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Vorbemerkung

Im November 2021 beauftragte die Stadt Schénebeck die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, mit der Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2013. Auf-
grund von neuen Einzelhandelsentwicklungen in Schonebeck und Anfragen privater Akteure zu
konkreten Einzelhandelsprojekten wurde eine Aktualisierung notwendig. Ziel des aktualisierten
Einzelhandelskonzeptes ist es, die Leitlinien und Strategien fir die zuklnftige Entwicklung des Ein-
zelhandels in Schdonebeck zu Uberpriifen und ggf. neu zu formulieren. Das aktualisierte Einzelhan-
delskonzept soll als zukiinftige Planungs- und Entscheidungsgrundlage dienen.

In den nachfolgenden Ausfihrungen verzichten wir aus Griinden der besseren Lesbarkeit darauf,
stets das mannliche, weibliche und diverse Geschlecht separat zu verwenden. Selbstverstandlich
sind mit der traditionellen Ansprache immer alle Geschlechter gleichermal3en angesprochen.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Vorberei-
tung flir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Schénebeck
und stellt die Grundlage fir eine Beschlussfassung durch den Stadtrat dar.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Dresden, den 04.10.2023
DTE HFR skh
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l. Grundlagen
1 Aufgabenstellung und Methodik

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen im Einzelhandel sowie sich zunehmend verandern-
der Rahmenbedingungen in der Stadtentwicklung ist die Erarbeitung und kontinuierliche Aktuali-
sierung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten immer mehr ein Bestandteil der Planungsauf-
gaben der Stddte geworden.

Mit dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Schénebeck (Elbe)! 2022 schreibt die Stadt dieses in-
formelle Planungsinstrument aus dem Jahr 2013 fort, um die zukiinftige Entwicklung des Einzel-
handels am Standort zu erértern und die Rahmenbedingungen neu zu definieren. Grundlagen bil-
den die wesentlichen Aussagen zur Struktur und stadtebaulichen Einordnung des Einzelhandels in
Schoénebeck (u. a. Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Schénebecker Sorti-
mentsliste, Branchen- und Standortpotenziale, Entwicklungsziele). Basis hierfiir bilden erhobene
Einzelhandelsdaten, die daraus ermittelten bzw. aktualisierten Branchen- und Standortpotenziale,
sowie vorhandene und zu bewertenden staddtebaulichen Strukturen.

Mit dem Konzept werden im Wesentlichen folgende Schwerpunkte bearbeitet:
# Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

# Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standort-
entwicklung im Einzelhandel

# Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Schonebeck im Vergleich zu
2013

F Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Schonebeck

J Uberpriifung und Anpassung der Zielsetzungen fiir die zukinftige Einzelhandelsentwick-
lung in Schénebeck

J Formulierung und Uberpriifung von Empfehlungen fiir das Einzelhandelskonzept der Stadt
Schonebeck (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption, branchenbezogene Potenziale)

J Uberpriifung der Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche

# Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen, inklusive Funkti-
onszuweisung Lebensmittelbetriebe

# Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Zur Vereinfachung der Lesbarkeit wird im Folgenden auf den Namenszusatz (Elbe) bei der Benennung wei-
testgehend verzichtet.
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Abbildung 1: Untersuchungsaufbau
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GMA-Zusammenstellung 2022, schematisches Beispiel

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien flr eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und
Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete
Sortimentskonzept (sog. , Sortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Ein-
stufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar.
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Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen Ein-
zelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert werden. Die
Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation in der
Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermoglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungs-
wirkung gegenlber Dritten dar.

Durch einen Beschluss des Stadtrates von Schdnebeck wird diese informelle Planungsgrundlage zu
einem Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleit-
planung als Abwagungsgrundlage zu berlcksichtigen.

Um das Gewicht des Einzelhandelskonzeptes nicht zu mindern, soll die Stadt bei zukinftigen Ent-
scheidungen zur Einzelhandelssteuerung konsequenterweise nicht oder allenfalls nur im begrin-
deten Ausnahmefall abweichen, um das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und letztlich seine
Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung nicht in Frage zu stellen.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche zu nennen?. Durch die Konzentration zentrenprégender Einzelhan-
delsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche kdnnen diese nachhaltig
gestarkt werden. Dies setzt jedoch die Einordnung der Angebote / Sortimente nach nahversor-
gungsrelevanten, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten voraus,
was im Rahmen der Analysen im Einzelhandelskonzept dann als Bestandteil des Zentrenkonzeptes
festgesetzt wird.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung der
Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhandel in
Gewerbegebieten konnen diese fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesichert wer-
den.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-
wertet wurde. Darlber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des Statistischen Bun-
desamtes, des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt, sowie Datenmaterial der Stadt Scho-
nebeck zur Verfligung.

Die Angebotssituation wurde durch eine flachendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsfla-
chen? aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet neu erfasst. Die Bestandserhebung des

2 Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az. 10 A 152/13.

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe
abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Fla-
chen fir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,,Pack- und Ent-
sorgungszone” und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den
Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht
dazu gehoren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie
Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG Az. 4C 10.04 und Az. 4C 14.04 vom 24.11.2005).
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Einzelhandels* wurde im Januar 2022 durchgefiihrt. Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der
GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen). Flr die Darstellung und Auswertung der Ein-
zelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den Branchen It. Tabelle 1 zugeordnet.

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reform-
waren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Drogerie, Kosmetik, ParfUmerie- / Sanitatswaren, Arz-
neimittel und apothekentbliche Waren

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf
Blcher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Blroarti-
Blicher, Schreib- / Spielwaren kel (inkl. Biromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren

(ohne PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-,

Bekleidung, Schuhe, Sport Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwaren, Handtaschen,
Koffer, Schirme, Hite, Sport (Bekleidung, Schuhe)
Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und Smart-
phones), Unterhaltungselektronik (Audio, Video,
Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnolo-
gie (Computer, Drucker etc.)

sog. weille Ware wie Spil- oder Waschmaschinen,
Kihlschrénke, Herde etc.

Glas / Porzellan / Keramik, Haus-, Tischwasche, Bett-
wasche, Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe

Mobel (inkl. Matratzen), Gartenmébel, Badmaobel,
Mobel, Einrichtung Spiegel, Kichenmobel / -einrichtung, Antiquitdten,
Kunst, Rahmen, Bilder, Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter,
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf Pflanzen, Sanitér, Holz, Tapeten, Farben, Lacke),
Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren,
Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor,
-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.),

Unterhaltungselektronik / Multimedia

Elektrohaushaltsgerate

Haushaltswaren, Heimtextilien

Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente Sonstiges (Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Se-
cond-Hand, Miinzen, Stempel, Briefmarken, Néahma-
schinen)

GMA-Darstellung 2022

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadtgebiet von Schénebeck
analysiert und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den zentralen Lagen. Die Analyse der
stadtebaulichen Situation stellt im Abgleich mit den vorhandenen Nutzungen einen unerldsslichen
Arbeitsschritt flr eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche einer Kom-
mune dar.

Hierunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen
und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.
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4, Allgemeine Tendenzen in der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Schénebeck kénnen nicht losgeldst von
wesentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die
auch die Standortwahl des Einzelhandels maligeblich beeinflussen.

Diskussionen zur Einzelhandelsentwicklung waren in Deutschland noch bis vor wenigen Jahren
vor allem durch den Gegensatz von ,Griner Wiese” und innerstadtischen Geschaftslagen ge-
pragt. Seit Beginn des letzten Jahrzehnts bestimmen jedoch die fortgeschrittene Digitalisie-
rung und aktuell die moglichen Folgen der Corona-Pandemie mafgeblich die Diskussion um
die Zukunft des stationdren Einzelhandels:

# \War die Einzelhandelsentwicklung bis 2011 noch durch ein beachtliches Verkaufsflachen-
wachstum gekennzeichnet, hat sich das Flachenwachstum bundesweit mittlerweile deut-
lich abgeschwacht bzw. ist génzlich zum Stillstand gekommen.

# Obwohl der gesamte Handelsumsatz infolge des insgesamt guten konjunkturellen Um-
felds in Deutschland wahrend der letzten Dekade kontinuierlich anstieg, entfillt ein guter
Teil des Umsatzwachstums auf den Onlinehandel (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel zwischen 2011 und 2020 (netto)
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Quelle: GMA-Berechnungen 2022 nach bevh 2020, HDE 2020, EHI 2020

Infolgedessen unterscheiden viele Handelsunternehmen kaum noch zwischen , stationar” und
|“, sondern ermoglichen dem , hybriden Kunden” den Zugang zur Ware sowohl ,online”
als auch ,offline” (vgl. Abbildung 3). Diese Entwicklungen bleiben nicht ohne Auswirkungen
auf die Ausbildung unterschiedlicher Betriebstypen im Einzelhandel, die zukinftig auch in ver-
schiedenen Mischformen auftreten werden.

Lvirtuel
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Abbildung 3: Konsumententrends des ,hybriden Kunden”

Discount-Shopping vs. starkeres Qualitdts- und Regionalbewusstsein

Convenience-Shopping und Zeitersparnis  vs. Nachhaltigkeit, bewusster Einkauf

No parking, nobusiness  vs. umweltvertrigliche Mobilitit

Smart Shopping, Multi-Channeling vs. Markteinkauf, Fachgeschifte vor Ort

Convenience Shopping = Bequemlichkeit des Einkaufs steht im Vordergrund; Smart Shopping = informierter, cleverer, auf gutes
Preis-Leistungs-Verhdltnis fokussierter Einkauf; Multi-Channeling = Nutzung mehrerer Verkaufskanale (i. d. R. sowohl stationarer
als auch Online-Kauf)

Quelle: GMA-Grundlagenforschung und -Darstellung 2022

Die Folgen der Digitalisierung als Treiber der weiteren Einzelhandelsentwicklung sind im Non-
food-Segment bereits deutlich spirbar. Dabei zéhlen Textil- und Schuhanbieter, Elektronik-
und Buchhandel zu den innenstadtorientierten Sortimenten, welche die hochsten Umsatzan-
teile abgegeben haben. Im Lebensmittelbereich zeigt sich aktuell, dass die (kosten-)intensiven
Bemihungen der Handler zum Aufbau ihrer Marktanteile bislang nur geringen Erfolg haben.
Gerade in Stadten trifft die onlineaffine Kundschaft in der Regel auf ein sehr engmaschig ge-
wobenes Netz an Nahversorgern.® Im landlichen Raum bzw. einwohnerschwécheren Raumen
hingegen, wo der Onlinelebensmittelhandel einen tatsdchlichen Mehrwert im Sinne einer Ver-
sorgungssicherheit darstellen kénnte, wurde bislang noch kein nachhaltig rentables Ge-
schaftsmodell entwickelt. Kostendruck und Umweltschutz lassen eine 6konomisch nachhal-
tige Lésung der , Logistik der letzten Meile” kaum méglich erscheinen.®

Einigkeit besteht darin, dass der digitale Handel als ergdnzender Vertriebskanal seinen festen
Platz in der Konsumentenwelt gefunden hat. Insbesondere die zentrenrelevanten Sortimente
(z. B. Fashion und Accessoires, Biicher und Medien) werden vergleichsweise stark vom Onli-
nehandel bedient (vgl. Abbildung 4).” Demnach werden in diesen Warengruppen kiinftig we-
niger Verkaufsflachen nachgefragt. Trotz wachsender Marktanteile im Onlinebereich wird der
stationdre Einzelhandel mittelfristig der wichtigste Einkaufskanal bleiben.

So setzt sich auch die Polarisierung zwischen dem sogenannten ,Run-Shopping“ (versorgungs-
orientierter Routineeinkauf) und dem ,,Fun-Shopping” (freizeitorientierter SpaReinkauf) wei-
ter fort und wird durch die Moglichkeiten der Digitalisierung vorangetrieben. In der Folge ver-
liert die ,unprofilierte Mitte” weiter an Bedeutung. Gewinner sind neben den digitalen Markt-
platzen und Plattformen vor allem attraktive und multifunktionale Innenstadte, die das Grund-

Zum Teil auch mit erweiterten Offnungszeiten; Kioske und Eckldden gestalten die Grenze zur Gastronomie
flieBend und sind teilweise bis weit in die Abendstunden geoffnet.

Vgl. u. a. Supermarkt statt online, Pressemitteilungen z. B. in der Stiddeutschen Zeitung, Stuttgarter Zei-
tung, Hamburger Abendblatt et al.; 24.05.2018; Onlinelebensmittelhandel: die Verkirzung der letzten
Meile; hi-heute.de; 07.08.2018, S. 4 ff.

Beispielsweise ist der Absatz bei Unterhaltungsmedien (z. B. DVDs, Tontrager) genauso wie die Verkaufs-
flache kontinuierlich rickldufig und wird durch Streaming-Dienste ersetzt.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG EINZELHANDELSKONZEPT DER STADT SCHONEBECK (ELBE) 2023

bedurfnis nach gemeinschaftlichem ,Erlebnis“ und nach Aufenthaltsqualitat bedienen. Ver-
brauchernahe und gut erreichbare Nahversorgungslagen profitieren von der Entwicklung, da
sie neben den Faktoren Zeitersparnis und kurze Wege zunehmend auch die emotionale Ebene
ansprechen.

Abbildung 4: Onlinemarktanteile und Entwicklungsszenarien des Onlinehandels bis 2030
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Quelle: GMA-Berechnungen 2022 auf Basis von HDE Online-Monitore der letzten Jahre sowie Veroffentlichungen des bevh

Damit erdffnen sich an gut im Markt positionierten Standorten auch flir den stationdren Han-
del weiterhin Chancen, da Entwickler und Handelsunternehmen vorrangig dort Standorte
nachfragen werden. Hier wird der Fokus vor allem im nahversorgungsrelevanten Handel lie-
gen, jedoch ist — wenn auch Gberschaubar — von Entwicklungspotenzialen im zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Handel auszugehen. Im Ergebnis ldsst die aktuelle Entwick-
lung eine Dreiteilung erwarten:

# Zentrale Innenstadtlagen und ausreichend groRe Einkaufszentren von Metropolen und
GroRstadten kdnnen nach wie vor eine anhaltend hohe Flachennachfrage erzeugen. Dort
ist die Grundlage flr einen guten Branchenmix mit attraktiven Marken und ausgepragten
Synergien vorhanden (z. B. Gastronomie, Kultur).
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F Eine differenzierte Betrachtung ist fur die Mittelstddte vorzunehmen, wo die Herausfor-
derungen durch den digitalen Wandel am groRten sind. Unter Einzelhandelsgesichtspunk-
ten werden jenen Zentren die grofSten Entwicklungschancen zugesprochen, die es dhnlich
wie die Grolistadte schaffen, ein umfassendes, freizeitorientiertes Angebot vorzuhalten.

# Die Handelsbedeutung von Kleinstadten wird bis auf wenige Ausnahmen (z. B. Kultur- oder
Tourismusorte) deutlich zurtickgehen und sich auf die Nahversorgung (Lebensmittel-
markte, Drogeriemadrkte u. a.) konzentrieren.

Standorte wie Schénebeck werden vor dem Hintergrund ihrer Ndhe zu groRen Stadten daher
in Zukunft gefordert sein, den erlebnisorientierten Einkauf auch im stationdaren Handel wei-
terzuentwickeln. Hierbei kann die Stadt auf ihr attraktives und touristisch bedeutsames Um-
feld zurlckgreifen.

Abbildung 5: Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels
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Quelle: GMA-Grundlagenforschung 2022

5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel
5.1 Raumordnungs- und Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit raumordnungsrechtlichen Regelungen (Landes- und Regional-
planung) sowie dem BauGB und der BauNVO planungsrechtliche Instrumentarien, mit dem die
Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann. Landes- und Regionalplanung

5.1.1 Landes- und Regionalplanung

Eine generelle raumordnerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung erfolgt durch lan-
des- und regionalplanerische Regelungen, die je nach Bundesland und Gebietsregion auch in
gewissen zeitabstdnden den aktuellen Erfordernissen angepasst werden. Insbesondere bezie-
hen sich wesentliche MaRgaben von Landesentwicklungs- und Regionalplanen auf den Um-
gang mit groRflachigen Einzelhandelsvorhaben. So beinhaltet der Landesentwicklungsplan
(LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt im Kapitel 2.3 — Grolflachiger Einzelhandel grundséatz-
lich folgende Ziele (Z 46 — 7 52):
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,Z46 ,Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, grofsflichige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige grofsflichige Handelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren
Stufe zu binden. Die Ausweisung von Sondergebieten fiir eine spezifische Form
grofifldchiger Einzelhandelsbetriebe, Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-
Outlet-Center - FOC), ist nur an integrierten Standorten in Zentralen Orten der
oberen Stufe (Oberzentren) vorzusehen und darf die Attraktivitdt der Innenstddte
nicht gefdhrden.

Z47 Verkaufsfldche und Warensortiment von Einkaufszentren, grofifléichigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen grofsflichigen Handelsbetrieben miissen der
zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweili-
gen Zentralen Ortes entsprechen.

Z48 Diein diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich tiberschreiten,

2. sind stddtebaulich zu integrieren,
3. dlirfen die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht geféhrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie
mit Fufs- und Radwegenetzen zu erschliefsen,

5. diirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre
zu keinen unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherho-
lungs- und Naturschutzgebieten fiihren.

Z49 Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiir Einkaufszentren und grofSficichige
Einzelhandelsbetriebe sind auf stddtebaulich integrierte Standorte in Zentralen
Orten in Abhdngigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Ortes
zu beschrénken.

Z50 Nutzungsdnderungen in bestehenden Sondergebieten fiir Einkaufszentren und
grofifldchige Einzelhandelsbetriebe an nicht stédtebaulich integrierten Standor-
ten diirfen nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstédti-
schen Standorten erfolgen.

Z51 Beiplanerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht grofsficichigen Ein-
zelhandelsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort vor-
handenen Einrichtungen hinsichtlich der Beeintréchtigung der Funktionsféhigkeit
der Zentralen Orte und ihrer Innenstadtentwicklung in die Bewertung einzubezie-
hen.

Z52 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir grofficichige Einzelhandelsbetriebe, die
ausschliefslich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schédlichen
Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnor-
tnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne er-
warten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter
Berticksichtigung ihres Einzugsbereiches zuldssig. Ausschliefslich der Grundversor-
gung dienen grofsficichige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel einschliefslich Getréinke und Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung
ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen Planungsge-
meinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan.”
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Die rdumliche Abgrenzung des Zentralen Ortes erfolgt durch die Regionalplanung. Diesbeziig-
lich wird die Ausweisung von Schénebeck (Elbe) als Mittelzentrum entsprechend des LEP Sach-
sen-Anhalt 2010 (Z 37) im sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge” Gbernommen.

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Region Magdeburg (2006) bzw. dessen Fortschreibungs-
entwurf von 2020 enthalt ein weiteres, (ber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-
Anhalt hinausgehende Steuerungsregelung mit Bezug zum grofflachigen Einzelhandel (Ziel
4.3-3) mit entsprechenden Grundsatzen dazu (G 4.3-1 und G4.3-2):

Z4.3-3 Innenstddte und dérfliche Zentren der Orte, welche die zentralértliche Funktion als
Einzelhandelsstandort zur Deckung des jeweiligen Bedarfs der Bevélkerung tiberneh-
men, sind dementsprechend zu erhalten und zu entwickeln.

