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Vorbemerkung

Im Dezember 2021 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Dres-
den, den Auftrag zur Erarbeitung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Einheits-
gemeinde Stadt Tangerhlitte. Ziel ist es, die Leitlinien und Strategien fir die zukinftige Ent-
wicklung des Einzelhandels in Tangerhitte festzulegen.

Weiterhin soll auf aktuelle Entwicklungsabsichten im Einzelhandel eingegangen werden, wel-
che insbesondere die geplante Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes an der Otto-
Nuschke-Stralle betreffen. Da die hier projektierte Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes eine
beachtliche Veranderung im Einzelhandelsnetz der Stadt darstellt und somit Wechselwirkun-
gen mit den bestehenden Einzelhandelsbetrieben in der Stadt ausldsen kann, ist das Vorhaben
aus gesamtstadtischer Perspektive einzuordnen und in seiner grundséatzlichen Darstellbarkeit
zu bewerten.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept fiir die Einheitsgemeinde Stadt TangerhUtte 2022
werden die kommunalen Entwicklungsziele bzw. stadtplanerischen Grundlagen zur Einzelhan-
delsentwicklung definiert die geplante Supermarktansiedlung dahingehend begleitet.*

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den
Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet
und nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der
Entscheidungsvorbereitung fir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidun-
gen der Stadt TangerhUtte und stellt die Grundlage fir eine Beschlussfassung durch den Stadt-
rat dar.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Dresden, den 30.05.2022
DTE SFL grc

Eine umfassende stadtebauliche Auswirkungsanalyse ist damit nicht verbunden. Diese ist als eigenstandi-
ges Gutachten als vertiefende Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beizubringen.
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Grundlagen

1 Aufgabenstellung

Vor dem Hintergrund des allgemeinen Strukturwandels im Einzelhandel, sich zunehmend ver-
andernder Rahmenbedingungen im Bereich der Stadtentwicklung sowie konkreten aktuellen
Einzelhandelsplanungen in der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte, ist die Erarbeitung eines
Einzelhandelskonzeptes erforderlich geworden.

Mit der Erstellung eines Einzelhandelsgutachtens erhalt die Stadt ein informelles Planungs-
instrument, welches als Einzelhandelskonzept fir die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte
2022 die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels am Standort erdrtert und Rahmenbedin-
gungen definiert.

Dabei werden die Standortrahmenbedingungen (Angebot und Nachfrage) analysiert, Pflicht-
bausteine erarbeitet (u. a. Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Auswei-
sung von Nahversorgungsstandorten, Erarbeitung einer Sortimentsliste fir die Einheitsge-
meinde Stadt Tangerhitte) und bestehende Branchen- und Standortpotenziale herausgear-
beitet. Gleichzeitig wird auf Grundlage der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes und
ergdnzender Untersuchungen eine Einordnung des Vorhabens am Standort Otto-Nuschke-
Stralle in das gesamtstadtische Einzelhandelsgeflige gegeben.

Mit dem Konzept werden im Wesentlichen folgende Schwerpunkte bearbeitet:

& Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

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

# Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Einheitsgemeinde Stadt
TangerhUtte

F Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Einheitsgemeinde Stadt Tanger-
hitte

# Erarbeitung der Zielsetzungen fur die zuktnftige Einzelhandelsentwicklung in der Einheits-
gemeinde Stadt Tangerhiitte

# Empfehlungen fur die Pflichtbausteine des Einzelhandelskonzeptes Einheitsgemeinde
Stadt Tangerhitte (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption)

# Abgrenzung und Begriindung zentraler Versorgungsbereiche

# Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur und zur Ausweisung der Nah-
versorgungsstandorte inklusive Steuerungsempfehlungen

# Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
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Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

GMA-Darstellung 2022

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fir eine zielge-
richtete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und
Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete
Sortimentskonzept (sog. ,Sortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kinfti-
gen Einstufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sor-
timente dar. Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und
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dezentralen Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept
definiert wird. Die Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Ein-
zelhandelssituation in der Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und
ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermoglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstad-
tischer Ebene. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-
dungswirkung gegenlber Dritten dar.

Durch einen Beschluss des Stadtrates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwick-
lungskonzept gemals § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Ab-
wagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Um das Gewicht des Einzelhandelskonzeptes nicht zu mindern, soll die Stadt bei zuklnftigen
Entscheidungen zur Einzelhandelssteuerung konsequenterweise nicht oder allenfalls nur im
begriindeten Ausnahmefall abweichen, um das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und
letztlich seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung nicht in Frage zu stellen.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche zu nennen?. Durch die Konzentration zentrenpragender Einzelhan-
delsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche kénnen diese nachhaltig
gestarkt werden. Dies setzt jedoch die Ermittlung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sorti-
mente voraus, die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes festgesetzt werden.

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

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stltzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es
sich um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und
ausgewertet wurde. Darlber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des statis-
tischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt sowie Datenmaterial der
Einheitsgemeinde Stadt TangerhUtte zur Verfigung. Nachfolgend werden die im Rahmen der
Erarbeitung des vorliegenden Gutachtens durchgefiihrten primarstatistischen Erhebungen in
Kiirze vorgestellt. Die Angebotssituation wurde durch eine flichendeckende Vor-Ort-Uberprii-
fung bzw. Neuaufnahme der Verkaufsflichen® aller Einzelhandelsbetriebe im Dezember 2021
im gesamten Stadtgebiet erfasst.*

Vgl. BVerwG, Urteil vom 27.03.2013 - 4 CN 7.11 und OVG NRW, Urteil vom 28.01.2014 - 10 A 152/13.

Verkaufsflache wird wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlielRlich der Flachen fir Wa-
renprasentation (auch Kése-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsorgungszone”
und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabegera-
ten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehoren
reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozialraume,
WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4C 10.04 und 4C 14.04.

Dabei ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen
und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.
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Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen).
Fir die Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente
den in nachfolgender Tabelle 1 aufgefiihrten Branchen zugeordnet.

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Branche Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Getrédnke,
Spirituosen, Tabak

Gesundheit, Kérperpflege Drogerie, Kosmetik, Parfimerie- / Sanitatswaren, Arzneimittel und apo-
thekenubliche Waren

Bl logischer Bedarf,
umen, zoologischer bedart, Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften

Zeitschriften
Biicher, Schreib- / Spielwaren Bucher, Schreib-, Papierwaren, Blroartikel (inkl. Biromaschinen), Bas-
telbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau
Bekleidung, Schuhe, Sport Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwa-
ren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hite, Sport (Bekleidung, Schuhe)
Unterhaltungselektronik / Mul- |  Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und Smartphones), Unterhal-
timedia tungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto), Informati-
onstechnologie (Computer, Drucker etc.)
Elektrohaushaltsgerate sog. weille Ware wie Spil- oder Waschmaschinen, Kihlschranke, Herde

etc.

Haushaltswaren, Heimtextilien | Glas / Porzellan / Keramik, Haus-, Tischwasche, Bettwasche, Bettwaren,
Gardinen, Wolle, Stoffe

Maébel, Einrichtung Mobel (inkl. Matratzen), inkl. Gartenmobel, Badmobel, Spiegel, Kiichen-
mobel / -einrichtung, Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder, Leuchten und
Zubehor

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

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

Sonstige Sortimente Autozubehdr (ohne Multimedia), Motorradzubehér,
-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Musika-
lien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Minzen, Stempel, Brief-
marken, Nédhmaschinen)

GMA-Darstellung 2022

4, Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Tangerhitte kénnen nicht losgeldst von
wesentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die
auch die Standortwahl des Einzelhandels malgeblich beeinflussen (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

GMA-Darstellung 2022
4.1  Grundzige der Einzelhandelsentwicklung

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt; mit rund 557,2
Mrd. € Jahresumsatz (vgl. Abbildung 3) ist der Handel Deutschlands drittstarkste Wirtschafts-
gruppe’; etwa jeder sechste Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden®.

Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland (ohne
KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)

557,2
543,6
514,0 2288
4928
477,8
e aas,4 450,9 458,0
W
B
b
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
[Prognose)

Quelle: Statistisches Bundesamt; HDE, zit. in: handelsdaten aktuell 2020, S. 64, GMA-Darstellung 2022

Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion ge-
kennzeichnet (vgl. Abbildung 4); in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflaichenzuwachs deut-
lich verringert und war zwischenzeitlich wahrend der Finanzkrise ab dem Jahr 2011 sogar

° Quelle: Destasis, Bruttowertschépfung nach Wirtschaftsbereichen, 2018.

gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.
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durch einen leichten Rickgang gekennzeichnet. Deutlich zeigt sich die Finanzkrise in der Be-
trachtung des Einzelhandelsumsatzes; hier war 2009 ein Rickgang zu verzeichnen gewesen,
der jedoch durch ein kontinuierliches Wachstum bis 2011 ausgeglichen werden konnte.

Abbildung 4: Verkaufsflachenwachstum im deutschen Einzelhandel 2006-2018

125,1
123,7] 1240 j124,0
12311231

122,405, |

1215

120,0§120,0
119,0

VK in Mill. m?

117,0

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012* 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE; zit. in: EHI handelsdaten aktuell 2020, S. 67 bzw. fir 2007 aus EHI handelsdaten aktuell

2018, S. 69; GMA-Darstellung 2022

4.1.1 Strukturwandel der Betriebsformen

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
V. a. zu Lasten inhabergefihrter Fachgeschafte geht. Aktuellen Untersuchungen zufolge nahm
der Anteil von Einzelunternehmen von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab.” Als Ge-
winner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchise-
konzepte, welche ihre groRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nut-
zen. Der Online-Handel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.

Die Warenhduser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innenstadte
vielerorts verloren®. In den Innenstadten wurden diese durch Handelsmarken (sog. ,Retail
Brands”) aus dem Textilbereich, Elektronikmarkte und neuerdings auch Anbieter des taglichen
Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel) abgelost. Auch Neuentwicklun-
gen von Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch aufgrund des restriktiveren Planungs-
rechts an Griine-Wiese-Standorten — zunehmend in Innenstddten statt. Betrug der Anteil in-
nerstadtischer Shoppingcenter an allen Shoppingcentern bis 1990 ca. 47 %, wuchs ihr Anteil
durch Neuerdffnungen auf ca. 85 % zwischen den Jahren 2011 und 2015.° Gerade die Shops

GMA-Grundlagenforschung.

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt
begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhauser in die Kleinstadte und mit den
nicht erfillten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorte in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung
zwei zentrale Ursachen fir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hessert:
Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff.

Quelle: EHI KoIn, Handelsdaten aktuell 2016
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in den Centern traten in den Wettbewerb mit ahnlichen Textilangeboten in den Warenhau-
sern, auch fir Shoppingcenter zeichnet sich nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung
ein nachlassendes Wachstum und steigender Revitalisierungsbedarf ab.°

4.1.2 Entwicklung des Internethandels

Wahrend der stationdre Einzelhandel zwischen 2007 und 2017 nur ein leichtes Plus verzeich-
nete, verdoppelte der Versandhandel (inkl. Online-Handel) seinen Umsatz; der Online-Handel
weist sogar eine jahrliche Wachstumsrate von 10 % und mehr auf. Aufgrund der Corona-Pan-
demie hat und wird sich dieses Wachstum nochmals verstarken. Im Jahr 2020 (und sicher dann
auch 2022) werden Steigerungsquoten von ber 20 % prognostiziert, die hier noch nicht be-
rdcksichtigt werden konnten.

Abbildung 5: Entwicklung der stationdren und Online-Umsatze in Deutschland

465,1 473,5 4844
413,5 417,4 418,9 !

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*

inMrd. €

B davon Umsatzanteil stationarer Handel davon Umsatzanteil Onlinehandel

*Prognosedaten (ggf. vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie zu relativieren)

Quelle: GMA-Berechnungen 2022 nach bevh 2020, HDE 2020, EHI 2020

Dabei schwanken die Anteile des Online-Handels am Gesamtumsatz der Branche je nach Bran-
che stark. Wahrend in der Prognose fiir 2030 in den Bereichen Consumer-Electronics / Elektro
und Mode bereits Werte von Gber 30 % erreicht werden, liegt im Heimwerker- und Gartenbe-
reich der Anteil lediglich zwischen 14 % und 19 % (Minimal- / Maximalwerte). Insbesondere
der Lebensmitteleinzelhandel, der einen GroRteil der Umséatze im gesamten Einzelhandel re-
prasentiert, weist mit 3 —5 % immer noch sehr geringe Anteile im Online-Handel auf.

Die Ubergédnge zwischen Online-Handel und stationdrem Einzelhandel sind mittlerweile nicht
mehr klar abgrenzbar. Viele (stationare) Einzelhandler bieten auch Onlineshops an, in denen
entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfligbar sind. Ziel der
sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verknipfung der unter-
schiedlichen Vertriebskanéle. In GroRstadten ist auRerdem zu beobachten, dass auch reine
Online-Handler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein stationdres Netz aufgebaut
haben bzw. aufbauen (z. B. Cyberport, Mymuesli, Fashion For Home, Zalando).

10 Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.
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Abbildung 6: Entwicklungsszenarien des Onlinehandels bis 2030
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Quelle: GMA-Berechnungen 2022 auf Basis von HDE Online-Monitore der letzten Jahre und Veréffentlichungen des bevh

Der Onlineanteil in der Warengruppe der Giiter des taglichen Bedarfs am gesamten einzelhan-
delsrelevanten Umsatzvolumen ist in Deutschland hingegen immer noch sehr gering. So be-
lduft sich der online realisierte Lebensmittelumsatz auf rd. 1 % des Gesamtumsatzes im Le-
bensmittelbereich, im Bereich der Korperpflege & Kosmetik liegt der Onlineanteil bei rd. 10
%.11 Im Lebensmittelbereich zeigt sich aktuell, dass die (kosten-)intensiven Bemihungen der
(Online-)Handler zum Aufbau ihrer Marktanteile bislang nur geringen Erfolg haben. Gerade in
Stadten trifft die onlineaffine Kundschaft in der Regel auf ein sehr engmaschig gewobenes
Netz an Nahversorgern.*” Im landlichen Raum bzw. einwohnerschwicheren Raumen hinge-
gen, wo der Onlinelebensmittelhandel einen tatsdchlichen Mehrwert im Sinne von Versor-

Quelle: HDE (2018): Handel digital. Online-Monitor 2018, S. 16.

