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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Der bestehende NORMA-Markt an der Birkholzer Chaussee in der Stadt Tangerhitte soll geschlossen und
durch einen Neubau an der Bismarckstral3e am Bahnhof ersetzt werden. Zudem sollen ein Backer, ein Flei-
scher und eine Postfiliale das Angebot ergénzen. Fur den Lebensmitteldiscounter ist es geplant, die Ver-
kaufsflache von gegenwartig 608 m2 auf 1.200 m2 zu erhdhen.

Es wird beabsichtigt fiir das Vorhaben ein Sondergebiet auszuweisen. Somit unterliegt das groRflachige
Planvorhaben der planungsrechtlichen Beurteilung nach 811 Abs. 3 BauNVO. Danach dirfen vom Vorha-
ben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auch umliegender Kommunen und
der wohnungsnahen Versorgung ausgehen.

In der Stadt Tangerhiitte als Grundzentrum sind gemafR den Zielen des Landesentwicklungsplanes 2010
des Landes Sachsen-Anhalt grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen ausschlieRlich der Grundversorgung
zuldssig, wenn diese in stadtebaulich integrierter Lage vorrangig der Versorgung der eigenen Bevdlkerung
dienen.

Die Frage der potenziell schadlichen Auswirkungen einer grof3flachigen Einzelhandelsansiedlung kann nur
im Einzelfall unter dem Aspekt der funktionalen Einordnung des Standorts, der Gréf3e und Branchenausrich-
tung des Vorhabens, betrieblicher und stadtebaulicher Besonderheiten sowie der absatzwirtschaftlichen
Effekte auf zentrale Versorgungsbereiche bewertet werden.

Die BBE Handelsberatung hat hierzu bereits im Jahr 2017 eine umfassende Auswirkungsanalyse erstellt,
das vorliegende Gutachten prazisiert die Projektplanung und aktualisiert umfassend die Angebots- und
Nachfrageentwicklung. In vertiefter Form wird das Projekt hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen
Rahmenbedingungen begutachtet. Insbesondere wird auch die stadtraumliche Wettbewerbsposition einer
genauen Prifung unterzogen. Aufgrund der detaillierten Betrachtung der lokalen Situation werden konkrete
Aussagen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erarbeitet. Im Zuge der Analyse werden insbe-
sondere folgende Fragestellungen thematisiert:

m Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen liegen in der Stadt Tangerhtte vor (Sozio-
demographie, Erreichbarkeit etc.)? Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fir
den Einzelhandel von Bedeutung (Makrostandortanalyse)?

m  Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?
m Welches Einzugsgebiet kann das Vorhaben erschliel3en?

m  Wie ist das Vorhaben aus stadtebaulicher Perspektive zu bewerten? Welche Auswirkungen ergeben
sich fur zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung?

Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers sowie einer aktuellen
Vorort-Erhebung der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation durch Besichtigung des Verlage-
rungsstandortes und aller Wettbewerbsbetriebe im potenziellen Einzugsgebiet. Grundlage fir die Berech-
nung der Nachfragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von BBE!CIMA!MB-Research, die Ver-
brauchsausgaben des Instituts fir Handelsforschung sowie aktuelle Einwohnerdaten der amtlichen Statistik
dar.
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2. Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1. Entwicklungstrends

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden
immer &lter und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen wachsen-
den Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Einwohnerriickgdngen zu. Insbesondere
fur die urbane Bevolkerung &ndert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motorisierte Individu-
alverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der zunehmen-
den Digitalisierung ergeben sich auch gednderte Anforderungen an den Lebensmitteleinzelhandel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fiihren u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zunehmen-
den Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Lieferdiensten. Im
Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitét, artgerechte Tierhaltung, ve-
gane/vegetarische Ernéhrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing, gastronomische
Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahrli-
chen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 527,9 Mrd. € entfallen aktuell ca. 44 % auf die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 229,7 Mrd. €).:

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 33,9 Mio. m2 im Jahre 2010 auf ca.
36,2 Mio. m2im Jahre 2018 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbirger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,41 m2 zur Verfiigung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermal3en
in Grol3stadten wie in sehr landlich strukturierten Gebieten festzustellen sind.

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Verkaufsflache in Mio. m2
36,2

33,9 34,7 351 >

Ubrige LEH-Geschiéfte
m SB-Warenhauser
B Supermarkte*

m Discounter

2010 2012 2014 2016 2018 *inki groe Supermarkte

(>2.500 m2 VK)

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung 2020

1 vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2018, BBE-Berechnungen 2020
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Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermarkte (+ 18 %) und Discountmarkte (+ 8 %),
wahrend die SB-Warenhauser (- 8 %) und inshesondere die sonstigen, Gberwiegend kleinteiligen Betriebs-
formen (- 14 %) Verkaufsflachen verloren haben.

2.2. Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
Discountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland ca. 15.990 Discounter mit einer durchschnittlichen Ver-
kaufsflache von ca. 790 m2 ca. 12.143 Supermérkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m2? Verkaufsflache ge-
geniber.2

Der Marktanteil der SB-Warenhdauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Le-
bensmittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusatzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungs-
kassen, Abholstationen fiir online bestellte Waren) — riicklaufig. Das Aussterben der kleinen Lebensmittel-
geschéafte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache wird kaum aufzuhalten sein, wenngleich vor allem in Hoch-
frequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen, die jedoch im Regelfall nicht fir den Ver-
sorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland

2
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m Discounter
46,1%

45,8% 45,5% 45,6%

2010 2012 2014 2016 2018 *inkl. groBe Supermarkte
(>2.500 m2 VK)

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung 2020

Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830,

grof3e Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhauser 48.870 Artikel.s Der Conve-
nience-Store ,REWE to Go* weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400 Arti-
keln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getranken und einem begrenzten Sortiment an gangi-

2 Vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2019, Stand: 2018 (inkl. groRe Supermarkte mit mehr als 2.500 m2 Verkaufsflache)

3 Ebenda, Stand: 2016
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gen Waren des taglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlieZlich in Hochfrequenzlagen wie
grof3stadtischen FuRBgangerzonen, Bahnhéfen, Flughafen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermérkte/groRe Supermarkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fur
den regelmaRigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf/ Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt
dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse* (zeithahe Zubereitung/
Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fiir diese Betriebsform deutlich héher. Demgeman ist es den Super-
marktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 3: Einkaufsanléasse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

Verbrauchermarkt/
groRer Supermarkt

50,4% 24,6%

Supermarkt 18,7%

Online 23,0% 62,3% u

m geplanter Wocheneinkauf mKauf zur Bevorratung = Bedarf fir zeitnahe Zubereitung = Bedarf fir Sofortverzehr

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Verbraucher préferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das steht jedoch
nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Woh-
numfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Ver-
bindung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits sind die Kunden
nicht nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelmérkten auch regelmafiig
andere Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt/ Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel
aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Supermaérkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild geéndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Wa-
ren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Discounter

der neuesten Generation tiber min. 1.200 m2 Verkaufsflache, bei Superméarkten sind heute 1.500 - 3.000 m?
ablich.
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Abbildung 4: Griunde fur die Wahl des Betriebstyps

Discounter 52,3%

Supermarkt 28,8% 51,2%

Verbrauchermarkt/
grofRer Supermarkt

43,5% 35,8%

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschéaft
m aufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort
m aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevélkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréf3eren Flachenbedarf gefiihrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Bioangebot ausgebaut haben. Das Trading-
up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jiingerer Konsumenten niederge-
schlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitdten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat und Serviceangeboten. Das , Trading-
up“ im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu gefihrt, dass die Verbraucher auch im Discountmarkt eine an-
sprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und Markenwaren erwar-
ten. Fir die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermarktungsstrategie, da
z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch wieder der Preis als Profilierung dient. Die
Preiswurdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, die der Kunde als Markenprodukt
schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéhe einher. Im Durchschnitt kdnnen die deutschen Verbraucher innerhalb von finf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der
Né&he zum Kunden bei der Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, sodass
auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelmérkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) reali-
siert werden.
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2.3. Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine geringe
Onlinebedeutung auf. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 1,2 % des Um-
satzes, gegenuber dem Vorjahr konnte jedoch ein Umsatzzuwachs um 16 % erzielt werden. Dabei kann das
Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln® z. T deutlich héhere Marktanteile erzielen (z. B. Wein/ Sekt:
ca. 6,2 %).4

Abbildung 5: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel

Nonfood Food
345

335

319
306

14,0 %

173 174 179 182

2016 2017 2018 2015. 2016. 2017. 2018.

® Onlineanteil m Umsatz im Einzelhandel in Mrd. €

Quelle: HDE-Online-Monitor 2019 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 2020

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermal3en die Lieferung an die Haustir der Kunden, Click & Collect oder Zu-
stellung an verkehrsgtinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit- und
kostenaufwendig, sodass flur die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit Le-
bensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Lésung der Zustellung gefunden
werden kann.

Gleichzeitig ist der wochentliche Umsatz des (stationéren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von
Spitzenwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei
durchschnittlich ca. 2,7 Mrd. € in Deutschland.s

Der stationare Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmafigen Grundversorgung
der Bevdlkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fur die Lebens- und
Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Er-
gebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitdt, da der stationédre Lebensmittelein-
zelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfugbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvorteile
aufweist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkungen
auf die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationdren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die
Kundennéahe bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

4 Vgl. HDE-Online-Monitor 2020

5 Vgl. Nielsen, Wdchentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 16/2018 bis KW 15/2019
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Auswirkungsanalyse - Verlagerungsvorhaben Bismarckstralie in der Stadt Tangerhitte

3. Projektplanung und Projektdaten

Aktuell erfullt der Lebensmitteldiscounter NORMA in Tangerhutte hinsichtlich der Verkaufsflachendimensio-
nierung, der veralteten Immobilie und der Parkplatzsituation mit geringer Parkplatzanzahl und einer untber-
sichtlichen Parkplatzanlage nicht die Voraussetzungen fiir eine mittel- bis langfristige Betreibung. Deshalb
mochte die Firma NORMA den bestehenden Lebensmitteldiscounter in der Birkholzer Chaussee schliel3en
und durch einen Neubau im Ortskern am Bahnhof in der Bismarckstra3e ersetzen.

Die Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters soll sich dabei von derzeit 608 m2 auf ca. 1.200 m2 erho-
hen. Laut Planung ist fur den Béacker und den Fleischer zusammen eine Mietflache von ca. 250 m?2 vorgese-
hen, hierbei ist zu erwarten, dass maximal 100 m2 als einzelhandelsrelevante Verkaufsflache zur Verfiigung
stehen werden und zwischen beiden Verkaufsbereichen ein gemeinsamer Gastronomiebereich vorgesehen
ist. Mit einer Postfiliale in der Shopflache mit 62 m2 wird zudem ein Dienstleister den Standort erganzen.

Nach Angaben des Auftraggebers soll das Angebotskonzept des Lebensmitteldiscounters auch nach der
Verkaufsflachenerweiterung vorrangig auf Lebensmittel sowie die Non-Food I-Artikel Drogeriewaren und
Tiernahrung ausgerichtet sein, weshalb der Anteil an Non-Food II-Artikeln unterhalb von 10 % der Verkaufs-
flache liegen wird.

Die geplanten 77 Parkplatze werden die Erreichbarkeit absichern. Einen Uberblick zum Vorhaben gibt die
folgende Abbildung:

Abbildung 6: Projektskizze Planvorhaben in der Bismarckstra3e am Bahnhof in Tangerhtte
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Quelle: Auftraggeber

Es ist festzuhalten, dass mit der im Zuge der Verlagerung einhergehenden Erweiterung des Lebensmittel-
marktes einerseits einer allgemeinen Entwicklung mit technologischen und hygienischen Anforderungen des
Gesetzgebers Rechnung getragen wird, andererseits soll die geplante Erweiterung der Verkaufsflache des
Lebensmitteldiscounters zur Anpassung an marktfahige Konzepte genutzt werden. Im Vordergrund stehen
eine bessere Warenprésentation, grof3ziigigere Verkehrsflachen, insbesondere gré3ere Gangbreiten, die zu
einer effizienteren Bestlickung des Ladens und zur Vereinfachung von (logistischen) Betriebsablaufen bei-
tragen (siehe hierzu Abschnitt 2). Zudem sollen sich die Aufenthaltsqualitat mit einer Ubersichtlicheren Im-
mobilie und die Erreichbarkeit fiur die Bevolkerung verbessern.
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Zusammenfassend sind folgende Aspekte fur die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens maf3geb-

lich:

Umsatzbindung und -herkunft des Vorhabens,

absatzwirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzbindung sowie resultierende Marktstellung nach Ver-
lagerung und Erweiterung des Lebensmittelmarktes,

Bewertung stédtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf die weiteren
Nahversorgungsstrukturen in Tangerhiitte,

Einbindung des Projektvorhabens in die bestehenden Versorgungsstrukturen der Stadt Tangerhditte.
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Auswirkungsanalyse - Verlagerungsvorhaben Bismarckstralie in der Stadt Tangerhitte

4. Makrostandort Tangerhiitte

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind. Dazu zéhlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten
von Tangerhlitte.