G 4.3-1 Auf eine mafsvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung von grof3flcichigen Einzelhandelsein-
richtungen ist zu achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von unversiegelten Fldchen
ist eine nachvollziehbare Alternativenpriifung durchzufiihren. Vorzugsweise sind in-
tegrierte, bereits versiegelte Standorte und Fldchen zu nutzen.

G 4.3-2  Zur Vermeidung der Entstehung von Brachfldchen bzw. von ungenutzten Objekten
bei der Nutzungsaufgabe von Einzelhandelseinrichtungen sind Regelungen zur Nach-
nutzung zwischen den beteiligten Akteuren (Kommune, Betreiber bzw. Grundstticks-
eigentiimer) anzustreben.

Begriindet werden diese Erganzungen mit der Erhaltung der Innenstaddte auch als Wohnstand-
orte, indem ,eine wohnortnahe Versorgung und Abkehr vom Dogma des autogerechten Ein-
zelhandels”® als notwendig erachtet werden. ,Es wird auf die konsequente Anwendung des
Planungsrechts, auf die Wiederherstellung der Chancengleichheit zwischen Einzelhandel in
den Innenstddten und auf der ,,Griinen Wiese” sowie auf die Férderung der Standortqualitat
in den Innenstadten verwiesen. ... Bezogen auf die Stadtentwicklung geht es vorrangig darum,
die Funktion der Innenstadt als Ort des Austausches und der Netzwerkpflege zu starken, an-
spruchsvolle Visionen fir die Aufenthaltsqualitdt in den Stadtzentren zu entwickeln, kommu-
nale Einzelhandelskonzepte fortzuschreiben und konsequent umzusetzen sowie die Erreich-
barkeit von Innenstadten und Ortskernen durch OPNV und Individualverkehr zu gewéhrleis-

ten.”

Darlber hinaus existiert das Zentrale-Orte-Konzept der Planungsregion Magdeburg als Grund-
lage fir den sachlichen Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur
— Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroRflachiger Einzelhandel
fir die Planungsregion Magdeburg” (Stand 13.06.2022). Mittels drei aufeinanderfolgender
Prufschritte werden hier Empfehlungen zur Festlegung von Grundzentren ermittelt. Auch auf
die Zukunftsperspektive der Region durch die geplante Intel-Ansiedlung wird eingegangen.
Hieraus erwachst fir die Einzelhandelsentwicklung in Schonebeck (Elbe) als Mittelzentrum
kein Anpassungserfordernis, weshalb nicht ndher auf diese Prifschritte eingegangen wird.

S. Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg, sachlicher Teilplan, 3.Entwurf, Be-
schluss RV 03/2023 der Regionalversammlung vom 01.02.2023

ebenda
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5.1.2 Gebiete mit Bebauungspldnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
Malgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdricklich als Ldden oder Einzelhandelsbetriebe, teils
allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

F sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-, Misch-,
Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO)

F inKleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme zugelassen
werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fir EinzelhandelsgroRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und grolRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen sind - aufRer in Kerngebieten - nur in speziell ausgewiesenen
Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Regelvermu-
tung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufinden:

J Liegt ein groRflichiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (iber 800 m? Verkaufsflache) dann:

# Liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulassig (die
Regelvermutung fur potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache 1.200
m? Uberschreitet).

Dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:
5.1.3 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal® der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksfldche, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieSung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB
ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der
naheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen
von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom
Erfordernis des Einflgens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfillen einer
Rechtsllicke bei Genehmigungsverfahren fir grofflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu ermoglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitats-
erhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariber hinaus die Moglichkeit ge-
schaffen, Uber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen
werden kénnen.

5.1.4 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Gemeinden
die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmalinahmen die besonde-
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ren Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebie-
ten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade auch
im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB
stellen verschiedene Sachverhalte, wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch
deren Anmietung, grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestdnden sind insbesondere die méglichen Férderungen fiir baulich in-
vestive MalRnahmen und auch die Umgestaltung im offentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung sind Fordermdglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstickseigentimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebdudesub-
stanz weitergegeben werden kdnnen.

5.2 ladenéffnungszeitengesetz Sachsen-Anhalt (LOffZeitG LSA)

Im Dezember 2022 hat der Landtag Sachsen-Anhalts die Novellierung des Ladenoffnungszeitenge-
setzes beschlossen. Wichtigste Anderungen sind die Zul&ssigkeit von sechs statt vier verkaufsoffe-
nen Sonntagen in den Kalenderjahren 2023 und 2024. Darlber hinaus wurde die Begriindung fiir
einen verkaufsoffenen Sonntag erweitert. Neben der anlassbezogenen Begriindung ist die Off-
nung zukinftig auch zuldssig, wenn:

,2. inden zum Schutz der Arbeitsruhe und der seelischen Erhebung vorgegebe-
nen Grenzen im Einzelfall ein éffentliches Interesse an der Belebung der Ge-
meinde oder eines Ortsteils oder an der liberértlichen Sichtbarkeit der Ge-
meinde besteht.

[.]

(3)  Ein dffentliches Interesse nach Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 erfordert zum einen
eine belegbare besondere értliche Problemlage, insbesondere regional be-
grenzte Fehlentwicklungen oder standortbedingte aufSergewdéhnlich un-
glinstige Wettbewerbsbedingungen, die eine Durchbrechung der Arbeits-
ruhe und der seelischen Erhebung sowie eine Begiinstigung bestimmter
Verkaufsstellen auch unter dem Gesichtspunkt der gebotenen Wettbe-
werbsneutralitdt rechtfertigen kann. Zum anderen bedarf es hierzu eines
Gemeindeentwicklungskonzeptes oder Einzelhandelskonzeptes der Ge-
meinde, im Rahmen dessen verkaufsoffene Sonn- und Feiertage geeignet
erscheinen, den damit verfolgten Zielen jenseits des Umsatzinteresses des
Handels zu dienen. Von der Eignung der durch die jeweilige Gemeinde ver-
folgten stddtebaulichen und gesellschaftspolitischen Ziele im Zusammen-
hang mit der Férderung der Einzelhandelsentwicklung ist insbesondere
dann auszugehen, wenn es sich um eine MafSnahme handelt, die in einem
Gemeindeentwicklungskonzept oder in einem Einzelhandelskonzept vorge-
sehen ist, das unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher VVorgaben aufge-
stellt wurde und in der Lage ist, die Einzelhandelsentwicklung im gesamten
Gemeindegebiet nachvollziehbar und widerspruchsfrei zu ordnen. Das Be-
stehen eines ffentlichen Interesses nach Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 setzt zudem
voraus, dass aus anderen Griinden ohnehin mit einem erheblichen Besu-
cherinteresse in der Gemeinde zu rechnen ist und (iber den davon betroffe-
nen Bereich hinaus der fiir die Offnung der Verkaufsstellen vorgesehene Be-
reich zum Ausgleich besonderer értlicher Problemlagen auf hiervon értlich
be-troffene Bereiche erweitert werden soll.” (Ladendffnungszeitengesetz
Sachsen-Anhalt 2022)
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6. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt Schénebeck

Die Stadt Schonebeck (Elbe) ist zentral im Bundesland Sachsen-Anhalt, im Salzlandkreis gelegen
und von der Landesplanung derzeit als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Landeshauptstadt Mag-
deburg grenzt als nachstgelegenes Oberzentrum nérdlich an das Stadtgebiet an (vgl. Karte 1).

Derzeit leben rd. 30.850 Einwohner in Schdonebeck. Die Bevélkerungsentwicklung verlief in der
vergangenen Dekade negativ. So schrumpfte die Bevélkerung um rd. 1.520 Personen (ca. 4,7 %)**.

Gemals der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-An-
halt fUr die Stadt Schonebeck wird die Bevolkerung bis zum Jahr 2035 auf rd. 25.770 abnehmen,
was einem erneuten Rickgang um ca. 16,5 % entspricht.

Siedlungsstrukturell besteht Schonebeck (Elbe) aus dem kompakten Hauptort Schénebeck, der
stdlich der Elbe liegt und mit rd. 28.600 Einwohnern den Bevolkerungsschwerpunkt darstellt. Die
drei Ortsteile Plotzky, Pretzien und Ranies, die alle ndrdlich der Elbe verortet sind, weisen dorfli-
chen Charakter auf (Einwohnerzahlen: rd. 920, 1.005 bzw. 325)*2. GroRere Teile des Stadtgebietes
umfassen sowohl Wald- als auch Agrarflachen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Schénebeck (Elbe) fir den Individualverkehr ist als gut einzu-
stufen. So verlduft die Bundesautobahn A 14 (Leipzig — Halle — Magdeburg) in Nord-Stid-Richtung
direkt westlich des Stadtgebietes und kann Gber die Anschlussstelle ,Schénebeck” vom Stadtzent-
rum aus in ca. 7 km erreicht werden. Die Bundesstralle B 246a verlauft als UmfahrungsstralRe zur
Entlastung des Kernstadtgebietes durch das sidliche Stadtgebiet.

Weitere Landes- und KreisstralRen verlaufen durch das Stadtgebiet und stellen so die innerortliche
ErschlieRung und auch die Anbindung u. a. nach Magdeburg und Calbe sicher. Der Verlauf der Elbe
stellt innerhalb des Stadtgebietes eine raumliche Zasur dar. Diese Trennung wird verstarkt, indem
es innerhalb des Stadtgebietes lediglich zwei Elbquerungen gibt. Elbaufwarts befindet sich die
nachste Brlickenquerung der Elbe erst in Dessau-RoRlau, elbabwarts sind die ndachsten Elbbricken
in Magdeburg verortet. Vereinzelt stehen zusétzlich Fahrmaoglichkeiten zur Verfigung.

An den OPNV ist Schénebeck tiber mehrere Buslinien innerhalb des Magdeburger Regionalver-
kehrsverbundes (marego) angebunden. So bestehen neben innerstadtischen Verbindungen auch
Direktverbindungen u. a. nach Magdeburg. Schénebeck (Elbe) ist ebenso an das Bahnnetz ange-
schlossen. Von mehreren Haltepunkten innerhalb des Stadtgebietes konnen u. a. Halle (Saale),
Magdeburg und Erfurt erreicht werden.

Die maRige Arbeitszentralitdt Schonebecks spiegelt sich im negativen Pendlersaldo wieder. Den
5.977 Einpendlern stehen rund 6.597 Auspendler gegenlber. Daraus ergibt sich fir Schonebeck
(Elbe) ein negativer Pendlersaldo von rd. 600 fir das Jahr 2020. Die Anzahl der Beschéftigten am
Arbeitsort betrug im Jahr 2020 11.225.%*

10 Quelle: Stadt Schénebeck, Stand: 31.12.2021.

1 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; Stand: 31.12.2011

2 Quelle: Stadtverwaltung Schénebeck (Elbe), Stand: 31.12.2021

B Quelle: Agentur fiir Arbeit, Stand: 30.06.2020.
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Karte 1: Lage von Schénebeck und zentral6rtliche Struktur in der Region
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FORTSCHREIBUNG EINZELHANDELSKONZEPT DER STADT SCHONEBECK (ELBE) 2023

Die Wirtschaftsstruktur des ehemaligen Industriestandortes Schénebeck wird durch ein breites
Spektrum von Unternehmen getragen. So sind neben Handwerk- und Dienstleistungsunterneh-
men, Hightech-Unternehmen, Druckerei- und Elektrobetrieben sowie durch die Nahe zu Leipzig
und Wolfsburg zunehmend auch die Automobilzulieferer am Standort vertreten. Hierbei sind z. T.
marktfihrende Unternehmen wie Lapua GmbH (v. a. Munition), ThyssenKrupp Presta Schonebeck
GmbH (Automobilzulieferer), Ambulanz Mobile GmbH (Aufbau Sonderfahrzeuge) sowie das Tradi-
tionsunternehmen Schirm GmbH (Chemie-Industrie) anzufihren.*

Die Einzelhandelsstrukturen in Schonebeck werden neben der Hauptgeschéftslage im Bereich des
Marktes / Elbstralle / Salztor / Salzer Strale / FriedrichstralRe und dem erganzenden Geschéftsbe-
reich in Bad Salzelmen von mehreren Standortbereichen in integrierten (Moskauer Stralle,
Schwarzer Weg) und in dezentralen Lagen erganzt. GroRere Einzelhandelsbetriebe an dezentralen
Punkten sind an den Standorten Magdeburger Strae / Stadionstrae (u. a. toom Baumarkt, SB
Mobel Boss), Calbesche StraRe (u. a. Kaufland, AWG) und Magdeburger StralRe / Am Stremsgraben
(u. a. Hagebaumarkt, Bau King, ATU) verortet. Mehrere zumeist gro3flachige Lebensmittelbetriebe
z. T.in integrierten Lagen erganzen die Nahversorgungsstrukturen in der Stadt.

Als grolRe Chance flr die Entwicklung der Region und damit auch fiir Schénebeck kann die geplante
Ansiedlung von Intel im Magdeburger Slidwesten im Gewerbegebiet Eulenberg mit dem Projekt-
namen ,,Silicon Junction” eingestuft werden. So entstehen im ersten Ausbauschritt bis 2027 zwei
Chipfabriken des Halbleiterherstellers mit rd. 3.000 Arbeitsplatzen. Zahlreiche weitere werden in-
direkt in Zulieferer- und Partnerunternehmen hinzukommen. Weitere sechs Chipfabriken sind dar-
Uber hinaus im Anschluss geplant. Auch wahrend der Bauphase des rd. 17 Mrd. € groRen Ansied-
lungsvorhabens ist mit rd. 7.000 Arbeitsplatzen zu rechnen.® Besonders der Wissenschaftsstand-
ort Magdeburg mit seinen Hochschulen und Forschungseinrichtungen wird von diesem Ansied-
lungsvorhaben profitieren. So kann indirekt auch der Wirtschaftsstandort Schonebeck (Elbe) in
Nahlage der neuen Chip-Fabrik durch entstehende Arbeitspldtze und Folgeinvestitionen partizipie-
ren.

4 Quelle: Homepage der Stadt Schénebeck, Wirtschaftsstandort. Zuletzt aufgerufen am 09.05.2022

= Quelle: Homepage der Stadt Magdeburg, Pressemitteilungen. Zuletzt aufgerufen am 30.05.2022
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FORTSCHREIBUNG EINZELHANDELSKONZEPT DER STADT SCHONEBECK (ELBE) 2023

II.  Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzelhandelsbestand in der Stadt Schénebeck

Im Januar 2022 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Erhebung der Bestandsdaten des Einzelhandels
in Schénebeck durchgefihrt (vgl. Tabelle 2). Aufgenommen wurden im Zuge der Totalerhebung
alle Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet inkl. Adresse, Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Lage
und Einschatzung der Leistungsfahigkeit. Dabei wird die Verkaufsflachendefinition gemaR gliltiger
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes zugrunde gelegt. Hierdurch wird eine einheitli-
che Zuordnung der Betriebe zur Branchensystematik gewahrleistet, was ausschlielich durch die
direkte Inaugenscheinnahme erfolgt.

Die Ermittlung der Umsatzleistung erfolgte einzelbetrieblich auf Basis von branchen- und
betriebstypenbezogenen Durchschnittswerten, die an die spezifische Situation in Schénebeck (u.
a. Ausstattungskennziffern, Kaufkraftniveau, zentral6rtliche Funktion, regionale- und Uberregio-
nale Wettbewerbssituation) sowie die mikrogeographischen und standortseitigen Besonderheiten
(u. a. Lage, Umfeld, Erreichbarkeit) angepasst wurden.

Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Stadt Schénebeck insgesamt:
# 203 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks
F rd. 75.660 m? Verkaufsflache

F ca. 206,7 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

J 70 Betriebe (= ca. 34 % aller Betriebe)*®

F rd. 21.110 m? VK (= ca. 28 % der Gesamtverkaufsfliche)

J ca. 89,4 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 43 % des Gesamtumsatzes) *’
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

# 133 Betriebe (= ca. 66 % aller Betriebe)

F rd.54.550 m? VK (= ca. 72 % der Gesamtverkaufsflache)

J ca. 117,3 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 57 % des Gesamtumsatzes).

Die Einzelhandelsstruktur in Schénebeck wird im Wesentlichen durch die innerstadtische Haupt-
einkaufslage im Kernstadtbereich gepragt. Diese erstreckt sich hauptsachlich in Nord-Std-Rich-
tung entlang der ElbstraRe, im Norden entlang des Marktes / Salztor / Salzer StralRe / Friedrich-
stralse bis zur Einmindung Krausestralie, sowie Teile der angrenzenden StralRen. Hier sind rd.
26 % (53) der Betriebe verortet, womit die Innenstadt quantitativ keine vorherrschende Stellung
einnimmt. Der Verkaufsflachenanteil in der Innenstadt liegt nur bei ca. 11 %, der Umsatzanteil bei
ca. 16 %. Das Einzelhandelsangebot umfasst dabei alle Bedarfsbereiche von kurz- und mittelfristig
bis hin zum langfristigen Bedarf.

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

Bereinigte Werte, Umsatze der Lebensmittelméarkte (> 600 m? VK) aufgeteilt.
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Tabelle 2:

Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Schénebeck)

Be- Betriebe* Umsatz**(brutto)

darfs.- Branche “ inMio.€ | in%
bereich

20 Nahrungs- und Genussmittel 70 34 21.108 28 89,4 43

;E Gesundheit, Kérperpflege 15 7| 3.998 5 17,2 8

2 | Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 9 4] 1.874 2 47 2

:.', 20 | Bucher, Schreib- / Spielwaren 3 1 889 1 2,3 1

'E § Bekleidung, Schuhe, Sport 28 14| 6.509 9 14,1 7

Elektrowaren, Medien, Foto 14 7| 1.737 2 7,0 3

2 Hausrat, Einrichtung, Mobel 14 7| 15.537 21 18,5 9

;é, Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 16 81 19.353 26 30,7 15

E’ Optik / Uhren, Schmuck 10 5 615 1 3,1 1

Sonstige Sortimente*** 24 12| 4.040 5 19,7 10

Nichtlebensmittel insg. 133 66 | 54.552 72 117,4 57

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

o bereinigte Werte, d. h. Umséatze der Lebensmittelméarkte sowie des Drogeriefachmarktes (> 600 m? VK) aufgeteilt.

A sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2022 (ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Als Magnetbetriebe fungieren hier neben Rewe und Aldi im Lebensmittelbereich u. a. Rossmann,
Euronics und Kik (vgl. Karte 2). Abgerundet wird das Angebot durch vorrangig inhabergefiihrte
kleinflachige Geschafte (u. a. Lebensmittelhandwerk, Apotheken, Bekleidung, Optik (vgl. Abbildung
6). Der GroRteil der zentrenpragenden Branchen wird im Wesentlichen durch kleinteiligen Ein-
zelhandel gestellt.