Zum Teil auch mit erweiterten Offnungszeiten. Kioske und Eckldden gestalten die Grenze zur Gastronomie
flieBend und sind teilweise weit in die Abendstunden geoffnet.
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gungssicherheit darstellen kdnnte, wurde bislang noch kein nachhaltig rentables Geschéfts-
modell entwickelt. Kostendruck und Umweltschutz lassen eine 6konomisch nachhaltige Lo-
sung der , Logistik der letzten Meile“*® kaum méoglich erscheinen.*

Einigkeit besteht darin, dass der digitale Handel als ergdnzender Vertriebskanal seinen festen
Platz in der Konsumentenwelt gefunden hat. Seine rdumlichen Auswirkungen lassen sich ge-
genwadrtig jedoch noch nicht mit konkreten Zahlen belegen. Allerdings setzt sich die Polarisie-
rung zwischen dem sogenannten ,Run-Shopping” (versorgungsorientierter Routineeinkauf)
und dem ,Fun-Shopping” (freizeitorientierter SpaReinkauf) weiter fort und wird durch die
Moglichkeiten der Digitalisierung vorangetrieben. In der Folge verliert die sogenannte ,,unpro-
filierte Mitte” weiter an Bedeutung. Gewinner sind dabei neben den digitalen Marktplatzen
und Plattformen vor allem attraktive und multifunktionale Innenstédte, die das Grundbedurf-
nis nach gemeinschaftlichem ,Erlebnis“ und nach Sensation bedienen. Auch verbrauchernahe
und gut erreichbare Nahversorgungslagen profitieren von der Entwicklung, da sie neben dem
Faktor Zeitersparnis und kurze Wege zunehmend auch die emotionale Ebene ansprechen.

In welchem Umfang der Flachenbedarf im stationaren Einzelhandel vor allem aufgrund logisti-
scher Entwicklungen (City-Logistik, same-hour-delivery etc.) sinken wird und in welchem Um-
fang ein steigender Flachenbedarf fir Lager und Logistik in den Gewerbegebieten einhergeht,
ist noch nicht abschlieRend geklart. Damit eréffnen sich an gut im Markt positionierten Stand-
orten® auch fiir den stationdren Handel weiterhin Chancen, da Entwickler und Handelsunter-
nehmen vorrangig dort Standorte nachfragen werden. Im Ergebnis lasst die aktuelle Entwick-
lung eine Dreiteilung erwarten:

1. Zentrale Innenstadtlagen und ausreichend grolRe Einkaufszentren von Metropolen und
GroRstdadten kdnnen nach wie vor eine anhaltend hohe Flachennachfrage erzeugen. Dort
ist auch die Grundlage fir einen guten Branchenmix mit attraktiven Marken und ausge-
pragten Synergien vorhanden (z. B. Gastronomie, Kultur).

2. Eine differenzierte Betrachtung ist fir die Mittelstddte vorzunehmen, wo die Herausfor-
derungen durch den digitalen Wandel am groRten sind. Unter Einzelhandelsgesichtspunk-
ten werden jenen Zentren die grofRten Entwicklungschancen zugesprochen, die es schaf-
fen, dahnlich wie in den GroRstadten, ein umfassendes, freizeitorientiertes Angebot vorzu-
halten.

3. Die Handelsbedeutung von Kleinstadten wird bis auf wenige Ausnahmen (z. B. Kultur- oder
Tourismusorte) deutlich zurlickgehen und sich auf die Nahversorgung (Lebensmittel-
markte, Drogeriemarkte u. a. m.) beschranken.

3 Damit wird umgangssprachlich die ,Endzustellung” von Logistikkosten zum Endverbraucher bezeichnet —

in dinn besiedelten Raumen fehlt oft der Logistikunternehmer.

4 Vgl. u. a. Supermarkt statt online, Pressemitteilungen z. B. in der Stuttgarter Zeitung, Hamburger Abend-

blatt et al.; 24.05.2018; online-Lebensmittelhandel: die Verkirzung der letzten Meile; hi-heute.de;
07.08.2018,S.4 —-9.

= Quelle: GMA (2017): GMA-Stadteranking Einzelhandel 2017: Die attraktivsten Mittelstadte.
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Abbildung 7: Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels

GMA-Grundlagenforschung 2022

Gut im Markt positionierte Standorte werden sich somit auch im stationdren Handel weiter-
entwickeln. GrolR- und Mittelstadte mit einer ausgepragten Identitdt oder einem touristischen
Umfeld sind dabei besonders begiinstigt; MittelmaRigkeit und Profillosigkeit hingegen werden
zunehmend nicht mehr funktionieren.

4.1.3 Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

Erganzend zu Supermarkten und GrofRflachenkonzepten haben sich in Deutschland discount-
orientierte Angebotsformen weiterentwickelt und fest etabliert (siehe Abbildung 8). Dabei
handelt es sich um Vertriebskonzepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen. Sie
verfugen aktuell im Lebensmittelsektor Giber einen Marktanteil von ca. 45 %*°. Die anderen
Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels haben in den vergangenen Jahren hingegen
eine unterschiedliche Entwicklung genommen. Supermarkte und SB-Warenhauser expandier-
ten, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen verzeichneten einen deutlichen Bedeutungs-
verlust. So verringerte sich die Anzahl der kleinen Lebensmittelgeschéafte von ca. 11.200 im
Jahr 2010 auf etwa 8.600 Geschafte in 2018,

16 Quelle: EHI K6In, handelsdaten aktuell 2019.
v ebd.
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Abbildung 8: Entwicklung der Betriebstypen im Einzelhandel nach Lebenszyklen

GMA-Darstellung 2022

Als Standorte fiir groRkflachige Discounter, Supermarkte und SB-Warenhauser werden i. d. R.
Lagen mit guter Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr und mit grolRen Stell-
platzkapazitaten praferiert. Rickblickend beglinstigte der Strukturwandel im Lebensmittelein-
zelhandel lange die groRReren Zentren. In den einwohnerschwadcheren Gemeinden und Stadt-
teilzentren fand zunéachst in vielen Fallen eine Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes statt,
was v.a. im landlichen Raum zu groReren Wegstrecken fihrte. Mittlerweile ist mit der fort-
schreitenden Verdichtung der Filialnetze eine Wettbewerbsverscharfung im landlichen Raum
und kleineren Stadten zu beobachten, indem sich die Betreiber vorhandener oder auch neue
Standorte durch GroRflachenkonzepte sichern wollen.

Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

|
Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?
Sortiment 75—-80 % Foodanteil | 80 -85 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000 -4.000 ca. 10.000 - 15.000 ca. 25.000 - 50.000
Parkplatze ab 60 Stlick ab 80 Stick ab 150 Stick
Grundstick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2022, ausgewdhlte Standortfaktoren; ca.-Werte

Folgende Veranderungen zeichnen sich weiter ab:
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V4

V4

Die umsatzstarksten Betreiber im Lebensmittelhandel und im Drogeriehandel optimieren
und modernisieren ihr Standortnetz konsequent, d. h. Neubau (green building) und Erwei-
terung der Verkaufsflache. In Abhédngigkeit vom Betriebstyp und Betreiber werden unter-
schiedliche GroRen als zukunftsfahig angesehen.

Die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Produkte, fair gehandelte Produkte ge-
winnen an Bedeutung, welche lange Zeit nur eine Nische fir die ,Kleinen” war. Alle Be-
treiber von Lebensmittelmarkte bieten diese Sortimente an.

Im Lebensmittelhandel konnten bislang insbesondere Spezialanbieter fir logistikaffine
und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen) den online-Umsatz erhéhen. So
stieg dieser Umsatz'® bei Weinen und Sekt von 4,1 % (2015) auf 5,6 % (2017). Bei Lebens-
mitteln und Delikatessen erhohte sich im Vergleichszeitraum der Onlineanteil nur gering-
fugig (2015: 0,6 %, 2017: 0,9 %).

Bei Artikeln der Korperpflege und Kosmetik liegt der Onlineanteil bereits bei ca. 10 %
(2017), bei Drogeriewaren (Hygienepapiere, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel) hingegen
nur bei 1,5 %. Bei Kérperpflege und Kosmetik zeigt sich zudem eine dynamische Entwick-
lung (2015: 7,5 %).

Auch Artikel des Heimtierbedarfs (Tiernahrung, Zubehor) werden verstarkt online®® nach-
gefragt, dieser Anteil erhohte sich von 12,1 % (2015) auf 16,4 % (2017).

4.1.4 Entwicklung der Nahversorgung und Betriebstypen

Verschiedene generelle Entwicklungen, sowohl auf der Nachfrage- als auch auf der Ange-
botsseite, haben sich in den vergangenen Jahren unterschiedlich auf die allgemeine rdumliche
Entwicklung der Nahversorgung ausgewirkt. Dabei waren in den letzten Jahren / Jahrzehnten

insbesondere folgende rdumliche Konsequenzen festzustellen:

V4

Suburbanisierung der Handelsstandorte: In der Folge der Suburbanisierung (insbeson-
dere der Wohnfunktion) zogen auch die Handelsstandorte nach. Mit der in der Regel
grolflachigen Handelsentwicklung an dezentralen Standortlagen kam es zunehmend zu
einer Verselbststandigung und Zunahme der Eigenzentralitdt von raumlich isolierten
Einzelhandelsstandorten.

Zunehmender Bedeutungsverlust der Zentren: Die zunehmende ,Eigendynamik der
Standorte” bewirkte einen Bedeutungsverlust der zentralen Lagen, insbesondere in
Mittel- und Kleinstadten, aber auch in Stadtbezirken / Quartierslagen. In der Folge ab-
gewanderter Grundversorgungseinrichtungen ldsen sich zunehmend auch die ergan-
zenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote auf. Dieser Prozess kann zu einer
umfangreichen Auflosung raumlicher Strukturen, und damit einhergehend der Qualitat
der jeweiligen Bereiche, sowohl als Wohn- als auch als Wirtschaftsstandort, fihren.

Verbrauchernahe und gut erreichbare Nahversorgungslagen profitieren von der Entwicklung,

da sie neben einer Zeitersparnis und kurzen Wegen zunehmend auch die emotionale Ebene
positiv ansprechen.

18

19

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, Handel digital, Online-Monitor 2018, Seite 16.
Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, Handel digital, Online-Monitor 2018, Seite 16
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Abbildung 9: Anforderungen an Grund- und Nahversorgungsstandorte

GMA-Darstellung 2022

Die Lebensmittelmaérkte sind als Haupttrager der Nahversorgung zu klassifizieren. Weitere Betriebe
des kurzfristigen, taglichen Bedarfs kommen ergédnzend hinzu. Die verschiedenen Betriebstypen
unterscheiden sich dabei in einer Vielzahl von Kriterien. Dies betrifft nicht nur die Verkaufsflachen-
grole, sondern auch die Sortimentszusammensetzung sowie den Bedeutungsgrad fir die woh-
nortnahe Versorgung (Nahversorgung).

Ubersicht 1: Wesentliche Trager der Nahversorgung und Einordnung der Nahversorgungs-
funktion (i. S. der fuRlaufigen Erreichbarkeit)

Verkaufs- o
. . durchschnittliche .
. flichen- | Sortimentsschwer- Einordnung der
Betriebstyp o Anzahl der )
groBe in punkt? W Nahversorgungsfunktion
2 Artikel
SB-Waren- >5.000 Lebensmittel 16.470 (34 %) | aufgrund der meist groRen Verkaufsfla-
haus Nonfood I* 7.900 (16 %) | chen ist der Betriebstyp oft nur schwer
Nonfood II** 25.400 (50 %) in zentralen Lagen integrierbar; spricht
ites Ei biet daher haufi
Frischeanteil 8 % Gesamt: 48.870 Wel es. INZUBSEEDIEL an, daner .au '8
nur geringe Nahversorgungsfunktion
GroRer 2.500 - Lebensmittel 15.730 (62 %) | aufgrund hoher Flachenanforderungen
Supermarkt 5.000 Nonfood |* 4.825 (20 %) | haufig nur schwer in Wohngebietslagen
Nonfood [1** 4.450 (18 %) integrierbar (Ausnahme GroRstadte)
Frischeanteil 17 % Gesamt: 25.005
Supermarkt i.d.R. Lebensmittel 8.995 (76 %) | maRgeblicher Trager der Nahversor-
800 - Nonfood I* 2.030 (17 %) | gung; haufig Magnet und Frequenzbrin-
2.500 Nonfood [1** 805 (7 %) fer in Ndebenr—1 tlilnd NahG\/ersorg(;Jngszen-
Frischeanteil 21 % Gesamt: 11.830 ren und auch Kieinen bemeinden
Kleiner i.d.R.400 (Spannweite der Trager der Nahversorgung meist in klei-
Supermarkt / - 800 Artikelanzahl: | Ne€n Gemeinden
Lebensmittel- 10.000 — 15000)
markt
Discounter i.d.R. 800 Lebensmittel 1.755 (76 %) | in Standort- und Anbieterabhangigkeit
—1.300 Nonfood I* 265 (9 %) | teils wichtige Nahversorgungsfunktion
Nonfood I1** 275 (15 %)
Frischeanteil 28 % Gesamt: 2.295

info@gma.biz / www.gma.biz




EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE EINHEITSGEMEINDE STADT TANGERHUTTE 2022

Verkaufs- o
- . durchschnittliche .
. flachen- | Sortimentsschwer- Einordnung der
Betriebstyp réRe in unkt! Anzahl der Nahversorgungsfunktion

g P Artikel' Sune
Lebens- i.d.R. Metzgerei- und keine Angaben Ruckgrat der Nahversorgung, v. a. im
mittel- <100 Backereiartikel landlichen Raum und in peripher gele-
handwerk genen Stadtteilen; z. T. inkl. Ergén-

zungssortimente

* in Anlehnung an EHI Handelsdaten aktuell 2018; EHI Retail Institute; GMA-Erfahrungswerte; Werte spiegeln den allge-
meinen Markttrend wider.