Zur grundsétzlichen Einordnung des Untersuchungsstandorts und des Projektvorhabens erfolgt zunachst
eine kurze Ubersicht zu Rahmenbedingungen der Stadt Tangerhiitte und den Pramissen der Einzelhan-
delsentwicklung.

Lage und Siedlungsstruktur

Die Stadt Tangerhitte liegt im nérdlichen Bereich des Landes Sachsen-Anhalt im Landkreis Stendal. Sie
liegt etwa 18 km sudwestlich von Tangermiinde, 25 km sudlich von Stendal, 30 km nérdlich von Wolmirstedt
und 28 km nordlich von Burg (bei Magdeburg).

Nach der Auflésung der Verwaltungsgemeinschaft Tangerhitte-Land und der Neuordnung der Stadt im Jahr
2010 gliedert sich Tangerhiitte in die 19 Ortschaften: Bellingen, Birkholz mit den Ortsteilen Scheeren und
Sophienhof, Bittkau, Cobbel, Demker mit den Ortsteilen Bahnhof Demker und Elversdorf, Grieben, Hiselitz
mit dem Ortsteil Klein Schwarzlosen, Jerchel, Kehnert, Lideritz mit den Ortsteilen Grof3 Schwarzlosen und
Stegelitz, Ringfurth mit den Ortsteilen Polte und Sandfurth, Schelldorf, Schernebeck, Schénwalde (Altmark),
Tangerh(tte mit den Ortsteilen Briest und Mahlpfuhl, Uchtdorf, Uetz, WeiRewarte, Windberge mit den Orts-
teilen Brunkau, Ottersburg und Schleuf3. Sowohl in Bezug zur Einwohnerzahl als auch infrastrukturell stellt
der Kernort Tangerhitte den absoluten Schwerpunkt der Stadt dar. Durch die zentrale Lage ist der Kernort
sehr gut aus den weiteren Ortsteilen zu erreichen.

Karte 1: Ortschaften von Tangerhitte
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Aus Einzelhandelssicht bildet folglich der Einzelhandelsbesatz im Ortskern des Ortsteils Tangerhiitte das
Versorgungszentrum fir das gesamte Stadtgebiet. Der Projektstandort befindet sich innerhalb des Orts-
kerns von Tangerhiitte.

Eine Ableitung und planerische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung
liegt fur die Stadt Tangerhutte nicht vor. Grundlage der weiteren Auswirkungsanalyse bildet somit die Be-
trachtung faktischer zentraler Versorgungsbereiche, in diesem Sinne ist der Ortskern an der Bismarckstral3e
zwischen Rathaus und Penny-Markt einzustufen (siehe Karte 6). Charakteristisch fiir diesen Bereich ist die
Fachgeschaftsstruktur verschiedener Branchen sowie Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Die BundesstraRe B189 tangiert die Stadt Tangerhitte im westlichen Bereich und verbindet Tangerhiitte mit

Stendal und Magdeburg. An das Schienennetz der Deutschen Bahn ist die Stadt durch den Haltepunkt
Tangerhitte im Ortskern angeschlossen. Von hier aus verkehren Ziige in Richtung Magdeburg und Stendal.

Landesplanerische Einstufung und zentraldrtliche Funktionen der Stadt Tangerhitte

Der Regionale Entwicklungsplan der Regionalen Planungsgemeinschaft Altmark ist aus dem Jahr 2005,
jedoch wurde am 12.06.2019 der 1. Entwurf der Anderung und Ergénzung des Regionalen Entwicklungs-
plans Altmark 2005 zur Anpassung an die Ziele des Landesentwicklungsplans 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt beschlossen. In diesem Entwurf wird die Stadt Tangerhitte als Grundzentrum ausgewiesen.¢

Karte 2: Zentrale Orte Regionaler Entwicklungsplan Altmark
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6 Regionale Planungsgemeinschaft Altmark (2019): 1. Entwurf der Anderung und Ergénzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark 2005
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Grundzentren Glbernehmen nach den Vorgaben des Landesentwicklungsplans wichtige Grundversorgungs-
funktionen, im Ziel 35 ist festgelegt:

~,Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Uberértlichen Grundversorgung
mit Gltern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln. Sie sind
in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs einzubinden.“?

Die Begriindung zu diesem Ziel fihrt zu den Versorgungsfunktionen aus: ,Die Aufgabe der Grundzentren,
deren Festlegung in den Regionalen Entwicklungsplanen erfolgt, ist es, den Grundbedarf fiir die Versorgung
der Bevdlkerung abzudecken. Ein Grundzentrum soll in der Regel mindestens 3.000 Einwohner (Grundlage:
letzte statistische Bevolkerungszahl zu Beginn des Aufstellungsverfahrens) haben, um selbst das Potenzial
fur die notwendigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge vorhalten zu kénnen. Darliber hinaus sollen durch
das Grundzentrum in der Regel mindestens 9.000 Einwohner (in der Regel in der Summe mindestens
12.000 Einwohner) versorgt werden. Die Erreichbarkeit aus dem Einzugsbereich soll in der Regel in 15 Mi-
nuten mit dem PKW und in 30 Minuten mit dem OPNV gewahrleistet sein.

Typische Versorgungseinrichtungen sind u.a. Sekundarschule, Arztpraxen und Apotheke, Gemeindeverwal-
tung, lokale Sporteinrichtungen, Handelseinrichtungen unter 1.200 m2 Geschossflache fur die Grundversor-
gung, OPNV-Verbindung zum Mittelzentrum.“s

Um die Grundversorgung auch in landlichen Gebieten weiter zu sichern, wird seitens der Landesplanung
auch in Grundzentren die Mdglichkeit eroffnet, grof3flachige Lebensmittelméarkte zu errichten: ,Die Auswei-
sung von Sondergebieten fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlie3lich der Grundversorgung
der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsberei-
che und die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten
lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugs-
bereiches zulassig. Ausschlief3lich der Grundversorgung dienen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, deren
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlie3lich Getranke und Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung
ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen Planungsgemeinschaften an die Krite-
rien im Landesentwicklungsplan.“e

Entsprechend dieser Einbindung der Stadt Tangerhiitte in die regionale, zentraldrtliche Gliederung werden
Versorgungsfunktionen vor allem fir die eigene Wohnbevolkerung ilbernommen. Diese Orientierung auf
das eigene Stadtgebiet wird auch der raumordnerischen Bewertung des Verlagerungsvorhabens zugrunde
gelegt.

Soziodemographische Daten

Die nachfolgenden Berechnungen im Gutachten basieren zur besseren Vergleichbarkeit auf der aktuell
verfugbaren Datenbasis des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt. Gemaf dieser Grundlage leben
zum Stichtag 30.06.202019 insgesamt 10.713 Einwohner in Tangerhdtte.

7 Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Ziel Z 35
8 Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Begriindung zu den Zielen Z 33 bis Z 35
9vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3 GroRflachiger Einzelhandel, Z 46-52
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Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklung und -prognose

Einwohner- . Veranderung zum . Veranderung zum
entwicklung Stadt Tangerhiitte Bezugsjahr 2011 Landkreis Stendal Bezugsjahr 2011
abs. abs.

Index Index
31.12.2011 11.603 100,0% 118.268 100,0%
31.12.2012 11.379 98,1% 116.666 98,6%
31.12.2013 11.204 96,6% 115.471 97,6%
31.12.2014 11.086 95,5% 114.688 97,0%
31.12.2015 11.007 94,9% 115.262 97,5%
31.12.2016 10.884 93,8% 114.393 96,7%
31.12.2017 10.814 93,2% 113.186 95,7%
31.12.2018 10.718 92,4% 111.982 94, 7%
30.06.2019 10.713 92,3% 111.546 94,3%
Prognose
2030 9.497 81,8% 97.605 82,5%

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevilkerungsfortschreibung auf Basis des Zensus vom 9. Mai 2011 fir die
Jahre 2011 bis 30.06.2019, Bewlkerungsprognose fiir das Land Sachsen-Anhalt 2014-2030

Seit dem Jahr 2011 ist die Einwohnerzahl in der Stadt Tangerhitte um knapp 8% auf 10.713 Einwohner
zurlickgegangen. So wies die Stadt Tangerhitte im Jahr 2011 noch 11.603 Einwohner auf. Im Landkreis
Stendal war der Bevdlkerungsrickgang im Zeitraum zwischen 2011 und 2015 mit 5,7% geringer.

Gemal der 6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose 2014 bis 2030 des Statistischen Landesamtes Sach-
sen-Anhalt wird die Einwohnerzahl fir die Gesamtstadt bis 2030 auf rd. 9.500 Einwohner sinken. Im Zeit-
raum vom 31.12.2011 bis zum Jahr 2030 entspricht dies einem Ruckgang von 18,2%.

Gerade vor dem Hintergrund des prognostizierten Bevolkerungsriickgangs, ist die Sicherung der Grundver-
sorgung von besonders grol3er Bedeutung.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevélkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Grof3e der Stadt das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Ver-
haltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches fiir die Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfiigung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn- und
Einkommensteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Einzelhandel insgesamt) 2019
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Stendal 84,4
Angem 947
Colbitz 101,7
Burgstall 92,7

Quelle:

BBE!CIMA!MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Die Stadt Tangerhitte erzielt mit 85,9 im regionalen Vergleich ein durchschnittliches Kaufkraftniveau, wel-

ches

allerdings mit rd. 14 Prozentpunkten deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

Pendlersituation

Eine fir den Einzelhandel bedeutende Grol3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschatftigte tagsiber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit lan-
geren Offnungszeiten kénnen dabei die Kaufkraft verstérkt vor Ort binden. Die tégliche Einpendlerzahl der
Stadt Tangerhitte betragt 1.256, demgegentiber sind 2.745 Auspendler zu konstatieren. Daraus errechnet
sich ein negativer Pendlersaldo von 1.489.

Diese Pendlersituation ist Ausdruck der geringeren StadtgréRe ohne bedeutende Wirtschaftskraft und lasst
entsprechende, einzelhandelsrelevante Kaufkraftabfliisse erwarten. Diese sind auch in der vorliegenden
Auswirkungsanalyse von Bedeutung.

Fazit zum Makrostandort Tangerhitte:

Grundzentrum mit Versorgungsfunktionen im kurzfristigen Bedarfsbereich,

insgesamt rucklaufige Bevolkerungszahl fir die Stadt Tangerhitte, welche sich in den Prognosen bis
2030 fortsetzt,

Kaufkraft fugt sich mit 85,9 in den regionalen Vergleich ein,
negativer Pendlersaldo von 1.489 lasst Kaufkraftabfliisse erwarten,

zur Sicherung der Grundversorgung in Grundzentren ist die Ansiedlung groR3flachiger Nahversor-
gungsbetriebe landesplanerisch méglich.

10 Arbeitsmarkt in Zahlen — Beschéftigungsstatistik, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten,
30.06.2019, Bundesagentur fur Arbeit
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5. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten wichtigen Teil der
Standortbewertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreich-
barkeit thematisiert. Der Mikrostandort ist insbesondere fur die Abgrenzung des Einzugsgebietes von Rele-
vanz.

Nachfolgend wird neben der Bewertung des Verlagerungsstandortes auch ein funktionaler Vergleich mit
dem Bestandsstandort in der Birkholzer Chaussee vorgenommen.