Abbildung 6:  Einzelhandelsbestand nach Standortlagen (Anteil Verkaufsflache)
Nahrungs- und Genussmittel 13% 87%
Gesundheit / Korperpflege 20% 30%
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften g 96%
Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren 30% 70%
Bekleidung, Schuhe, Sport 35% 65%
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 49% 51%
Elektrowaren, Medien, Foto 64% 36%
Hausrat, Einrichtung, Mobel [ 94%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 100%
Sonstige Sortimente  BE 95%
Einzelhandel insg. [NREQ 89%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B [nnenstadt M sonstiges Stadtgebiet

Quelle: GMA Erhebungen und Berechnungen 2022
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Karte 2: Einzelhandelsbesatz im Schénebecker Stadtgebiet
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Im Kernstadtbereich befinden sich nahezu alle erfassten Einzelhandelsbetriebe, lediglich ver-
einzelte Anbieter aus dem Nahrungs- und Genussmittelbereich befinden sich in den raumlich
abgesetzten Ortsteilen von Schénebeck.

Die BetriebsgroRenstruktur im Stadtgebiet von Schonebeck weist einen Mix aus hauptsachlich
kleineren und groRflachigen (> 800 m? VK) Betrieben auf (vgl. Abbildung 7). Die rechnerische
DurchschnittsgroRe der Betriebe in Schonebeck liegt bei rd. 370 m? Verkaufsflache. Dieser Wert
liegt deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt von ca. 250 m? und ist auf die zahlreichen groRflachi-
gen Betriebe v. a. in dezentralen Lagen zurlckzufthren.

In einer Detailbetrachtung verfligen ca. 41 % der Geschafte Uber Verkaufsflachen von weniger als
50 m? (vgl. Abbildung 7). Die Betriebe stellen allerdings nur einen kleinen Verkaufsflachenanteil
von 3 % dar. 12 % der Betriebe weisen Verkaufsflichen mit mindestens 800 m? auf. Deren Ver-
kaufsflachenanteil liegt allerdings bei 69 % des Gesamtbestandes. Demgegeniber vereinen die
Verkaufsflachen mittlerer GroRe (200 — 799 m?) mit rd. 16 % der Betriebe insg. 20 % der Verkaufs-
flache auf sich. Dartber hinaus umfassen ca. 31 % der Betriebe Verkaufsflachen zwischen 50 und
199 m?, welche 8% der gesamten Verkaufsflache beanspruchen.

Abbildung 7:  BetriebsgrofRenstruktur in Schonebeck
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Quelle: GMA Erhebungen und Berechnungen 2022

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern ergénzt die absoluten Anga-
ben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der Stadt
Schonebeck. Dieser Kennziffernvergleich kann aber lediglich einen Anhaltspunkt zur Bewertung
der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern. Es handelt sich hierbei zunachst um eine
rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Rickschlisse auf die Leis-
tungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwéchen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst. Diese
Analyse der Verkaufsflachen ist durch eine Bewertung der Nachfrage zu erganzen, womit die Kauf-
kraft und deren Bindung als Beurteilungskriterium nach Branchen determiniert werden. Diese De-
tailbetrachtung erfolgt im nachsten Kapitel.
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FORTSCHREIBUNG EINZELHANDELSKONZEPT DER STADT SCHONEBECK (ELBE) 2023

Die in Schonebeck vorhandene Verkaufsflache entspricht einer Verkaufsflachenausstattung von ca.
2,4 m? je Einwohner. Diese Kennziffer ist im Vergleich zur GMA-Kennziffer!® fir Stadte zwischen
30.001 und 40.000 Einwohner (rd. 2,3 m?/ EW) als leicht Gberdurchschnittlich zu werten.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung in Schénebeck zeigt, dass
im Vergleich zur GMA-Kennziffer in mehreren Branchen Abweichungen (sowohl niedriger als
auch hoher) in der Verkaufsflachenausstattung bestehen. Die in diesem Zusammenhang deut-
lichsten Unterschiede zur GMA-Kennziffer bestehen in den Sortimentsbereichen Nahrungs-
und Genussmittel, Bekleidung / Schuhe / Sport, Gesundheit / Korperpflege, Bau-/ Heimwer-
ker- und Gartenbedarf und sonstige Sortimente (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8:  Relative Verkaufsflachenausstattung (VK pro 1.000 Einwohner)
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Dies ist neben der flachenintensiven Ausstattung (u. a. Kaufland, E-Center, Toom Baumarkt, Hage-
bau) z. T. auf das Fehlen von groReren Magnetbetrieben in diesen Branchen zurlckzufihren.

2. Veranderungen des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Schonebeck 2013 — 2022

Um den Einzelhandelsbestand in Schénebeck Gber einen langeren Zeitraum in seiner Entwicklung
zu analysieren, konnen die mit dem Einzelhandelskonzept 2013 erfassten Daten herangezogen
werden®®. Durch abweichende Zuordnungen in einzelnen Sortimenten nach Branchen sowie mog-

18 Die GMA veroffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum

Branchenmix von Stidten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-
chung wurden fast 500 Stadte und Gemeinden bericksichtigt.

9 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schonebeck (Elbe), CIMA vom Mai 2013

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG EINZELHANDELSKONZEPT DER STADT SCHONEBECK (ELBE) 2023

licherweise auch Erfassungsmethoden (z. B. Zuordnung zu sonstigen Sortimenten sowie von Rand-
sortimenten) kdnnen hier jedoch gréRere Unterschiede auftreten, sodass zwischen den Daten nur
eine eingeschrankte Vergleichbarkeit besteht (s. Tabelle 3).

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand nach Branchen in Zeitvergleich
2022 Differenz 2013 — 2022
Branche ‘ ‘
VK in m? **

Nahrungs- und Genussmittel 20.235 21.108 873 4,3
Gesundheit, Korperpflege 3.650 3.998 348 9,5
Bekleidung, Schuhe, Sport 6.915 6.509 -406 -5,9
Elektrowaren, Medien, Foto 2.665 1.737 -928 -34,8
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 18.137 19.353 1.216 6,7
Sonstige Sortimente *** 14.086 22.955 8.869 63,0
Nichtlebensmittel insg. 45.453 54.552 9.099 20,0

* bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen aufgeteilt ** bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen der Mehrbranchen- unternehmen
(> 600 m? VK) aufgeteilt *** sonstige Sortimente: Optik / Uhren, Schmuck, Sportgerate, Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften,

Bucher, Schreib- / Spielwaren Hausrat, Einrichtung, Mobel, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
GMA-Darstellung und Berechnungen 2022

Aus einer Gesamtschau lassen sich zumindest folgende Erkenntnisse in der Entwicklung der Einzel-
handelsflachen fur Schénebeck ableiten:

J Die Gesamtverkaufsflache ist seit 2013 um rd. 9.970 m? gestiegen, was einem Zuwachs
von ca. 15,2 % entspricht.

#F 'm Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist ein leichtes Wachstum seit 2013 zu verzeich-
nen. Die Verkaufsflache stieg um rd. 870 m? bzw. ca. 4,3 % an, was mit Verkaufsflachen-
erweiterungen bzw. Neueroffnungen (z. B. Penny, Welsleber Stralle) zu erklaren ist. Auch
in den Branchen Gesundheit / Kérperpflege sowie Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf ist ein
Verkaufsflachenanstieg festzustellen. Hierbei ist auf die unterschiedliche Erhebungsme-
thodik hinzuweisen, da 2013 z. B. bei den Drogeriefachmarkten keine Teilsortimente an-
gegeben wurden und die gesamte VK in den Sortimentsbereich Gesundheit, Kérperpflege
eingegangen ist. Bei Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf weisen die zwei groRten Anbieter
Hagebaumarkt und toom Baumarkt groRere Verkaufsflachen auf.

#F Bei sonstigen Sortimenten, in denen aufgrund der unterschiedlichen Sortimentszuteilun-
gen eine Vielzahl von Branchen subsummiert ist, ist ein Zuwachs von ca. 63 % zu registrie-
ren.

J Verkaufsflachenriickgange sind bei Bekleidung / Schuhe / Sport (ca. 5,9 %) sowie in groRem
Male bei Elektrowaren / Medien / Foto (ca. 34,9 %) zu verzeichnen. Hier ist auf den deut-
lich geringeren Anteil an entsprechenden Teilsortimenten u. a. bei E-Center, toom Bau-
markt sowie dem Hagebaumarkt hinzuweisen.
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3. Nahversorgungssituation (Status quo-Situation)

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbereich in Schénebeck zeigt in rein quan-
titativer Hinsicht insgesamt eine iberdurchschnittliche Angebotssituation. So liegt die Verkaufsfla-
chenausstattung mit ca. 775 m?/ 1.000 Einwohner deutlich oberhalb des Durchschnittswertes von
rd. 610 m?/ 1.000 Einwohner. Neben Kaufland existieren noch das E-Center (Edeka), zwei Rewe-
Supermarkte sowie elf weitere Discounter im Stadtgebiet. Mit den genannten Markten bzw. Be-
triebstypen ist in qualitativer Hinsicht eine ausgewogene Angebotssituation zu konstatieren. Je-
doch ist die Verkaufsflachendimensionierung einiger Markte als zu klein gemal derzeitigen Anfor-
derungen einzustufen (z. B. Discounter < 800 m? VK).

Die aktuelle raumliche Nahversorgungsstruktur in Schénebeck ist in Karte 3 dargestellt. Hier wur-
den fir die wesentlichen Lebensmittelmarkte Radien flr ein sogenanntes Naheinzugsgebiet von
ca. 600 m angesetzt. Bei der gewdhlten Entfernung kann davon ausgegangen werden, dass die
Markte noch fullaufig von Kunden u. a. aus dem Wohnumfeld aufgesucht werden. Damit ist fir
weite Teile der Kernstadt Schénebeck eine nahezu flaichendeckende Nahversorgung gewahrleistet.
Weniger stark versorgte Gebiete bestehen hier in den kernstadtischen Randbereichen (v. a. Stiden,
Stidosten).

Fur das landlich gepragte Stadtgebiet (Ortsteile nordlich der Elbe) ist keine wohnortnahe Versor-
gung mit Lebensmitteln vorhanden. Lediglich kleinteilige Anbieter (Lebensmittelhandwerk) ergan-
zen hier im Ausnahmefall die Nahversorgung. Diese Aufgabe Gbernehmen die Markte der Kern-
stadt.

Darlber hinaus sind weitere, hauptsachlich kleinere Lebensmittelanbieter (u. a. Obst- / Gemiise-
geschafte, Spezialanbieter, Backereien, Fleischereien, Getrankemarkte, Tankstellenshops) mit
Sonderfunktion hinsichtlich der Nahversorgung ansassig.

4, Nachfragesituation
4.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Schénebeck

Die Abgrenzung des Marktgebietes bzw. Einzugsgebietes fiir den Einzelhandelsstandort Schénebeck
stellt eine wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur
Verflgung stehenden Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die
Verbraucher zum Einkauf Gberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Einer abneh-
menden Kaufkraftbindung und einer Relativierung der Einwohnerzahlen wird einerseits durch eine
Zonierung des Einzugsgebietes und andererseits durch entsprechende Marktanteile in der Um-
satzberechnung Rechnung getragen.

Bei der Abgrenzung des Marktgebietes der Stadt Schonebeck wurden folgende Kriterien herange-
zogen:

F Angebotssituation in Schonebeck
Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland

siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Schénebeck und im Umland

N NN

verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Schénebeck und im Umland und damit
in Verbindung stehende Zeit-Distanz-Werte.
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Karte 4: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Schénebeck
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Vor dem Hintergrund der Angebotssituation in Schonebeck, der regionalen Wettbewerbssituation
und den geographischen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass sich die Versorgungsbedeu-
tung neben dem Schénebecker Stadtgebiet auch auf die im Siden angrenzenden Kommunen er-
streckt.

Vor diesem Hintergrund lasst sich flr den Einzelhandel in Schénebeck folgendes Marktgebiet ab-
grenzen (vgl. Karte 4):

Zone | Stadtgebiet Schénebeck 30.850
Bordeland, Calbe (Saale), Teile von Barby (Saale), Teile vom stidlichen

Zone ll Magdeburg 32.440

Einzugsgebiet insgesamt 62.290

Quelle: Stadt Schénebeck und Stadt Magdeburg, Stand jeweils 31.12.2021 und Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand:
30.06.2021; Ca.-Werte gerundet.

Somit leben im Schénebecker Marktgebiet insg. rd. 62.290 Personen. In der Zonierung des Ein-
zugsgebietes kommt die abnehmende Kundenorientierung auf den Einzelhandelsstandort zum
Tragen, dessen Bestand sich nahezu ausschlieflich auf die Kernstadt von Schonebeck konzentriert.
Rd. 50 % der Einwohner stammen dabei aus Schénebeck selbst.

Das Marktgebiet wird v. a. durch das Einzugsgebiet des Magdeburger Einzelhandels im Norden
und Dessau-RoRlau im Stidosten begrenzt. Magdeburg als Landeshauptstadt verfiigt dabei selbst
Uber ausgepragte Einzelhandelsstrukturen und ist als direkter Wettbewerbsstandort im Hinblick
auf die Einzugsgebietsabgrenzung fir Schonebeck zu werten, wenngleich Teile des sldlichen
Stadtgebietes aufgrund der direkten Anbindung an Schénebeck eher zu dessen Einzugsgebiet ge-
horen. Auch der Einzelhandelsstandort Dessau-Rol3lau erschliel3t sein Marktgebiet und begrenzt
die Kaufkraftabschépfung des Schéonebecker Einzelhandels in Richtung Sidosten hin.

In gewissem Umfang ist darlber hinaus auch mit Kunden von aufRerhalb des Einzugsgebietes, v. a.
durch Touristen und Pendler, auszugehen (Streuumsatze).

4.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in Schénebeck

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen der GMA liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbe-
volkerung in Deutschland derzeit bei ca. € 6.370.

Davon entfallen auf
# Nahrungs- und Genussmittel ca.€2.445p. a.
# Nichtlebensmittel ca. €3.925p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu berlcksichtigen. Fir die Stadt Schonebeck liegt dieser mit 86,7 deutlich unter dem bun-
desdeutschen Durchschnitt?®. Die Gemeinden des Marktgebietes verfiigen ebenfalls tber teils
deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftkoeffizienten.

20 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2020: Werte tber 100,0 deuten auf einen

im Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendes Niveaus hin.
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Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich ein
jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen im gesamten Marktgebiet von Schénebeck
von

ca. 352,5 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fir Scho-
nebeck und das zugewiesene Marktgebiet wie in Tabelle 4 dargestellt.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in Scho-
nebeck in Mio. €

=1 Zone | Zone I Mar.ktgeb|et
darfsbe- | Branchen insg.

reich in Mio.
2 Nahrungs- und Genussmittel 65,4 69,9 135,3
:3—3 Gesundheit, Korperpflege 12,5 13,3 25,8
e Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 5,4 5,7 11,1
Eu'; %" Blicher, Schreib- / Spielwaren 6,7 7,2 13,9
E € | Bekleidung, Schuhe, Sport 19,7 21,1 40,8
Elektrowaren, Medien, Foto 15,3 16,3 31,6
2 Hausrat, Einrichtung, Mdbel 16,8 17,9 34,7
:{;ﬁ‘n Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 14,3 15,2 29,5
'—C“ Optik / Uhren, Schmuck 4,3 4,6 8,9
Sonstige Sortimente* 10,1 10,8 20,9
Nichtlebensmittel insg. 105,1 112,1 217,2
. gmehendeling w05 1820 325
* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

4.3  Kaufkraftbewegungen

Bei der Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der Wohnbe-
volkerung durch den Einzelhandel in Schénebeck vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbindung), wie
viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte aufRerhalb des Stadtgebietes flieSt (Kaufkraftabfluss)
und wie hoch der Umsatz des Einzelhandels in Schonebeck mit auswartigen Kunden ist (Kaufkraft-
zufluss).

Durch Gegenlberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevolkerung in Schonebeck mit
dem Kaufkraftpotenzial in Schénebeck lasst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die Wohnbe-
volkerung ermitteln.

Fur den Einzelhandel in Schonebeck insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar (vgl. Abbildung
9)2t:

2 ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich
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ca. 170,5 Mio. € Kaufkraft der Wohnbevélkerung der Stadt

- ca. 46,5Mio.€  Kaufkraftabfluss in Umland bzw. andere Stadte und Regionen, d. h. ca.
124,0 Mio. € Kaufkraft der Wohnbevolkerung werden gebunden (ca. 73 %)

+ ca. 82,7Mio.€  Kaufkraftzufluss (von auswartigen Kunden)

ca. 206,7 Mio. € Umsatz der Stadt Schonebeck.

Der Einzelhandel in Schonebeck insgesamt bindet gegenwartig rd. 73 % der vorhandenen Kauf-
kraft. Bei den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch jedoch zum Teil grolRe Unter-
schiede. Kaufkraftzufliisse sind v. a. aus dem sidlichen Umland sowie von auRerhalb (z. B. Berufs-
pendler oder Touristen) zu erwarten und tragen zum Umsatz des Schénebecker Einzelhandels bei.
Kaufkraftabfllsse sind z. T. insbesondere im kurzfristigen Bedarfsbereich aus den nérdlich der Elbe
liegenden Ortsteilen von Schonebeck anzunehmen. Hier spielt die bessere Nahe zu Lebensmittel-
anbietern im unmittelbar angrenzenden Ort Gommern eine groRRe Rolle. Insgesamt ist fiir die Ge-
samtstadt in den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe, Sport, Spiel, Bu-
cher) und teilweise langfristigen Bedarfs (Elektronik, Optik, Uhren, Schmuck, Heimtex) ein gravie-
render Abfluss an Kaufkraft in das nahegelegene Oberzentrum Magdeburg mit attraktiven Einzel-
handelseinrichtungen zu konstatieren.

Abbildung 9:  Kaufkraftstrome in Schénebeck

Kaufkraft der e T Einzelhandelsumsatz in
Schonebecker Bevolkerung Y Schonebeck gesamt
ca. 170,5 Mio. € ca. 206,7 Mio. €

lemtl

ca. 46,5 Mio. € ca. 82,7 Mio. €
(ca. 27 % der KK) (ca. 40 % des Umsatzes)

ca. 124,0 Mio. €
(ca. 73 % der KK)

flieBen derzeit ab u. a. v. a. Zone 1: umliegende Stadte und

nach Magdeburg, Gemeinden sowie
Onlinehandel Streuumsitze (u.a. Pendler,
Touristen)

GMA-Berechnungen und -Darstellung 2022

4.4  Einzelhandelszentralitat

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitit?? zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraftvo-

lumen in Schénebeck insgesamt hohere Umsatze getatigt werden. Die Einzelhandelszentralitdt von
insgesamt 121 deutet per Saldo auf Kaufkraftzufliisse nach Schénebeck hin (vgl. Abbildung 10).

Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Schonebeck getatigten Einzelhandelsumsatz der in Schonebeck
der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiber. Werte tber 100 weisen dabei — per Saldo
—auf einen Ausstrahlungstiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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Abbildung 10: Einzelhandelszentralitat nach Branchen der Stadt Schonebeck
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GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, gerundet)

In der branchenbezogenen Betrachtung ist fir die Branchen Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
sundheit / Kérperpflege, Hausrat, Einrichtung, Mobel, Bau- Heimwerker- und Gartenbedarf
sowie sonstige Sortimente eine Gberdurchschnittliche Zentralitat zu verzeichnen. In den Gbri-
gen Bereichen liegen die Zentralitatswerte leicht bis deutlich unterhalb des bundesdeutschen
Durchschnitts. Somit wird Schdonebeck seiner Versorgungsfunktion als Mittelzentrum in quan-
titativer Hinsicht v. a. im kurzfristigen Bedarf gerecht. Der Daseinsvorsorge mit einer auch regi-
onalen Bedeutung sollte jedoch mit einer htheren Zentralitat, insbesondere in den Branchen des
mittelfristigen Bedarfs einhergehen. Hier besteht also noch entsprechendes Potenzial in den Ver-
kaufsflachen-Angeboten.
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Ill.  Entwicklungspotenziale des Einzelhandelsstandortes Schénebeck

1. Ubergeordnete Faktoren der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklungen

Als zentraler Veranderungsfaktor der Einzelhandelsentwicklung ist die Digitalisierung heraus-
zustellen: Die Folgen sind vor allem im Nonfood-Segment bei den zentrenpragenden Sorti-
menten offensichtlich. So zahlen Consumer Electronics, Fashion & Lifestyle oder Freizeit &
Hobby zu den Sortimentsbereichen, welche die hdchsten Umsatzanteile an den Onlinehandel
abgegeben haben. Im Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich (Fast Moving Consumer
Goods; FMCG) zeigt sich aktuell, dass die (kosten-)intensiven Bemuhungen der (Online-)Hand-
ler zum Aufbau ihrer Marktanteile bislang nur geringen Erfolg haben. Seit 2020 expandieren
Lebensmittellieferdienste wie Gorillas oder Flink in deutschen GroRstadten, in denen sie Lie-
ferungen innerhalb von 10 Minuten anbieten. Im landlichen Raum bzw. einwohnerschwache-
ren Raumen hingegen, wo der Onlinelebensmittelhandel einen tatsachlichen Mehrwert im
Sinne einer Versorgungssicherheit darstellen konnte, wurde bislang noch kein nachhaltig ren-
tables Geschéaftsmodell entwickelt. Aktuell erreicht der Onlinevertriebskanal Gber den gesam-
ten Lebensmittel- und Drogeriewarenhandel einen Umsatzanteil von ca. 2 %. Dennoch haben
sich alle relevanten Handler dem Thema angenommen.

Als rahmensetzende Bedingung zur Prognose der Nachfrage zeigt der Onlinehandel auch in
Zukunft ungebrochen hohe Zuwachsraten. Diese schlagen sich nicht nur in den etablierten
Sortimentsbereichen Consumer Electronics, Fashion & Lifestyle oder Freizeit & Hobby nieder,
sondern zunehmend auch bei den Themen Heimwerken & Garten, Wohnen & Einrichten oder
Spezialartikeln aller anderen Warengruppen. Beférdert wird der Onlinehandel durch eine zu-
nehmende Internetaffinitat aller Altersgruppen, eine bessere Versorgung mit schnellem Inter-
net sowie dem wachsenden technischen Ausstattungsgrad (PCs, Laptops, Notebooks, Tablets).
Hinzu kommen die flachendeckende und intensive Nutzung von Smartphones und die damit
verbundenen Zugangsmoglichkeiten zu Mobile-Commerce-Angeboten.

Vor dem Hintergrund dieser Ubergeordneten Entwicklungen ist auch fir den Handelsstandort
Schoénebeck davon auszugehen, dass sich die Marktanteile des Onlinehandels weiter erh6hen
werden — mit entsprechenden Effekten auf den stationdren Handel bzw. die Flachennach-
frage. In welchem Umfang sich der Flachenbedarf im stationdren Einzelhandel vor allem auf-
grund logistischer Entwicklungen verandern wird, ist noch nicht abschlieRend geklart. Fest
steht jedoch, dass neben den moglichen Rickwirkungen auf die Nachfrage nach stationarer
Handelsflache vor allem die Nachfrage nach Verkehrs- und Logistikflachen eine mindestens
gleich starke Relevanz besitzen durfte. Konkrete Prognosen zu moglichen Auswirkungen des
Onlinehandels auf die stationare Flachennachfrage sind aktuell jedoch unserios.

Verstarkt wird die rucklaufige Flachennachfrage zuséatzlich durch die Corona-Pandemie. Ver-
schiedene Wirtschaftsinstitute, darunter der Handelsverband Deutschland (HDE) oder das In-
stituts fir Handelsforschung (IFH) gehen davon aus, dass kurzfristig rd. 50.000 Betriebe infolge
der wirtschaftlichen Belastungen durch die mit der Corona-Krise verbundenen Beschrankun-
gen aus dem Markt ausscheiden kdnnten. Dies trdfe vor allem innenstadtrelevante Leitsorti-
mente wie Bekleidung, Schuhe und Sportartikel sowie die Elektrobranche (vor allem Unterhal-
tungselektronik); diese Warengruppen sind schon heute einer deutlichen Onlineaffinitat un-
terworfen. Wenngleich sich das Bild der klassischen Innenstadtsortimente zukinftig wandeln
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wird, birgt der Abschmelzprozess bei der Verkaufsflachennachfrage die Moglichkeit, vermeint-
lich ,neue” Nutzungen in die Innenstddte zu bringen. Denkbar ist hierbei vor allem eine Nut-
zungsverschiebung in Richtung Wohnen und Arbeiten sowie Raum fiir experimentelle Ansatze
(z. B. Pop-up-Stores, kreative Zwischennutzungen). Als zielfihrend werden dabei integrierte
Handlungsanséatze erkannt, die neben klassischen Themenfeldern wie dem der Stadtsanierung
zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat (und letztlich auch Verweildauer und somit Frequenz)
auch Akteursnetzwerke umfassen, die die Stadtnutzer (Eigentimer, Mieter, Kunden, Politik &
Verwaltung) zusammenbringen.

2. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose

Fir den Zeitraum der vergangenen Dekade ist fir die Stadt Schonebeck — wie in Kapitel I. 6. darge-
stellt — eine abnehmende Bevolkerungsentwicklung (-4,7 %) zu konstatieren. Gemal der 7. Regio-
nalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen Anhalt wird bis zum
Prognosehorizont 2035 eine weitere Abnahme der Einwohnerzahl auf rd. 25.770 prognostiziert (-
16,5 %).

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Stadt Schénebeck bis zum Jahr 2035 ist vor allem in
Abhéangigkeit von der zukinftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom
Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziobkonomischen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum zu prognostizieren. Hier besteht in der Forschung eine gewisse Unsicherheit, sodass
Vorausberechnungen fiir einzelne Branchen nur Trends aufzeigen kénnen. Nicht zuletzt die Ent-
wicklung des Onlinehandels wird hier in einzelnen Branchen zu strukturellen Verdnderungen fuh-
ren. Trotz zukiinftig steigender Pro-Kopf-Ausgabewerte ist kaum davon auszugehen, dass die Zu-
wachsraten die demographische Entwicklung im Schonebecker Marktgebiet voll kompensieren
kénnen. Somit wird sich der Einzelhandel in Schonebeck zukinftig in einem kaufkraftseitig an-
gespannten Umfeld behaupten missen, wobei die einzelnen Branchen davon unterschiedlich
betroffen sein werden. Daher sind besondere Anstrengungen vonnéten, um die Kaufkraftbin-
dung im zugeordneten Versorgungsbereich zu halten bzw. zu erhéhen.

3. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Entsprechend der Analyse des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Schénebeck und im Abgleich
mit Entwicklungspotenzialen aus der Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose, der Ableitung von all-
gemeinen Entwicklungstrends im Verbraucherverhalten sowie den standortbezogenen Faktoren
kénnen branchenbezogene Szenarien aufgezeigt werden. Diese verbalen Einschatzungen erheben
jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und kénnen auch keine quantitativen Entwicklungs-
korridore benennen. Dies verbietet mittlerweile auch die Europdische Gesetzgebung sowie die
Komplexitat der Einflussfaktoren zur Bestimmung von detaillierten Flachenpotenzialen. Schlieflich
ist bei der Entwicklung der Gesamtkaufkraft (s. Kapitel 111.2) kaum von positiven Entwicklungspo-
tenzialen in den einzelnen Branchen auszugehen. Vordergriindig spielen also strukturelle Konsoli-
dierungen in Bezug auf die Erhaltung und Starkung einzelner Betriebstypen, Standorte bzw. Lagen
und zentraler Versorgungsbereiche eine gewichtige Rolle zur Erhaltung und Starkung der gesamten
Einzelhandelsstrukturen.

Branchenbezogene Einzelanmerkungen sind mit nachfolgender tabellarischer Ubersicht aufge-
fuhrt.
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Tabelle 5:

Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

GMA

Aktuelle Ausstattung Handlungsbedarf

Nahrungs- und

74

quantitativ hohes und qualitativ angemessenes Angebot mit nahezu flaichendeckender wohnnaher Ver-

Sicherung und Erhalt der wohnortnahen Versorgung

J
Genussmittel sorgung (bis auf stdliches bzw. sliddstliches Randgebiet) I Modernisierung von Lebensmittelmdrkten mit Nachholbe-
A& Kaufland, E-Center, zwei Supermérkte, mehrere Discounter, mit teils nicht mehr marktgéngiger Ver- darf prifen
kaufsflache innerhalb des Stadtgebiets A& Mobile Konzepte und neue Formen zur Nah- und Grundver-
sorgung flr unterversorgte Stadtgebiete und Ortsteile initiie-
ren bzw. unterstitzen
Gesundheit, neben zwei Drogeriefachmirkten (dm, Rossmann) mehrere Apotheken und Sanititshauser vorhanden |4/ kein Handlungsbedarf
Korperpflege zudem Randsortimente in Lebensmittelmarkten fir flichendeckende Versorgung vorhanden
quantitativ angemessenes Angebot
Blumen, im Bereich Schnittblumen mehrere Fachgeschafte vorhanden & kein akuter Handlungsbedarf
zoologischer im zool. Bedarf drei groRere Spezialanbieter (Fressnapf, Tier Total Trend Zoo Center, Zoohaus Wiesner) |[f/  Konzentration auf Bestandssicherung / -optimierung
Bedarf / vorhanden, weiteres Angebot Uber die Randsortimente der Lebensmittelmarkte
Zeitschriften quantitativ angemessenes Angebot
Blicher, Schreib- quantitativ unterdurchschnittliches Angebot Konzentration auf Bestandssicherung und -optimierung v. a.

und Spielwaren

bis auf Kiosk und ein Spezialanbieter kein weiterer Anbieter ansassig
weiteres Angebot Uber die Randsortimente der Lebensmittelmarkte

der Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen
gef. Angebotsausweitung

Bekleidung,
Schuhe, Sport

neben kleinen inhabergefihrten Geschaften auch Filialisten (AWG, Woolworth, Kik, Takko, mister*lady)
nur z. T. in der Innenstadt, Verkaufsflaichenschwerpunkt auRerhalb der ZVB

bei Sportwaren kein Anbieter ansassig, zwei Schuhmarkte vorhanden

quantitativ durchschnittliches Angebot

Bestandssicherung und -optimierung v. a. Starkung des An-
gebotes in der Innenstadt

kein Ausbau von Betrieben der Branchen Bekleidung,
Schuhe, Sport in dezentralen Standortlagen

Elektrowaren,
Medien, Foto

derzeit ein Fachmarkt im Bereich Elektrowaren (Euronics XXL) sowie mehrere kleinere Fachgeschéfte
mit unterschiedlichen Sortiments- und Dienstleistungsangebote ansassig
insgesamt unterdurchschnittliche Zentralitdt, u. a. durch Onlinehandel*

Sicherung des Bestandes, ggf. Starkung und Ausweitung des
Angebotes mit Vorrang der Innenstadt

Hausrat,
Einrichtung, Mébel

groRte Anbieter Mobel Boss und Jysk sowie ergdnzende Fachgeschafte mit differenzierten Sortimenten
quantitativ unterdurchschnittliches Angebot

Sicherung des vorhandenen Bestandes
kein akuter Handlungsbedarf

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Toom Baumarkt und Hagebau Markt als groRte Anbieter sowie spezialisierte Fachmarkte (u. a. Gartne-
reien, Baubedarf) und kleinere Anbieter
quantitativ Gberdurchschnittliches Angebot

Sicherung des vorhandenen Bestandes

Optik, Uhren /
Schmuck

mehrere Fachgeschafte, quantitativ und qualitativ durchschnittliche Ausstattung
raumliche Konzentration auf die Innenstadt

kein akuter Handlungsbedarf

sonstige Sortimente

N NRN N RRN AN RN N NN

mehrere Fachgeschafte mit differenziertem Angebot (Fahrrad, Trodel, An- und Verkauf) sowie v. a. gro-
Rere Sonderpostenmarkte (z. B. Jawoll, Repo Restpostenmarkt, Action, Pfennigpfeiffer, Tedi, Mac Geiz)
quantitativ Gberdurchschnittliches Angebot

N N NS N N NN

kein akuter Handlungsbedarf

GMA-Darstellung 2022, * die unterdurchschnittliche Zentralitat ist u. a. auf den Onlinehandel zuriickzufiihren. Diese Branchen sind sehr online-affin.
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4, Stadtebaulich gesicherte Flachen

Zur Etablierung von grofiflachigen Einzelhandelsverkaufsflachen wurden in Schénebeck in den ver-
gangenen Jahren mehrere Sondergebiete Handel festgelegt, welche im aktuellen , Flachennut-
zungsplan Schoénebeck (Elbe)” 2017 verortet nachzuvollziehen sind (s. Karte 5). Hinsichtlich der
konkreten Festsetzungen in den jeweiligen Bebauungspldnen ist aus den vorhandenen Unterlagen
der Stadt eine sehr differenzierte, z. T. auch nicht abschlieRend zu klarende Zweckbestimmung in
Bezug auf die Zuldssigkeit von Einzelhandelsflachen abzuleiten. Dies wird anhand nachfolgender

Ubersicht dargestellt.

Tabelle 6: Sondergebiete Einzelhandel mit Festsetzungen Handel
\ig Nr. biet
1 22 Ur- | Gemischtes Wohn-, In- | Ein der Nahversorgung dienender grofflachiger Betrieb der
und plan | dustrie- und Gewerbe- | Betriebsform Lebensmitteldiscountmarkt mit maximal 1.000
7 und 8. | gebiet Geschwister- m? Verkaufsfliche, alle zentrenrelevanten Sortimente der
And. | Scholl-StraRe Nahversorgung einschl. Drogeriewaren (aktuell Norma), alle
Anderungen bis auf 8. And. Nicht rechtskriftig
2 | 1993 | VuE- |SO-und Gewerbegebiet | Einkaufszentrum mit
Plan |Schénebeck Calbesche |# 6.850 m? Liden (Lbm, Industriewaren, Drogerie, Ge-
StraRe tranke, Sportstudio, Café), darunter 2.000 m? VKF Le-
bensmittelvollsortiment, ausgenommen Getrdanke und
Drogerie
A& Ca.5.200 m? Mdbel im OG
A& Ca. 935 m? Gartencenter#
A& Ca.1.000 m? (iberdachte Fliche (Passage)
A& Ca.4.100 m? Baumarkt
A& Ca.4.050 m? Teppichmarkt
Im SO-Gebiet generell kein Fachhandel mit diversen zentren-
relevanten Sortimenten (u.a. Uhren, Schmuck, Brillen, Le-
derw., Schuhe, Kosmetik, Modeboutiquen, Handarbeiten,
Foto/Optik, Zoobedarf, Schreibwaren/Bicher
3 | 1991 | VuE- |Edeka Center Stadions- 4 6.000 m? Edeka-Verbrauchermarkt
Plan |traRRe & 450 m? Getrankemarkt
4F 3.040 m? Mébelmarkt
A& 3.830 m? Baumarkt
A& 170 m? Apotheke
4 Kein B- | FriedrichstraRe/ auf Grundlage § 34 BauGB im Innenbereich entstanden (ak-
Plan |Schwarzer Weg/ War- | tuell Rewe vorhanden)
schauer Str./ Berliner
Str.
5 Kein B- | Magdeburger Str./ auf Grundlage § 34 BauGB im Innenbereich entstanden (ak-
Plan |StralRe der Jugend tuell kein EH, nur DL, Gastronomie)
6 Kein B- | Barbyer StraRe auf Grundlage § 34 BauGB im Innenbereich entstanden (ak-
Plan tuell Werksverkauf Heimtex und Tedi)
8 | 2011 | B-Plan | SchillerstraRe Fur SO ,,Handel”:
Nr. 55 ¥ 4 groRflichiger Einzelhandel mit VKF bis zu 6.500 m? ein-
schlieRlich gastronomischer Einrichtungen
4 Mindest-VKF 400 m?
Y 4 Ausgenommen kleinflachiger Verkauf von Blumen,
Zeitungen und Zeitschriften, Telekomm.- und EDV-Be-
darf bis zu einer anteiligen VKF von 350 m?
Y 4 Nahrungs- und Genussmittelanteil max. 60 % der VKF
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Karte 5: Sondergebiete Handel im Stadtgebiet Schonebeck
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IV.  Einzelhandelskonzept fiir Stadt Schénebeck

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schénebeck stellt das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2022 die kinftige Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungs-
vorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im Zuge der vorbereitenden und ver-
bindlichen Bauleitplanung dar.

1 Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung sind zu formulieren
(vgl. Abbildung 11):

#F Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Schonebeck

= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in
Branchen mit besonderem Handlungsbedarf

= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung

= Leerstandsanalyse und -management zur Initiierung von temporéren sowie dauer-
haften Nachnutzungen im Innenstadtbereich

#F Schutz und Starkung der Innenstadt als dominierende Einkaufslage

= Starkung der Innenstadt gegeniiber dezentralen Standorten durch zielgerichteten
Ausbau des Einzelhandelsangebotes

= Schaffung von Investitionssicherheit in der Innenstadt

#F Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des
kurzfristigen Bedarfs

= Starkung der Innenstadt auch im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich zur
Versorgung der Einwohner im gesamten Stadtgebiet

= Sicherung und Starkung des Nebenzentrums sowie der beiden Nahversorgungszen-
tren durch Erhalt und Ausbau des v. a. nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

= Sicherung der Nahversorgungsstandorte fir eine stabile nachhaltige wohngebiets-
nahe Versorgung der Bevdlkerung

= Steuerung der Ansiedlung und Erweiterung von Lebensmittelméarkten auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche

= |nitiilerung und Unterstltzung mobiler und kleiner Angebotsformen fiir die Nahver-
sorgung in unterversorgten Stadt- und Ortsteilen (,,Dorfladen”, digitale Ertlchti-
gung ,24/7“-Stunden-Konzept, mobile Angebote Lebensmittelhandwerk, Treff-
punkte Dienstleistungen und Gastronomie)

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine

# Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-, zen-
tren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fir die bau-
planungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben des Einzel-
handels.
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# Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begriin-
dung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB,
§ 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis werden
im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische Grund-satze zur Ein-
zelhandelsentwicklung formuliert.