* Nonfood I-Sortiment: Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung / Tierpflege

Hx Nonfood II-Sortiment: Sonstiges Nonfoodsortiment (mittel- bis langfristig) GMA-Darstellung 2022

4.2  Entwicklungen auf Nachfrageseite

4.2.1 Demografische Entwicklung

Gesellschaftliche sowie demografische Veranderungen vollziehen sich mit groRer RegelmaRig-
keit, genannt seien etwa die im Rahmen der Demografieentwicklung prognostizierte Schrump-
fung der Bevolkerung durch das niedrige Geburtenniveau, die steigende Lebenserwartung und
die demographische Alterung oder die wachsende Zahl der Haushalte begleitet von einer Ver-
kleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie.

Des Weiteren ldsst sich in vielen Regionen Deutschlands eine Land-Stadt-Migration feststellen.
So verzeichnen Metropolregionen hohe Zuwanderungsgewinne, viele landliche Rdume hinge-
gen Abwanderungsverluste. Ein weiterer Trend in diesem Kontext ist die Abwanderung aus
den neuen in die alten Bundeslander. Da sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage ori-
entiert, ist der kleinrdumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Auf-
merksamkeit zu schenken®.

4.2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Die starke Preisorientierung breiter Bevolkerungsschichten hat zu einer Absenkung des Qua-
litatsniveaus gefiihrt; gleichzeitig profitieren an manchen Standorten auch Anbieter des hoch-
preisigen Segments von einer in einigen Bevolkerungsteilen gestiegenen Kaufkraft. Zudem
lasst sich der Kunde immer weniger in feste Kategorien einpassen. Daher hat sich seit Uber
drei Jahrzehnten der Typus des ,hybriden Verbrauchers” herausgebildet (vgl. Abbildung 10).
Er erwirbt beim selben Einkaufsgang teure Markenware im Fachhandel und im Anschluss Bil-
ligprodukte beim Discounter. Dies fihrt —in Kombination mit der zunehmenden Mobilitat der
Bevolkerung — zu einer deutlichen Reduzierung der Kundenbindung im Einzelhandel, die wie-
derum alternative Bezugsquellen wie z. B. den Online-Handel beglinstigt.

20 Gerade groRraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhéltnisse nur unzureichend ab. Zu-

dem hat sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwiesen.

info@gma.biz / www.gma.biz




EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE EINHEITSGEMEINDE STADT TANGERHUTTE 2022

Abbildung 10: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des ,,hybriden”
Verbrauchers

GMA-Grundlagenforschung 2022

4.3  Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demographischen Veranderun-
gen hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitdten durch Einzelhandels-
unternehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausgeldst. Fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels in den Innenstadten und Zentren waren in den letzten Jahren folgende Trends fest-
zustellen:

# Die Konzentration im Einzelhandel fihrte in Innenstddten und Ortszentren nicht selten zur
Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes und zu einer Ausdinnung des Versor-
gungsnetzes auf leistungsfahige, nachfragestarke Standorte. Als Gegentrend lasst sich die
Entwicklung von City-Konzepten beobachten; diese funktionieren jedoch nur in stark fre-
guentierten Innenstdadten und Ortszentren.

# Die zunehmende Bedeutung des Online-Handels hat und wird in den deutschen Innenstad-
ten nicht zuletzt auch in Verbindung mit der Corona-Pandemie zu Frequenzriickgdangen
und einem teilweisen Rlckgang einzelner Branchen fihren.

# Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kampfen. Hier treten ver-
starkt Fluktuation, Mindernutzungen und Leerstandsbildung auf.

# Die mittelstdndischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riicklaufige
Gesamtmarktanteile. Beschleunigt wurde dieser Prozess auch durch die Restriktionen fir
die Offnung des Einzelhandels, der Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur und Freizeit so-
wie aller Treffpunkte offentlichen Lebens in der Corona-Pandemie. Deutlich wird dies
letztlich durch zunehmenden Leerstand von Einzelhandelsgeschaften in den Innenstad-
ten.

In vielen Kommunen wird die Handelsentwicklung seit langem mit einem kommunalen Einzel-

handelskonzept gesteuert. Es werden die zuldssigen Gebiete fir den Einzelhandel festgelegt

und eine sortimentsgenaue Steuerung der Ansiedlung zusatzlicher Handelsflachen vorgenom-
21

men-'.,

2 vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte

der europdischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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4.4  Mittelfristige Entwicklungstrends

Unter Berlcksichtigung der zunehmenden Digitalisierung der Gesellschaft und der damit
wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird die zuklnftige Entwicklung des Einzelhan-
dels malgeblich durch das Zusammenwirken des stationdren Handels mit digitalen Vertriebs-
kandlen bestimmt. Dartber hinaus wird der Einkauf von den Verbrauchern in Zukunft noch
starker unter dem Aspekt des Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Entwicklungen
zeigen, dass der Einzelhandel diese Trends, zusammen mit gesamtgesellschaftlichen Tenden-
zen wie dem demografischen Wandel, durch neue Betriebstypen und Prasentationsformen
zunehmend Rechnung tragt. Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des
Einzelhandels in der mittelfristigen Perspektive nach Einschdtzung der GMA folgendermaRen
darstellen:

# Optimierung der Multi- / Omni-Channel-Konzepte
Die Verschmelzung des stationdren Handels mit verschiedenen digitalen Vertriebskanalen
wird in Kombination mit vereinfachten Zahlungsmethoden (u. a. PayPal) und neuen Social-
Shopping-Anwendungen, Uber die der Kunde Punkte o. 8. sammelt oder Coupons erhalt
(wie z. B. ,H&M Club“), zunehmend an Bedeutung gewinnen. Viele Handler setzen mitt-
lerweile auf das Prinzip ,,Click&Collect”, wobei die Bestellung online abgewickelt wird, die
Ware dann aber im nachsten Store abgeholt werden kann.

# Showrooming und Vor-Ort-Digitalisierung
Handelsimmobilien werden verstarkt zu Showrooms mit hohem Erlebnis- und Wohlfihl-
faktor umgestaltet, bei denen v. a. die Serviceleistungen einen zentralen Punkt darstellen
(z. B. McTrek). Gleichzeitig spielen vor Ort auch digitale Medien (z. B. Tablets) als zusatzli-
che Informationstrager eine Rolle. Zunehmend wird in vielen Stores kostenfreies WLAN
angeboten. Dieses Angebot soll auch die Nutzung der Social-Shopping-Anwendungen,
welche Uber das Smartphone zu bedienen sind, erleichtern.

J Verkaufsflichen wachsen moderat
Der Zuwachs weiterer Verkaufsflachen verlief in den letzten Jahren eher moderat. In eini-
gen Branchen sind Flachenbereinigungen festzustellen; so wurden in den vergangenen
Jahren groRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen, Elektrofachmarkte
eroffnen auf deutlich kleineren Flachen als noch vor 10 Jahren und auch der stationare
Schuhhandel spirt die Konkurrenz des Online-Handels.

F Filialisierungswelle halt an
Die Filialisierungstendenzen setzen sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die
Marktbedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

J Lebensmittelhandel im Wandel
Der wachsende Ausbau des Convenience- und Gastronomie-Angebotes sowie neue Ver-
triebswege Uber Lieferdienste und Drive-Ins fihren zu einer Erneuerung des klassischen
Lebensmitteleinkaufs und férdern die Etablierung neuer Nischenanbieter (u. a. Kochhau-
ser). Auch in dieser Branche werden Omni-Channel-Konzepte eingesetzt. Zusatzlich zum
Prinzip ,,Click&Collect” konnen Lebensmittel online bestellt und mit einem Lieferdienst in
einer bestimmten Zeitspanne nach Hause geliefert werden.

# Fachmaérkte und Discounter boomen
Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jahren v. a.
durch Fachmarkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden ihre Marktan-
teile weiter ausbauen.
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5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel

5.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches In-
strumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden
kann; dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:

5.1.1 Gebiete mit Bebauungsplénen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebau-
ungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbe-
triebe nach MalRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdricklich als Ldden oder Einzelhandels-
betriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

J Sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Urbanen Gebie-
ten, Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO),

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

Fir EinzelhandelsgroRbetriebe enthélt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir alle
Baugebiete. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadte-
baulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind aulSer in Kerngebieten nur in speziell aus-
gewiesenen Sondergebieten zuldssig. Die Sdtze 3 und 4 des § 11 Abs. 3 beinhalten eine wider-
legbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufinden:

J Liegt ein groRfldchiger Handelsbetrieb vor (Uber 800 m? Verkaufsflache)? Wenn ja, dann:

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

Dem Urteil?? des BVerwG vom Oktober 2019 zufolge ist die Beschrinkung der Zahl zuldssiger
Vorhaben in einem sonstigen Sondergebiet (§ 11 Abs. 1 BauNVO) mangels Rechtsgrundlage
unwirksam. Die Festsetzung von maximalen Verkaufsflachen fur jeweils einzelne Grundstlcke
hingegen ist zur Regelung der Ansiedlung bestimmter Einzelhandelsbetriebstypen, und damit
der Regelung der Art der Nutzung im Sondergebiet, zuldssig.

5.1.2 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach & 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstilcksflache, die Gberbaut werden soll, in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einflgt und gleichzeitig die ErschlieRung gesichert ist. Nach
§ 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden,
wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht.
Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

22 Vgl. Urteil BVerwG 4 CN 8.18 vom 17.10.2019
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Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfillen
einer Rechtsllicke bei Genehmigungsverfahren flr groflachige Einzelhandelsvorhaben in Ge-
mengelagen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bau-
leitplanung zu ermoglichen. Dies soll der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche, insbesondere dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen
und damit deren Attraktivitatserhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber darlber hinaus die Mdglichkeit
geschaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan
aufzustellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur be-
stimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder
ausgeschlossen werden kénnen.

5.1.3 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stdadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Gemein-
den die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmaRnahmen die
besonderen Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sa-
nierungsgebieten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die klinftige Entwick-
lung gerade auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen
nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von
Liegenschaften oder auch deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestanden sind insbesondere die moglichen Forderungen fir baulich
investive MaRRnahmen und auch die Umgestaltung im offentlichen Bereich attraktiv. Durch die
Programme der stadtebaulichen Erneuerung sind Fordermoglichkeiten geschaffen, die gerade
auch an private Grundstickseigentimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebau-
desubstanz weitergegeben werden kdnnen.

5.2 Landesplanung

Neben den Instrumentarien der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch durch landes- und regionalplanerische Regelungen. Demnach gelten fur groRflachige Ein-
zelhandelsvorhaben grundsatzlich folgende wesentliche Maligaben (vgl. Landesentwicklungs-
plan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Kapitel 2.3 — GroRflachiger Einzelhandel):

# Konzentrationsgrundsatz: GroRflichige Einzelhandelsvorhaben sind grundséatzlich nur in
Ober- und Mittelzentren und ausnahmsweise, sofern sie ausschlieSlich der Grundversor-
gung dienen und unter Berlcksichtigung ihres Einzugsbereiches, auch in Grundzentren.

# Kongruenzgebot: GroRkflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GréRe und Ein-
zugsbereich in das zentralortliche Versorgungssystem einzufiigen, d.h. der Einzugsbereich
des Vorhabens darf den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortkommune
nicht wesentlich Uberschreiten.

J ntegrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben missen enge raumliche und funk-
tionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen, d. h. sie sind in beste-
hende Siedlungsgebiete und OPNV-Netze zu integrieren und sollen Ndhe zu Wohnstand-
orten aufweisen.

#J Beeintrichtigungsverbot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen keine wesentlichen
schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Orten und ihrer zent-
ralen Versorgungsbereiche ausiiben. Zudem darf die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung nicht beeintrachtigt werden.
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Neben den Vorgaben der Landesplanung Sachsen-Anhalt sind auch die Regelungen der Regi-
onalplanung zu bertcksichtigen. Die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte zahlt zur regionalen
Planungsgemeinschaft Altmark. Der Regionale Entwicklungsplan Altmark aus dem Jahr 2005
(REP Altmark 2005) sowie auch der 1. Entwurf zur Fortschreibung (Stand 12.06.2019) enthal-
ten keine Regelungen zur Steuerung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe. Die , Ergdnzung des
Regionalen Entwicklungsplanes Altmark 2005 um den sachlichen Teilplan Regionalstrategie Da-
seinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungsstruktur” enthélt in Ergénzung des bestehenden
Regionalen Entwicklungsplans Altmark die Festlegung und Abgrenzung der Zentralen Orte.
Der Kernort Tangerhiitte ist dabei als Grundzentrum ausgewiesen.