5.1. Verlagerungsstandort Alte BahnhofstralRe

Lage des Grundstiicks und Nutzungsumfeld

Das Grundstiick am Bahnhof in der BismarckstraRe befindet sich in integrierter Lage im Ortskern von
Tangerhitte ca. 1,3 km westlich vom bisherigen Standort. Damit verlagert sich der Standort vom 6stlichen
Ortsrand in das Stadtzentrum. Auf dem Grundstiick existieren im Ist-Zustand Griinflaichen. Das Umfeld des
Planstandorts wird zunachst von der Lage am Bahnhof von Tangerhitte und der Bismarckstralle mit einem
dichten Besatz aus Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen in den Erdgeschossen
gepragt. In den oberen Etagen der Gebaude sind zunéchst Wohnnutzungen vorhanden. Suddstlich befindet
sich weiterhin eine Giel3erei und 0stlich eine Kleingartenanlagen.

Innerortliche Lage, Erreichbarkeit und Umfeld sind in Karte 3 nachzuvollziehen.

Abbildung 8: Verlagerungsstandort mit Verkehrsanbindung und Umfeld

Plangrundstiick

Bahnhof Tangerhitte Wohngebaude und Geschéftshauser BismarckstralRe (ehemaliges Gebaude Rossmann)

Quelle: eigene Aufnahmen, Dezember 2017

17



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Verlagerungsvorhaben Bismarckstraf3e in der Stadt Tangerhtte

Verkehrliche Situation

Der Planstandort zeichnet sich durch eine allumfassende, gute Erreichbarkeit aus, sowohl fuBlaufig als auch
per Pkw und OPNV. Er befindet sich an der Bismarckstrale und kann von dieser sehr gut mit dem Pkw
angefahren werden. Die geplanten 77 Parkplatze werden die Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individual-
verkehr absichern.

Durch die zentrale Lage in der Stadt Tangerhitte mit Fulwegen an den umliegenden Stral3en ist der
Standort sehr gut fu3laufig zu erreichen. Da direkt gegeniiber der Bahnhof existiert und von dort aus auch
Buslinien fahren, ist eine bestmogliche OPNV-Anbindung in der Stadt Tangerhiitte gegeben. Somit ist der
Markt auch mit dem OPNV auch aus umliegenden Ortschaften zu erreichen.

Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Der Verlagerungsstandort befindet sich im Ortskern von Tangerhutte, welcher aufgrund seines Besatzes
von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben Versorgungsfunktionen fiir das Stadtgebiet
und die umliegenden Ortsteile aufweist. Das Projektvorhaben mit einem Lebensmitteldiscounter, einem
Fleischer und einem Béacker wiirde die Versorgungsfunktion starken und als wesentlicher Magnetstandort
im Stadtzentrum von Tangerhitte fungieren. Durch die zentrale Lage in Tangerhiitte mit Wohnbevélkerung
im Umfeld kann der Standort im Gegensatz zum bisherigen Markt in der Birkholzer Chaussee auch woh-
nungsnahe Versorgungsfunktionen Gibernehmen. Einerseits wird damit die wohnungsnahe Versorgung aus
dem direkten Umfeld verbessert und andererseits durch die bessere Erreichbarkeit die wohnortnahe Ver-
sorgung aus den weiteren Ortsteilen gestarkt (siehe Abschnitt 7 zum Einzugsgebiet).

Karte 3: Mikrostandort Bismarckstraf3e in der Stadt Tangerhiitte
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18



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Verlagerungsvorhaben Bismarckstralie in der Stadt Tangerhitte

5.2. Standortvergleich mit dem Bestandsstandort in der Birkholzer Chaussee

Der jetzige Standort des NORMA-Marktes befindet sich in der Birkholzer Chaussee am dstlichen Ortsrand
des Kernortes Tangerhutte. Direkt angrenzend an den bestehenden Lebensmitteldiscounter steht ein ehe-
maliger Getrankemarkt leer, was die begrenzte Attraktivitat des Standorts zeigt. Westlich davon befinden
sich eine Schwimmhalle, Sportplatze und das Landesbildungszentrum Tangerhiitte. Stidlich davon existie-
ren Gebaude der Lebenshilfe fiir Behinderte e.V. Region Stendal. Wohngebaude gibt es im unmittelbaren
Umfeld nicht.

Karte 4: Stadtraumliche Lage des Bestandsstandortes in der Birkholzer Chaussee

© Landesbidungs-
zentrum Tanqer‘n(me

Quelle: Nexiga GmbH, Esri Basemaps, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Der NORMA-Markt in der Birkholzer Chaussee ist gerade vor dem Hintergrund der veralteten Immobilie, der
unibersichtlichen Parkplatzanlage, dem mittlerweile fehlendem Getrankemarkt mittelfristig nicht mehr
marktfahig. So besteht keine Erweiterungsmaglichkeit fir den Lebensmitteldiscounter und der Parkplatze.
Daruber hinaus gibt es im Umfeld wenig Bevolkerung und die Erreichbarkeit ist im Vergleich zu den weite-
ren Lebensmittelmérkten in Tangerhitte schlechter. Somit sind die wohnungsnahen und wohnortnahen
Versorgungsfunktionen des Standorts gering. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist der Standort nicht
zukunftsfahig.

Abbildung 9: Bestandsstandort mit Verkehrsanbindung und Umfeld

Veraltete Bestandsimmobilie Ehemaliger Getrankemarkt Schmale Parkplatzanlage vor dem Markt

Quelle: eigene Aufnahmen, Dezember 2017
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Zwischenfazit zum Standortvergleich

Der Verlagerungsstandort befindet sich im Kernort des Grundzentrums Tangerhutte in integrierter
Lage im Ortskern von Tangerhitte. Im Gegensatz zum am Ortsrand befindlichen bestehenden
Standort ist bei einer Verlagerung eine deutliche Verbesserung der stadtebaulichen Struktur gege-
ben.

Der Standort in der BismarckstraBe verfugt durch die geplanten Parkplatze, der Lage am Bahnhof
und die fu3laufige Erreichbarkeit durch die zentrale Lage im Gegensatz zum bestehenden Markt in
der Birkholzer Chaussee Uber eine allumfassend sehr gute Erreichbarkeit.

Am Verlagerungsstandort kann sich der Lebensmitteldiscounter mit modernem Konzept aufstellen.
Somit ist es moéglich den Lebensmitteldiscounter NORMA in der Stadt TangerhUtte zu sichern und zu
qualifizieren.

Das Projektvorhaben mit einem Lebensmittelmarkt, einem Backer, einem Fleischer und einer Postfi-
liale kann wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fur den Kernort Tangerhitte und wohnortnahe
Versorgungsfunktionen fur die weiteren Ortsteile wahrnehmen.

Von dem Verlagerungsvorhaben kann durch die Starkung des Ortskerns die Fachhandelsstruktur
profitieren.
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6. Wettbewerbssituation im potenziellen Einzugsgebiet

Die Analyse der Wettbewerbssituation im potenziellen Einzugsgebiet (vgl. Abschnitt 7) des Verlagerungs-
vorhabens bezieht sich auf die projektrelevanten Anbieter, schlie3t also zum einen alle Lebensmittelmarkte
ein, zum anderen alle weiteren Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment innerhalb der Stadt
Tangerhitte und umliegender Gemeinden. Die Erhebung des relevanten Einzelhandelsbesatzes erfolgte im
Rahmen einer Ortsbesichtigung im Dezember 2017. Die Erhebung wurde per Onlinerecherche sowie in
Abstimmung mit der Bauverwaltung Tangerhutte im Mérz 2020 aktualisiert.1

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Systemwettbewerber (= Lebensmitteldiscounter und Supermark-
te) sowie Betriebe, die ebenfalls das Ziel von Versorgungseinkéufen sind und eine gréf3ere Sortimentsiber-
schneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen intensiveren Wettbewerb mit dem Vorhaben treten, als
Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Betriebe, die ein spezialisiertes Sortiment fuhren (z.B. Weinh&nd-
ler, Obst- und Gemitisehandler, Parfimerien).

Die maf3gebliche Wettbewerbssituation durch regionale Standorte der Lebensmittelmérkte ist in nachfol-
gender Karte 5 dargestellt. Neben den projektrelevanten Lebensmittelméarkten in der Stadt Tangerhitte sind
zusatzlich die Markte in den umliegenden Kommunen verortet.

Karte 5: Regionale Wettbewerbssituation durch Lebensmittelmarkte
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11 Bauverwaltung Tangerhiitte, Mail von Frau Klahn am 27.03.2020

21



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Verlagerungsvorhaben Bismarckstralie in der Stadt Tangerhitte

Die weiteren Lebensmittelmarkte und die Entfernungen in die umliegenden Kommunen zeigen auf, dass mit
den Stadten Tangermuiinde (18 km entfernt), Stendal (25 km entfernt), Wolmirstedt (30 km entfernt), und
Burg bei Magdeburg (28 km entfernt) keine direkten Wettbewerbsbeziehungen bestehen.

Der wettbewerbsrelevante Untersuchungsraum erstreckt sich sowohl aus Sicht der Standortverteilung, als
auch der Ausrichtung auf értliche Grundversorgungsfunktionen tiber das gesamte Stadtgebiet von Tanger-
hitte sowie in nordlicher Richtung bis Demker, in éstlicher Richtung bis zur Elbe, in siidlicher Richtung bis
nach Angern und westlich bis nach Dolle.

In diesem sind derzeit 20 nahversorgungsrelevante Anbieter mit zusammen 6.400 m2 Verkaufsflache vertre-
ten, welche einen Gesamtumsatz von rd. 29,2 Mio. € erzielen.

Nachfolgende Tabelle kennzeichnet die wettbewerbsrelevante Angebotsstruktur innerhalb des Einzugsge-
bietes (siehe Abschnitt 7). Im Schwerpunkt tibernehmen die Lebensmitteldiscounter und der Supermarkt
Edeka die Grundversorgungsfunktionen. Sie verfigen Uber einen Verkaufsflachenbesatz von ca. 6.000 m?
und erzielen einen Umsatz von ca. 26,2 Mio. €.

Tabelle 2: Angebotsstrukturen im Stadtgebiet Tangerhitte nach Betriebsformen

. Verkaufs- Umsatz darunter darunter da.run.ter SR
Betriebsformen N . . Heimtier- | Nonfood
flache gesamt Lebensmittel § Drogerie bedarf "

in m2 in TE in TE€ in TE in TE in TE
Supermarkt und Discounter 5.988 26.210 22.340 2.060 290 1.520
Lebensmittelgeschaft 165 500 500
Béackerei / Flelsche.r-el / Sonst. 290 2500 2500
Lebensmittelgeschéfte
gesamt 6.443 29.210 25.340 2.060 290 1.520

Quelle: BBE-Erhebung 2017, Aktualisierung 2020

Fur eine Prifung stadtebaulich relevanter Auswirkungen des Vorhabens sind grundsatzlich zentrale Versor-
gungsbereiche vertieft zu betrachten. Eine planerische Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches
liegt in der Stadt Tangerhutte nicht vor. Folglich ist zu prifen, ob faktische zentrale Versorgungsbereiche
identifiziert werden kénnen. Dazu ist zunachst der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches* naher zu
betrachten:

Exkurs ,,Zentrale Versorgungsbereiche*:

Grundsatzlich handelt es sich bei dem Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich® um raumlich abgrenzbare
Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Neben Handelsbetrieben bindelt ein
zentraler Versorgungsbereich typischerweise auch Dienstleistungsbetriebe oder sonstige Nutzungen, wel-
che die Einzelhandelsfunktion erganzen. Fir einen zentralen Versorgungsbereich existiert keine Mindest-
groRe. Dem zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen,
welches die Versorgung des Gemeindegebietes oder eines Teils davon mit einem bestimmten Spektrum an
Waren und Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann. Idealerweise sind zentrale Versorgungs-
bereiche, insbesondere auch fir den OPNV und fiir Radfahrer, verkehrsgiinstig angebunden. Nach der
Vorstellung des Gesetzgebers kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen Fest-
schreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben.:

12 ygl. zum Begriff faktischer zentraler Versorgungsbereiche: Bundesverwaltungsgericht, Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007
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Auf Basis dieser Funktionszuweisung sowie der ortlichen Gegebenheiten wurde das Vorhandensein von
zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Tangerhitte geprift. Der Ortskern an der Bismarckstral3e
zwischen Rathaus und Penny-Markt kann in diesem Sinne als faktischer zentraler Versorgungsbereich ein-
gestuft werden. Die genaue Abgrenzung ist Karte 6 zu entnehmen.