Abbildung 11: Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Ziele
= Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Schénebeck
= Attraktivitatssteigerung und Weiterentwicklung der Innenstadt als dominierende Ein-
kaufslage

= Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten
des kurzfristigen Bedarfs

o o

Sortimentskonzept Standortkonzept
Einordnung der nahversorgungs- und zen- * Festlegung einer Zentren- und
trenrelevanten Sortimente unter Bertcksich- Standortstruktur
tigung =  Abgrenzung und Definition zentra-
= der derzeitigen raumlichen Verteilung ler Versorgungsbereiche
eles Bleellnereels = standort- und branchenspezifische

=  der stddtebaulichen Zielsetzungen Grundsatze zur Einzelhandelssteue-

rung
=  der landesplanerischen Vorgaben

(gemaR LEP Sachsen-Anhalt 2010)

GMA-Darstellung 2022

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebot-
scharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen
den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zukinftig zugeordnet wer-
den sollen und welche Sortimente auch aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt
werden kdnnen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in zentrenrelevante, nahversorgungsrele-
vante und nicht zentrenrelevante Sortimente:

# 'm Aligemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem
besonderen ,Gefdhrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, wenn
diese aullerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser Sorti-
mente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiinschens-
werte ,Einkaufserlebnis” bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten Lagen (z. B.
durch Verbundkaufe).
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A& Darlber hinaus sind Sortimente zu erwahnen, die vorwiegend der Nahversorgung der Be-
volkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a. Nah-
rungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Koérperpflegeartikel). Dabei handelt es sich um
Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelméRig (taglich bzw. mehrmals die Woche)
nachgefragt werden. Infolge dessen sollen sich diese Angebote in réumlicher Nahe zu den
Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen lokalisiert wer-
den. Diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

# Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten aullerhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung fir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ih-
res grofRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar
erwinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig groRteilig und werden Uber-
wiegend mit dem Pkw transportiert.

2.1 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten bezlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-
grund folgender Aspekte:

# Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
# Flachenbedarf

# Bedeutung fir die Attraktivitdt der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /
Magnetfunktion)

J stidtebauliche Zielsetzungen der Stadt Schonebeck
# riumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.
Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

F Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt bei-
tragen

fir einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriche aufweisen

Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

NN NN

Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt aufzeigen (z. B. Schuhe + Beklei-
dung).

Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind dartber hinaus Warengruppen zuzuordnen,
# die eine Bedeutung fur die Grundversorgung der Bevilkerung haben

J die hiufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

# beidenen die raumliche Nahe (z. B. fuRlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.

Hingegen kdnnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn
# hohe Flachenanspriiche bestehen

J die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

F ceine nur geringe Attraktivitat fir innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mébel)
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F keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kénnen
F sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche Krite-
rien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt.

Tabelle 7: Kriterien der Zentrenrelevanz
1.  Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
2.  Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf

Bedeutung fir Attraktivitat und Branchen-

L ) Alltagstauglichkeit, breite Ziel h
mix in den zentralen Versorgungsbereichen ag-tauglichkett, breite Zielgruppenansprache

4. Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden

Synergieeffekte mit anderen typischen In-

nenstadtsortimenten Kopplungseffekte zwischen Sortimenten

Stadtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Ver-
kaufsflache in der Innenstadt / in den zentralen
Versorgungsbereichen

6.  Stddtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit
vorhandener Besatz

GMA-Darstellung 2022

F Das erste Kriterium wurde allgemein als ,Warenbeschaffenheit / Transport” definiert. Die-
ses schlieBt neben der GroRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der Ware
durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln i. d. R. mit dem Pkw,
wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

J Das zweite Kriterium ,Flachenbedarf” zielt auf die Warenprésentation und den dafir er-
forderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine hohe
VerkaufsflachengréoRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzentrenrele-
vanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mdbeln), aber auch bei Produkten im
Freizeitbereich (z. B. SportgroRgerate) vor.

A Als drittes Kriterium gibt die ,Bedeutung fir Attraktivitdt der Innenstadt” Auskunft Gber
die Zentrenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstauglichkeit und
breite Zielgruppenansprache auf, ist er dem kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich zuzu-
ordnen oder regt der Artikel zu Spontankdufen an, weist der Artikel eher zentrenrelevante
Eigenschaften auf.

# Das vierte Kriterium ,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels bzw.
Anbieters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit und At-
traktivitat (z. B. ,Filialisten”) tragen in erheblichem Male zur Attraktivitdt einer Einkauf-
sinnenstadt bei. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fir die Allgemeinheit auf bzw.
flhrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, indem Kunden gezielt angezogen
werden, kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden, welche auf eine Zentren-
relevanz hindeutet. Dies gilt auch flr Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

F Als finftes Bewertungskriterium gehen die ,,Synergieeffekte mit anderen typischen Innen-
stadtsortimenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn Kopp-
lungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fiir Bekleidung in Verbin-
dung mit Schuhen abgeleitet werden. Mit zunehmender Spezialisierung eines Sortimentes
nimmt in der Regel die Intensitat von Kopplungskaufen ab.
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F Als sechstes Bewertungskriterium sind die stadtentwicklungspolitischen und stadtebauli-
chen Zielsetzungen der Stadt Schonebeck beziglich der weiteren Einzelhandelsentwick-
lung zu berlcksichtigen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspotenziale in den einzelnen
Sortimenten als auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen einzelner Standortlagen
zu bewerten.

2.2  Schonebecker Sortimentsliste

Mit nachfolgender Tabelle 7 erfolgt die Festsetzung der Schénebecker Sortimentsliste, womit die
zuklnftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante
Sortimente in der Stadt Schéonebeck festgelegt wird. Dabei ist zu beachten, dass sich die Abgren-
zung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Schénebeck orien-
tiert, sondern auch stadtebauliche Zielsetzungen berlcksichtigt. So kénnen z. B. Branchen, die der-
zeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren
Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entspre-
chende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer
maligeblichen Steigerung der Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes beitragen wirden. Dem-
gegenlber konnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentrenrelevant eingestuft wor-
den sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich
pragen oder fir die Aufwertung aufgrund veranderter Anspriiche an die Standortrahmenbedin-
gungen (z. B. Flachenverfiigbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realis-
tisch erscheinen, den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als unkritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und
um weitere Sortimente ergéanzbar. Zu beachten ist hierbei jedoch, dass grolflachige Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten wie z. B. Mdbel oder Baumarkte meist auch zentrenrele-
vante Sortimente als Untersortimente flihren. Diese bleiben dann weiterhin den Regelungen nach
deren Zentrenrelevanz unterworfen.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemaR der oben aufgefliihrten Kriterien bewertet
und unter Bericksichtigung von konkreten ortlichen Gegebenheiten in Schénebeck den
zentren-, nahversorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl.
Tabelle 7). Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungs-
relevant — nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in frilheren Jahren praktizierten Fla-
chenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kdnnen
im Rahmen der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den aulRerhalb der
Innenstadt bzw. den dezentralen / nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

& die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle anderen
sind automatisch ausgeschlossen

# die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle an-
deren sind zuldssig.
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Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in Zu-
sammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem die
Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Schonebeck zuklinftig gesteuert werden kann.
Die Sortimentsliste ist an die lokale Situation angepasst und somit ortsspezifisch.

Tabelle 8: Schonebecker Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente*

Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen elektronik, Multimedia

Nahversorgungsrelevante Sortimente A Eisenwaren, Werkzeuge

#F Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke, Lebens- |f/ Badeinrichtungen, Sanitér, Fliesen
mittelhandwerk, Tabakwaren, Reformwaren J Bauclemente, Installationsmaterial,

# Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosme- Rollldden, Rollos, Markisen
tika, Parfimeriewaren J Farben, Lacke, Tapeten

J Arzneimittel und apothekeniibliche Waren J Holz, Bauelemente

&F Zeitungen, Zeitschriften, Lotto / Toto J Gartenbedarf, Pflanzen / Zubehor

J schnittblumen J Gartenmobel

Zentrenrelevante Sortimente &F Mobel, Kicheneinrichtungen, Biiromé-
Sanitatswaren, Medizinisch-orthopad. Artikel bel, Einrichtungszubehor
Bicher, Papier- /Schreibwaren, Schulbedarf 4 Vatratzen, Bettwaren
Spielwaren, Bastelartikel 4 Teppiche, Bodenbelage
Bekleidung, Wasche # Campingartikel
Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe, sonstige 4 sportgroBgerate
Textilien J Auto- / Motorradzubehor
Baby-/ Kinderartikel &F Beleuchtungskérper, Elektroinstallati-
Schuhe, Lederwaren onsbedarf
Arbeitsbekleidung 4 Fahrrad/ Zubehtr
Sportbekleidung/-schuhe, kleinvol.Sportartikel J ;i:dr;\ffhrung, Tierpflegemittel, zoolog.
Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel J Elektrokleingerite, Unterhaltungs-
J

Antiquitaten ElektrogroRgerate
Haus-/Tischwasche, Bettwasche

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Foto / Zubehor, Optik, Akustik, Horgerate
Musikalien, Minzen, Briefmarken
Computer / Zubehor, Telekommunikation
Heimtextilien, Gardinen / Zubehor

Lampen / Leuchten

Reitsportartikel, Angelbedarf, Jagdbedarf

TN N NNNNNNNNNNNNYNN NN NN N

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von Ansiedlungsbe-
gehren aullerhalb der ZVB nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen wer-
den. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgefliihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieBend und um weitere Sortimente
erganzbar

GMA-Ubersicht 2023
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3. Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als rdumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung. Hier liegt ein
wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren grofl¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb von Schénebeck als auch bei Planungen in den
Nachbarkommunen. Nachfolgend erfolgt zunéchst eine ausfihrliche fachliche Einordnung des Be-
griffes ,zentraler Versorgungsbereich”. AnschlieRend werden die bestehenden Einkaufslagen in
Schoénebeck in eine Zentren- und Standortstruktur eingeordnet sowie zentrale Versorgungsberei-
che festgelegt und raumlich abgegrenzt.

3.1 Begriffserklarung ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfiihrung des zusatzlichen Ab-
satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen
wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:?®

J § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRfldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleichbare
groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen”, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung festgesetzten Son-
dergebieten zu.

F §2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegentber Pla-
nungen anderer Gemeinden als auch gegeniber der Zulassung einzelner Einzelhandels-
nutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

4F § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich,
die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass von
ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

F § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmehr, fur die im Zusammenhang be-
bauten Stadtteile im Sinne von § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimmter Arten
der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB. Hier-
nach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche” zu bertcksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-
denen Aspekten geschiitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden. Die Darstellung von zentralen Versor-
gungsbereichen im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 2 BauGB ist seit 2013 moglich.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter Rechts-
begriff eingefiihrt, sodass keine allgemein gltige Definition vorliegt.

23 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW?2* im Jahr 2006 verschie-
dene Kriterien festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht?® (BVerwG) bestatigt wurden.

Das BVerwG fuhrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus:

I sind zentrale Versorgungsbereiche rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergénzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungs-
funktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Innenstddte sind,
wenn nicht stets, so doch in der Regel als Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach
Lage, Art und Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen,
sondern auf einen Kundenkreis aus einem gréfSeren Einzugsbereich ausgerichtet
sind. Fiir Innenstddte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fiir
den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.” BVerwG, Urteil vom
11.10.2007 -4 C 7.07.

In einem weiteren Urteil des BVerwG heilit es:

,Zentrale Versorgungsbereiche i. S. des § 34 Il BauGB sind nach der Rechtspre-
chung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion iber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (BVerwGE 129, 307 = NVwZ
2008, 308 Rdnr. 11). Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zent-
ralen Versorgungsbereich i. S. des § 34 1/l BauGB bildet, bedarf es einer wertenden
Gesamtbetrachtung der stédtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine
rédumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf ange-
legt ist, einen fufSldufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Ver-
sorgungsbereich i. S. des § 34 Il BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versor-
gungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der
Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Be-
griff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern
funktional zu verstehen (vgl. auch BVerwG, Beschluss vom 20. 11. 2006 —
4 B 50/06, BeckRS 2007, 20074). Zentralitidt kann durchaus kleinteilig sein.”
BVerwG, Urteil vom 17. 12. 2009 — 4 C 2/08.

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum ei-
nes Ortes (z. B. Stadtzentrum), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kénnen als zent-
rale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmischung
orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadt-
teil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Munster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

#F planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festsetzun-
gen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen

#F sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebaulichen
Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)

J nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen.?

24 Vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
2 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.

26 D. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fur zentrale Versorgungseinrichtungen.
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Auch informelle Planungen konnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwendet wer-
den?’ und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.?

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtungen
maRgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtungen
von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das durch
Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stadtebauliche Gegebenhei-
ten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu bertcksichtigen (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandels- / Komplementérnutzungen:

Y 4 guantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimensi-
onierung)

Y 4 qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung,
Bestandsdichte)

(= Ergdnzung)
stddtebauliche Gegebenheiten:

Yy 4 stadtraumliche Zasuren (z.B. StraRe mit
Barrierewirkung / Bahngleise / Topografie /
Stadtmauer / markanter Wechsel der Be-
bauungsstruktur / geschlossene Baukorper
bzw. Bebauungsstrukturen etc.)

Y 4 Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-
gen und offentlicher Einrichtungen (z. B.
Bahnhof, Rathaus, Stadthalle)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)
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3.2  Zentren- und Standortstruktur in Schénebeck

Die folgenden Festsetzungen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Schonebeck basie-
ren auf einer dreistufigen Zentrenstruktur, die neben dem Hauptzentrum Innenstadt ein Neben-
zentrum sowie zwei Nahversorgungszentren kategorisiert (vgl. Abbildung 13). Die rdumliche Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Schonebeck sowie die Festlegung der Zentren-
struktur erfolgen auf Grundlage der durchgefihrten Bestandsaufnahme der Einzelhandelsnutzun-
gen und anhand intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzungen basieren auf der aktuellen
Situation (faktische Pragung) sowie den stadtplanerischen Vorstellungen und sind weitgehend par-
zellenscharf, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleisten. In Einzel-
fallen wird von der Parzellengrenze abgewichen, z. B. bei tiefen Wohngrundstiicken oder wenn
sich die baulichen Strukturen vor Ort nicht mit den Parzellenstrukturen decken. Die Karte anbei
stellt die Zentren- und Standortstrukturen im Stadtgebiet im Uberblick dar (vgl. Abbildung 13 und
Karte 5).

27 Vgl. OVG Luneburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

28 D. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Minchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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Abbildung 13: Einzelhandels- und Zentrenstruktur Schénebeck
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F Als zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum ist die Schonebecker Innenstadt mit der
Hauptgeschéaftslage Markt, Salztor, Salzer StralRe, Friedrichstrale und SchillerstralRe defi-
niert. Teilweise zahlen auch angrenzende StrafRenbereiche dazu. Der zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadt gilt als stadtebaulich schutzwirdiger Bereich im Sinne des Bau-
gesetzbuchs und als , Investitionsvorranggebiet”. Im Sinne einer an den Leitlinien ausge-
richteten Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen von Betrieben >800 m? Verkaufs-
flache mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich gelenkt wer-
den (vgl. Kapitel IV. 3.3.1).

#F Stadtteil- bzw. Nebenzentren dienen der (wohnortnahen) Grundversorgung mit Gberwie-
gend Waren des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs und Teilbereichen des mittelfristigen
Bedarfs in einem begrenzten Einzugsbereich. So sind neben einem Lebensmittelmarkt
auch weitere Angebote aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich wie bspw. Le-
bensmittelhandwerk, Blumenladen, Drogeriemarkt, Apotheke, Bekleidungsgeschéfte o-
der erganzende Nutzungen wie Frisor, Sparkasse / Bank, Gastronomie erforderlich. Ge-
mal diesen Kriterien ist aktuell ein Nebenzentrum in Schonebeck als zentraler Versor-
gungsbereich auszuweisen (vgl. Kapitel IV 3.3.2). Hierbei handelt es sich um das Neben-
zentrum ,,Bald Salzelmen®. Hier wird das Areal um die StralRen Pfannerstralle, Rosmarin-
stralRe, Bornstrale, Schadeleber Stralle und Reitbahnstralke definiert.

# Nahversorgungszentren (NVZ) dienen der (wohnortnahen) Grundversorgung mit Gberwie-
gend Waren des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs in einem kleineren Einzugsbereich
bzw. fir das Umfeld, wobei die Begrifflichkeit bereits die Bedeutung des zentralen Versor-
gungbereiches bericksichtigt. Die zu versorgenden bzw. raumlich zugeordneten Bereiche
umfassen im Wesentlichen die jeweils umliegenden fulklaufig erreichbaren Wohngebiete
bzw. kleinere Ortsteile. Die Anforderungen hinsichtlich Ausstattung mit Einzelhandel und
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Komplementaren sind geringer als beim Haupt- bzw. Nebenzentrum. So ist mindestens
ein Lebensmittelmarkt erforderlich, aber auch weitere nahversorgungsrelevante Ange-
bote wie bspw. Lebensmittelhandwerk, Blumenladen, Apotheke oder Lotto / Tabakladen
bzw. ergdnzende Nutzungen wie Friseur / Kosmetik, Reinigungsannahme oder Sparkasse
/ Bank, Gastronomie sollten vorhanden sein. GemaR diesen Kriterien konnten aktuell die
das Nahversorgungszentrum Moskauer Stralle ausgewiesen werden.

Nahversorgungsstandorte (NVS) dienen der funktionalen Ergdnzung der Nahversorgungs-
strukturen, wenn sie nachweislich zur Verbesserung der verbraucher- oder wohnortnahen
Versorgung fihren. Diese Standorte resp. Lagen unterliegen zwar nicht dem Schutz zent-
raler Versorgungsbereiche, GUbernehmen aber eine fur die verbrauchernahe Grundversor-
gung der Stadt wesentliche Versorgungsfunktion. Die Nahversorgungsstandorte sollen
stadtebaulich integriert sein. Fir Schénebeck kénnen derzeit folgende flnf Nahversor-
gungsstandorte definiert werden:

= Welsleber StraRRe (derzeit Netto)

= Am Stadtfeld (derzeit Netto dansk)
= FriedrichstralRe (derzeit Lidl)

= Blauer Steinweg (derzeit Netto)

= Schwarzer Weg (derzeit Rewe).

Bei den Sonderstandorten des grofRflachigen, vorwiegend nicht zentrenrelevanten Einzel-
handels handelt es sich um autokundenorientierte Standorte mit einem Einzelhandelsbe-
satz, welcher aus Uberwiegend groRflachigen Betrieben des Fachmarktsektors besteht.
Aufgrund der nicht oder nur teilweise integrierten Lage, des begrenzten Warenspektrums
und der in der Regel fehlenden Komplementarnutzungen sind diese Standorte nicht als
zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen. Die Sonderstandorte sollen als vorrangige
Standorte fur die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten dienen und so —im Hinblick auf die gesamtstddtische Zentren- und
Standortstruktur — eine ergdnzende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen ein-
nehmen. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll zentrenrelevanter Einzel-
handel grundsatzlich maximal auf dem bisher genehmigten Niveau bestehen und dariber
hinausgehende Ansiedlungsbegehren ausgeschlossen werden.? Aufgrund bestehender
Betriebe im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (v. a. Lebensmittel) erfillen
diese auch Nahversorgungsfunktion, sofern die Standorte im Umkreis von rd. 1.500 m
Wohngebietsbezug aufweisen.

Aktuell sind in Schénebeck drei Sonderstandorte zu identifizieren:
= Magdeburger Strale / Am Stremsgraben
= Magdeburger Strale / StadionstralRe

= Calbesche Strale.