Die Raumordnung in Deutschland wird durch das sog. Gegenstromprinzip gepragt. Dabei muss
sich die untere Planungsebene (kommunale Planung) an die Vorgaben der Gberortlichen Pla-
nung (Bundesraumordnung, Landes- und Regionalplanung) halten. Im Gegenzug haben die
Kommunen jedoch auch Mitsprache- und Beteiligungsrechte bei der Erstellung der Gberortli-
chen Planung. Zudem kdnnen sie durch die Aufstellung von Bauleitplanen und bspw. eines
Einzelhandelskonzeptes (hier v. a. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche und ortsspezi-
fische Sortimentsliste) das Planungsrecht spezifizieren (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Gegenstromprinzip

GMA-Zusammenstellung 2022

Das Urteil des Europdischen Gerichtshofs vom 30. Januar 2018 unterstreicht die Anforderun-

gen an kommunale Planungskonzepte (die stadtebaulich zu begriinden sind) oder an die Steu-

erung auf regionaler Ebene.?? In einer gesonderten Mitteilung der Europiischen Kommission?*

= Vgl. Urteil vom 30. Januar 2018, wonach der Europdische Gerichtshof (C-31/16) entschieden hat, dass Be-

schrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen am MaRstab der Europaischen Dienstleis-
tungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind. Damit sind sie auf VerstoRe gegen das Diskriminierungs-
verbot sowie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und VerhaltnismaRigkeit hin zu prifen. Niederlas-
sungsfreiheit bedeutet aus GMA-Sicht hier, dass fur ansiedlungswillige Unternehmen auch Standorte er-
moglicht werden; einer Kontingentierung von Standorten oder Verkaufsflachen — etwa bedingt durch eine
wie auch immer wahrgenommene Marktsattigung — hat die Europaische Kommission eine klare Absage
erteilt. Welche Auswirkungen dies fur die kommunale Bauleitplanung hat, ist noch offen.

24 Vgl.: Ein den Anforderungen des 21. Jahrhunderts gewachsener européischer Einzelhandel; Mitteilung der

Kommission an das europaische Parlament, den Rat, den europaischen Wirtschafts- und Sozialausschuss
und den Ausschuss der Regionen; Brissel 19.04.2018; Drucksache 127/18, Dokument COM(2018)/219 fi-
nal.
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wird verdeutlicht, wie wichtig ein zeitnaher und ziigiger Marktzugang in Form von , Verkaufs-
stellen” fir Einzelhdndler ist.? In der Folge sind insbesondere wirtschaftliche Bedarfspriifun-
gen, die letztlich zu einer wirtschaftlichen Bewertung einer Einzelhandelsaktivitat fihren, un-
tersagt. Dagegen werden Niederlassungsvorschriften fir die weitere Einzelhandelsentwick-
lung, die stadtebauliche und raumordnerische Ziele verfolgt, geschiitzt und beférdert.

6. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Einheitsgemeinde Stadt

Tangerh(tte

Die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte liegt im nordlichen Teil des Bundeslandes Sachsen-
Anhalt im Landkreis Stendal und z&hlt gegenwértig rd. 10.570 Einwohner.?® Seitens der Regi-
onalplanung ist TangerhUtte als Grundzentrum eingestuft.?” Vor diesem Hintergrund kommt
der Stadt im Hinblick auf kulturelle, soziale und wirtschaftliche Einrichtungen sowohl eine ei-
gengemeindliche als auch eine gewisse Uberdrtliche Versorgungsfunktion zu. Der ndchstgele-
gene Zentrale Ort hoherer Stufe ist das Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums
Stendal (ca. 25 km nordlich; vgl. Karte 1).

Die Siedlungsstruktur der flaichengroRen Einheitsgemeinde wird seit Mai 2010 im Rahmen der
aus 19 Ortschaften, 32 Ortsteilen und 6 Wohnplatzen gebildet. Dartber hinaus wird das Stadt-
gebiet Uberwiegend durch agrarisch genutzte Flachen, Waldgebiete sowie die Niederungen
bzw. Auen der Elbe und der Tanger gepragt.

Die Einwohnerentwicklung von Tangerhiitte verlief in den vergangenen Jahren negativ. So
nahm die Einwohnerzahl seit dem Zensus 2011 um ca. 1.100 Einwohner (- ca. 9,4 %) ab.?® Nach
der 7. regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes wird zukinftig
mit einem weiteren Bevolkerungsriickgang zu rechnen sein. Demnach betrdgt die Bevolke-
rungszahl im Jahr 2030 in Tangerhitte nur noch rd. 9.560 Einwohner, was gegenliber dem
Basisjahr der Prognose (2019) einem Rlckgang von rd. 10,7 % entspréache.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte fir den Individualver-
kehr ist als durchschnittlich zu bezeichnen. So ist die Kernstadt TangerhUtte u. a. Uber Landes-
und KreisstralRen an die umliegenden Kommunen angeschlossen. Die Bundesstralie B 189 ver-
lduft durch das nordwestliche Gemeindegebiet (u. a. Ortsteil Lideritz) und stellt die Anbin-
dung u. a. nach Wolmirstedt und Stendal her. Mit der Fertigstellung der Bundesautobahn A
14 (Magdeburg — Schwerin) erhalt auch Tangerhitte im Bereich Lideritz eine Anschlussstelle,
so dass sich die Uberregionale Anbindung der Stadt weiter verbessert. Die Anbindung der Ort-
steile sowie z. T. Umlandgemeinden erfolgt des Weiteren Uber Landes-, Kreis- und Gemein-
destralien.

Im OPNV ist Tangerhiitte u. a. im Schienenverkehr durch Regionalverbindungen nach Magde-
burg, Wittenberge und Stendal erreichbar. Auch verkehren regionale Buslinien in umliegende
Gemeinden und stellen die Erreichbarkeit der TangerhUtter Ortschaften bzw. Ortsteile her.

» Die Kommission setzt sich mit der vielerorts beklagten Dauer und Komplexitat der Niederlassungsverfahren

in den Landern der Union auseinander. Die Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen
haben sich am Malstab der europaischen Dienstleistungsrichtlinie zu messen.

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: 30.06.2021.

Vgl. Erganzung des regionalen Entwicklungsplan Altmark 2005 (REP Altmark 2005) um den sachlichen Teil-
plan ,Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungsstruktur®, genehmigt am
23.04.2018 durch die Oberste Landesentwicklungsbehdorde.

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Einwohner am 09.05.2011: ca. 11.670.
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Karte 1: Lage der Einheitsgemeinde Stadt Tangerh(tte und zentralortliche Struktur in der Region
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Il.  Angebots- und Nachfragesituation

1 Einzelhandelsbestand in der gesamten Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte

Im Dezember 2021 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Erhebung bzw. Uberpriifung der Be-
standsdaten des Einzelhandels in der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte durchgefihrt (vgl.
Tabelle 3). Aufgenommen wurden im Zuge der Totalerhebung alle Einzelhandelsbetriebe im
Stadtgebiet inkl. Adresse, Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Lage sowie Einschatzung der
Leistungsfahigkeit. Dabei wird die Verkaufsflachendefinition gemal giltiger Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichtes zugrunde gelegt. Hierdurch wird eine einheitliche Zuord-
nung der Betriebe zur Branchensystematik gewahrleistet, was ausschlielRlich durch die direkte
Inaugenscheinnahme erfolgt.

Die Ermittlung der Umsatzleistung erfolgte einzelbetrieblich auf Basis von branchen- und be-
triebstypentypischen Durchschnittswerten, die an die spezifische Situation in Tangerhitte (u.
a. Ausstattungskennziffern, Kaufkraftniveau, zentralortliche Funktion, regionale- und Gberre-
gionale Wettbewerbssituation) sowie die mikrogeographischen und standortseitigen Beson-
derheiten (u. a. Lage, Umfeld, Erreichbarkeit) angepasst wurden.

Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es im Gebiet der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte ins-
gesamt:

# 50 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks

F ca. 12.480 m? Verkaufsflache

J ca. 41,6 Mio. € Bruttoumsatzleistung® p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

J 25 Betriebe (= ca. 50 % aller Betriebe) *°

J ca. 5.750 m? Verkaufsfliche (= ca. 46 % der Gesamtverkaufsflache) 3!

J ca. 25,8 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 62 % des Gesamtumsatzes) *2
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

J 25 Betriebe (= ca. 50 % aller Betriebe)

J ca. 6.730 m? Verkaufsflache (= ca. 54 % der Gesamtverkaufsflache)

# ca. 15,8 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 38 % des Gesamtumsatzes).

2 Jahrlicher Umsatz der Ladengeschafte insgesamt inkl. MwSt. Die Umsatzermittlung erfolgte einzelbetrieb-

lich anhand betriebstypen- und betreiberiiblicher Verkaufsflichenleistungen (Umsatz je m? Verkaufsfla-
che), angepasst an die spezielle Situation in Tangerhitte und an einzelbetriebliche Besonderheiten wie z.
B. Lage, Agglomerationseffekte, Wettbewerb, Marktauftritt.

30 Zuordnung der Betriebe nach Verkaufsflachenschwerpunkt.

31 Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen nach Teilsortimenten aufgeteilt.

32 Umsédtze von Mehrbranchenunternehmen nach Teilsortimenten aufgeteilt.
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Tabelle 3: Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Tangerhtte)
Bedarfs- Betriebe Verkaufsflache Umsatz (brutto)
bereich abs. in % “ in% | inMio.€
o a Nahrungs- und Genussmittel 25 50 5.750 46 25,8 62
é E Gesundheit, Korperpflege 3 6 980 8 3,9 9
Blumen, zool. Bed., Zeitschr. 3 6 295 2 1,0 2
;.') %D Bucher, Schreib- / Spielwaren 3 6 420 3 1,0 2
£+ Bekleidung, Schuhe, Sport 4 8 790 6 2,0 5
Elektrowaren, Medien, Foto 2 4 240 2 1,0 2
-%” Hausrat, Einrichtung, Mobel 3 6 915 7 2,0 5
“En Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf 2 4 2.680 21 3,3 8
‘—% Optik / Uhren, Schmuck 3 6 105 1 0,8 2
Sonstige Sortimente* 2 4 300 2 0,8 2
Nichtlebensmittel insg. 25 50 6.730 54 15,8 38
- cichendeling 50 100 Y
mwmﬁmmmmrmmgeﬂm\ﬂmtmamm-

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

Die Leistungsfahigkeit des Tangerhdtter Einzelhandels kann auch anhand von Verkaufsflachen-
produktivitdten eingeschatzt werden. Sie ermitteln sich aus dem Verhaltnis der branchenbe-
zogenen Umséatze und der jeweils vorhandenen Verkaufsflachen. Derzeit werden im Tanger-
hutter Einzelhandel folgende Umsétze je m2 VK / Jahr erzielt:

Tabelle 4: Flachenproduktivitaten nach Branchen
Nahrungs- und Genussmittel 4.480
Gesundheit, Kérperpflege 4.020
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 3.390
Blicher, Schreib- / Spielwaren 2.260
Bekleidung, Schuhe, Sport 2.530
Elektrowaren, Medien, Foto 4.290
Hausrat, Einrichtung, Mobel 2.220
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1.240
Optik / Uhren, Schmuck 7.330
Sonstige Sortimente* 2.510
Nichtlebensmittel insg. 2.350

CEaelhendelinsg. 330

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2022
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Die Einzelhandelsstruktur von Tangerhitte wird durch mehrere Standortbereiche bzw. Solitar-
standorte von groBeren Einzelhandelsbetrieben gepragt:

F Eine bedeutende Versorgungslage ist der Standortbereich Neustddter Ring im westlichen

Kernstadtgebiet an der Landesstralle L 53 (vgl. Kapitel IV.3.5). Hier sind neben dem Mag-
netbetrieb Edeka Arnds (inkl. Getrdnke- und Drogeriemarkt)® auch Fachgeschafte und
Fachmarkte fur Schuhe, Bekleidung, Blumen, Spiel- und Schreibwaren und Biromobel vor-
handen. Eine Apotheke, eine Bankfiliale sowie Imbissangebote runden das Angebot ab.
Insgesamt verfligt der Standortbereich Neustadter Ring Gber 8 Einzelhandelsbetriebe, die
eine Verkaufsflache von ca. 3.015 m? VK aufweisen (ca. 24 % der gesamtstadtischen VK).

Die Innenstadt mit der Hauptgeschaftszone BismarckstralRe stellt den gewachsenen Ver-
sorgungskern der Stadt dar (vgl. Kapitel IV.3.3). Hier sind im westlichen Teil im Abschnitt
zwischen Breite StraRe / Schonwalder StraRe und der stadtquerenden Bahnstrecke meh-
rere, ausschlieBlich kleinteilige Fachgeschafte vorhanden (u. a. Lebensmittelhandwerk,
Blumen, Apotheke, Buchhandlung). Auch das Rathaus und komplementare Zentrenfunk-
tionen (z. B. Dienstleister, Arzte) sind hier ansassig. Der Geschaftsbesatz erstreckt sich
auch auf den dstlichen Teil der Bismarckstralle zwischen Bahnstrecke und dem Fluss Tan-
ger. Hier ist der Geschaftsbesatz bereits ausgediinnter, wobei mit dem Objekt des heuti-
gen Penny-Marktes an der Bismarckstrale 57°* der 6stliche Abschluss markiert wird. Ins-
gesamt weist der Innenstadtbereich 21 Einzelhandelsbetriebe (ca. 42 % aller Betriebe der
Stadt) auf, die Gber eine Verkaufsflache von 2.930 m? verfuigen (ca. 23 % der Gesamtver-
kaufsflache). Die durchschnittliche VerkaufsflachengroRe je Geschéft liegt somit bei rd.
140 m2. Das Einzelhandelsangebot umfasst dabei alle Bedarfsbereiche, wobei der Schwer-
punkt im kurz- bis mittelfristigen Bedarf zu finden ist. Als Magnetbetriebe fungieren hier
u. a. Lidl und Penny. Ergdnzt wird das Angebot durch mehrere weitere kleinere, haupt-
sachlich inhabergeflihrte Fachgeschafte, wie z. B. Lebensmittelhandwerker, Apotheken,
Optiker, Bekleidungsgeschéafte oder Foto-/ Mobilfunkladen und Blumenladen. Bei den fur
Innenstadte attraktivitdtsbestimmenden Warengruppen (u.a. Bekleidung / Schuhe /
Sport, Elektrowaren / Medien / Foto, Optik- / Akustiker / Uhren / Schmuck) sind Verkaufs-
flaichenanteile zwischen 11 % und 100 % in der Innenstadt von Tangerhditte verortet (vgl.
Abbildung 12).