Karte 6: Abgrenzung faktischer zentraler Versorgungsbereich Ortskern Tangerhutte

0y Legende

E Zentraler Versorgungsbereich
@ Einzelhandel
@  Dienstleistungen

Gastronomie

Quelle: Nexiga GmbH, Esri Basemaps, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

ey,

Dieser faktische zentrale Versorgungsbereich wird zunachst durch kleinere Fachgeschéftsstrukturen
gepréagt, umfasst jedoch tber 40 Einzelhéandler, Dienstleister und Gastronomiebetriebe. Bisheriger Mag-
netanbieter ist der Penny-Lebensmitteldiscounter im 6stlichen Bereich, insgesamt ergibt sich die Attraktivitéat
des Ortskerns jedoch durch den Anbietermix und die hohe stéadtebauliche Qualitat. So sind u.a. drei Backer,
ein Fleischer, das Bekleidungsgeschéft Ernsting's Family, eine Sparkasse, eine Volksbank und zwei Apo-
theken im Ortskern vorhanden. Durch den Bahnhof in zentraler Lage des Ortskerns ist eine sehr gute An-
bindung gegeben. Mit dem Projektvorhaben direkt dstlich am Bahnhof ist eine weitere Belebung der Innen-
stadt zu erwarten.

Die im zentralen Versorgungsbereich existierenden Lebensmittelanbieter sind als wettbewerbsrelevant im
Sinne des Verlagerungsvorhabens einzustufen. Es ist dabei allerdings auch zu erwarten, dass durch die
Belebung der Innenstadt mit einem modernen Lebensmittelmarkt auch die Anbieter profitieren kénnen. Als
Wettbewerber ist dabei der Penny-Lebensmitteldiscounter zu bewerten, der sich ebenfalls im Discountbe-
reich positioniert. Dieser ist ca. 500 m entfernt und verfiigt ebenfalls tiber einen Backer und Fleischer in der
Vorkassenzone. Der Markt hat eigene Parkplatze und weist eine hohe Kundenakzeptanz in der Stadt
Tangerhitte auf.
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Die weiteren Anbieter im zentralen Versorgungsbereich sind dem Lebensmittelhandwerk zuzuordnen und
werden zunachst mit dem geplanten Backer und Fleischer am Projektstandort Wettbhewerbsbeziehungen
aufweisen. Der Lebensmitteldiscounter hat ein breiteres Sortiment, so dass sich nur bedingt Wettbewerbs-
verflechtungen ergeben.

Abbildung 10: Ortskern Tangerhutte als faktischer zentraler Versorgungsbereich

Z

Ladenzeile

Ernsting's Family Volksbank Rathaus

Quelle: eigene Aufnahmen, Dezember 2017

In der Karte 7 sind die weiteren wesentlichen Wettbewerber in der Stadt Tangerhutte abgebildet. Im Fol-
genden wird auf die wichtigsten Wettbewerbsstandorte néaher eingegangen:

Durch die Standortverlagerung und Verkaufsflachenerweiterung des NORMA-Lebensmittelmarktes werden
sich die Wettbewerbsverflechtungen mit dem LIDL-Markt erh6hen. War der Lebensmitteldiscounter NOR-
MA ehemals starker auf das Ostliche Stadtgebiet mit einer Entfernung von 1,8 km zum LIDL-Markt ausge-
richtet, ist er durch die Standortverlagerung nur noch 500 m vom LIDL entfernt. Der LIDL befindet sich west-
lich des Ortskerns an der Schénwalder Straf3e und ist starker auf das nordwestliche Stadtgebiet ausgerich-
tet. Der Anbieter prasentiert sich mit typischem Konzept und ist Uber die Schonwalder Stra3en und seinen
Stellplatzen vor der Immobilie sehr gut zu erreichen.

Ebenfalls zielt der Lebensmitteldiscounter Netto in der Rosa-Luxemburg-Stral3e auf das westliche Stadt-
gebiet ab. Die Verkehrsfrequenz der Rosa-Luxemburg-Stral3e ist gering und er spricht durch die Nahe zum
LIDL-Markt vergleichbare Kundengruppen an. Allerdings hat der Anbieter Netto im Vergleich zu LIDL eine
geringere Kundenakzeptanz und Kopplungspotenziale im Umfeld fehlen, so dass der Standort im Vergleich
zu den weiteren Lebensmittelmérkten im Stadtgebiet Tangerhiitte weniger wettbewerbsfahig ist. Adaquat
zum LIDL-Markt wird durch die Standortverlagerung des NORMA-Lebensmitteldiscounters die Wettbe-
werbsintensitat ansteigen.
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Karte 7: Lebensmittelmarkte im Kernort der Stadt Tangerhtte

Legende

D Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Nexiga GmbH, TomTom, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Am westlichen Ortsrand ist mit dem Vollsortimenter Edeka, dem Bekleidungsfachmarkt KiK, dem Schuh-
fachmarkt ABC Schuhcenter, einer Apotheke, einem Floristen und weiteren erganzenden Anbietern ein
weiterer Versorgungsstandort vorhanden, der mit seiner Ausrichtung auf nahversorgungs- und zentrenrele-
vante Sortimente mit dem Ortskern von Tangerhutte im Wettbewerb steht. Der Edeka-Markt ist mit zusam-
men ca. 1.600 m2 der gréRte Lebensmittelmarkt, teilt sich jedoch auf zwei Flachen auf. Wahrend in einem
der beiden Méarkte das typische Vollsortimentskonzept angeboten wird, ist der zweite Markt zunachst auf
Drogeriewaren sowie Getrdnke ausgerichtet. Die Eing&nge der beiden Markte befinden sich in unmittelba-
rem Zusammenhang. Als einziger Vollsortimenter und Anbieter mit gréRerem Drogeriesortiment weist der
Standort ein Alleinstellungsmerkmal auf. Da sich der Anbieter NORMA im Gegensatz zum Vollsortimenter
Edeka starker im Discountbereich positioniert, sind die Wettbewerbsbeziehungen zwischen den beiden
Lebensmittelmérkten zunéchst gering.

Mit dem Lebensmitteldiscounter ALDI und dem Hybrid-Discounter Netto Marken-Discount gibt es am
sudwestlichen Stadtrand zwei weitere Lebensmittelmérkte in der Strafle der Jugend. Durch die unmittelbare
Nahe der beiden Anbieter entfaltet der Standort mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.600 m2 eine hohe
Anziehungskraft. Beide Markte prasentieren sich mit typischem Konzept und sind starker auf das stidwestli-
che Stadtgebiet und die weiteren Ortsteile ausgerichtet. Durch die Verlagerung und Erweiterung des
NORMA-Marktes werden auch fur diesen Standort die Wettbewerbsbeziehungen steigen.

Sonstige Anbieter, wie bspw. der kleine Lebensmittelmarkt in Angern, stehen aufgrund der Entfernung
oder der unterschiedlichen Ausrichtung nur marginal bzw. nicht im Wettbewerb und werden deshalb nicht
néaher betrachtet.
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Abbildung 11: Lebensmittelméarkte in der Stadt Tangerhutte

LIDL, Schénwalder StraRe Netto, Rosa-Luxemburg-Stra3e Edeka, Neustadter Ring

Edeka, Getranke- und Drogeriemarkt Netto Marken-Discount, Stral3e der Jugend ALDI, Straf3e der Jugend
Quelle: eigene Aufnahmen, Dezember 2017

Umsatzstarkster Standort bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist der Standort von ALDI und
Netto Marken-Discount in der StraRe der Jugend, welcher mit 1.600 m2 Verkaufsflache und héheren Fla-
chenleistungen im Vergleich zum Standort des EDEKA-Marktes einem Umsatz von 7,2 Mio. € erzielt. Am
Standort des Edeka-Marktes wird ein Umsatz von 6,8 Mio. € erwirtschaftet. Der zentrale Versorgungsbe-
reich von Tangerhdtte verfligt im nahversorgungsrelevanten Bereich Uber einen Verkaufsflachenanteil von
13% und beim Umsatzanteil von 14%. Dies zeigt, dass der Standort im kurzfristigen Bedarfsbereich nicht
das stadtebauliche Gewicht wie in anderen Branchen hat. Mit dem Verlagerungsvorhaben kdnnte der zent-
rale Versorgungsbereich gestarkt werden. Der NORMA Bestandsstandort hat mit 608 m2 die kleinste Ver-
kaufsflache aller Lebensmittelmérkte und erzielt auf Grund der veralteten Immobilie und begrenzten
Standortqualitat mit 2,2 Mio. € aktuell den geringsten Umsatz.

Tabelle 3: Angebotsstrukturen im Stadtgebiet Tangerhiitte nach Standortstrukturen

darunter | darunter

Standortstrukturen Vigcaﬁés_ ;J;ns:z Legzzusnntﬁtrtel dD?gLér:r?er Heimtier- | Nonfood
bedarf Il
in m2 in TE in TE in TE in TE in TE€
NORMA Bestandsstandort 608 2.190 1.860 120 30 180
Z\/B Tangerhiitte, Standort Penny 800 3.750 3.300 210 40 200
ZVB Tangerhitte, Sonstige Anbieter 50 380 380 0 0 0
Standort LIDL, Schonwalder StraBe 840 4.520 3.880 280 40 320
Standort Netto, Rosa-Luxemburg-Stral3e 680 3.270 2.930 160 30 150
Standort ALDI/Netto, Straf3e der Jugend 1.600 7.240 6.270 410 70 490
Standort Edeka, Neustédter Ring 1.625 6.760 5.620 880 80 180
Sonstige 240 1.100 1.100 0 0 0
gesamt 6.443 29.210 25.340 2.060 290 1.520

Quelle: BBE-Erhebung 2017, Aktualisierung 2020
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Fazit zur Wettbewerbssituation:

m Die nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen der Stadt Tangerhiitte konzentrieren sich auf die
Standorte der Lebensmittelmarkte.

m Der Ortskern als faktischer zentraler Versorgungsbereich wird durch Fachgeschaftsstrukturen ge-
pragt. Mit dem Lebensmitteldiscounter Penny und erganzenden Lebensmittelhandwerksbetrieben
hat der Ortskern Nahversorgungsfunktionen, ist aber im Standortvergleich bei den nahversorgungs-
relevanten Sortimenten untergeordnet.

m Als Hauptwettbewerber des Verlagerungsvorhabens sind die weiteren Lebensmittelméarkte in der
Stadt Tangerhitte zu bewerten.
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7. Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens stel-
len einen weiteren wichtigen Bezugspunkt fir die nachfolgende Analyse der méglichen Auswirkungen des
Vorhabens dar. Fur die Einkaufsorientierung der Bevoélkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebie-
tes von Einzelhandelsbetrieben spielen grundsétzlich mehrere Faktoren eine mafigebliche Rolle:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

m die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten
Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgroRle, die Leistungsfahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus maoglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten.

Von entscheidender Bedeutung fur die Einzugsgebietsabgrenzung des Standorts sind das Angebot mit ei-
nem modernen Lebensmitteldiscounter, die Lage im Ortskern des Grundzentrums Tangerhiitte sowie die
regionale Wettbewerbssituation. Unter der Berlicksichtigung weiterer Faktoren, wie der qualitativen Bewer-
tung der Wettbewerbssituation, ergibt sich folgendes Einzugsgebiet:

m Das Kerneinzugsgebiet umfasst den Kernort von Tangerhiitte. Neben der fuldlaufigen Erreichbar-
keit berticksichtigt dies auch die gesamtstadtische Ausstrahlung des Vorhabens in Verbindung mit
den weiteren Anbietern im faktischen zentralen Versorgungsbereich. Durch die geringe Entfernung
der Bevolkerung zum Projektstandort ist aus diesem Bereich die héchste Kundenbindung zu erwar-
ten.

m Das erweiterte Einzugsgebiet erstreckt sich in nérdlicher Richtung bis Demker, in ¢stlicher Rich-
tung bis zur Elbe, in stdlicher Richtung bis nach Angern und westlich bis nach Dolle. Die Stadte
Tangerminde und Stendal verfligen selbst lber zahlreiche Lebensmittelmarkte, so dass eine weite-
re Ausdehnung nach Norden nicht gegeben ist. Ostlich begrenzt die Elbe das Einzugsgebiet und
westlich der Truppenibungsplatz Altmark in der Colbitz-Letzlinger Heide. In den siudlichen Stadten
Wolmirstedt und Burg (bei Magdeburg) gibt es ebenfalls Lebensmittelméarkte. Dem zu Folge ist eine
weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes nicht moglich.
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Karte 8: Einzugsgebiet des Verlagerungsvorhabens innerhalb des Stadtgebietes von Tangerhitte
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Quelle: Nexiga GmbH, TomTom, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Insgesamt leben im dargestellten Einzugsgebiet ca. 14.900 Einwohner, davon entfallen ca. 4.800 Einwoh-
ner auf das Kerneinzugsgebiet und ca. 10.050 Einwohner auf das erweiterte Einzugsgebiet. Das nahversor-
gungsrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multiplikation der
Bevolkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Verbrauchsausgaben fiir
Lebensmittel, Drogerie und Heimtierbedarf) gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer
(BBE!CIMA!MB-Research).