29

vgl. Kapitel IV. 3.4.2 zur Begrenzung bei zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten.
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DarUber hinaus wird ein neuer, potenzieller Sonderstandort in der Magdeburger StraRe ausgewie-
sen. Der potenzielle Sonderstandort Magdeburger StralRe liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr.
38 ,ACF-Flache Magdeburger StralRe” der Stadt Schonebeck aus dem Jahr 2000 und ist als Gewer-
begebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Die textlichen Festsetzungen enthalten keinerlei Einschran-
kungen bzgl. Einzelhandelsnutzungen. Der Standort ist als stadtebaulich integriert zu definieren,
da er Wohngebietsbezug aufweist. Dies wird begriindet durch die Anbindung an Wohngebietsla-
gen (Strale der Jugend, Am Sandkuhlenfeld, Trappensteig). Er steht zudem in Bezug zu Einzelhan-
delsnutzungen im direkten Umfeld (Garten-/Blumenmarkt, Penny, Tankstelle). Der Standort ist
verkehrlich giinstig zu erreichen und verfligt zudem Uber einen Anschluss an das Gehwegenetz
sowie den OPNV. Ein Investor plant hier die Entwicklung von gewerblichen Betrieben sowie die
Ansiedlung diverser Einzelhandelsfachmarkte. Hier handelt es sich Gberwiegend um Fachmarkte
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Das Vorhaben wurde mit einer detaillierten Auswir-
kungsanalyse geprift, ob dieses Vorhaben negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung sowie auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung nach sich ziehen
kann3®. Demnach sind durch das Planvorhaben am Standort Magdeburger StraRe keine negativen
Auswirkungen auf die Funktion und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnort-
nahen Versorgung i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten. Vielmehr ist von einer qualitativen
Verbesserung der Angebotsstruktur in Schonebeck (Elbe) auszugehen. So wird die Angebotsvielfalt
in Uberwiegend nicht zentrenrelevanten Sortimenten verbessert und ein addquates Angebot fur
ein Mittelzentrum geschaffen. Schlielich wird die geplante Ansiedlung von Intel im Sidwesten
von Magdeburg auch bis nach Schénebeck (Elbe) ausstrahlen, indem neue Gewerbeflachen und
weitere Nutzungen fir Zulieferbetriebe, neu anzusiedelnde Arbeitskrafte und andere Einrichtun-
gen bis in das weite Umland dieses groRen, neuen Industrieareals gesucht werden. Davon kann
und wird auch Schénebeck (Elbe) profitieren.

SchlieRlich hinaus sind in sog. sonstigen Streu- bzw. Nebenlagen weitere Einzelhandelsbetriebe
im Stadtgebiet verteilt, die weder als zentrale Versorgungsbereiche noch als Sonderstandorte
einzustufen sind. Hierbei handelt es sich um Einzelstandorte, wozu sowohl siedlungsrdumlich
integrierte Standorte (z. B. wohnortnahe Lagen) als auch dezentrale Bereiche (z. B. Gewerbe-
und Industriegebiete) zihlen. Diese Standorte werden in der Ubersicht Zentren- und Stand-
ortstruktur im Stadtgebiet Schonebeck (s. Karte 5) nicht ausgewiesen.

Das Grund- und Nahversorgungszentrum Wilhelm-Hellge-Strale wurde im Konzept von 2013
noch als solches ausgewiesen. Aufgrund der SchlieBung des Magnetanbieters (NP-Markt) und
der nunmehr stark ausgedinnten Angebotsstruktur wurde dieser Bereich in der Fortschrei-
bung des Konzeptes nicht mehr als zentraler Versorgungsbereich berilcksichtigt. Auch das
Grund- und Nahversorgungszentrum Schwarzer Weg ist aufgrund der mangelnden Ausstattung
fir einen zentralen Versorgungsbereich im vorliegenden Konzept zuriickgestuft worden und
wird nunmehr als Nahversorgungsstandort gefthrt.

30 Vgl. Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Schénebeck (Elbe), Mag-

deburger StraRe vom 09.12.2020
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Karte 6: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Schénebeck
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3.3 Zentrale Versorgungsbereiche Schénebeck
3.3.1 Hauptzentrum Innenstadt

Raumliche Situation

# Das Hauptzentrum Innenstadt Schénebeck (Elbe) (ZVB Innenstadt) umfasst im Wesentli-
chen den Bereich Markt, Salztor, Salzer StralRe, FriedrichstralRe und SchillerstralRe sowie
teilweise die angrenzenden StraRenbereiche (vgl. Karte 7). Die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt Schonebeck orientiert sich an tatsachlichen &rtlichen
Verhéltnissen, welche im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung durch die GMA vor
Ort erfasst wurden. Die Zentrenabgrenzung erfolgte (berwiegend parzellenscharf entlang
der Grundstucksgrenze.

# Das so abgegrenzte Hauptzentrum erreicht in Nord-Sid-Richtung entlang der Achse
Elbstralle — Markt — Salztor — Salzer StraRRe — FriedrichstralSe eine Ausdehnung von ca. 800
m.

Angebotssituation

# Das Hauptzentrum Innenstadt stellt mit insgesamt 54 Einzelhandelsbetrieben und
rd. 9.270 m? Verkaufsflache eine wesentliche Einkaufslage im Stadtgebiet dar.

# Dasinnerstadtische Einzelhandelsangebot umfasst Waren aller Bedarfsbereiche und weist
dabei mit Ausnahmen des Fachmarktzentrums an der Schillerstralle eine Gberwiegend
kleinteilige Geschaftsstruktur mit hauptsachlich inhabergefihrten Einzelhandelsbetrieben
auf.

J Die Betriebs- und Verkaufsflichenschwerpunkte innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches liegen in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel (13 Betriebe, ca. 3.005 m?
Verkaufsflache) sowie Bekleidung/Schuhe/Sport (14 Betriebe, ca. 2.250 m? Verkaufsfla-
che). In nahezu allen weiteren Sortimentsbereichen sind in der Schénebecker Innenstadt
Anbieter verortet.

J Die durchschnittliche VerkaufsflichengroRe liegt bei rd. 163 m? VK (Mittelwert) bzw. ca.
60 m? VK (Median®!).

J Als Magnetbetriebe bzw. groRte Betriebe sind Rewe*, Aldi, Euronics, Rossmann und kik
zu nennen, die sich alle im Einkaufskomplex / Fachmarktzentrum an der SchillerstraRe im
Siden des Hauptzentrums befinden. Hier ist der Verkaufsflachenschwerpunkt der Scho-
nebecker Innenstadt.

# Neben dem Einzelhandelsangebot verfiigt das Stadtzentrum von Schoénebeck auch Uber
ein umfassendes und vielféltiges Angebot erganzender Dienstleistungen (u.a. Arzte, Ban-
ken, Reiseblro, Friseur). Dariber hinaus sind weitere innenstadtprdgende Nutzungen aus
den Bereichen Gastronomie und Tourismus ansassig. Auch der Sitz der Stadtverwaltung
von Schénebeck befindet sich innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsberei-
ches.

Damit ist die Hélfte der Betriebe gréRer als 60 m? VK und die andere Hélfte kleiner als 60 m? VK.

Flr den Rewe-Markt existieren zum Zeitpunkt der Analyseerstellung Erweiterungsplane am Ort.
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Tabelle 9:

Einzelhandelsdaten

Ausstattung Hauptzentrum Innenstadt

Anzahl Betriebe

ST
13 24

Verkaufsflache**

GMA

Nahrungs- und Genussmittel 2.685 29
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 3 6 809 9
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften k. A. k. A. k. A. k. A.
Bucher, Schreib- / Spielwaren 3 6 270 3
Bekleidung, Schuhe, Sport 14 26 2.306 25
Elektrowaren, Medien, Foto 13 1.117 12
Hausrat, Einrichtung, Mo6bel 4 7 906 10
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -
Optik / Uhren, Schmuck 5 9 300 3
sonstige Sortimente* 4 7 795 9

sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien)
o Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2022, ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich, k. A. keine Ausweisung bei we-
niger als 2 Betrieben

Sonstige Nutzungen Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (Verkaufsflachenanteile)

Banken, Sparkasse, Versicherun-
gen
Paketshop

Stadtverwaltung
31%

Arzte kurzfristig
Gastronomie, Hotellerie mittelfristig
Reisebiiro -

m [angfristig
Friseur

31%

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

groRer 1.500 m? -

800 bis unter 1.500 m? Rewe, Aldi, euronics XXL

400 bis unter 800 m2 Rossmann, kik, Depot, Deichmann, Pfennigpfeiffer

bis unter 400 m?2 u. a. Ernstings Family, Hartlmaier Schuhe, Kilz Haus der Geschenke

Stadtebauliche Situation

NN NN

# Den Eingang des Haupteinkaufsbereiches im Stiden bildet das Fachmarktzentrum, welches
sich zwischen Friedrichstralle im Osten und SchillerstraRe im Westen befindet. Hier ist auf
die Agglomeration mehrerer z. T. auch groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (u. a. Rewe,
Aldi, Euronics XXL, Pfennigpfeiffer, kik, Depot, Deichmann) hinzuweisen, die sich u-formig
um einen gemeinsamen Parkplatz gruppieren. Die abzweigende Bahnhofstralle mit dem
Bahnhofsgebdude gehdren ebenso zum Hauptzentrum. Nach Nordosten setzt sich der Be-
reich nach der Bahnunterquerung Uber die Salzer Stralle und Salztor bis hin zum Markt
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fort. Entlang der genannten StraRen ist kleinteiliger Geschafts- und Dienstleistungsbesatz
in den Erdgeschosslagen zu konstatieren. Der Marktplatz wird durch das historische En-
semble aus Rathaus, Marktbrunnen und Salzturm gepragt und wird regelmalig als Platz
fur den Wochenmarkt genutzt. Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung wurde hier
durch Neugestaltung des Platzes mit Bepflanzung, Sitzmdglichkeiten, Wasserspielen, Be-
leuchtung und Pflasterung eine erhéhte Aufenthaltsqualitat erreicht. Im Rahmen der Um-
gestaltung ist der Bereich am Markt als ,Shared Space” eingerichtet worden, bei dem alle
Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt den offentlichen Verkehrsraum nutzen kénnen.

#F Das Areal zwischen Rudolf-Breitscheid-StraRe und Soker Strale soll beplant und entwi-
ckelt werden, so dass hier zuklnftig u. a. Einzelhandelsnutzungen angesiedelt werden
kénnen, die der Funktion als Hauptzentrum Innenstadt unterstreichen.

F Als wesentliche strukturelle und funktionale Starken der Einkaufsinnenstadt Schonebeck
sind v. a. das stddtebauliche Ambiente durch die weitgehend sanierte Innenstadt (Markt-
platz, Gebaudebestand und o6ffentlicher Raum) sowie der Geschéaftsbesatz entlang der o.
g. StraRen zu nennen. Erganzt wird das Angebot durch zahlreiche Komplementarnutzun-
gen (Gastronomie, Dienstleister u. a. Kreditinstitute, Versicherungen, freie Berufe, Reise-
blros usw.). Auch 6ffentliche Einrichtungen, der Wochenmarkt sowie touristische und
freizeitbezogene Infrastruktureinrichtungen (Rathaus, Touristinfo) sind ansassig.

# Die Bahnunterfiihrung schrankt den rdumlichen Funktionszusammenhang zwischen dem
stdlichen und nordlichen Bereich des Hauptzentrums ein.

# Die Magnetbetriebe des zentralen Versorgungsbereiches sind am o. g. Fachmarktzentrum
Schillerstralle ansassig, das den Verkaufsflachenschwerpunkt im Hauptzentrum bildet.
Aus dem nahversorgungsrelevanten Bereich sind hier Rewe, Aldi und Rossmann anséssig.

# Der zentrale Versorgungsbereich weist eine groRzigige raumliche Ausdehnung von rd.
800 m (Nord-Stid-Ausrichtung) auf. Unter Beriicksichtigung des Stellplatzangebotes u. a.
durch die Parkplatze am Fachmarktzentrum Schillerstrale sowie teilweise strallenbeglei-
tend in der Innenstadt, sind alle Bereiche des zentralen Versorgungsbereiches auch fir
PKW-Kunden gut zu erreichen. ‘Auch an den OPNV ist die Innenstadt sehr gut angeschlos-
sen. So gibt es u. a. eine Haltestelle am Markt, in der Friedrichstralle und in der Bahnhof-
stralle. Zudem ist auf den Bahnhof innerhalb des ZVB hinzuweisen, der vom Nah- und
Fernverkehr bedient wird. Der Schénebecker Busbahnhof liegt an der TischlerstralRe west-
lich und damit auRerhalb des Hauptzentrums.

#J Trotz dieser partiellen funktionalen Starken der Innenstadt auf Grund der Multifunktiona-
litat von Einzelhandel, Dienstleistungen und gastronomischen Einrichtungen weist das
Hauptzentrum standortbedingt auBergewéhnlich unglinstige Wettbewerbsbedingungen
gerade im Bereich des Einzelhandels auf. Gerade in der Verteilung der zentrenrelevanten
Sortimente von Nahrungs- und Genussmittel Gber Drogeriewaren, Blumen, Zeitschriften,
Bilcher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren, aber insbesondere auch Bekleidung,
Schuhe, Sport hat die Innenstadt mit einem Verkaufsflachenanteil von 35% und branchen-
bezogen z. T. weniger als 20% erhebliche Standortnachteile (vgl. dazu Abb. 6, Einzelhan-
delsbestand nach Standortlagen).
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Foto 4: Salzer Strale

SRS xkﬁ\\\j o

Foto 5: Leerstande in der Salzer StralRe Foto 6: Fachmarktzentrum SchillerstrafSe

Fotos: GMA 2022
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Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Schénebeck
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Entwicklungspotenziale und Ziele

Es sind vielfaltige Masnahmen zur Erhaltung und Starkung der Funktionsfahigkeit der Innen-
stadt als Hauptgeschéaftsbereich zu ergreifen, welche einer Sicherung von wettbewerblicher
Neutralitat aller Einzelhandelsbereiche der Stadt und damit Vermeidung weiterer Fehlent-
wicklungen zu Lasten der Innenstadt dienen. Dazu gehoren

# Sicherung des Bestandes, Schutz des zentralen Versorgungsbereiches gegentber unver-
haltnismaRig grols dimensionierten Neuansiedlungen aullerhalb dieses Bereiches

F Schaffung der Voraussetzungen fir Geschaftszusammenlegungen (Richtlinien Denkmal-
schutz, Leerstandsmanagement) und Erweiterungen

# Etablierung weiterer, auch groRerer Anbieter mit zentrenrelevanten Sortimenten im zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt (Frequenzbringer)

F erginzende Ansiedlung weiterer kleinerer Anbieter zur Abrundung des Angebotes (z. B.
auch regionale Produkte)

N

Ausnutzung aller Moglichkeiten zur Belebung des Hauptzentrums Innenstadt (z. B. anlass-
bezogene Sonntagséffnung der Ladengeschafte der Innenstadt aufgrund eines besonde-
ren offentlichen Interesses gem. LOffZeitG LSA, §7, Satz 1 bis 3)

Zwischennutzung von Ladenleerstanden (z. B. durch Kinstler)
weitere Sanierung von Einzelobjekten, weitere Aufwertung des 6ffentlichen Raumes

Intensivierung der Vernetzung aller Akteure der Stadt

NN NN

Starkung der Multifunktionalitdt bzw. Funktionsmischung der Schénebecker Innenstadt
(Wohnen, Leben, Einkaufen, Erleben).

3.3.2 Nebenzentrum Bad Salzelmen
Raumliche Situation:

# Das Nebenzentrum Bad Salzelmen liegt im Siiden der Schénebecker Kernstadt innerhalb
des ehemaligen Ortskerns des Stadtteils Bad Salzelmen.

# Es umfasst i. W. die kleinteiligen StraRenstrukturen rund um die RitterstraRRe, Pfanner-
stralRe, Bornstralle, Rosmarinstralle und Elmener StralRe. (vgl. Abb. 14).

Angebotssituation:

# Das Nahversorgungszentrum weist mit seinen 13 Betrieben auf insgesamt rd. 1.740 m? VK
eine angemessene Ausstattung fiir ein Nebenzentrum auf.

F Magnetfunktion Gbernimmt hier der NP-Markt im nahversorgungsrelevanten Bereich. Des
Weiteren sind am Standort u. a. noch ein groBerer Fahrradladen, eine Apotheke, drei Mo-
degeschéfte, ein Brillenladen sowie zwei Antik- bzw. Secondhand-Geschafte ansassig.

J Als Komplementarnutzung kann u. a. auf das Salzlandmuseum, die Sparkasse, ein Friseur
sowie gastronomische Angebote hingewiesen werden.

# Die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches umfasst im Wesentlichen
das engere Umfeld des sldlichen Kernstadtbereiches.
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Foto 8: Salzlandmuseum am alten Marktplatz

Foto 7: NP-Markt, Pfannerstral3e
Fotos: GMA 2022

Abbildung 14: Abgrenzung Nebenzentrum Bad Salzelmen
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Stadtebauliche Situation:

& Das Nebenzentrum erstreckt sich Gber den historischen Ortskern des 1932 eingemeinde-
ten Bad Salzelmens. Hier sind die kleinteiligen Strukturen mit Marktplatz, Rathaus (heute
Museum), Kirche und geschlossener Blockbebauung vorherrschend. Ausnahme bildet der
NP-Markt mit seinem Kundenparkplatz an der PfannerstraRe im Norden des Gebietes.

# Die Erreichbarkeit fir den Individualverkehr ist durch die Lage stdlich der L 51 (Leipziger
Stralle), die als innerstadtische ErschlieBungsstralRe fungiert als gut einzustufen. Neben
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den Kundenparkplatzen des NP-Marktes und mehreren naheliegenden 6ffentlichen Park-
platzen gibt es darlber hinaus stralenbegleitende Parkplatze, weshalb die verkehrliche
Erreichbarkeit als gut einzustufen ist.

J Die OPNV-Erreichbarkeit ist als gut zu bewerten. So befindet sich in der EdelmannstraRe
die Bushaltestelle Burghof.

#F Die fuBlaufige Anbindung ist durch Gehwege entlang der StraRen gewahrleistet.
Entwicklungspotenziale und Ziele:

# Sicherung des Bestandes, ggf. Erweiterungsmaglichkeiten des Magnetanbieters NP pri-
fen.

3.3.3 Nahversorgungszentrum Moskauer Stralle
Raumliche Situation:

# Der zentrale Versorgungsbereich Moskauer StralRe liegt siidlich der Schénebecker Innen-
stadt und erstreckt sich beidseits der Moskauer StrafSe zwischen Warschauer Stralse und
Berliner Stralle.

# Es umfassti. W. die Immobilie des Norma-Marktes sowie die Gebdudezeile, die nordlich
an der Moskauer StralRe angrenzt. (vgl. Abb. 15).

Angebotssituation:

# Das Nahversorgungszentrum weist mit seinen zwei Betrieben (Norma mit Backereiim Vor-
kassenbereich) auf insgesamt rd. 730 m? VK eine unterdurchschnittliche Betriebs- und
Verkaufsflachenausstattung fir ein Nahversorgungszentrum auf. Im Bereich der Nahver-
sorgung ist im Wesentlichen der Norma-Markt zu nennen, der durch das Angebot einer
Backerei erganzt wird.