Flr Edeka ist eine Verlagerung an den Standort Otto-Nuschke-StraRRe geplant (vgl. Kapitel IV.3.4.3)
Fir den Penny-Markt ist eine Verlagerung an den Standort Breite StralRe geplant (vgl. Kapitel 1V.3.3).
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Abbildung 12: Verteilung der Verkaufsflache im Stadtgebiet nach Lage

Nahrungs- und Genussmittel 14% 86%
Gesundheit / Korperpflege 31% 69%
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften [JEEZS 89%
Bicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren 51% 49%
Bekleidung, Schuhe, Sport 24% 76%
Optik, Hérgerdate / Uhren, Schmuck 100% 0
Elektrowaren, Medien, Foto  [JENEA 39%
Hausrat, Einrichtung, Mabel 48% 52%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf g 100%
Sonstige Sortimente ¢ 100%
Einzelhandel insg. 17% 83%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Innenstadt M sonstiges Stadtgebiet
Quelle: GMA-Erhebungen und Berechnungen 2021 / 2022

#F Des Weiteren sind im Kernstadtgebiet solitdr gelegene Standorte von Lebensmittelméarkten
vorhanden: Aldi / Netto (Strale der Jugend), Netto dansk (Rosa-Luxemburg-StralRe),
Norma (Birkholzer Chaussee)®®. Weiterhin ist der im 8stlichen Kernstadtgebiet an der
Tangerminder Chaussee ansassige Raiffeisen-Baumarkt als flachengrofRter Einzelhandels-
betrieb der Stadt zu charakterisieren.

F Kleinteilige Fachgeschéfte erganzen den Einzelhandelsbesatz der Kernstadt Tangerhtte.
Die dorflichen Ortsteile verfligen mit Ausnahme von Luderitz (PUG-Markt) nur vereinzelt
Uber ergdnzende Angebote im Bereich der Nahversorgung.

Grundsatzlich erfullt der Einzelhandelsplatz Tangerhiitte neben seiner eigenkommunalen Ver-
sorgung auch wichtige Versorgungsfunktionen fir das Umland. So ist auf die nur geringe Sied-
lungsdichte im Bereich der landlichen Altmark und Bdrde hinzuweisen, wobei die zumeist
dorflichen Ortschaften nicht Uber die notwendige Mindesteinwohnerzahl bzw. Tragfdhigkeit
fUr einen eigenen Lebensmittelmarkt verfligen. Lediglich der Ortsteil Lideritz weist hier ein
kleineres Lebensmittelgeschaft (PUG) auf.

Differenziert nach Ortsteilen in Tangerhutte ist festzustellen, dass der Verkaufsflaichenschwer-
punkt eindeutig in der Kernstadt zu finden ist. Insgesamt sind in der Kernstadt rd. 90 % der
Einzelhandelsbetriebe sowie mehr als 98 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache und der Ein-
zelhandelsumsétze verortet. Die raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Kern-
stadt Tangerh(tte ist in Karte 2 dargestellt.

In einer Detailbetrachtung der BetriebsgroRenstruktur verfligen ca. 40 % der Geschéfte Uber
Verkaufsflachen von weniger als 50 m?2. Die Betriebe haben allerdings nur einen kleinen Ver-
kaufsflachenanteil von 3 %. Demgegenlber weisen 6 % der Betriebe Verkaufsflachen von min-
destens 800 m? auf. Deren Verkaufsflachenanteil liegt bei 37 % des Gesamtbestandes. Dar-
Uber hinaus weisen ca. 28 % der Betriebe Verkaufsflichen zwischen 200 und 799 m? auf, wo-
bei auf diese knapp die Halfte der stadtischen Verkaufsflache entfillt (vgl. Abbildung 13).

Fir den Norma-Markt ist eine Verlagerung benachbart zum Bahnhof Tangerhitte geplant (vgl. Kapitel
V.3.3).
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Karte 2: Einzelhandelsbestand in der Kernstadt Tangerhiitte und wesentliche Standortbereiche
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Abbildung 13: BetriebsgroRenstruktur in Tangerhitte
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GMA-Erhebungen und Berechnungen 2022

Die durchschnittliche VerkaufsflichengréfRe des kleinflachigen Einzelhandels in Tangerhitte
wurde aus dem konkreten Bestand empirisch abgeleitet. Hier sind derzeit 47 Betriebe mit ei-
ner Verkaufsfliche von unter 800 m? (Grenze zur GroRflachigkeit) vorhanden, die Uber eine
Gesamtverkaufsflaiche von ca. 7.845 m? verfugen. Die durchschnittliche Verkaufsfliche be-
tragt rein rechnerisch rd. 167 m? und kann somit als durchschnittliche Verkaufsflache des
kleinflachigen Einzelhandels Tangerhitte beschrieben werden.

Daraus ist zu schlussfolgern, dass Betriebe bis ca. 170 m? VK (gerundet) als nicht strukturpra-
gend (mit entsprechender Einzel-Magnetfunktion) fir die Einheitsgemeinde Stadt Tanger-
hitte zu werten sind. Diese Klassifizierung dient einer sogenannten Kleinflichenregelung, wo-
nach nicht strukturprdagende Betriebe auch mit zentrenrelevanten Sortimenten bis zur Gro-
Renordnung aulRerhalb der definierten, schutzwirdigen zentralen Versorgungsbereiche zulas-
sig sein konnen (vgl. dazu Kapitel IV.4).

2. Nahversorgungssituation

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbereich in Tangerhitte zeigt in rein
guantitativer Hinsicht insgesamt eine gute Angebotssituation. So ist hinsichtlich der Verkaufs-
flaichenausstattung je Einwohner (rd. 637 m? Verkaufsflaiche / 1.000 Einwohner) in Tanger-
hitte eine solide Ausstattung festzustellen, was im Wesentlichen auf die ortsansassigen Le-
bensmittelmarkte zurlckzufihren ist.

Die Lebensmittelmarkte in Tangerhiitte nehmeni. d. R. Nahversorgungsfunktionen fir die um-
liegenden Wohngebiete der Kernstadt wahr. Ferner dienen sie der gesamtstadtischen Versor-
gung bzw. der Grundversorgung der dorflichen Ortsteile von Tangerhitte bzw. faktisch auch
von Angern und Burgstall. Folgende strukturpragende Lebensmittelmarkte sind in Tanger-
hitte zu nennen:*

36 Zu den Entwicklungsabsichten von Lebensmittelmaérkte in Tangerhutte (vgl. Kapitel IV.3.3 / 3.4).
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& Llidl, Schonwalder StraRe: integriert gelegener, durch-
schnittlicher Discountmarkt in Randlage der Hauptge-
schéftszone, sowohl Nahversorgungs- als auch ge-
samtstadtische Versorgungsfunktion, erganzt durch
Backerei Kerkow.

& Netto dansk, Rosa-Luxemburg-StraRe: integriert gele-
gener, durchschnittlicher Nahversorgungsstandort
fir die umliegenden, z. T. verdichteten Wohngebiete,
im Wesentliche fuRldufige Nahversorgungsfunktion
und bedingt gesamtstadtische Versorgungsbedeu-
tung, Backerei und Fleischerei im Vorkassenbereich.

F Adi, StraRe der Jugend: Discountmarkt im Bereich
der sudlichen Ortstangente, durchschnittlicher
Marktauftritt im Verbund mit Netto Marken-Dis-
count, im Wesentlichen gesamtstadtische Versor-
gungsbedeutung.

F Penny, BismarckstraRe: kleinflichiger und nur be-
dingt leistungsfahiger Lebensmitteldiscounter im Ost-
lichen Bereich des ZVB Tangerhtte, neben Lebens-
mittelhandwerkern auch Textilanbieter sowie Tabak-
/ Zeitschriften- / Obst und Gemusegeschaft im Ob-
jekt, im Wesentlichen Nahversorgungsfunktion fir
zentrale Bereiche der Kernstadt bzw. partiell auch ge-
samtstadtische Versorgungsfunktion.

# Netto Marken-Discount, StraRe der Jugend: durch-
schnittlicher Discountmarkt im Standortverbund
mit Aldi, vergleichbare Lage und Versorgungsbe-
deutung.

A& Norma, Birkholzer Chaussee: nicht mehr zeitgema-
Res Discountobjekt am westlichen Ortsrand der
Kernstadt, geringe Wohnbevolkerung im fuRlaufi-
gen Umkreis, nur geringe Nahversorgungsbedeu-
tung.
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Flr das landlich gepragte Stadtgebiet (Ortsteile) sowie Randbereiche der Kernstadt ist i. d. R.
keine wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln i. S. eines Lebensmittelmarktes vorhanden.
Lediglich kleinteilige Anbieter (Lebensmittelhandwerk) oder ein kleines Lebensmittelfachge-
schaft in Lideritz sichern hier im Ausnahmefall die Nahversorgung.

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung sollte fir eine nachhaltige Stadtentwick-
lung die wohnortnahe Versorgung v. a. mit Lebensmitteln in Tangerhitte weiterhin moglichst fla-
chendeckend gesichert und zielgerichtet weiterentwickelt werden.

3. Nachfragesituation

3.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Tangerhiitte

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsstandortes Tangerhiitte stellt eine we-
sentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfligung
stehenden Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbrau-
cher zum Einkauf Gberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgren-
zung des Marktgebietes der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte wurden folgende Kriterien
herangezogen:

F Angebotssituation in Tangerhitte
F Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland und in den umliegenden Orten

F siedlungs- und zentralortliche Strukturen in Tangerhitte und in der landlichen Altmark /
Borde

F verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Tangerhitte und im Umland und damit
in Verbindung stehende Zeit-Distanz-Werte.

Unter Zugrundelegung der genannten Kriterien kann flr den TangerhUtter Einzelhandel ein
Marktgebiet abgegrenzt werden, in dem derzeit ca. 14.010 Einwohner leben (vgl. Tabelle 5 und
Karte 3). Die Zone | umfasst dabei das Tangerhitter Stadtgebiet mit ca. 10.570 Einwohnern
(ca. 75 %). Zur Zone Il gehoren die Gemeinden Angern und Burgstall mit in Summe 3.440 Ein-
wohnern (ca. 25 %).

Tabelle 5: Einwohnerzahl im Einzugsgebiet des Tangerhtter Einzelhandels
Zonen des Einzugsgebietes Einwohner | Anteil in %
Zone | Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte 10.570 75
Zone |l Angern und Burgstall 3.440 25
Einzugsgebiet insgesamt 14.010 100

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: 31.05.2021.

GMA-Berechnungen 2022, ca.-Werte gerundet

Somit erstreckt sich das Einzugsgebiet des Tangerhitte Einzelhandels zunachst primar auf das
Stadtgebiet inkl. Ortsteile selbst. Ferner zahlen faktisch auch die stidlich liegenden Gemeinden
Angern und Burgstall zum Einzugsbereich des Grundzentrums Tangerhdtte, gleichwohl sie be-
reits dem Landkreis Bérde zugehdrig sind. Insgesamt sind die wesentlichen Teile des Marktge-
bietes binnen 15 min Fahrzeit mit dem PKW erreichbar.
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Karte 3: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Tangerhiitte
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Das Marktgebiet von Tangerhitte wird im Wesentlichen durch naturrdumliche Barrieren im
Osten (Flusslauf der Elbe) und im Westen (Colbitz-Letzlinger-Heide) begrenzt. Nordlich wirken
die Einzelhandelsorte Tangerminde und Stendal als limitierend fir das Marktgebiet von
TangerhUtte. Sldlich begrenzt das Grundzentrum Wolmirstedt bzw. entfernter auch die Lan-
deshauptstadt Magdeburg das Tangerhitter Marktgebiet, wobei Burgstall und Angern anteilig
auch auf das Grundzentrum Wolmirstedt orientiert sind (vgl. Kapitel I1.5).

In gewissem Umfang ist darlber hinaus auch von Kunden von auferhalb des Marktgebietes, u.
a. durch Pendlerverflechtungen und Touristen, auszugehen.

3.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in Tangerhitte

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

Davon entfallen auf

# Nahrungs- und Genussmittel ca. € 2.445 p. a.
J Nichtlebensmittel ca. €3.925p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftko-
effizient zu berUcksichtigen. Fur die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte liegt dieser mit 86,6
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt®”. Die Gemeinden in Zone Il des Einzugsgebietes
weisen Kaufkraftkoeffizienten von 96,6 (Angern) und 83,8 (Burgstall) auf.

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich
fUr Tangerhitte ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 58,3 Mio. €.
Insgesamt ist im Marktgebiet von TangerhUtte (Zonen | und Il) ein Kaufkraftpotenzial von

ca. 79,1 Mio. €.
vorhanden.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fir die
Einheitsgemeinde Stadt TangerhUtte und das erschlossene Marktgebiet wie in nachfolgender
Tabelle dargestellt.