Das sortimentsspezifische Kaufkraftniveau fur die Warengruppen Lebensmittel, Drogeriewaren und Heim-
tierbedarf liegt leicht Giberdurchschnittlich zur generellen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Region. Die
folgende Berechnung zeigt das resultierende Marktpotenzial im Einzugsgebiet des Projektvorhabens auf.

Wie aus der nachfolgenden Tabelle hervorgeht, ergibt sich bei ca. 14.900 Einwohnern im gesamten Ein-
zugsgebiet ein Marktpotenzial von ca. 37,8 Mio. €.

In der Warengruppendifferenzierung entfallen ca. 32,5 Mio. € auf Lebensmittel, ca. 4,6 Mio. € auf Drogerie-
waren und ca. 0,8 Mio. € auf Heimtierbedarf.

Unter Berlcksichtigung der Bevolkerungsprognose ist in den kommenden Jahren von einem stetig leicht
rucklaufigen Potenzial auszugehen.
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Tabelle 4: Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

. . . . erweitertes Einzugsgebiet
Einz i Kerneinzugsgebiet ) )
ugSQEb - ElnzugsgebI8t gesamt

Bevolkerungspotenzial 4.814 10.050 14.864
sortimentsspezifische Kaufkraft 89,1 91,0 90,4
Ausgaben pro Kopf Lebensmittel 2.154 € 2.200 € 2.186 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 86,0 87,5 87,0
Ausgaben pro Kopf Drogerie 303 € 308 € 306 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 89,2 90,5 90,1
Ausgaben pro Kopf Heimtierbedarf 50 € 51€ 50 €
in TE in TE in TE
Nachfragepotential
Lebensmittel 10.371 22.114 32.485
Drogerie 1.457 3.095 4.553
Heimtierbedarf 240 509 750
gesamt 12.069 25.719 37.788

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Verbrauchsausgaben

Der realisierte Umsatz der Nahversorgungsanbieter im Einzugsgebiet wird in nachfolgender Tabelle in Rela-
tion zum Nachfragepotenzial bewertet.

Tabelle 5: Kaufkraftbindung der relevanten Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet

Umsatz

onage” [ angsters. [ et | sao

P strukturen 9
in T€ in TE€ in % in TE€
Lebensmittel 32.485 25.340 78,0 - 7.145
Drogeriewaren 4.553 2.060 45,2 - 2.493
Heimtierbedarf 750 290 38,7 - 460
Einzugsgebiet gesamt 37.788 27.690 73,3 -10.098

Quelle: BBE-Berechnung 2020

Berechnung: BBE Handelsberatung, Mérz 2020

Die Bindungsquoten sind als Saldo von Zu- und Abfliissen zu betrachten. Uber die drei nahversorgungsre-
levanten Sortimente Lebensmittel, Drogeriewaren und Heimtierbedarf errechnet sich eine Bindungsquote
von 73,3%, so dass sich ein Kaufkraftabfluss von ca. 10,1 Mio. € ergibt. Wird die Kaufkraftbindung differen-
zZiert nach den nahversorgungsrelevanten Sortimenten betrachtet, bestehen fiir ein Grundzentrum geringe
Bindungsquoten bei Drogeriewaren und Heimtierbedarf mit 45% bzw. 39%. So gibt es aktuell keinen Fach-
markt fur Heimtierbedarf, keinen Drogeriemarkt und auch kein SB-Warenhaus mit gré3eren Verkaufsflachen
in diesen Sortimentsbereichen, weshalb besonders bei diesen Sortimenten Kaufkraft abflie3t. Bei Lebens-
mitteln betragt die Bindungsquote ca. 78%. Dies stellt fir ein Grundzentrum, was Versorgungsfunktionen im
kurzfristigen Bedarfsbereich aufweist, ebenfalls einen unterdurchschnittlichen Wert dar. Es ist davon auszu-
gehen, dass das Verlagerungsvorhaben mit einem modernen Lebensmitteldiscounter, Fleischer und Backer
am Bahnhof im Ortskern von Tangerhitte eine erweiterte Zielgruppenansprache erreichen kann und damit
ein Teil der bisherigen Kaufkraftabfliisse an das Grundzentrum Tangerhitte gebunden werden kann.
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8. Planungsrechtliche und planerische Beurteilungsgrundlagen

In den vergangenen Jahren ist eine zunehmend ausdifferenzierte und umfangreiche Rechtsprechung zum
Themenkreis Einzelhandel und Bauplanungsrecht festzustellen. Nicht zuletzt die Rechtsprechung hat zu
einer zunehmenden Verdichtung der rechtlichen und planerischen Vorgaben gefunhrt.

Im Folgenden werden die wesentlichen rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen erlautert. Dabei
werden insbesondere diejenigen Aspekte naher betrachtet, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben von
Relevanz sind.

8.1. Baunutzungsverordnung - § 11 Abs. 3

Fur das Vorhaben soll ein Sondergebiet ausgewiesen werden, so dass das Vorhaben nach § 11 Abs. 3
BauNVO zu prifen ist.

Hierin heil3t es:
,1. Einkaufszentren,

2. gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur un-
wesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind aul3er in
Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.*

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind u. a. auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der beschriebenen Betriebe und auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden.

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgro3projekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zunachst
getrennt voneinander zu prifen:

m Der Sachverhalt der GroR3flachigkeit des Vorhabens muss erflllt sein, was nach hdchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von tber 800 m2 zutrifft.:s

m Die zuvor beschriebenen Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO mussen zu erwarten sein, was
regelméaRig ab 1.200 m2 Geschossflache angenommen wird (= Regelvermutung), jedoch in einer
Einzelfalluntersuchung widerlegt werden kann.

Fur eine Einstufung als Einzelhandelsgrof3projekt missen beide Sachverhalte (Uber 800 m2 Verkaufsflache
und gleichzeitig Auswirkungen bei tber 1.200 m? Geschossflache) kumulativ auftreten.

Mit einem Lebensmitteldiscounter mit 1.200 m2 Verkaufsflache ist das Vorhaben zweifellos grof3flachig.

Ob jedoch im konkreten Fall entsprechende Auswirkungen im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten
sind, ist im Rahmen einer Einzelfallprifung zu prufen. Dabei sind hinsichtlich der Auswirkungen ,,... insbe-

sondere die Gliederung und Grof3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.”

Eine Abweichung von den laut Regelvermutung erwarteten Auswirkungen kann in betrieblichen oder stad-
tebaulichen Besonderheiten des konkreten Sachverhaltes resultieren.: Betriebliche Besonderheiten, die

13 BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungsgericht die bisherige Grenze der GroRflachigkeit auf
800 m? VK angehoben. Demnach sind nunmehr Einzelhandelsbetriebe groRflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie
eine Verkaufsflache von 800 m2 uberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht
betreten werden dirfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des Verpackungsmateri-
als) sowie evtl. ein Windfang einzubeziehen.

14BVerwG vom 03.02.1984, 4 C 54.80
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beispielsweise auf ein schmales Warensortiment oder einer Verbindung mit handwerklichen Dienstleistun-
gen begriindet sein kénnen, sind flr Lebensmittelmarkte nicht zu erwarten.

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen jedoch vorliegen,
m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war,

m wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevdélkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich in-
tegriert) errichtet werden bzw. sich idealerweise in einem zentralen Versorgungsbereich befindet und
das Vorhaben aufgrund eines auf3ergewdhnlich hohen Nachfragepotenzials tiberwiegend von der lo-
kalen Nachfrage getragen wird.

In wieweit im Rahmen des Planvorhabens stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
zu erwarten sind, wird in Abschnitt 9 gepruft.
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8.2. Landes- und Regionalplanung

Neben den baurechtlichen Vorgaben sind bei der Planung von Einzelhandelsnutzungen auch die Ziele der
Landesplanung und Raumordnung gemaR Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt so-
wie der 1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans Altmark der Regionalen Planungsgemeinschaft Alt-
mark (2019) zu beriicksichtigen. Die Stadt Tangerhiitte wird im Regionalen Entwicklungsplan als Grund-
zentrum eingestuft.:s

Die Regelungen des Landesentwicklungsplanes 2010 steuern die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandels-
betriebe und zielen auf einen Schutz zentraler Versorgungsbereiche. So hebt die Begriindung zu den Zielen
einer Steuerung des groR3flachigen Einzelhandels explizit hervor:

»Zur Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse ist es Aufgabe der Zentralen Orte, entsprechend ihrer
jeweiligen Zentralitatsstufe ausreichend Flachen fur den Einzelhandel bereitzustellen, damit sich der Einzel-
handel so entwickeln kann, dass die Bevolkerung (auch die nicht motorisierte) mit einem differenzierten und
bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden kann. Dabei ist es die Auf-
gabe aller Zentralen Orte, in ihrem Verflechtungsbereich eine verbrauchernahe Grundversorgung zu si-
chern. Aufgrund des Einzugsbereiches von Einzelhandelsgro3projekten sind diese an Ober- und Mittelzen-
tren zu binden.

Die Entstehung von grofR3flachigen Einzelhandelsbetrieben, iberwiegend am Rand von Gemeinden, in den
vergangenen Jahren geféahrdet in zunehmendem Mal3e die Entwicklung der Innenstadtbereiche der Ober-
und Mittelzentren.

Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitdt und Anziehungskraft der Innenstadte und der Orts-
zentren, fur die das Land in den letzten Jahren betrachtliche Finanzmittel im Rahmen der Stadtebauférde-
rung eingesetzt hat, zu erhalten.

Dieses erfordert eine umfassende, Uberértliche und koordinierende Steuerung der Standorte flr grof3flachi-
ge Einzelhandelsprojekte. Dabei ist es Ziel, den Handel in den Zentren zu starken, eine ausgewogene Ein-
zelhandelsstruktur und eine verbrauchernahe Versorgung in den Regionen sicherzustellen. Die Bindelung
von Versorgungseinrichtungen in einer gestuften Zentrenstruktur ist Ausdruck des planerischen Leitbilds der
Zentralen Orte."

In Bezug zum grofflachigen Einzelhandel werden im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010 fol-
gende Ziele verbindlich festgelegt:

,Z 46 Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentra-
le Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. [...]

Z 47 Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben missen der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Z 48 Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. durfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich tUber-
schreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrden,

15 Regionale Planungsgemeinschaft Altmark (2019): 1. Entwurf Regionaler Entwicklungsplan Altmark - Arbeitskarte

16 ygl. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3, Begriindung
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4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuR- und Radwege-
netzen zu erschliel3en,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen unvertraglichen
Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fuhren.

Z 49 Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiir Einkaufszentren und groR3flachige Einzelhandelsbetrie-
be sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in Abhangigkeit des Verflechtungsberei-
ches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschranken.

[.]

Z 52 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlie3lich der
Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden oder deren
Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter Bericksichti-
gung ihres Einzugsbereiches zulassig. Ausschliel3lich der Grundversorgung dienen grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlie8lich Getrdnke und Drogerieartikel
umfasst. Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen Planungs-
gemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan.x

Im Regionalen Entwicklungsplan befinden sich bisher keine weiteren, im Rahmen vorliegender Analyse
relevanten und tber die Regelungen des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt 2010 hinausgehenden
Festlegungen.

Einzelhandelsgrol3projekte dirfen demnach gemal Landes- und Regionalplanung:

m ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht beeintrachtigen, der Einzugsbereich des Einzelhandels-
projektes sollte den zugewiesenen Versorgungsfunktionen entsprechen (vergleiche Kongruenzge-
bot),

m eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefahrden (vergleiche Beeintrachtigungs-
verbot),

® sind in stadtebaulich integrierter Lage zu entwickeln (vergleiche Integrationsgebot)

® und konnen in Grundzentren angesiedelt werden, wenn sie der Grundversorgung dienen und keine
schéadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben.

