Pla­
nungsbezirk II. 

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

Der Bezirk IV - Stadtfeld - wird vorrangig 
durch das Stadtteilzentrum Große Diesdorfer 
Straße geprägt, welches durch die Neuan-
siedlung des Lidl-Marktes zusätzlich gestärkt 
wurde. Mit der Eröffnung des E-Neukauf er­
hielt der als Subzentrum klassifizierte Versor­
gungsbereich Olvenstedter Straße ebenfalls 
eine entscheidende Aufwertung. 

Der Bezirk V - Sudenburg - wird durch das 
Stadtteilzentrum Halberstädter Straße mit ei­
nem breiten Angebotsmix aus Einzelhandels-, 
Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben 
bestimmt; die großflächigen Lebensmittel­
angebote konzentrieren sich hier im südli­
chen Bereich des Zentrums. 
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Für den Bezirk VI - Leipziger Straße - über­
nimmt auch der Börde Park (Sondergebiet 
mit Teilfunktionen) Versorgungsfunktionen; 
die bestehende Versorgungslage entlang der 
Leipziger Straße (Subzentrum) hat sich nach 
der Ansiedlung des Edeka-Neukauf und des 
Aldi an der Semmelweisstraße als weitgehend 
stabil erwiesen. 

Im Bezirk VII - Buckau - wird die Versor­
gungssituation im Wesentlichen durch das 
Zentrum Schönebecker Straße gewährleistet; 
die strukturellen Probleme des Stadtteils sind 
in den Vordergrund der Sanierungsbemühun­
gen der Landeshauptstadt gerückt. 

Im Bezirk VIII - Ost - der durch die URBAN-
Maßnahme Cracau mit geprägt wurde, ist eine 

positive Einwohnerentwicklung festzuhalten. 
Die hier bestehenden Versorgungsstrukturen 
werden überwiegend durch den Versorgungs­
schwerpunkt an der Cracauer Straße (Neu­
kauf und Norma) sowie durch den Kombi-
Standort REWE/Aldi geprägt. 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-
deteichstraße in die Scheidebuschstraße die 
Sicherung eines Nahversorgungsstandortes 
für den Stadtteil Rothensee an diesem neuen 
Standortbereich. 

Spar-Markt in der Magdeburger Innenstadt 
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Quelle: GMA-Darstellung 

Tabelle 4: Zentrengefüge in der Landeshauptstadt Magdeburg (Stand 2004) 
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2. Standortprofile der Nahversorgungsbereiche 
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Magdeburger Innenstadt 

1 überörtlicher Einzugsbereich 

22 NAHVERSORGUNG IN DER LANDESHAUPTSTADT MAGDEBURG 



Lübecker Straße - Stadtteilzentrum 
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Große Diesdorfer Straße - Stadtteilzentrum 
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Halberstädter Straße - Stadtteilzentrum 
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Flora Park - Sondergebiet 
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Börde Park - Sondergebiet 
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Marktbreite / Olvenstedter Stern - Subzentrum 
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Olvenstedter Straße - Subzentrum 

29 



Leipziger Straße - Subzentrum 
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