37 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2020: Werte tUber 100,0 deuten auf einen

im Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendes Niveaus hin.
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Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in Tanger-
hitte

e | zoen | esm |
Branchen Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 22,4 8,0 30,4
Gesundheit, Kérperpflege 4,3 1,5 5,8
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1,8 0,7 2,5
Bucher, Schreib- / Spielwaren 2,3 0,8 3,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 6,7 2,4 9,1
Elektrowaren, Medien, Foto 5,2 1,9 7,1
Hausrat, Einrichtung, Mobel 5,7 2,1 7,8
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 4,9 1,7 6,6
Optik / Uhren, Schmuck 1,5 0,5 2,0
Sonstige Sortimente 3,5 1,2 4,7
Nichtlebensmittel insg. 35,9 12,8 48,7
Einzelhandel insg. 58,3 20,8 79,1

GMA-Berechnungen 2022, ca.-Werte, gerundet
3.3 Kaufkraftbewegungen

Bei der Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der Wohn-
bevolkerung der Gesamtstadt (inkl. Ortsteile) durch den Einzelhandel in Tangerhiitte vor Ort
gebunden wird (Kaufkraftbindung), wie viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte® auRer-
halb des Stadtgebietes flieRt (Kaufkraftabfluss) und wie hoch der Umsatz des Einzelhandels in
TangerhUtte mit auswartigen Kunden ist (Kaufkraftzufluss).

Durch Gegenuberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevélkerung in Tangerhitte mit
dem Kaufkraftpotenzial in Tangerhdtte ldsst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die Wohn-
bevolkerung ermitteln.

FUr den Einzelhandel in Tangerhiitte insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar®:

ca. 41,6 Mio. € Gesamtumsatz des Tangerhitter Einzelhandels
- ca. 9,5Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 32,1 Mio. € Umsatz der Wohnbevolkerung der Einheitsgemeinde
ca. 32,1 Mio. € Umsatz Wohnbevolkerung
/ ca. 58,3 Mio. € Kaufkraft der Wohnbevolkerung

= ca. 55 % Kaufkraftbindung.

Aus einer Analyse der Verteilung der Wohnbevdlkerung, der Positionierung des Einzelhandels
und seiner Intensitat im Wettbewerb konnen mittels Huff’schen Gravitationsmodell die zu er-
wartenden bzw. vorhandenen Kaufkraftstrome errechnet werden (vgl. Abbildung 14).

38 Inkl. Online- und Versandhandel.

® Ca.-Werte, Rundungsdifferenz moglich.

info@gma.biz / www.gma.biz




EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE EINHEITSGEMEINDE STADT TANGERHUTTE 2022

Abbildung 14: Kaufkraftstréme in Tangerhiitte

GMA-Berechnungen 2022

Der Einzelhandel in Tangerhltte bindet gegenwartig ca. 55 % der vorhandenen Kaufkraft, d. h.
ca. 45 % der ortlichen Kaufkraft fliekt an andere Einkaufsorte auRerhalb des Tangerhutter
Stadtgebietes ab (z. B. Tangermiinde, Stendal, Magdeburg). Bei den Kaufkraftbewegungen be-
stehen sortimentsspezifisch jedoch grolRe Unterschiede. Die héchsten bzw. besten Kaufkraft-
bindungsquoten werden im kurzfristigen Bedarf erreicht (v. a. Nahrungs- und Genussmittel).

4, Ausgewahlte Versorgungs- und Produktivitdtskennziffern

4.1  Ausstattungskennziffern des Tangerhitter Einzelhandels

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern ergédnzt die absoluten
Angaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der
Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte. Dieser Kennziffernvergleich kann aber lediglich einen
Anhaltspunkt zur Bewertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern. Es han-
delt sich hierbei zunachst um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes,
die erste Rickschlisse auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie
Entwicklungspotenziale zulasst. Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewer-
tung zu erganzen, in der — differenziert nach Branchen — die konkreten raumlichen Strukturen
des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, Betriebsgro-
Ren- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld be-
ricksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung erfolgt im ndchsten Kapitel.

Die in Tangerhitte vorhandene Verkaufsflache von ca. 12.480 m? entspricht einer Verkaufs-
flichenausstattung von ca. 1.180 m? je 1.000 Einwohner. Diese Kennziffer ist im Vergleich zur
GMA-Kennziffer®® fiir Stadte zwischen 10.000 und 15.000 Einwohner als unterdurchschnittlich

40 Die GMA veroffentlicht regelmalig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum

Branchenmix von Stiddten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-
chung 2009 wurden fast 500 Stadte und Gemeinden bertcksichtigt.
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zu werten.*! Daraus wird deutlich, dass Tangerhitte ein Bedeutungsdefizit im Hinblick auf die
Quantitat des Angebotes aufweist. Hierbei ist auch auf die Funktion von Tangerhltte als
Grundzentrum zu verweisen, wobei die Versorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich zur Siche-
rung der Grundversorgung der Einwohner am Verflechtungsbereich Auftrag der Landes-und
Regionalplanung ist. Hier ist der Einzelhandel, wie bereits dargestellt, vor allem durch die ort-
ansassigen Lebensmittelmarkte grundsatzlich solide aufgestellt und erfillt grundlegend die
Versorgung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und z. T. Drogeriewaren.

Hingegen ist im Bereich der weitergehenden Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs
eine deutlich unterdurchschnittliche Einzelhandelsausstattung festzuhalten, was v. a. auf die
regionalen Wettbewerbsstrukturen zurlckzufihren ist. Es ldsst sich somit hieraus aber nicht
ableiten, dass grundsatzlich ein massiver weiterer Einzelhandelsausbau in der Stadt infrage
kommt. Vielmehr ist sensibel zu prifen, an welcher Stelle in der Stadt und welche Sortimente
im Einzelfall i. S. dies Einzelhandelskonzeptes Entwicklungen stattfinden sollen.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflichenausstattung in TangerhUtte zeigt, dass
im Vergleich zur GMA-Kennziffer in einigen Branchen gréRere Abweichungen in der Verkaufs-
flachenausstattung bestehen. Die in diesem Zusammenhang deutlichsten Abweichungen zur
GMA-Kennziffer bestehen in den mittel- und langfristigen Sortimentsbereichen Bekleidung /
Schuhe / Sport, Elektrowaren / Medien / Foto und Hausrat / Einrichtung / Mébel. Dies ist v. a.
auf das Fehlen flachenintensiver Fachmarktkonzepte in diesen Branchen zurlckzufihren.
Auch in zahlreichen weiteren Branchen (u. a. Nahrungs- und Genussmittel / Gesundheit / Kor-
perpflege, Blumen / zoologischer Bedarf / Zeitschriften und Blcher / Schreib- / Spielwaren)
liegt die Kennziffer unter dem Durchschnitt.

Abbildung 15: Relative Verkaufsflachenausstattung (VK pro 1.000 Einwohner)

Quelle: GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich 2009“, Durchschnitt fiir
Kommunen mit 15.001 — 20.000 Einwohnern.

4 Die durchschnittliche Verkaufsflache in der Vergleichsgruppe insgesamt liegt bei ca. 1.790 m? VK / 1.000

Einwohner.
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Hinsichtlich der Betriebsausstattung je 1.000 Einwohner liegt diese fir TangerhUtte bei ca. 4,7
Betrieben je 1.000 Einwohner und ist damit vergleichsweise gering (& 7,8 Betriebe / 1.000
Einwohner).

4.2  Zentralitatskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitit*? zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kauf-
kraftvolumen in Tangerhitte insgesamt niedrigere Umsétze getatigt werden. Die Einzelhan-
delszentralitdt von insgesamt 71 deutet per Saldo auf deutliche Kaufkraftabflisse aus Tanger-
hitte hin.

Abbildung 16: Einzelhandelszentralitdt nach Branchen

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

Vor dem Hintergrund der bereits dargestellten rdumlichen Lage der Einheitsgemeinde Stadt
TangerhUtte in einem landlichen und nur diinn besiedelten Raum und der Ausstrahlungskraft
der nédchstliegenden zentralen Orte mit leistungsfahigen Einzelhandelsmagneten oder -agglo-
merationen ist die unterdurchschnittliche Zentralitat nachvollziehbar.

42 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in TangerhUtte getatigten Einzelhandelsumsatz der in Tangerhutte

der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentber. Werte Gber 100 weisen dabei — per Saldo
—auf einen Ausstrahlungstberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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5. Regionale Wettbewerbssituation

Die regionale Wettbewerbsstruktur fir den Tangerhitter Einzelhandel wird v. a. durch die um-
liegenden groleren Einzelhandelsstandorte Tangermiinde, Stendal und Wolmirstedt bzw.
entfernter auch Magdeburg gepragt. Diese Standorte wirken im Wesentlichen als einzugsge-
bietsbegrenzend fir den Handelsplatz Tangerhitte. Folgende Einzelhandelslagen mit z. T.
Uberortlicher Ausstrahlungskraft sind in diesen Stadten anzufiihren:

#  Tangermiinde: u. a. Hansepark (u. a. E-Center, Hammer, Hagebaumarkt, M&bel Boss)

#  Stendal: Altmarkt-Park (u. a. Toom Baumarkt, Porta, E-Center, Medimax), Einkaufsin-
nenstadt (u. a. Edeka, C & A, Deichmann, Thalia), Dr.-Kurt-Schumacher-StralSe (Kauf-
land-Center), ClausewitzstraRRe (Hellwig, Roller, Tedox)

#  Wolmirstedt: Rogétzer StraRe (u. a. Hagebau Baumarkt, E-Center, SB-Liining)

#F  Magdeburg: Ebendorfer Chaussee (u. a. IKEA, Hornbach), Flora-Park (u. a. real, C & A,
Roller), Am Pfahlberg (u. a. Hoffner, Skonto, Media Markt), Einkaufsinnenstadt (u. a.
Allee-Center, City Carré).

Die Wettbewerbsrelevanz bzw. Ausstrahlungskraft dieser Handelsplatze wird u. a. aus den Leis-
tungskennziffern (Umsatz und Zentralitat) deutlich.

Tabelle 7: Kennziffernvergleich von Stadten in der Region

Einzelhandelsumsatz Zentralitats-

in Mio. € kennziffer*
Tangerminde 64,5 121
Stendal 245,6 125
Wolmirstedt 76,0 116
Magdeburg 1.507,3 116
Tangerhiitte 41,2 76

Quelle: MB Research © Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg 2020 basierend auf © Statistisches Bundesamt
GMA-Darstellung 2022, ca.-Werte, gerundet

Aus den dargestellten Leistungskennziffern wird deutlich, dass die umliegenden Stadte insge-
samt einen Bedeutungsiberschuss (Zentralitdt > 100) aufweisen. Dahingehend zdhlen sie
auch TangerhUtte zu ihrem Einzugsbereich, was die im Vergleich geringere Einzelhandelszent-
ralitat begrindet.”?

Die von MB Research zitierten Kennziffern weichen von den durch die GMA ermittelten Werte geringflgig
ab, was auf aktuellere Einzelhandels- und Kaufkraftdaten bzw. durch eine abweichende Methodik zurtick-
zufhren ist.
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. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Tangerhitte

1 Rahmenbedingungen der Weiterentwicklung bis 2030

Als zentraler Verdanderungsfaktor der Einzelhandelsentwicklung ist die Digitalisierung herauszu-
stellen: Die Folgen sind vor allem im Nonfood-Segment der zentrenprdgenden Sortimente of-
fensichtlich. So zahlen Consumer Electronics, Fashion & Lifestyle oder Freizeit & Hobby zu den
Sortimentsbereichen, welche die hdchsten Umsatzanteile an den Onlinehandel abgegeben
haben. Im Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich (Fast Moving Consumer Goods; FMCG)
zeigt sich aktuell, dass die (kosten-)intensiven Bemihungen der (Online-)Handler zum Aufbau
ihrer Marktanteile bislang nur geringen Erfolg haben. Seit 2020 expandieren Lieferdienste wie
Gorillas oder Flink in deutschen GroRstadten, wo sie Lieferungen innerhalb von 10 Minuten
anbieten. Im landlichen Raum bzw. einwohnerschwéacheren Raumen hingegen, wo der Onli-
nelebensmittelhandel einen tatsdachlichen Mehrwert im Sinne einer Versorgungssicherheit
darstellen kdnnte, wurde bislang noch kein nachhaltig rentables Geschaftsmodell entwickelt.
Aktuell erreicht der Onlinevertriebskanal Gber den gesamten Lebensmittel- und Drogeriewa-
renhandel einen Umsatzanteil von ca. 2 %. Dennoch haben sich alle relevanten Handler dem
Thema angenommen.*

Als rahmensetzende Bedingung zur Prognose der Nachfrage zeigt der Onlinehandel auch in
Zukunft ungebrochen hohe Zuwachsraten. Diese schlagen sich nicht nur in den etablierten
Sortimentsbereichen Consumer Electronics, Fashion & Lifestyle oder Freizeit & Hobby nieder,
sondern zunehmend auch bei den Themen Heimwerken & Garten, Wohnen & Einrichten oder
Spezialartikeln aller anderen Warengruppen. Die GMA beobachtet fortlaufend die Entwicklun-
gen im Onlinehandel und schétzt die Entwicklung bis zum Jahr 2030 ab (Vgl. Kapitel 1.4).

Befordert wird der Onlinehandel durch eine zunehmende Internetaffinitat aller Altersgruppen,
eine bessere Versorgung mit schnellem Internet sowie dem wachsenden technischen Ausstat-
tungsgrad (PCs, Laptops, Notebooks, Tablets). Hinzu kommen die flaichendeckende und inten-
sive Nutzung von Smartphones und die damit verbundenen Zugangsmaoglichkeiten zu Mobile-
Commerce-Angeboten. Vor dem Hintergrund dieser Ubergeordneten Entwicklungen ist auch
fir den Handelsstandort Tangerhitte davon auszugehen, dass sich die Marktanteile des On-
linehandels weiter erhéhen werden — mit entsprechenden Effekten auf den stationaren Han-
del bzw. die Flachennachfrage. In welchem Umfang sich der Flachenbedarf im stationaren Ein-
zelhandel vor allem aufgrund logistischer Entwicklungen verandern wird, ist noch nicht ab-
schliefend geklart. Fest steht jedoch, dass neben den moglichen Rickwirkungen auf die Nach-
frage nach stationarer Handelsflache vor allem die Nachfrage nach Verkehrs- und Logistikfla-
chen eine mindestens gleich starke Relevanz besitzen dirfte. Konkrete Prognosen zu mogli-
chen Auswirkungen des Onlinehandels auf die stationare Flachennachfrage sind aktuell jedoch
unserios.