17ygl. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3 Grofflachiger Einzelhandel, Z 46-52
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9. Auswirkungsanalyse

9.1. Umsatzprognose

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird eine Umsatzerwartung prog-
nostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der mdglichen Anteile vom Kaukraftpotenzial (= Ab-
schdpfungsquote), die das Vorhaben unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
realistischerweise an sich binden kann.

Auf der Basis der vorhandenen Wetthewerbsstrukturen und einer zu erwartenden Marktstellung des Verla-
gerungsvorhabens, wird im Rahmen einer Modellrechnung die zu erwartende Umsatzleistung ermittelt. Die-
se Umsatzprognose baut folglich auf die bestehenden, regionalen Standortstrukturen auf, beriicksichtigt die
aktuelle Kundenbindung in der Stadt Tangerhitte und die mit den Versorgungsfunktionen des Verlage-
rungsvorhabens zu erwartende Kundenorientierung und wird in den nachfolgenden Abschnitten in seiner
stadtebaulich-funktionalen Einordnung bewertet.

Wie bereits erlautert, umfasst das Verlagerungsvorhaben einen neuen Lebensmittelmarkt mit ca. 1.200 m?
Verkaufsflache und einen Béacker, Fleischer sowie eine Postfiliale. Die Postfiliale ist als Dienstleistungsbe-
trieb nicht dem Einzelhandel zuzuordnen. Fir das Einzelhandelsvorhaben ist mit einem Gesamtumsatz von
4,15 Mio. € zu rechnen.

Tabelle 6: Veranderung des Umsatzes bei Verlagerung auf Basis von Flachenproduktivitaten

Planvorhaben Verkaufsflache Flach('en.-" umsatz-
produktivitat | erwartung

in m2 €/m? in T€
NORMA - Bestand 608 3.600 2.190
NORMA - Plan 1.200 3.100 3.700
Béckerei und Fleischerei - Plan 100 4.500 450
Gesamtvorhaben +692 +1.960

Quelle: BBE-Berechnung 2020

Im Vergleich zur aktuellen Verkaufsflache wird sich die Verkaufsflache um knapp 700 m2 erhéhen.

Unter Berlicksichtigung der standortspezifischen Situation (Erreichbarkeit, Wettbewerbssituation, Kaufkraft-
niveau, Einwohner im Einzugsgebiet) wird im ,Worst-Case-Szenario® aktuell von einer fur diesen Mieter
leicht Uberdurchschnittlichen Flachenproduktivitat von 3.600 Euro/m2 ausgegangen. Zukinftig wird bei
einer Verlagerung des Standorts mit einer Flachenproduktivitat von 3.100 Euro/m?2 gerechnet, was sich
durch folgende Aspekte begriindet:

18 Die Spannweite einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat des Anbieters Norma variiert stark zwischen Regionen. Bundesdurchschnittlich
liegt der Wert bei 3.530 Euro/m? fiir den Anbieter Norma (vgl. Hahn Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020, S. 31) Inshesondere in
landlichen Regionen sind die Flachenproduktivititen um 15 % geringer. Unter Beriicksichtigung der regionalen Kaufkraftsituation und einer
deutlich Uberdurchschnittlichen Verkaufsflache des Marktes erscheint der angesetzte Durchschnittswert des bestehenden Marktes als bestmog-
liche Bewertungsbasis der geplanten Standortentwicklung.
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B Bei der Verlagerung des Lebensmittelmarktes wird sich die Verkaufsflache fast verdoppeln. So ist
nicht zu erwarten, dass der Umsatz proportional zum Verkaufsflaichenzuwachs ansteigt, da durch die
Erweiterung zunéchst die Voraussetzungen fir eine gro3zligigere Warenprasentation, verbesserte
Kundenfuhrung und Optimierung der internen Logistikablaufe geschaffen wird.

m Die Kaufkraft in der Stadt Tangerhutte ist mit 85,9 deutlich unterhalb des Bundesdurchschnitts.

m Das Einzugsgebiet des Lebensmittelmarktes ist auf die Stadt Tangerhitte sowie direkt angrenzende
kleinere Gemeinden begrenzt und kann keine dariiber hinausgehende Ausstrahlung erzielen.

m Streuumsétze sind nur in einem marginalen Umfang zu erwarten, da der Standort nicht an einer
Bundesstrale liegt.

B Bei einem negativen Pendlersaldo ist davon auszugehen, dass Teile der Bevdélkerung auch weiterhin
Einkaufe am Arbeitsort oder auf ihrem Arbeitsweg erledigen, so dass Kaufkraftriickholungseffekte
begrenzt sind.

Fur die ergdnzenden nahversorgungsrelevanten Fachgeschafte (Lebensmittelnandwerk) auf einer Gesamt-
verkaufsflache von ca. 100 m2 wird eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von 4.500€/m? angesetzt.
Vor dem Hintergrund, dass im Ortskern weitere Backer und Fleischer existieren, ist kein héherer Umsatz zu
erwarten.

Insgesamt errechnet sich somit ein Mehrumsatz von knapp 2 Mio. €.

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die zu erwartende Umsatzherkunft und somit iber die Kun-
denbindung des Projektstandortes. Die prognostizierten Kundenbindungen unterstellen einen modernen
Marktauftritt der Anbieter in einer modernen Immobilie sowie eine bessere Erreichbarkeit im Vergleich zum
bestehenden Standort des NORMA-Marktes, die in den erwarteten Bindungsquoten dokumentiert sind.

Tabelle 7: Umsatzprognose des Verlagerungsvorhabens auf Basis der Abschdpfungsquote

Kaufkraft-
volumen Food [ Bindungsquote
+ Nonfood |

Umsatz-
erwartung

Kundenherkunft

in T€ in % in TE€
Kerneinzugsgebiet 12.069 13% 1.550
erweitertes Einzugsgebiet 25.719 9% 2.310
Umsatzerwgrtung gesamtes 37.788 10% 3.860
Einzugsgebiet
Umsatzerwartung Nonfood Il 290
Umsatzerwartung gesamt 4.150

Quelle: BBE-Berechnung 2020

Es ist davon auszugehen, dass der Projektstandort ca. 13% von dem im Kerneinzugsgebiet verfiigharen
Kaufkraftpotenzial fir Food und Non-Food I-Sortimente (ca. 12,1 Mio. €) binden kann. Damit ist eine leis-
tungsstarke, jedoch nicht dominante Marktstellung des Standorts gegeben. Somit resultieren knapp

1,6 Mio. € Umsatz aus dem Kerneinzugsgebiet.

Fur das erweiterte Einzugsgebiet fallt die Bindungsintensitat etwas geringer aus, was durch eine zuneh-
mende Zeit-/Wegedistanz, die von den Kunden in Kauf genommen werden muss, zu begriinden ist. Es ist
davon auszugehen, dass Pendlerbeziehungen zwischen Tangerhitte und den weiteren Ortsteilen des Ein-
zugsgebietes existieren. Daruber hinaus wird es auch einen Anteil an Pendlern geben, die eine Arbeitsstatte
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in den umliegenden gréReren Stadten aufsuchen und sich sowohl wohnortnah in Tangerhitte als auch auf
ihrem Arbeitsweg versorgen. So ist im erweiterten Einzugsgebiet fur den Projektstandort insgesamt mit ei-
ner Bindungsquote von ca. 9% zu rechnen, woraus sich fir die Food und Non-Food I-Sortimente ein Um-
satz von rd. 2,3 Mio. € ergibt.

Daruber hinaus ist mit Non-Food Il-Umsétzen von zusammen 0,3 Mio. € zu rechnen, was einem Umsatzan-
teil von knapp 8% beim NORMA-Lebemsmitteldiscounter entspricht. Diese verteilen sich auf eine Vielzahl
von Sortimenten wie z. B. Schreibwaren, Foto, Haushaltswaren, Schmuck und Spielwaren.

9.2. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Im vorherigen Abschnitt wurde der Umsatz bei einer Verkaufsflachenerweiterung auf die hdchstzulassige
Verkaufsflache prognostiziert und damit die absatzwirtschaftliche Bedeutung des Projektstandortes als
"Worst-Case-Szenario" abgeschatzt. Im Folgenden werden die durch das Planvorhaben induzierten "Kanni-
balisierungeffekte" dargelegt: Anzunehmen ist dabei, dass der erwartete Mehrumsatz, der mit einer Moder-
nisierung des Standortes und einer Verkaufsflachenerweiterung gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an
anderer Stelle verloren geht. Insbesondere nach stadtebaulichen Kriterien ist zu prifen, welche Auswirkun-
gen das Vorhaben auslosen kann. Zur Beurteilung moéglicher stadtebaulicher Auswirkungen sind zunachst
die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungseffekte zu ermitteln. Zentrale Frage ist, ob dabei
negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

In nachstehender Tabelle sind die zu erwartenden Umverteilungseffekte modelltheoretisch berechnet. Dar-
gestellt sind die Umsatzumverteilungsquoten gegeniber den relevanten Anbietern im Einzugsgebiet sowie
die prognostizierte zusatzliche Riickgewinnung bisheriger Kaufkraftabflisse. Die Umlenkungen werden
dabei jeweils auf den gesamten Standort berechnet, so werden beispielsweise die integrierten Béackereien
in den Markten jeweils mitberiicksichtigt.

Tabelle 8: Umsatzumlenkung und Umlenkungsquoten Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe

L aktueller Umsatz Umsatzumverteilung
¢ Food & Nonfood | durch NORMA

in Mio. € in % in Mio. €
Umverteilung innerhalb des Einzugsgebietes

ZVB Tangerhitte, Standort Penny 3,6 3,0% 0,11
ZVB Tangerhitte, Sonstige Anbieter 0,4 3,0% 0,01
Standort LIDL, Schonwalder Straf3e 4,2 6,0% 0,25
Standort Netto, Rosa-Luxemburg-Strafie 3,1 4.5% 0,14
Standort ALDI/Netto, Stral3e der Jugend 6,8 3,0% 0,20
Standort Edeka, Neustadter Ring 6,6 2,0% 0,13
Sonstige 11 0,0% 0,00
Umsatzumverteilung durch Vorhaben 0,84
RUckgewiljnung von Kaufkraftabfliissen vor Ort 101
(Lebensmittel, 10% der abgeflossenen Kaufkraft) '

Mehrumsétze Nonfood II-Sortimente 0,11
Bestandsumatz 2,19
Umsatzerwartung Vorhaben gesamt 4,15

Quelle: BBE-Berechnung 2020
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Wie aus der obigen Tabelle hervorgeht, ergibt sich der Mehrumsatz einerseits durch die starkere legiti-
me ErschlieBung des Marktpotenzials des Grundzentrums Tangerhitte, andererseits aus der Umver-
teilung gegenliber bestehenden Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet.

Der Mehrumsatz des Planvorhabens kann rechnerisch vollumfanglich aus den bisherigen Abfliissen abge-
deckt werden. Die tatsachliche Kaufkraftriickgewinnung wurde in einer vorsichtigen Bewertung der Modell-
rechnung aber auf ein Mindestmal von lediglich 10% Prozent zusatzlicher Nachfragebindung begrenzt.
Auch zukiinftig sind bei einer Kaufkraftriickholung von rd. 1,0 Mio. € weiterhin verbleibende Abfliisse von ca.
9,1 Mio. € bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten aus dem Einzugsgebiet zu konstatieren.

Umverteilungseffekte konzentrieren sich vorrangig auf die Standorte der Lebensmittelméarkte, bertihren aber
in unterschiedlicher Starke die Mehrheit der Anbieter.

Durch die Verlagerung des Vorhabens in den Ortskern Tangerhiitte wird der zentrale Versorgungsbereich
nachhaltig gestarkt, Wettbewerbsverflechtungen ergeben sich allerdings mit dem Lebensmitteldiscounter
Penny im dstlichen Bereich der BismarckstralRe und den Lebensmittelhandwerksbetrieben. Die Wettbe-
werbsintensitat fir den Penny-Markt wird sich durch die Standortverlagerung nicht grundsatzlich verstarken,
da dieser durch die Lage des bestehenden Marktes im ostlichen Stadtgebiet im aktuellen Zustand der
Hauptwettbewerber fir den Penny-Markt ist. Umverteilungseffekte ergeben sich somit nur durch die ange-
strebte Verkaufsflachenentwicklung am Verlagerungsstandort. Bei Umverteilungseffekten von 3% und ei-
nem prognostiziertem Umsatzriickgang von 0,11 Mio. € kénnen fiir diesen wettbewerbsfahigen Anbieter
existenzielle Wirkungen ausgeschlossen werden.