F Als Komplementarnutzung kann u. a. auf eine Filiale der Sparkasse, einen Friseur sowie
einen Doner-Imbiss hingewiesen werden.

# Aufgrund der geringen Ausstattung begrenzt sich die Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches nur auf die direkten Wohngebiete im direkten Umfeld.

Foto 9: Norma-Markt, Moskauer Stral3e Foto 10: Plattenbauten mit Gewerbenutzung im EG,
Moskauer Stralle

Fotos: GMA 2022
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Abbildung 15: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Moskauer Stralle
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Stadtebauliche Situation:

y 4

' 4

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich nur Gber einen kleineren stadtrdumlichen Be-
reich mit einer Ausdehnung von ca. 100 m x 200 m. Der Norma-Markt mit seinem Kun-
denparkplatz sowie die vorgelagerte Ladenzeile des GroRwohnblocks in der Moskauer
StrafRe bilden hier den Hauptbereich des Zentrums.

AulBer in westlicher Richtung schliefRen sich in allen Richtungen Plattenbauzeilen an.

Die Erreichbarkeit fur den Individualverkehr wird vorwiegend Uber die Moskauer Stralle
hergestellt, die auch Erschliefungsfunktion fir das Wohngebiet hat. Neben dem Kunden-
parkplatz des Norma-Marktes sind entlang der umliegenden StralRen Bewohnerparkfla-
chen vorhanden.

Innerhalb des ZVB ist an der Moskauer StraRRe eine Bushaltestelle (,Weberweg”) einge-
richtet.

Die fulaufige Anbindung ist durch Gehwege entlang der umliegenden Strallen gewédhr-
leistet.

Entwicklungspotenziale und Ziele:

y 4

r 4

Sicherung des Bestandes, Prifung der Ansiedlung ergdnzender Sortimente aus den vor-
wiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten zur Abrundung des Angebotes.

Aufwertung der Aufenthaltsqualitat.
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3.4 Sonstige Standortlagen in Schonebeck
3.4.1 Nahversorgungsstandorte

Darlber hinaus sind in Schonebeck fiinf Nahversorgungsstandorte zu identifizieren. Diese haben
besondere Relevanz flr die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht mobiler Bevolkerungsgrup-
pen, gleichwohl ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verfiigt nicht Gber die erforderliche Breite
und Multifunktionalitat, um sie als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen. Auch ihr fulldufi-
ges Einzugsgebiet ist meist zu klein bzw. weist nicht das erforderliche Bevolkerungsaufkommen
auf. Dessen ungeachtet gilt es, diese Einkaufslagen zu erhalten und ein angemessenes Versor-
gungsniveau fir die im Umfeld lebende Bevolkerung zu bewahren.

Die Nahversorgungsstandorte (NVS) sind (vgl. Karte 6):
F (1) Welsleber StraRe (derzeit Netto)

J (2) Am Stadtfeld (derzeit Netto dansk)

# (3) FriedrichstraRe (derzeit Lidl)

F (4) Blauer Steinweg (derzeit Netto)

# (5) Schwarzer Weg (derzeit Rewe).

3.4.2 Sonderstandorte

Unter stddtebaulichen Gesichtspunkten (Bindelung von Angeboten und Verkehrsstromen, Ver-
meidung von Versorgungsliicken) soll erganzend zum Hauptzentrum Innenstadt und den Neben- /
Nahversorgungszentren an so genannten Sonderstandorten eine Konzentration von vorrangig
nicht zentrenrelevanten Betrieben (grof3flachig und nicht groRflachig) erfolgen. Diese Standorte
werden deshalb als Sonderstandorte ausgewiesen, welche im Sinne einer , Arbeitsteilung” die Zen-
tren- und Nahversorgungsstruktur im Idealfall funktional ergénzen. Durch die gewerbliche Pragung
des Umfeldes an diesen Standorten sowie insbesondere die klare Unterscheidung zur
(Multi-)Funktionalitdt von Innenstadten und Stadtteilzentren, sind die Sonderstandorte nicht als
zentrale Versorgungsbereiche zu definieren. Aufgrund der verkehrlich glinstigen Lage eignen sich
diese Standorte grundsatzlich fir Betriebe mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment. Im Hin-
blick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur nehmen sie demzufolge eine ergan-
zende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen ein.

Derzeit sind in Schonebeck drei Sonderstandorte zu identifizieren:
F Magdeburger StralRe / Am Stremsgraben

# Magdeburger StralRe / Stadionstrale

# Calbesche Strale.

Die Standortbereiche haben unterschiedliche Auspragungen hinsichtlich ihrer Schwerpunkte der
angebotenen Hauptsortimente. Insgesamt bernehmen alle drei Standorte gesamtstadtische und
auch Uberdrtliche Versorgungsfunktionen. Die Standorte beziehen ihre Kunden- bzw. Kaufkraftpo-
tenziale aus dem gesamten Stadtgebiet und dariber hinaus. Zum Schutz der zentralen Versor-
gungsbereiche, hier insbesondere der Innenstadt von Schénebeck, aber auch des Nebenzentrums

3 Die Benennung der aktuellen Betreiber der Lebensmittelmarkte dient lediglich der besseren Einordnung

ins Stadtgeflige. Die Ausweisung der Nahversorgungsstandorte bezieht sich auf die jeweiligen Standortla-
gen und ist betreiberunabhdngig. Raumlich umfassen die Standorte jeweils im Kern die jeweiligen Immobi-
len der Lebensmittelmarkte inkl. der in unmittelbaren Zusammenhang stehenden weiteren Einzelhandels-
nutzungen bzw. Komplementére. Dies gilt auch fir die Darstellungen in Karte 6.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG EINZELHANDELSKONZEPT DER STADT SCHONEBECK (ELBE) 2023

bzw. der Nahversorgungszentren, soll zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Einzel-
handel (u. a. Nahrungs- und Genussmittel) maximal gegenltiber dem bisher baurechtlich geneh-
migten Niveau nicht vergroRert werden. Neue Ansiedlungsbegehren bzw. Verdnderungen im Be-
stand sollen diesem Ziel entsprechend, den Anteil zentren- und insbesondere nahversorgungsre-
levanter Sortimente nicht erhéhen bzw. auch diese Flachen nicht vergroRern. Dies wird in den
Steuerungsregeln zu Sonderstandorten berlcksichtigt.

Als potenzieller Sonderstandort wird der Standort Magdeburger StraSe neu festgesetzt (vgl.
dazu Ausfihrungen im Punkt IV.3.2).

4, Nahversorgungskonzept
4.1 Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Schénebeck

Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation in Schonebeck und zur Ableitung von Entwick-
lungspotenzialen flr einzelne Stadtbereiche wurden um die wesentlichen Lebensmittelmarkte (>
700 m? Verkaufsflache, keine Spezialmérkte) in siedlungsintegrierten Lagen 600 m-Radien gezogen,
die den Bereich der fuRlaufigen Erreichbarkeit markieren (vgl. Karte 3, Kapitel I1.3). Die Entfernung
von rd. 600 m wird unter Beriicksichtigung des demografischen Wandels im Sinne einer fuRlaufi-
gen Nahversorgung als sinnvoll erachtet, nimmt Bezug auf die Siedlungsstruktur in Schénebeck
und entspricht einer fullaufigen Zeitdistanz von ca. 10 — 12 Minuten Gehzeit.

Entsprechend der Analyse wird deutlich, dass weite Teile der kernstadtischen Teilrdume (ohne ab-
gesetzte Stadtteile) und hier insbesondere die Einwohnerschwerpunkte (Wohngebiete) bereits
Uber mindestens eine fuRlaufig erreichbare Nahversorgungsmoglichkeit (Lebensmittelmarkt) ver-
flgen. Raumliche ,Versorgungsliicken” bestehen in den Randbereichen sowohl im Osten als auch
um Sldwesten. Zudem ist im Stadtgebiet nordlich der Elbe kein Nahversorger vorhanden.

Insgesamt ist ein angemessener Betriebstypenbesatz im Lebensmittelbereich (Vollsortimenter und
Discounter im Stadtgebiet) in Schénebeck vorhanden, der u. a. durch Backereien, Fleischereien,
Spezialgeschifte, Tankstellenshops und Getrankemarkte erganzt wird.

Im Innenstadtbereich sind mit Rewe und Aldi zwei Markte im stidlichen Teil am Fachmarktstandort
FriedrichstralRe vorhanden. Ergdnzend sind in Nahlage zur Innenstadt ein Lidl Lebensmitteldis-
counter (FriedrichstralRe), ein Netto (dansk) (Am Stadtfeld) sowie zwei Netto-Discounter (Welsle-
ber StraRe und Salzer StralRe / Soker Stralle) ansassig.

Fur das landlich gepréagte Stadtgebiet und die abgesetzten Ortsteile (nordlich der Elbe) ist keine
wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln im Sinne eines Lebensmittelmarktes vorhanden
(vgl. Kapitel 11.3), da in der Regel kein ausreichendes Einwohnerpotenzial zum wirtschaftlichen
Betrieb eines zeitgemalien Lebensmittelmarktes zur Verfligung steht. Hier Gbernehmen vorwie-
gend die Lebensmittelmarkte der Kernstadt Schénebeck die Grundversorgung.

Insgesamt ist eine weitestgehend ausgewogene und nachhaltige Verteilung der Lebensmittel-
markte im Kernstadtgebiet zu konstatieren. Sie decken mit ihren Einzugsgebieten (auch fullldufig)
einen GrofRteil des Kernstadtgebietes von Schéonebeck ab, wenngleich Defizite in den Siedlungs-
randbereichen sowie in den Ortsteilen nérdlich der Elbe existieren. So sind Unterversorgungen im
Kernstadtbereich vornehmlich in den tGberwiegend durch Wohnnutzungen gepragten Stadtteilen
Felgeleben, insbesondere an der Paul-lllhardt-StralRe (einschlieRlich ,Streitfeld") und den Wohn-
gebieten beidseitig der Hermann-Kasten-Str. und FliederstralRe sowie Bad Salzelmen, insbeson-
dere im Bereich zwischen LindenstrafSe und Gretnitzer Stral3e zu konstatieren.
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Besonders kritisch ist das gdnzliche Fehlen von Nahversorgungsangeboten bzw. der fehlende ful3-
ldufige Zugang zu Lebensmittelmarkten der Nahversorgung im Stadtteil Felgeleben (mit ,,Sachsen-
land"), den nordlich der Elbe gelegenen Stadtteilen Elbenau und Griinewalde sowie in den ostelbi-
schen Ortsteilen Plotzky, Pretzien und Ranies zu werten. Fir die allgemein bekannten Filialformate
der groRen Lebensmittelmarkt-Betreiber ist das Bevolkerungs- und damit Kaufkraftpotenzial im
jeweilen Nahbereich zu gering, um erfolgreich Konzepte dort realisieren zu kdnnen. So bendtigen
diese Filialkonzepte mindestens 3.000 bis zu 5.000 Einwohner im Umkreis bis zu ca. 1 bis 1,5 km.

Auch neue kleinflachige Lebensmittelmarkt-Konzepte mit Verkaufsflachen zwischen 200 und 400
m? wie Tante M, tegut Quartier, Nahkauf BOX von Rewe oder Emma's Tag & Nacht Markt sind von
gewissen Einwohnerpotenzialen im unmittelbaren Nahbereich abhangig bzw. noch nicht so durch-
gehend erfolgreich, dass eine flachendeckende , Eroberung des landlich bzw. dinner besiedelten
Raumes” absehbar ist. Fir diese ,,weilien Flecken” ist zur Sicherung der Grundversorgung der ins-
besondere weniger oder nicht mobilen Bevolkerungsgruppen auf mobile Versorgungssysteme bis
hin zu Online-Bestellsystemen abzuzielen. Hier zeichnen sich Entwicklungen ab, die diese Versor-
gungslicken weiter schlieRen kénnen.

4.2  Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur in Schénebeck

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung soll fir eine nachhaltige Stadtentwick-
lung die wohnortnahe Versorgung v. a. mit Lebensmitteln in Schonebeck weiterhin moglichst fla-
chendeckend gesichert und zielgerichtet weiterentwickelt werden. Die Sicherung und der Ausbau
der bestehenden Nahversorgungsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen sowie die
Sicherung der bestehenden ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte haben dabei Prioritat
(vgl. Kapitel IV. 3.4).

Fast alle Lebensmittelmarkte verfugen Gber Verkaufsflachen von Gber 800 m2. Im Hinblick auf
ein derzeit mogliches Angebotsdefizit in diesen Betrieben bzw. den Standortbereichen sind
eine Modernisierung oder ggf. Neupositionierung einzelner Markte innerhalb der jeweils zu-
gehorigen Versorgungsbereiche bzw. Stadtteile denkbar. Die Verlagerung oder Erweiterung ei-
nes Lebensmittelmarktes kann unter bestimmten Voraussetzungen durchaus sinnvoll und un-
terstitzenswert sein (vgl. Kapitel IV. 5). Eine Verlagerung, Ansiedlung oder Erweiterung eines
Lebensmittelmarktes kénnen ebenso sinnvoll sein. Darlber hinaus ist zur Verbesserung der
wohnortnahen Versorgung die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Sor-
timentsschwerpunkt mit max. 400 m? Verkaufsfldche in Ergdnzung der bestehenden Struktu-
ren in siedlungsintegrierten Lagen grundsatzlich moglich (vgl. Kapitel IV. 5.2).

Mit der Ausweisung der zentralen Versorgungsbereiche inkl. der dort ansassigen Lebensmit-
telmarkte und der Ausweisung von Lebensmittelmarkten als Nahversorgungsstandorte wird
das angestrebte Nahversorgungsnetz von Schénebeck in seiner Zielkonzeption definiert.

4.3 Exkurs Offnung an Sonn- und Feiertagen aus besonderem Anlass

Bei dem Begriff des besonderen Anlasses handelt es sich um einen ausfillungsbedirftigen unbe-
stimmten Rechtsbegriff, der einer Konkretisierung bedarf. Das Erfordernis des besonderen Anlas-
ses unter BerUcksichtigung der verfassungsrechtlich geschitzten Sonntagsruhe ist nur dann erfillt,
wenn die beabsichtigte Laden6ffnung auf einem Sachgrund beruht, der gemessen an der 6ffentli-
chen Wirkung der Ladenéffnung eine Ausnahme vom Sonntagsschutz rechtfertigt.®* Dies ist nur

34 vgl. zum insoweit engeren Erfordernis des Gemeinwohls: BVerwG, Urt. v. 17.5.2017 - 8 CN 1/16 -, zit. nach

juris
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dann gegeben, wenn die Sonntagsruhe durch den Anlass als solchen ohnehin derart aufgehoben
wird, dass sich eine Ladendffnung nur noch als Annex darstellt, nicht aber selbst malRgeblich oder
in Kombination mit dem besonderen Anlass die Sonntagsruhe faktisch beseitigt.

Jede Ladendffnung an einem Sonn- oder Feiertag bedarf daher eines dem Sonntagsschutz gerecht
werdenden Sachgrundes.®> Als ein solcher Sachgrund zahlen weder das bloRe wirtschaftliche Um-
satzinteresse der Verkaufsstelleninhaber noch das alltagliche Erwerbsinteresse ("Shopping-Inte-
resse") potenzieller Kunden.?® Vor allem ist nicht jede Ladendffnung an einem Sonn- oder Feiertag
bereits deshalb gerechtfertigt, weil fir sie Gberhaupt ein Gber das blofRe Umsatzinteresse der Ver-
kaufsstelleninhaber und das Erwerbsinteresse der Kunden hinausgehendes offentliches Interesse
spricht.>” Eine Rechtfertigung kann nur dann vorliegen, wenn nicht durch die Ladenéffnung selbst,
sondern durch den besonderen Anlass bereits eine Werktags-typische Geschéftigkeit in der Of-
fentlichkeit wahrgenommen wird.

Als Orientierungspunkte fir den Nachweis des ,besonderen Anlasses” sind folgende Kriterien zu
prufen:

J Schwerpunkt der Kommunikation und Werbung: Die Anlass-Veranstaltung und nicht der
Sonntagsverkauf muss im Mittelpunkt der Kommunikation stehen.

F GroRe der Verkaufsflachen: Die Flache der am verkaufsoffenen Sonntag teilnehmenden
Laden muss kleiner als die Flache sein, welche die Anlass-Veranstaltung einnimmt.

# Riaumlicher Bezug: Ein unmittelbarer raumlicher Bezug zwischen der Anlass-Veranstaltung
und den geo6ffneten Ladengeschaften muss bestehen.

# Besucherzahlen: Die Anlass-Veranstaltung muss ohne Ladenéffnung mehr Besucher an-
ziehen, als die Ladenoffnung allein dies tun wirde.

# Eignung bzw. notwendiger Zeitbezug Sonntag: Es bedarf es einer schlissigen Erklarung,
warum nicht auch ein anderer (Werk-)Tag geeignet ware, an denen die Verkaufsstellen
geoffnet sein durfen.

Fir die anlassgebende Veranstaltung ist neben den voran aufgezeigten Kriterien von besonderem,
primaren Belang, ob diese fir sich alleine — also ohne Verkaufsoffnung - eine solche Attraktivitat
aufweist, einen Uberwiegend betrdchtlichen Besucherstrom anzuziehen. Neben ausfihrlichen Be-
grindungen zum besonderen Anlass selbst (Messe, Markt, Musik-, Traditions-, Heimatveranstal-
tung u.a.), zum raumlichen Bezug (Innenstadt, Gesamtstadt oder Stadt- bzw. Ortsteilfest), zur zeit-
lichen Festlegung (Sonntag) sowie der vergleichenden GroRe gedffneter Verkaufsflachen sind also
Nachweise zu den héheren Besucherfrequenzen erforderlich. Diese kbnnen i.d.R. aus einem Ab-
gleich historischer (Zahl-)werte zu vergleichbaren bzw. friiheren Veranstaltungen gegeniber der
Passantenfrequenz an normalen verkaufsoffenen Tagen nachgewiesen werden.

Zur Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit sind anlassbezogene Sonntags- und Feiertagséffnun-
gen regelmaRig dem Stadtzentrum vorzuhalten, indem hier die Haupt-Anlaufpunkte Gberort-
lichen Besuchsinteresses auch fir andere Kultur- und Freizeitangebote der Stadt bestehen
und die Innenstadt auch fur die meisten weiteren Funktionen einer Gesamtstadt den Schwer-
punkt bestehen (z. B. Verwaltung, Soziale und Bildungseinrichtungen, Dienstleistungen, Treff-
punkte unterschiedlichster Besuchergruppen und Touristen).

3 BVerfG, Urt. v. 1.12.2009, a.a.0.
36 vgl. BVerfG, Urt. v. 1.12.2009, a.a.0.; BVerwG, Urt.v. 11.11.2015 - 8 CN 2.14 -, zit. nach juris
37 BVerwG, Urt.v. 17.5.2017, a.a.0.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG EINZELHANDELSKONZEPT DER STADT SCHONEBECK (ELBE) 2023

5. Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich (vgl. Kapitel IV. 6).38 Grund-
satzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in
Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
7 zuséatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu
einer Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
fahren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren muss. Auflerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-
schen Vorgaben zu beachten. Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes so-
wie der o.g. Zentren- und Standortstruktur in Schénebeck branchen- und standortbezogene
Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung definiert.