4 Insbesondere in Stadten trifft die onlineaffine Kundschaft in der Regel auf ein sehr engmaschig gewobenes

Netz an Nahversorgern. Unter gewohnlichen Marktbedingungen wiirde der Onlinehandel mit Lebensmit-
teln insgesamt auf absehbare Zeit fir den taglichen Einkauf keine nennenswerte Rolle spielen. Neu zu be-
werten ist jedoch sein Einfluss im Kontext von ,click & collect” sowie Lieferdiensten in krisenbedingten
Ausnahmesituationen (z. B. Corona-Pandemie und damit verbundene Ausgangsbeschrankungen).
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Verstarkt wird die ricklaufige Flachennachfrage zusatzlich durch die sich aktuell vollziehende
Corona-Pandemie. Verschiedene Wirtschaftsinstitute, darunter der Handelsverband Deutsch-
land (HDE) oder das Instituts fir Handelsforschung (IFH) gehen davon aus, dass kurzfristig rd.
50.000 Betriebe infolge der wirtschaftlichen Belastungen durch die mit der Corona-Krise ver-
bundenen Beschrankungen aus dem Markt ausscheiden kénnten. Dies trafe vor allem innen-
stadtrelevante Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe und Sportartikel sowie die Elektrobran-
che (vor allem Unterhaltungselektronik); diese Warengruppen sind schon heute einer deutli-
chen Onlineaffinitdat unterworfen. Wenngleich sich das Bild der klassischen Innenstadtsorti-
mente zuklnftig wandeln wird, birgt der Abschmelzprozess bei der Verkaufsflachennachfrage
die Moglichkeit, vermeintlich ,neue” Nutzungen in die Innenstddte zu bringen. Denkbar ist
hierbei vor allem eine Nutzungsverschiebung in Richtung Wohnen und Arbeiten sowie Raum
flr experimentelle Ansétze (z. B. Pop-up-Stores, kreative Zwischennutzungen). Als zielfiihrend
werden dabei integrierte Handlungsansatze erkannt, die neben klassischen Themenfeldern
wie dem der Stadtsanierung zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat (und letztlich auch Verweil-
dauer und somit Frequenz) auch Akteursnetzwerke umfassen, die die Stadtnutzer (Eigenti-
mer, Mieter, Kunden, Politik & Verwaltung) zusammenbringen.

Unter Bericksichtigung dieser externen Entwicklungen ist nicht zu erwarten, dass der Einzel-
handel in Tangerhltte seine Marktbedeutung wesentlich ausweiten kann. Grundsatzlich muss
sich der Einzelhandel in TangerhUtte daher darum bemuhen, seine Wettbewerbsposition zu
erhalten, ggf. punktuell weiter auszubauen und vor allem unter stddtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Gesichtspunkten konsequent zu entwickeln.

2. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose fiir den Tangerhitter Einzelhandel

Fir den Zeitraum zwischen 2011 und 2021 ist fur die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte —
wie in Kapitel I. 6 dargestellt — eine Bevolkerungsabnahme von etwa - 9,4 % zu verzeichnen
gewesen. Bis zum Prognosejahr 2030 ist fir Tangerhitte von einem weiteren Bevolkerungs-
rickgang auszugehen (ca. - 10,7 % gegenlber dem Basisjahr und Prognose 2019).*> Auch fir
die stdlichen Umlandgemeinden im Marktgebiet des TangerhUtter Einzelhandels ist von einer
rdckldufigen Einwohnerprognose auszugehen (Angern - 7,5 %, Burgstall - 13,6 %).

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte bis zum Jahr
2030 ist neben der Bevolkerungsvorausberechnung vor allem in Abhangigkeit von der zukinftigen
Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom Konjunkturverlauf sowie von den spe-
ziellen soziodkonomischen Gegebenheiten im Untersuchungsraum zu prognostizieren. Hier be-
steht in der Forschung eine gewisse Unsicherheit, sodass Vorausberechnungen fir einzelne Bran-
chen nur Trends aufzeigen kénnen.

Bei Zugrundelegung der Prognose zur zukinftigen Einwohnerentwicklung ist bis 2030 von ei-
nem ricklaufigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen auszugehen. Zur Sicherung und
behutsamen Weiterentwicklung der bestehenden Versorgungsfunktion sollte daher die Kauf-
kraftbindung aus Tangerhitte und dem Marktgebiet verbessert werden. Hierzu kommt einer
gualitativen Weiterentwicklung insb. der pragenden Nahversorgungsbetriebe bzw. Lebens-
mittelmarkte eine besondere Rolle zu.

4 Quelle: 7. regionalisierte Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt 2019 - 2035.
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3. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Durch die Analyse des Einzelhandelsbestandes in der Einheitsgemeinde Stadt TangerhUtte
konnte aufgezeigt werden, dass trotz der bereits in zahlreichen Branchen guten Einzelhandel-
sausstattung noch Entwicklungspotenziale fir eine gezielte Weiterentwicklung der bestehen-
den Branchenstruktur vorhanden sind. Hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsau-
sstattung sowie moglicher Entwicklungspotenziale sind unter Berlicksichtigung der Einwoh-
ner- und Kaufkraftprognose fur die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte die in nachfolgender
Ubersicht 2 dargestellten Bewertungen und Empfehlungen zu treffen.

Hierbei ist zu beachten, dass der Festlegung von pauschalen Verkaufsflaichenobergrenzen
(auch sortimentsbezogen) anhand von Angebots- und Nachfragekennziffern i. S. einer Bedarf-
splanung mittlerweile enge Grenzen gesetzt sind (vgl. Urteil des EuGH 2018 zur Dienstleis-
tungsrichtlinie). Grundsatzlich sind darlber hinaus die Entwicklungsspielrdume aufgrund der
negativen Einwohnerprognose begrenzt. Gleichwohl bedeutet dies keinen Stillstand im Einzel-
handel. Vielmehr kommt der gezielten Steuerung von Einzelhandelsvorhaben eine wichtige
Bedeutung zu, um die Entwicklungsziele gem. Einzelhandelskonzept zu erreichen. Dabei gibt
das Konzept den grundsatzlichen Rahmen fir Einzelvorhaben vor, ohne konkrete Flachenvor-
gaben zu reglementieren.
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Ubersicht 2: Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel

V4
V 4

V4

Aktuelle Ausstattung

guantitativ insgesamt solide Ausstattung

nur ein Supermarkt und mehrere Discounter im Kernstadtge-
biet von Tangerhitte vorhanden, kleinteilige Lebensmittel-
fachgeschéfte als Erganzung

i.d.R. keine Nahversorgungsstrukturen in den landlichen Orts-
teilen (Ausnahme: Luderitz)

Empfehlungen

A& Sicherung und Optimierung der Nahversorgungsstandorte

V 4
V4

Qualifizierung des Lebensmittelangebotes durch breiteren
Angebotsmix (Betriebsformen)

im Einzelfall: Weiterentwicklung bzw. Neupositionierung
von Lebensmittelmarkten unter Nachweis der stadtebauli-
chen Vertraglichkeit (vgl. Kapitel IV.3.3 / 3.4)

Gesundheit, Kérperpflege

insgesamt nur eingeschranktes Angebot in Tangerhltte vor-
handen, einzig die Lebensmittelmarkte bieten ein ausschnitts-
weises Drogeriewarensortiment als Randsortiment

erganzend drei Apotheken ansdassig, ein Sanitatshaus fehlt

Starkung des Drogeriewarenangebotes in den bestehen-
den Lebensmittelmarkten

Durch die Entwicklung eines leistungsstarken Lebensmit-
telvollsortimenters ein umfangreicheres Drogeriewaren-
angebot anbieten

Ggf. Prifung der Entwicklungschancen eines Drogeriefach-

marktes
Blumen, zool. Bedarf, Zeit- A& im Bereich Schnittblumen / Pflanzen einige Fachgeschéfte vor- |ff grundsatzlich noch gewisse Erweiterungspotenziale gege-
schriften handen ben, jedoch kein akuter Handlungsbedarf; Konzentration
A& bei Zeitschriften / Zeitungen zwei Fachgeschafte mit entspre- auf Bestandssicherung/ -optimierung
chendem Angebot A& m Bereich Blumen ausreichendes Angebot vorhanden,
& bei zoologischem Bedarf nur Tiernahrung als Randsortiment grundsatzlich quantitativer und qualitativer Ausbau des
der Lebensmittelmarkte Angebotes im Zoofachbereich wiinschenswert
A& erginzende Randsortimente der Lebensmittelmarkte in die-
sen Branchen
Biicher, Schreib- und Spielwa- |4/ quantitativ unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstat- |4/ Erhalt des bestehenden Fachhandels, gezielte Unterstiit-
ren tung zung der Fachhandler zur Stabilisierung ihres Geschéaftes
& im Fachhandel wenige kleinere Anbieter dieser Warengruppe (Abfrage Entwicklungsbedarf, Unterstlitzung und Verbes-
zuzuordnen (u. a. Tanger-Buchhandlung, Spiel- und Schreib- serung der Handelsbedingungen)
waren Lobbes)
A& erginzend Randsortimente der Lebensmittelméarkte
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Sortiment

Bekleidung, Schuhe, Sport

Aktuelle Ausstattung

quantitativ unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung

geringe Zahl an Fachgeschaften und Fachmarkten im Beklei-
dungs- und Schuhbereich

Schwerpunkte sind die Innenstadt (Ernsting’s Family, Textilien
& Geschenke) und der Neustadter Ring (ABC-Schuhe, Kik)

Empfehlungen

Sicherung und Starkung des Angebotes mit Fokus auf der
Innenstadt und den Neustadter Ring

Unterstltzung der Handlerschaft zur Modernisierung, ggf.
Verlagerung innerhalb der Innenstadt

Akquise weiterer Bekleidungsanbieter (u. a. Fachmarkte)
zur Steigerung der Innenstadtattraktivitat

Elektrowaren, Medien, Foto

guantitativ unterdurchschnittliche Ausstattung

mit Euronics Flatau, Foto Wilhelm und Vodafone drei Fachge-
schafte etabliert

keine groRflachigen leistungsfahigen Fachmarkte im Stadtge-
biet vorhanden

NN N NN

Sicherung und Starkung des Angebotes in der Innenstadt

Prufung von Erweiterungs- oder Verlagerungsmoglichkei-
ten bestehender Anbieter in die Innenstadt (z. B Euronics)

Hausrat, Einrichtung, Mdobel

quantitativ geringe Ausstattung, Angebot durch Geschéafte mit
Verkaufsflachen < 800 m? gestellt

mit LaLou Style besteht ein im Bereich Einrichtung spezialisier-
ter Anbieter in der Innenstadt mit zwei Geschaften

weiterer Bliromdbelmarkt am Neustddter Ring

Sicherung und Weiterentwicklung des Bestandes, kein aku-
ter Handlungsbedarf

Bau-, Heimwerker-, Gartenbe-
darf

guantitativ und qualitativ grundsatzlich solide Ausstattung im
Baumarktsortiment

mit Raiffeisen Baumarkt und Motorgerate Hibner sind zwei
Fachmarkte vorhanden

Sicherung und Starkung des Angebotes

Optik, Uhren / Schmuck, Hora-
kustik

jeweils ein Fachanbieter im entsprechenden Sortiment ansas-
sig, qualitativ angemessene Ausstattung

raumliche Konzentration auf die Innenstadt

kein akuter Handlungsbedarf

sonstige Sortimente

NNN N N NN N N N NN NNN

guantitativ unterdurchschnittliche Ausstattung

nur kleinere Anbieter vorhanden (u. a. Taco Sonderposten-
markt, Fahrzeughaus Fahrradladen Bergemann)

kein akuter Handlungsbedarf

GMA-Darstellung 2022
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IV.  Einzelhandelskonzept Tangerhitte

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte ist
der Beschluss des nachfolgenden Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kinftig als
Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulie-
rung von Standortprioritdten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung
heranzuziehen ist.

1 Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung sind zu formulie-
ren:

# Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Einheitsgemeinde Stadt Tanger-
hitte

= Erhalt und punktuelle Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes
= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung

#F Schutz und Starkung der Innenstadt als vitale und multifunktionale Einkaufs-, Dienstleis-
tungs- und Aufenthaltszone

= Erhalt und weitere Konzentration des kleinteiligen Fachhandels im Bereich der Bis-
marckstralie

= |nwertsetzung leerstehender Ladenlokale durch Einzelhandel und attraktive Kom-
plementdrnutzungen (z. B. konsumnahe Dienstleistungen, Gesundheitsangebote,
Arztpraxen)

= Umsetzung der geplanten Neupositionierungen von leistungsfahigen Lebensmittel-
markten in der Innenstadt als ,Anker und Zugpferd” (vgl. Kapitel 1V.3.3)

# Sicherung und Weiterentwicklung der Grundversorgung mit Angeboten des kurzfristigen
Bedarfs

= Entwicklung des Nahversorgungsstandortes Ott-Nuschke-StrafRe als Standort fir ei-
nen modernen Lebensmittelvollsortimenter (Verlagerung Edeka)

= Weiterentwicklung der Nahversorgungsstandorte in Tangerhitte fir eine nachhal-
tige und qualitativ hochwertige Grundversorgung der Bevolkerung

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 17):

7 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fur die
bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels.

7 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begrin-
dung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis
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werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische Grunds-
atze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

7 Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung: Konkrete raumliche und Sortimentsbe-
zogene Vorgaben dienen der Steuerung von Einzelhandelsvorhaben, wobei der Fokus
auf groRflachigen Betrieben liegt.