Dies gilt adaquat fur die weiteren kleinflachigen Lebensmittelgeschéfte, die vor allem mit dem geplanten
Backer und Fleischer im Wettbewerb stehen. Fur diese wird ebenfalls eine Umverteilungsquote von 3%
erwartet, so dass die Umverteilungen auf geringem Niveau bleiben.

Die hochsten Umverteilungseffekte sind fir den LIDL-Lebensmitteldiscounter zu erwarten. Durch die
Standortverlagerung steht der Anbieter aufgrund der deutlich geringeren Entfernung zum NORMA-Markt
wesentlich starker im Wettbewerb als in der Ist-Situation. So ist der Markt zukiinftig nur noch 500 m entfernt.
Insofern wird mit einer Umverteilungsquote von 6% gerechnet, woraus sich ein Umsatzriickgang fur den
Lebensmitteldiscounter von 0,25 Mio. € ergibt. Da es sich mit LIDL um einen Uberdurchschnittlich attraktiven
Anbieter handelt, ist eine SchlieRung des Lebensmittelmarktes nicht zu erwarten.

Unweit vom LIDL-Markt befindet sich in der Rosa-Luxemburg-Strafl3e westlich ein Lebensmitteldiscounter
der Firma Netto mit einem Fleischer und einem Béacker in der Vorkassenzone. Durch die etwas gréRere
Entfernung zum Verlagerungsstandort werden die relativen Umverteilungen mit 4,5% geringfligig geringer
sein als beim LIDL-Markt. Somit wird ein Umsatzriickgang von 0,14 Mio. € durch das Verlagerungsvorhaben
erwartet. Aus diesen Umverteilungen kénnen mogliche existenzielle Wirkungen nicht abgeleitet werden.

Am westlichen Ortsrand existiert am Neustadter Ring mit Edeka der einzige Vollsortimenter im Stadtgebiet
von Tangerhiitte. Dieser steht mit einem Lebensmitteldiscounter grundsatzlich in einem geringen Mal3e im
Wettbhewerb. Bei einer Umverteilungsquote von 2% wird mit einem absoluten Umsatzriickgang von

0,13 Mio. € gerechnet. Fur den Standort mit dem einzigen Vollsortimenter ist eine SchlieRung des Marktes
nicht zu erwarten.

Der umsatzstarkste Standort bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Einzugsgebiet befindet sich mit
ALDI und Netto Marken-Discount an der Straf3e der Jugend am stidwestlichen Ortsrand. Durch die Ver-
lagerung und Verkaufsflachenerweiterung wird auch fur diesen Standort die Wettbewerbsintensitat steigen.
Zudem positionieren sich beide Anbieter im Discountbereich. Insofern wird nach gutachterlicher Einschét-
zung mit einer Umverteilungsquote von 3% fir den umsatzstéarksten Standort im Einzugsgebiet gerechnet,
woraus schadliche Auswirkungen ausgeschlossen werden kdnnen.

Alle weiteren Anbieter im Einzugsgebiet werden aufgrund der Entfernung oder einer anderen Ausrich-
tung ebenfalls keine spurbaren Umsatzriickgange verzeichnen muassen.

Fur die Mehrumsétze bei Nonfood II-Sortimenten ist zu konstatieren, dass sich diese auf eine Vielzahl
von Sortimenten aufteilen. Wesentliche Wettbewerbsiiberschneidungen mit den flachengré3ten Randsorti-
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menten Spielwaren, Schreibwaren und Haushaltswaren sind im Ortskern von Tangerhiitte nicht gegeben.
So gibt es kein Geschéft mit diesen Sortimenten als Hauptsortiment, so dass sie nur als Randsortiment, wie
z.B. in der Tanger-Buchhandlung, gefuhrt werden.

Exkurs: Folgewirkungen des Leerstandes am Bestandsstandort

Der NORMA-Bestandsstandort weist in seiner derzeitigen Struktur gravierende Wettbewerbsnachteile auf,
dem Standortvergleich von Projekt- und Bestandsstandort widmete sich die Auswirkungsanalyse im Ab-
schnitt 5.2.

Der Bestandsstandort ist als veraltete Immobilie mit lediglich 608 m2 Verkaufsflache einzuschatzen, verflgt
zudem Uber eine unibersichtliche Parkplatzanlage. Ein ehemaliger, bereits leerstehender Getrankemarkt ist
als Indiz fur diese Standortproblematik anzusehen. Innerhalb der im Abschnitt 6 dargelegten Wettbewerbs-
situation durch Lebensmittelmérkte und unter Beruicksichtigung der angestrebten Entwicklung des fakti-
schen zentralen Versorgungsbereiches nimmt der Bestandsstandort in der Perspektive die mit Abstand
schwachste Wettbewerbsposition ein.

Eine Nachnutzung als Lebensmittelmarkt ist nur mit einer deutlichen Standortaufwertung realistisch, diese
wirde Uber den Bestandsschutz hinausgehen, die Stadt Tangerhitte hatte ein Mitspracherecht und kénnte
damit eine Nachnutzung des Standorts durch bspw. einen Lebensmittelmarkt verhindern.

Potenzielle Restriktionen zur Nachnutzung missen hierbei die realistischen Nachnutzungsalternativen be-
achten, um einen dauerhaften Leerstand der Immobilien und infolgedessen einen stadtebaulichen Miss-
stand zu vermeiden. Perspektiven liegen starker im gewerblichen Bereich, aber auch in der Kombination
aus Handwerk und nicht-zentrenrelevantem Handel. Seitens der Stadt Tangerhiitte bestehen zudem Be-
strebungen, dass die Lebenshilfe fir Behinderte e.V. Region Stendal im Rahmen ihres Erweiterungsbedar-
fes diese Objekte einbindet, deren Nutzungen kdnnte ebenfalls den Einzelhandel tangieren. Folglich sind
Uber den Bestandsschutz hinausgehende Einzelhandelsnutzungen stets auf ihre Zentrenvertraglichkeit zu
prifen, aber nicht generell auszuschliel3en.
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9.3. Einfugen des Vorhabens in die Versorgungsstruktur der Stadt Tangerhutte
und stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, inwiefern sich der Standort in integrier-
ter Lage befindet, sich das Verlagerungsvorhaben in die stadtebauliche Struktur einordnet und welche Aus-
wirkungen die induzierten Umsatzumlenkungseffekte auf zentrale Versorgungsbereiche und die weiteren
Nahversorgungsstandorte haben. Negative Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorhabens Be-
triebe geschlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die woh-
nungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Nachfolgend ist zu bewerten, ob wettbewerbliche Effekte durch die Verlagerung des Marktes im Standort-
wettbewerb innerhalb von Tangerhutte zu stéadtebaulich relevanten Auswirkungen fiihren. Zusammenfas-

send kann dies ausgeschlossen werden, diese Aussage griindet sich im Einzelnen auf folgende Ergebnis-
se:

B Gerade in einer Stadt mit einer riicklaufigen Einwohnerentwicklung ist die Sicherung der Nahversor-
gung und Starkung des Ortskerns von hoher Bedeutung. Durch die Verlagerung des NORMA-
Lebensmitteldiscounters vom o6stlichen Stadtrand mit geringer Wohnbevdlkerung im Umfeld in den
Ortskern von Tangerhtitte kann der zentrale Versorgungsbereich gestarkt werden.

m Der Verlagerungsstandort zeichnet sich durch eine allumfassende, sehr gute Erreichbarkeit aus, so-
wohl fuRlaufig als auch mit dem Pkw und dem OPNV. So befindet sich der Bahnhof mit zusatzlicher
Busanbindung direkt gegeniiber vom geplanten Vorhaben. Dies stellt im Vergleich zum bisherigen
Standort eine deutliche Verbesserung fiir die Bevélkerung von Tangerhitte dar, so dass der Le-
bensmittelmarkt seine Versorgungsfunktionen besser wahrnehmen kann.

m Bisher flieRen bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten ca. 10,1 Mio. € aus dem Einzugsgebiet
ab. Mit dem Verlagerungsvorhaben ist es partiell méglich bisher abflieRende Kaufkraft zu binden.

m Durch den geplanten Neubau eines Lebensmittelmarktes mit ergdnzendem Bécker und Fleischer
wird sich die Aufenthaltsqualitat fir den Kunden im Vergleich zum bisherigen Standort in der Birkhol-
zer Chaussee in einer modernen Immobilie erhéhen. Das Verlagerungsvorhaben tragt damit zu einer
Qualifizierung der Nahversorgung bei.

m Schadliche Auswirkungen auf die Lebensmittelméarkte Penny, LIDL, Netto, Edeka, Netto Marken-
Discount und ALDI kdnnen durch das Vorhaben ausgeschlossen werden. Die Umverteilungsquoten
bleiben fir den Standort des LIDL-Marktes in der Schénwalder Stral3e (6% Umverteilungsquote),
des Netto-Marktes in der Rosa-Luxemburg-StralRe (4,5% Umverteilungsquote), des ALDI und des
Netto Marken-Discounts (3% Umverteilungsquote), des Edeka am Neustadter Ring (2% Umvertei-
lungsquote) und des Penny-Marktes im Ortskern (3% Umverteilungsquote) auf geringem Niveau,
weshalb keine existenziellen Wirkungen abgeleitet werden kénnen.

m Auf Grund der veralteten Immobilie, der geringen Einwohnerzahl im Umfeld, der begrenzten Fla-
chenverfiigbarkeit fiir eine Erweiterung und der schlechteren Erreichbarkeit ist nicht von einer Ein-
zelhandelsnutzung am bestehenden Standort in der Birkholzer Chaussee auszugehen.

m Mit dem Verlagerungsvorhaben ist eine mittel- bis langfristige Sicherung der Grundversorgung in
Tangerhutte verbunden. Bereits kurzfristig stellt das Vorhaben eine strukturelle Verbesserung der
stadtebaulichen Struktur dar, da Kaufkraft vom Ortsrand zukuinftig im Ortskern gebunden wird, was
gerade vor dem Hintergrund der negativen Bevdlkerungsprognose von hoher Bedeutung ist. Schad-
liche Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO werden nicht induziert, sondern der Ortskern und die
Nahversorgung durch das Vorhaben gestarkt.

40



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Verlagerungsvorhaben Bismarckstralie in der Stadt Tangerhitte

9.4. Auswirkungen durch das resultierende Verkehrsaufkommen

GroR¥flachige Einzelhandelsvorhaben kdnnen durch das zusétzlich induzierte Verkehrsaufkommen zu Belas-
tungen der infrastrukturellen Ausstattung fiihren. Deshalb sind folgende Gesichtspunkte zu betrachten:

m die verkehrsmaRige Anbindung des Verlagerungsstandortes (vgl. Abschnitt 5),
m die Belastung des Stral3ennetzes durch zuséatzliches Verkehrsaufkommen,

m sowie Voraussetzungen zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs.

Aussagen hierzu sind durch die Ermittlung des mit dem Verlagerungsvorhaben potentiell induzierten Ver-
kehrsautkommens mdglich. Zur Berechnung des Kundenverkehrsaufkommens hat sich eine Berechnungs-
methode auf Grundlage der Umsatzprognose und eines durchschnittlichen Einkaufsbetrages je Kunde als
praktikabel erwiesen. Die Berechnung ist zusammenfassend in nachfolgender Tabelle dargestellt, nachfol-
gend werden die einzelnen Rechenschritte und die zugrunde liegende Datenbasis erlautert.

Tabelle 9: Berechnung des induzierten Verkehrsaufkommens

Umsatzprognose 2,19 Mio € 4,15 Mio €
durchschnittl. Einkaufsbetrag pro Kunde 17,19 € 17,19 €
Anteil zahlender Kunden 95% 95%
Anteil PKW-Kunden 95% 70%
Offnungstage pro Jahr 300 300
mittlere Offnungszeit pro Tag 13 h 13 h
Anzahl Gesamt-Kunden pro Tag 450 850
Anzahl PKW-Kunden pro Tag 430 600
Anzahl PKW-Kunden pro Stunde 33 46
An- und Abfahrten pro Stunde 66 92
mittlere Aufenthaltsdauer der Kunden 0,5 0,5
bendtigte Stellplatzanzahl 17 23

Quelle: Nielsen, zitiert in Statista: Bonsumme im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland nach Betriebsformen 2015, Dossier Lebensmittelhandel in Deutschland
(2017), BBE-Berechnung 2019

zu erwartende Offnungszeiten 7:00 - 20:00 Uhr 7:00 - 20:00 Uhr

Berechnung: BBE Handelsberatung, Méarz 2020

Der durchschnittliche Einkaufsbetrag pro Kunde ist fiir Lebensmitteldiscounter mit 17,19 Euro anzusetzen.