5.1 Steuerungsregeln des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
5.1.1 Hauptzentrum Innenstadt Schénebeck

Fur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelten keine Beschrankungen hinsichtlich maogli-
cher Einzelhandelsansiedlungen. Das heilt, dass sowohl grolfldchige als auch nicht groRflachige
Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig und stadte-
baulich erwiinscht sind. Auch die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten ist hier grundsatzlich zuldssig. Ihre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu
empfehlen und sie soll nicht Teil der Schénebecker Ansiedlungspolitik sein. Etwaige Flachenpoten-
ziale sollen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fir die Innen-
stadt eine frequenzerzeugende Wirkung haben (u. a. Lebensmittelmarkt).

5.1.2 Nebenzentrum Bad Salzelmen

Innerhalb des definierten Nebenzentrums sollte der Angebotsschwerpunkt bei moglichen Neu-
ansiedlungen oder Erweiterungen bei Betrieben mit nahversorgungsrelevantem und ergan-
zend auch zentrenrelevantem Sortiment liegen. Die Ansiedlung und Erweiterung auch grof-
flachiger Lebensmittelméarkte (VK > 800 m?) ist moglich. Betriebe (bis 800 m? Verkaufsflache)
mit zentrenrelevantem Einzelhandel sind unter Berlcksichtigung der Vorrangstellung des
zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt grundsatzlich méglich, aber nicht anzustre-
ben. Hier sollten vorhandene Flachenpotenziale dazu genutzt werden, ggf. einen weiteren
groReren Betrieb mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment anzusiedeln, damit der Gb-
rige zentrale Versorgungsbereich von der Magnetfunktion dieses Anbieters profitieren kann.
Auch die Realisierung von groRflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment ist aus stadtebaulichen Griinden im Nebenzentrum nicht zu empfehlen.

38 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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5.1.3 Nahversorgungszentrum Moskauer Stralle

Innerhalb des Nahversorgungszentrums Moskauer StralRe soll der Angebotsschwerpunkt bei még-
lichen Ansiedlungen, Umstrukturierungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurzfristigen
Bedarfsbereichs liegen, so dass hier primar Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment (gemafl Schonebecker Liste, vgl. Kapitel IV. 2) anzusiedeln bzw. weiter zu entwickeln sind.
Die Ansiedlung oder Erweiterung von (auch groRflachigen) Betrieben mit dem Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel ist hier moglich, insofern sich aus dem o6rtlichen Nachfragevolumen ein
Bedarf ableiten lasst. Diesbezlglich sind die spezifischen stadtebaulichen Zielstellungen zu beach-
ten (vgl. Kapitel IV. 5).

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment, die nicht der Nahversorgung dienen (z. B. Be-
kleidung oder Schuhe) kommen hier nur als Erganzung infrage. Ausnahmsweise sind Betriebe
mit zentrenrelevantem Kernsortiment bis max. 800 m? VK im Einzelfall zulassig, insofern eine
Einzelfallprifung deren stdadtebauliche Vertraglichkeit bescheinigt und ausreichendes Nach-
fragepotenzial im jeweiligen Nahversorgungsbereich besteht. Neuansiedlungen oder Erweite-
rungen von groRflachigen Betrieben (> 800 m? VK) mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind
unter BerUcksichtigung der Vorrangstellung der Innenstadt auszuschlieRen; Betriebe mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment waren dagegen grundsatzlich zuldssig, wenn auch nicht im-
mer vorbehaltslos zu empfehlen.

5.2 Steuerungsregeln des Einzelhandels auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

5.2.1 Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte® ergidnzen das Nahversorgungsnetz und dienen der wohnortnahen
Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Als Nahversorgungsstandorte wurden raum-
bedeutende Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment definiert,
die sich in integrierter Lage in einem unmittelbar vorhandenen Wohnumfeld befinden und
demzufolge auch vorrangig der Nahversorgung der dort ansassigen Bevolkerung dienen.

Die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment an bestehenden Nahversorgungsstandorten ist nur vor dem Hintergrund zulas-
sig, wenn auch weiterhin die wohnortnahe Grundversorgung gesichert bzw. gestarkt wird. Bis
zur Grenze der GroRflachigkeit (max. 799 m? VK) kann dies regelmaRig unterstellt werden. Bei
FlachengréRen oberhalb von 800 m? VK kann eine Ansiedlung oder Erweiterung der Verbes-
serung der wohnortnahen Versorgung dienen, wenn dies absatzwirtschaftlich nicht zu einer
wesentlichen Uberlagerung bzw. Abschépfung mit den Versorgungsbereichen anderer Nah-
versorgungsstandorte oder gar zentraler Versorgungsbereiche fuhrt. Der Vertraglichkeits-
nachweis ist zu erbringen. Die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten ist bis 800 m? VK zwar méglich, jedoch zum Erhalt der eigentlichen Funktion als Nah-
versorgungsstandort stadtebaulich nicht empfehlenswert.

Bestehende, baurechtlich genehmigte Lebensmittelmarkte genieRen in der aktuellen Dimen-
sionierung Bestandsschutz. Eine Neuaufstellung im Bestand mit Erweiterung der Verkaufsfla-
che ist grundsatzlich méglich, bedarf jedoch einer Prifung, inwiefern dies keine nachhaltig
negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche oder die Nahversorgungsstruktur hat (Auswirkungsanalyse). Aufgrund der ak-
tuell zu geringen Ausstattung mit erganzenden Angeboten hinsichtlich des Einzelhandels oder

3 Die ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte sind in Kapitel IV. 3.4 definiert.
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an Dienstleistungen haben Nahversorgungsstandorte nicht den Status eines zentralen Versor-
gungsbereiches (= Nahversorgungszentrum). Betriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel im
Kernsortiment sind lediglich bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt 100 m? an Nahversor-
gungsstandorten zuldssig, da diese Betriebe sonst als strukturpragend zu werten sind (= Klein-
flachenregelung).

5.2.2 Sonderstandorte

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten soll im Sinne einer Blindelung von Angeboten und
Verkehrsstromen — ergdnzend zum Hauptzentrum und den Neben- bzw. Nahversorgungszen-
tren — die Konzentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben (grof3flachig und nicht groi3-
flachig) angestrebt werden. Zuséatzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen dienen daher
die bestehenden Sonderstandorte der Ansiedlung und Erweiterung von auch grofRflachigen,
nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben, der die zentralen Versorgungsbereiche im
Sinne einer , Arbeitsteilung” funktional ergdnzt. Die Ansiedlung weiterer Betriebe mit vorran-
gig zentrenrelevanten Sortimenten ist (ber den bisherigen Bestand in der Stadt hinaus zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche nicht zuldssig.

Im Sinne der Starkung der wohnortnahen Versorgung kann an diesen Standorten die Erweite-
rung oder Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben sinnvoll sein, wenn diese Standorte bis-
her unterversorgte Wohngebiete mit zur besseren Grundversorgung beitragen. Hierzu muss
anhand einer Einzelfallprifung nachgewiesen werden, dass das jeweilige Nah-Einzugsgebiet
Uber ausreichend Nahversorgungspotenzial verfiigt. Zudem muss der Nachweis erbracht wer-
den, dass bei einer etwaigen Ansiedlung keine nachhaltig negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversor-
gungsstruktur zu erwarten sind. Bestehende Stadtratsbeschlisse sind einzubeziehen.

5.2.3 Siedlungsrdumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem zentralen
Versorgungsbereich zuzuordnen sind und nicht die Versorgungsbedeutung von Nahversor-
gungsstandorten aufweisen. Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zahlen alle wohnort-na-
hen Lagen sowie Streulagen des Einzelhandels. Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzel-
handel unter 100 m? Verkaufsflache ist moglich, da hier in der Regel keine Beeintrachtigungen
zentraler Versorgungsbereiche vorliegen (=Kleinflaichenregelung).

Die Ansiedlung von kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben soll hier auch
im Sinne einer Quartiersversorgung maoglich sein, wenn keine Beeintrachtigungen zentraler Ver-
sorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte vorliegen. Dies bezieht sich in erster Linie auf
kleinteilige Angebote wie Backereien, Blumenldden, Apotheken usw. Hier wird eine grundsatzliche
Zulassigkeit bis max. 799 m? Verkaufsfliche gesehen. Dies wiirde einer maximalen Ausbaustufe bis
zu einem Nahversorgungsstandort entsprechen, wobei das daflir notwendige Marktpotenzial in
den Ortsteilen nur unzureichend vorhanden ist. Es lassen sich so aber zumindest kleinere ,Quar-
tiersversorger” mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment fir die unmittelbare fulllaufige
Nahversorgung realisieren, die nicht Uber den Nahbereich hinauswirken oder die negativen Aus-
wirkungen auf andere Nahversorgungsanbieter erwarten lassen.

5.2.4 Sonstige siedlungsrdaumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriegebiete)

Diese Lagen sollen — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen flr das produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund und im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes
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werden hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig
ausgeschlossen. DarUber sind im Schénebecker Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen fur Ge-
werbe und Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Ein-
zelhandel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe-
und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahversorgungs-
und zentrenrelevant) flr Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitende Produkte (sog.
Annexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhan-
densein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser

# in unmittelbarem baulichem und betrieblichem Zusammenhang zu einem innerhalb des
Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

J die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

# und das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zuladssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verstehen.
Unter Beriicksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie der ge-
ringen Verkaufsflachendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrachtigun-
gen flr eine geordnete Entwicklung des Zentrenkonzeptes der Stadt Schdnebeck zu erwarten. So-
fern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind, kann die-
ser zuldssig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick auf
eine angemessene VerkaufsflachengroRe, zu priifen. 4°

5.3  Fazit zu den Steuerungsregeln

Abbildungl16 stellt die Steuerungsregeln nach Standortkategorien differenziert dar. Grund-
satzlich ist das Einzelhandelskonzept ein informelles Konzept, welches bestehendes Baurecht
nicht ersetzt. Es ist darauf hinzuweisen, dass auch grofflachige Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten in siedlungsraumlich integrierten Lagen zuldssig sind, sofern keine Aus-
wirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind oder sie eine Atypik im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3
hervorrufen.*! Darliber hinaus muss die Ansiedlung einer Verbesserung der wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungrelevanten Sortimenten dienen. Dabei sind insbesondere folgende Kri-
terien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbetrachtung zu Gberprifen: Netzabdeckung, fuRlau-
fige Erreichbarkeit, Einbindung in das OPNV-Netz, stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Auswirkungen. Selbstverstandlich genief3en alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz.

Um eine Aushohlung des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, sollten zudem bestehende oder
neue Standorte, die stddtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorliegenden Sinne auch als Teilgebiete
uberplant werden. #?

40 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Empfoh-

len wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung (z. B.
max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).

Vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 —2 A 1510/12.

Neben qualifizierten Bebauungsplanen konnen auch einfache Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB
Steuerungswirkung auf den Einzelhandel entfalten (vgl. Kapitel IV.6).

41
42

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG EINZELHANDELSKONZEPT DER STADT SCHONEBECK (ELBE) 2023

Abbildung 16:  Ubersicht Regeln zur Steuerung des Einzelhandels in Schénebeck
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@ Einzelfallprifung erforderlich, beachte Ausfiihrungen in den entsprechenden Kapiteln

Die Steuerungsregeln beziehen sich auf die Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedlung von Einzelhandels-betrieben. MafRgeblich fir die Zuordnung des Betriebes zu den
zentren-, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist der Sortimentsschwerpunkt des Betriebes, wobei die Zuordnung gem. der Schénebecker

Sortimentsliste zu erfolgen hat.
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6. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Stadt Schonebeck erarbei-
tet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen, sollten fol-
gende Punkte beachtet werden:

# Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der Stadt Schénebeck als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklungsplanung nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandels-
konzept bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen und gilt als Dokumenta-
tion der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

= Stadtebauliche Ziele der Stadt Schénebeck fiir die Einzelhandelsentwicklung
= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Festlegung der Nahversorgungsstandorte

= Schonebecker Sortimentsliste

= Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

# Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es soll geprift werden, wie die Ziele und Regeln zur Standortentwicklung moglichst zeit-
nah in glltiges Baurecht umgesetzt werden kénnen. Festsetzungsmaglichkeiten vor allem
im unbeplanten Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert
werden, dass an stddtebaulich nicht gewiinschten Standorten eine Entwicklung entsteht,
die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Be-
grindung ist das vom Stadtrat beschlossene Einzelhandelskonzept heranzuziehen.*® Zu-
dem wird eine Ubernahme der Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes in die Fldchennut-
zungsplanung empfohlen.

# Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung soll aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren
als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeut-
licht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Schénebecker
Einzelhandel und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssicherheit.
Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevan-
tem Einzelhandel aulRerhalb der Stadtkerne eine Entwicklung aus Investoren- bzw. Hand-
lersicht mit hoherem Risiko infolge sonst moglicher Wettbewerbsansiedlungen an dezent-
ralen, autokundenorientierten Lagen verbunden ware.

Das vorliegende Konzept ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Scho-
nebeck zu verstehen, welches jedoch vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhandelsent-
wicklung kein ,,Konzept fir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschreibungsfahiges
Konzept, das in der Regel mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre) einer Uberpriifung und ggf. Anpassung
bedarf.

43 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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V.  Zusammenfassung
1 Ergebnisse der Potenzialanalyse

Die Untersuchungen im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die
Stadt Schénebeck kommen zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

# Die Stadt Schonebeck ist von der Landesplanung als Mittelzentrum eingestuft. Aktuell
(31.12.2021) wohnen rd. 30.850 Einwohner in Schonebeck.

# 'm Marktgebiet der Stadt Schonebeck entspricht dem Stadtgebiet in Zone | sowie den v.
a.im Slden angrenzenden Gemeinden in Zone Il

# Das Kaufkraftvolumen fir alle Einzelhandelsbranchen belduft sich im gesamten Marktge-
biet aktuell auf ca. 352,5 Mio. €. Davon entfallen ca. 135,3 Mio. € auf den Warenbereich
Nahrungs- und Genussmittel und ca. 217,2 Mio. € auf Nichtlebensmittel. In die Kaufkraft-
berechnung floss die mit Bezug auf den Bundesdurchschnitt unterdurchschnittliche Kauf-
kraftkennziffer der Stadt mit ein. So verfligen Schénebeck sowie die Gemeinden im Markt-
gebiet im Bundesvergleich Gber einen teils deutlich unterdurchschnittlichen Kaufkraftin-
dex (Bundesdurchschnitt = 100).

# Der Einzelhandelsbestand in Schonebeck umfasst 203 Betriebe mit einer Verkaufsflache
von ca. 75.660 m2. Davon kénnen 70 Betriebe und eine Verkaufsflache von ca. 21.108 m?
dem Nahrungs- und Genussmittelsektor zugeordnet werden*. Diese generieren eine
Bruttoumsatzleistung von ca. 89,40 Mio. €. Auf den Nichtlebensmittelbereich entfallen
133 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 54.552 m? und einem Bruttoumsatz von ca.
117,4 Mio. €. Die rechnerische DurchschnittsgroBe der Betriebe liegt bei rd. 370 m? VK
und damit deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von rd. 250 m2.

F 'm Geschéftsjahr 2021 erzielte der Schonebecker Einzelhandel eine Umsatzleistung von
ca. 206,7 Mio. €. Rd. 124,0 Mio. € stammen davon aus Schénebeck selbst (Kaufkraftbin-
dung ca. 73 %). Zusatzlich kann Schéonebeck kdnnen aus Zone Il sowie durch Touristen und
Pendler von auRerhalb des Marktgebietes Kaufkraftzuflisse von ca. 82,7 Mio. € erzielen.

# Der Einzelhandel in der Stadt Schonebeck weist eine Zentralitat von rd. 121 auf, was per
Saldo auf Kaufkraftzuflisse hindeutet. Vor dem Hintergrund der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion der Stadt ist dieser Wert als angemessen einzustufen.

2. Leitlinien

Fir die weitere Einzelhandelsentwicklung werden Leitlinien formuliert, welche flir Schénebeck in
der Umsetzung handelsbezogener MaRnahmen sowie in der Bauleitplanung als Orientierung bzw.
als bindende Grundaussagen dienen.

# Die Stadt Schonebeck soll als wettbewerbsfahiges und bedeutsames Versorgungszentrum
mit einer belebten Innenstadt mit attraktivem Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastrono-
mie etc. wahrgenommen werden. Dem Erhalt und dem Ausbau der Versorgungsfunktion
kommt deshalb eine besondere Bedeutung zu.

a4 Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt.
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& Der Innenstadt von Schonebeck kommt dabei eine bedeutende Magnetfunktion fir die
Kunden zu. Zum Erhalt und zur Entwicklung eines breiten und attraktiven Einzelhandels-
angebotes ist dieser Bereich besonders zu schitzen und als zentraler Versorgungsbereich
»Hauptzentrum Innenstadt Schénebeck” auszuweisen. Der zentrale Versorgungsbereich ist
weiter zu starken, indem die Ansiedlung groRerer Anbieter mdglichst zentral und in direk-
ter Nachbarschaft zum bestehenden Einzelhandel gelenkt wird. AuRerdem soll ein aktives,
positives Stadt- und Standortmarketing verfolgt werden. Zur Vermeidung von Leerstand
sind die Interessen der Immobilieneigentimer und neue, innovative Unternehmenskon-
zepte starker zu bericksichtigen.

# Zur Sicherung der flaichendeckenden (Nah-)Versorgung im Stadtgebiet Schénebeck wer-
den ein Nebenzentrum sowie ein Nahversorgungszentrum im Sinne zentraler Versorgungs-
bereiche ausgewiesen. Zudem werden finf Nahversorgungsstandorte anerkannt, die er-
ganzend zu den zentralen Versorgungsbereichen die wohnortnahe Versorgung sichern.

F Als Instrument zur Sortimentsdifferenzierung zwischen zentren- und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten wird die ,Schdonebecker Sortimentsliste” beschlossen. Zentrenrele-
vante Sortimente sollen ab einer VerkaufsflaichengréRe von 100 m? grundsatzlich nur in
den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein. Ab 400 m? Verkaufsflache sind diese
Betriebe dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vorbehalten und nur ausnahms-
weise unter Nachweis der stddtebaulichen Vertraglichkeit bis max. 800 m? Verkaufsflache
auch im Nebenzentrum méglich. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten als
Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente sind zur Verbesserung der wohngebietsna-
hen Versorgung, und unter Abwagung der bestehenden Strukturen, auch an anderen sied-
lungsintegrierten Standorten bis max. 400 m? Verkaufsfliche maoglich. Fir Nahversor-
gungszentren und -standorte sind grundsatzlich bis zu 800 m? Verkaufsflache zuldssig. Bei
grolkflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
zentrenrelevante Randsortimente bis zu 100 m? je Randsortiment, in der Summe max. 800
m?2 VK zul3ssig.

# Das Einzelhandelskonzept soll nach Beschlussfassung offen kommuniziert werden und der
aktiven Information von Immobilien- und Grundeigentiimern sowie den Gewerbetreiben-
den dienen, um diese an der Umsetzung und zielgerichteten Weiterentwicklung des Ein-
zelhandels zu beteiligen.
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