Nur wenige Kunden besuchen den Markt ohne Kaufabschluss, bei ca. 95% der Kunden ist von einem Kauf-
abschluss auszugehen. Mit der angestrebten Kundenorientierung sowohl auf fuBlaufige Erreichbarkeit als
auch eine sehr gute OPNV-Erreichbarkeit durch die Lage am Bahnhof mit Bus- und Zuganbindung ist zu-
kunftig von einem deutlich geringeren Pkw-Kundenanteil im Vergleich zum bestehenden Markt von 70%
auszugehen. Aktuell ist fur den Bestandsmarkt der Pkw-Kundenanteil mit ca. 95% hoher anzusetzen.

19 Quelle: EHI Retail Institute, Durchschnittliche Einkaufsbetrage im stationaren Handel - Einkaufsbetrage nach Branchen 2018/2019.
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In der Verknipfung aus Umsatzprognose, durchschnittlichem Einkaufsbetrag sowie 300 Offnungstagen pro
Jahr bei einer durchschnittlichen Offnungszeit von 13 Stunden lassen sich die Auswirkungen auf den flie-
Benden Verkehr mit der Berechnung in Tabelle 9 abschéatzen.

Der zukinftige Lebensmittelmarkt mit Backer und Fleischer mit dem prognostizierten Maximalumsatz von
ca. 4,15 Mio. € wird demnach taglich von durchschnittlich 850 Kunden besucht, wovon 600 Kunden mit dem
Pkw kommen. Insgesamt ergeben sich bei einer Offnungszeit von 13 Stunden ca. 46 Pkw-Kundenbesuche
pro Stunde mit 92 Fahrzeugbewegungen (je eine Zu- und Abfahrt).

In der Bewertung ist zu berlicksichtigen, dass das Kundenverkehrsaufkommen im Wochenablauf stérkeren
Schwankungen unterliegt, bevorzugte Einkaufstage sind Freitag und Samstag. An diesen beiden Tagen
liegt die Kundenfrequenz ca. 50% lber den Durchschnittswerten, folglich bis zu 69 Pkw-Kunden pro Stun-
de.2t Im Vergleich mit der Bestandssituation ist folglich mit einer Zunahme um durchschnittlich 13 Pkw-
Kunden pro Stunde, bzw. von 20 Pkw-Kunden pro Stunde in der Spitzenfrequenz, auszugehen.

Die Ermittlung eines Parkplatzbedarfes basiert auf der errechneten Kundenfrequenz pro Stunde und bezieht
i.d.R. eine mittlere Verweildauer der Kunden ein. Ausgehend von der oben errechneten mittleren Pkw-
Kundenfrequenz und einer mittleren Verweildauer der Kunden von ca. 30 Minuten errechnet sich tber-
schlagsméaRig ein durchschnittlicher Bedarf von ca. 23 Parkplatzen fur den Lebensmittelmarkt. Zur Spitzen-
frequenz betragt der Parkplatzbedarf bis zu 35 Stellplatze. Zuséatzlich zu bertcksichtigen sind Mitarbeiter-
Parkplatze. Die geplante Stellplatzanzahl von 77 Parkplatzen deckt somit auch die Spitzenfrequenz ab und
tragt zu einer Minimierung des Parksuchverkehrs bei.

20 Aktuelle Offnungszeit NORMA in Tangerhiitte: Mo - Sa 7:00 Uhr bis 20:00 Uhr.

21 ygl. HDE: Verteilung der Umsatze im deutschen Einzelhandel auf die Wochentage im Jahr 2013 nach Branchen (in Prozent), unter
www.handelsdaten.de
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9.5. Landesplanerische Beurteilung des Vorhabens / Auswirkungen auf die Ziele
der Landes- und Regionalplanung

Im Regionalen Entwicklungsplan der Regionalen Planungsgemeinschaft Altmark ist die Stadt Tangerhutte
als Grundzentrum Klassifiziert.

GemalR Ziel 52 des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt 2010 ist die Ausweisung von Sondergebieten
fur grof3flachigen Einzelhandel auch in Grundzentren mdglich: ,Die Ausweisung von Sondergebieten fir
groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlief3lich der Grundversorgung der Einwohner dienen und
keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe
Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den
Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbereiches zulassig.
Ausschlief3lich der Grundversorgung dienen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel einschlie3lich Getranke und Drogerieartikel umfasst.“22 Mit einem Lebensmittel-
markt und ergdnzendem Backer sowie Fleischer ist das Vorhaben in besonderem MalRe auf Nahrungs- und
Genussmittel ausgerichtet. Die Anbieter fihren zunachst nahversorgungsrelevante Sortimente, wobei der
grol¥flachige Lebensmittelmarkt weniger als 10% Non-Food II-Waren aufweist. Der Backer und der Flei-
scher fuhren nahezu ausschlief3lich Lebensmittel.

Aus den vorherigen Abschnitten wurde dabei deutlich, dass mit dem Verlagerungsvorhaben eine Sicherung
und Aufwertung der Grundversorgung im Kernort verbunden ist. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Tangerhitte konnen ausgeschlossen werden. Vielmehr befindet sich der Verla-
gerungsstandort in zentraler Lage des faktischen zentralen Versorgungsbereichs von Tangerhitte, so dass
dieser in hohem Mal3e gestarkt wird. Der Einzugsbereich ist dabei hauptsachlich auf das Grundzentrum
selbst begrenzt, weshalb auch Ziel 47, nachdem ,der zentraltrtlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprochen werden muss“z, erfilllt ist.

Die im Ziel 48 geforderte stadtebauliche Integration liegt auf Grund der zentralen Lage im Ortskern von
Tangerhiitte ebenso idealtypisch vor wie die OPNV-Anbindung durch die Lage am Bahnhof mit zusétzlicher
Busanbindung. FulBwege ermdéglichen die Erreichbarkeit aus dem Umfeld. Durch die integrierte Lage des
Verlagerungsstandortes wird der ,Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehr” nur in begrenztem
MaRe zunehmen und ,zu keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs-
und Naturschutzgebieten fihren“. Vielmehr kann der Verlagerungsstandort die Verkehrsbelastung deutlich
besser aufnehmen als der bestehende Standort in der Birkholzer Chaussee.

Es ist festzuhalten, dass der Verlagerungsstandort im Kernort im Gegensatz zum Bestandsstandort, wel-
cher sich am 6stlichen Stadtrand befindet, den faktischen zentralen Versorgungsbereich starkt. Insgesamt
werden damit die Ziele des Landesentwicklungsplans durch das Verlagerungsvorhaben untersetzt, so dass
das Vorhaben mit dem Landesentwicklungsplan kompatibel ist.

22ygl. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3 GrofRflachiger Einzelhandel, Z 46-52
23ygl. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3 Grofflachiger Einzelhandel, Z 46-52

24ygl. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3 Grofflachiger Einzelhandel, Z 46-52
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10. Fazit

Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten Verlagerung und
Verkaufsflachenerweiterung eines Lebensmittelmarktes in Tangerhitte keine stadtebaulich oder raumordne-
risch relevanten Auswirkungen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

m Der Verlagerungsstandort liegt in zentraler Lage im Ortskern der Stadt Tangerhitte und ist damit Teil
des faktischen zentralen Versorgungsbereichs.

m Mit dem Verlagerungsvorhaben ist damit eine Starkung des Ortskerns verbunden, was gerade vor
dem Hintergrund einer negativen Bevoélkerungsprognose von stadtebaulich hoher Bedeutung ist.

m Durch die Lage direkt dstlich vom Bahnhof und suidlich der Bismarckstral3e verfligt der Standort Uber
eine allumfassend sehr gute Erreichbarkeit. So ist das Planvorhaben sowohl mit dem Pkw, dem
OPNV als auch fuRlaufig sehr gut zu erreichen. Damit kann der Standort innerhalb des Ortskerns
seine grundzentralen Versorgungsfunktionen wahrnehmen.

m  Mit dem deutlich vergroRRerten Lebensmitteldiscounter ist es mdglich bisher aus dem Einzugsgebiet
abflieBende Kaufkraft im Grundzentrum starker zu binden. Dartber hinaus wird sich die Aufenthalts-
qualitéat beim Lebensmittelmarkt in einer neuen Immobilie deutlich erhéhen, was zu einer Qualifizie-
rung der Nahversorgung beitragt.

m Die Umsatzprognose fiir das Verlagerungsvorhaben betragt 4,15 Mio. €. Bei Bindungsquoten bei
nahversorgungsrelevanten Sortimenten flr das Gesamtvorhaben von 13% im Kerneinzugsgebiet
und 9% im erweiterten Einzugsgebiet kann eine dominante Stellung des Vorhabens ausgeschlossen
werden.

m Eine Nachnutzung am bestehenden Standort in der Birkholzer Chaussee durch einen Lebensmittel-
markt kann sowohl aus objektseitigen als auch Standortgriinden ausgeschlossen werden.

m Schadliche Auswirkungen auf den faktischen zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgung
in der Stadt Tangerhitte kbnnen aus den errechneten Umverteilungen nicht abgeleitet werden.
Vielmehr ist durch die Verlagerung eine Starkung des zentralen Versorgungsbereichs zu erwarten.

m Die Verkehrsbelastung wird durch das Verlagerungsvorhaben nicht wesentlich erhéht. Durch die
bessere Erreichbarkeit mit dem OPNV, dem Pkw und zu Fuf kann der Verlagerungsstandort die
Verkehrsbhelastung deutlich besser bewaltigen als der Standort in der Birkholzer Chaussee.

m  Gemal dem aktuellen Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans der Regionalen Planungsgemein-
schaft Altmark ist Tangerhiitte ein Grundzentrum. In Grundzentren sind grof3flachige Betriebe der
Nahversorgung zulassig. Das Vorhaben ist mit allen weiteren Zielen und Grundsatzen des Landes-
entwicklungsplans Sachsen-Anhalt 2010 kompatibel und untersetzt diese sogar.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich das Verlagerungsvorhaben in die 6rtliche Struktur
einordnet. Der Ortskern sowie die Nahversorgungsstrukturen der Stadt Tangerhltte werden damit
insgesamt gestarkt und perspektivisch gesichert. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung nach § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen somit ausge-
schlossen werden.
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Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fir zukinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fur Fragen zu unseren Aus-
arbeitungen stehen wir lhnen ebenso gerne zur Verfligung wie firr weitere beratende Unterstiitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Richard Engel

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 22. Mai 2020
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Anhang, Definitionen verschiedener Lebensmittel-Vertriebsformen:

Lebensmitteldiscounter:

Meist Betriebsgrof3en zwischen ca. 400 und 1.200 m2 Verkaufsflache.

Ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700
bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendiscountern), Nonfood-Umsatzanteil ca. 10 - 13 %.

B Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (ergénzt um Getrénke)

® Inden letzten Jahren kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemiise, Fleisch).

m Ohne Bedienungsabteilungen und weiteren Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv.

m In der Regel sehr nlichterne Warenprésentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger
prasentiert (z. B. Drogerieartikel).

m So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept ahnelt eher Su-
permarkten).

SB-Markt:

m Kleiner Supermarkt® mit bis zu 400 m2 Verkaufsflache

m Eingeschranktes Sortiment

m In kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen Griinden kein Supermarkt oder
Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

Supermarkt:

m Ca. 400 bis 3.000 m? Verkaufsflache.

m Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m2 Verkaufsflache bereits héherer Nonfood-
Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 %.

m Standorte vor allem in Wohngebieten und verkehrsgiinstigen Lagen.

m Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.

Verbrauchermarkt:

m Verkaufsflache Giber 1.500 bis 5.000 mz.

m Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Flachenan-
teil an Nonfood-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsguter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs), Non-
food-Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 30 - 60 %.

m Autokundenorientierter Standort.

SB-Warenhaus:

Verkaufsflache tber 5.000 m2.

neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i. d. R. Giber 50 %) umfangreiche
Nonfood-Abteilungen: Nonfood-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 60 - 75 %.

Ganz oder uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst.
Hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik.
Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

Haufig als Mittelpunkt einer gréReren Fachmarktagglomeration
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