Abbildung 17: Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Ziele

=  Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Tangerhiitte

= Schutz und Starkung der Innenstadt als vitale und multifunktionale Einkaufs-, Dienstleis-
tungs- und Aufenthaltszone

=  Sicherung und Weiterentwicklung der Grundversorgung mit Angeboten des kurzfristi-
gen Bedarfs

a a

Sortimentskonzept Standortkonzept
Einordnung der nahversorgungs- und zen- = Festlegung einer Zentren- und
trenrelevanten Sortimente unter Berucksich- Standortstruktur
tigung =  Abgrenzung und Definition zentra-
= der derzeitigen raumlichen Verteilung ler Versorgungsbereiche und Nah-

des Einzelhandels versorgungsstandorte
= der stddtebaulichen Zielsetzungen = standort- und branchenspezifische
Grundsatze zur Einzelhandels-

= der planerischen Vorgaben steuerung

GMA-Darstellung 2022

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukinftige Einzelhan-
delsentwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Er-
weiterungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des
Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im We-
sentlichen dem zentralen Versorgungsbereich Tangerhitte zugeordnet werden kdnnen bzw.
zuklnftig zugeordnet werden sollen und welche Sortimente auch aulRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angesiedelt werden kénnen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in zen-
trenrelevante, nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente:

Y 4 Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem
besonderen ,Gefdhrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist,
wenn diese aullerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser
Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht win-
schenswerte , Einkaufserlebnis” bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten Lagen
(z. B. durch Verbundkaufe).
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V4

2.1

Darilber hinaus sind Sortimente zu erwdhnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Koérperpflegeartikel). Dabei handelt es
sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmalig (téglich bzw. mehrmals die
Woche) nachgefragt werden. Infolge dessen sollen sich diese Angebote in rdumlicher
Ndhe zu den Wohngebieten bzw. verbrauchernah lokalisiert werden. Diese Sortimente
sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten aullerhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung fir zentrale Versor-
gungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres
groRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar
erwlinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig groteilig und werden tber-
wiegend mit dem Pkw transportiert.

Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sor-
timenten beziglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hin-
tergrund folgender Aspekte:

4
V' 4
4

'
' 4

Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
Flachenbedarf

Bedeutung fur die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /
Magnetfunktion)

stadtebauliche Zielsetzungen der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte

raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.

Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

V' 4

N N NN

Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt
beitragen

fir einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen
Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

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

Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind dartber hinaus Warengruppen zuzuordnen,

V' 4
'
V' 4

die eine Bedeutung fiir die Grundversorgung der Bevolkerung haben
die haufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

bei denen die rdumliche Nahe (z. B. fuRldufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.

Hingegen kénnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn

V' 4
V' 4
'

hohe Flachenanspriiche bestehen
die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

eine nur geringe Attraktivitat fir innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mobel)
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V' 4
V' 4

keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kénnen

sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche Krite-

rien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt.

Tabelle 8: Kriterien der Zentrenrelevanz
Kriterium ’ Prifmalstdbe
1.  Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
2. Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflichenbedarf
3. Bedeutung fur Attraktivitdt und Branchen-| Alltagstauglichkeit, breite Zielgruppenansprache

mix in den zentralen Versorgungsbereichen

4. Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden

5. Synergieeffekte mit anderen typischen In- Kopplungseffekte zwischen Sortimenten
nenstadtsortimenten

6. Stddtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit Stadtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Ver-
vorhandener Besatz kaufsflache in der Innenstadt / in den zentralen

Versorgungsbereichen

GMA-Darstellung 2022

V' 4

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

Das zweite Kriterium ,Flachenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den dafir
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflachengroRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzen-
trenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mdbeln), aber auch bei Pro-
dukten im Freizeitbereich (z. B. SportgroRgerate) vor.

Als drittes Kriterium gibt die ,Bedeutung fiir Attraktivitdt der Innenstadt” Auskunft Gber
die Zentrenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstauglichkeit
und breite Zielgruppenansprache auf, ist er dem kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich
zuzuordnen oder regt der Artikel zu Spontankaufen an, weist der Artikel eher zentren-
relevante Eigenschaften auf.

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

Als fiinftes Bewertungskriterium gehen die ,Synergieeffekte mit anderen typischen In-
nenstadtsortimenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn
Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fiir Bekleidung in
Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. Mit zunehmender Spezialisierung eines
Sortimentes nimmt in der Regel die Intensitat von Kopplungskaufen ab.
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7 Als sechstes Bewertungskriterium sind die stadtentwicklungspolitischen und stadtebau-
lichen Zielsetzungen der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte beziglich der weiteren
Einzelhandelsentwicklung zu bericksichtigen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspo-
tenziale in den einzelnen Sortimenten als auch die stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen einzelner Standortlagen zu bewerten.

2.2 Sortimentsliste fiir die Einheitsgemeinde Stadt Tangerhitte

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nah-
versorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in der Einheitsgemeinde Stadt Tanger-
hitte dar. Dabei ist zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raum-
lichen Verteilung des Einzelhandels in Tangerhitte orientiert, sondern auch stadtebauliche
Zielsetzungen berlcksichtigt. So kénnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwer-
punkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen
im zentralen Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer mafRgeblichen Steige-
rung der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen wirden. Dem gegeniber kdnnen
im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentrenrelevant eingestuft worden sind, aber
nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich préagen o-
der fur die Aufwertung aufgrund veranderter Anspriiche an die Standortrahmenbedingungen
(z. B. Flachenverfligbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realistisch
erscheinen, den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch
im Falle von Ansiedlungsbegehren aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als unkritisch
im Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der
nicht zentrenrelevanten Sortimente hat lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegen-
satz zu den aufgefihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlie-
Rend und um weitere Sortimente erganzbar. Zu beachten ist hierbei jedoch, dass grolkflachige
Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten wie z. B. Mdbel oder Baumarkte meist auch
zentrenrelevante Sortimente als Untersortimente fihren. Diese bleiben dann weiterhin den
Regelungen nach deren Zentrenrelevanz unterworfen.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemaR der oben aufgefiihrten Kriterien und
unter Berlcksichtigung konkreten ortlichen Gegebenheiten in Tangerhltte den zentren-, nah-
versorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl. Uber-
sicht 3).

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant
— nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friheren Jahren praktizierten Flachen-
festsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen
im Rahmen der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den auRerhalb
der Innenstadt bzw. den dezentralen / nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen wer-
den.
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Ubersicht 3: Tangerhitter Sortimentsliste 2022

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente*

Nahversorgungsrelevante Sortimente

'

NNN N

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel-
handwerk und Tabakwaren, Getranke), Reformwa-
ren

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kos-
metika

Arzneimittel und apothekentbliche Waren
Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

b AL LLLLLEEEELLLLLLRR

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Bicher, Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf
Spielwaren und Bastelartikel
Medizinisch-orthopadische Artikel, Sanitatswaren
Baby-, Kinderartikel

Sportartikel, Sportkleingerate

Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe)

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwasche,
Bettlaken

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnac-
cessoires, Dekoartikel

Kunst, Bilder, Briefmarken, Mlinzen, Antiquitdten
Uhren, Schmuck

Foto- und Videoartikel

Optische Erzeugnisse / Horakustik
Musikinstrumente

Unterhaltungselektronik (Radio, TV, DVD-Player),
Ton- /Bildtrager

Computer, Computerteile, Peripherie, Software
Elektrokleingerate (weile und braune Ware)**
Geréate der Telekommunikation

NN O NNENN N N NN NNENN NNN N NN

Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Tierpfle-
gemittel

Pflanzen und Zubehor, Pflege und Din-
gemittel

Gartenartikel (inkl. Gartenmobel), Gar-
tengerate (z. B. Rasenmaher)

Baustoffe, Bauelemente, Installations-
material, Eisenwaren und Werkzeuge

Sanitarartikel, Fliesen
Mobel (inkl. Kichenmaobel / Biromobel)

Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbett-
decken)

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper
Elektroinstallationsbedarf
Antennen / Satellitenanlagen

Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke,
Tapeten

ElektrogroRgerate (weille Ware**)

BUromaschinen,
tel

BUroorganisationsmit-

Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, TUu-
ren

CampinggroRRartikel (z. B. Zelte, Cam-

pingmobel)

SportgroRgerate

Brennstoffe, Mineralolerzeugnisse
Kfz-Zubehor, Motorradzubehor

Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader
/ Mopeds***

Fahrrader, Fahrradzubehor

Campingartikel (ohne Campingmobel)

*k

* kK

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von Ansiedlungsbe-

gehren aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandels-

konzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfullt lediglich darstellenden Charakter

und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und

um weitere Sortimente erganzbar.

weiRe Ware: z. B. Haus- und Kiichengeréate; braune Ware: z. B. Radio-, Fernsehgerate, DVD-Player

kein Einzelhandel im engeren Sinne

GMA-Ubersicht 2022

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

V' 4

die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren sind automatisch ausgeschlossen
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7 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle
anderen sind zuldssig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in Zu-
sammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem die
Standortentwicklung des Einzelhandels in der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte zukinftig ge-
steuert werden kann. Die Sortimentsliste ist an die lokale Situation angepasst und somit orts-
spezifisch.

3. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung dienen.
Hier liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren grofifla-
chiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb von Tangerhutte als auch
bei Planungen in den Nachbarkommunen. Nachfolgend erfolgt zunachst eine ausfihrliche
fachliche Einordnung des Begriffes ,,zentraler Versorgungsbereich”. Anschlieend werden die
bestehenden Einkaufslagen in Tangerhitte in eine Zentren- und Standortstruktur eingeordnet
sowie der zentrale Versorgungsbereich festgelegt und raumlich abgegrenzt.

3.1 Begriffserklarung ,zentraler Versorgungsbereich”

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

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfas-

sen:*®

F  §11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare grofflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen”, ausdrtcklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung fest-
gesetzten Sondergebieten zu.

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

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

F  §9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmehr, fir die im Zusammenhang
bebauten Stadtteile im Sinne von § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter
Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

46 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB.
Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere ,die Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche” zu bericksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter ver-
schiedenen Aspekten geschitzt bzw. kdnnen geschitzt werden.

Die Darstellung von zentralen Versorgungsbereichen im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 2
BauGB ist seit 2013 moglich.

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

In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW*” im Jahr 2006 ver-
schiedene Kriterien festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht*® (BVerwG) bestatigt
wurden.

Das BVerwG fUhrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus:

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

In einem weiteren Urteil des BVerwG heift es:

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

47 vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.

48 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
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Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolkerung
mit Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzent-
rum eines Ortes (z. B. Stadtzentrum), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kbnnen
als zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungs-
mischung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeinde-
gebiet, Stadtteil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Minster, Beschluss vom
11.12.2006, 7 A 964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

7 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-
zungen in Bebauungspldanen und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen

7 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-
chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)

Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen.*

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine
Rolle spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fur ihre Planungen ver-
wendet werden®® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.>?

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrich-
tungen malgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungsein-
richtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu
sehen, das durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stadte-
bauliche Gegebenheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu berick-
sichtigen (vgl. Abbildung 18).

Abbildung 18: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandels- / Komplementarnutzungen:

J quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimensi-
onierung)

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

stadtebauliche Gegebenheiten:

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

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

GMA-Darstellung 2022

49 D. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fur zentrale Versorgungseinrichtungen.

50 Vgl. OVG Lineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

51 D. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Minchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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3.2 Zentren- und Standortstruktur in Tangerhitte

Die folgenden Empfehlungen basieren auf einer einstufigen Zentrenstruktur, alleine das
Hauptzentrum Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich kategorisiert. Die rdumliche Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches in Tangerhiitte sowie die Festlegung der Nah-
versorgungsstruktur erfolgten auf Grundlage der durchgefiihrten Bestandsaufnahme der Ein-
zelhandelsnutzungen sowie anhand intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzungen ba-
sieren auf der aktuellen Situation (faktische Pragung) sowie den stadtplanerischen Vorstellun-
gen und sind weitgehend parzellenscharf, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimm-
barkeit zu gewdhrleisten. In Einzelfallen wurde von der Parzellengrenze abgewichen, z. B. bei
tiefen Wohngrundstticken oder wenn sich die baulichen Strukturen vor Ort nicht mit den Par-
zellenstrukturen decken.

Karte 4 stellt die Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Tangerhiitte im Uberblick dar.

Abbildung 19: Einzelhandelsstruktur Tangerhitte

GMA-Darstellung 2022

7 Als Hauptzentrum ist die Tangerhitter Innenstadt mit der Hauptgeschéftslage Bismarck-
stralle inkl. der in den Randbereichen angrenzenden StralRen zu klassifizieren. Aus stad-
tebaulich-funktionaler Sicht zdhlen dabei auch der Lidl-Markt an der Schénwalder
Stralle und perspektivisch auch der geplante neue Penny-Standort an der Breite StraRRe
dazu. Darlber hinaus ist auch der Standort fir die geplante Verlagerung von Norma im
Bereich des Bahnhofs inkl. einer stidlich davon liegenden Potenzialfliche dem ZVB zu-
zuordnen (vgl. Kapitel 1V.3.3) Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt gilt als
schutzwdirdiger Bereich i. S. d. Baugesetzbuch. Im Sinne einer an den Leitlinien ausge-
richteten Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen grolflachiger Betriebe (> 800
m? Verkaufsflache) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich
gelenkt werden.
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Karte 4: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur in Tangerhitte

GMA

Legende
Zentrale Versorgungsbereiche

D ZVB Innenstadt Tangerhitte

Nahversorgungsstandorte

o Rosa-Luxemburg-StralRe

9 StralRe der Jugend

Otto-Nuschke-Strafie
@ (potenzieller Nahversorgungs-

standort)

Erganzungsstandorte

e Neustadter Ring

e Tangerminder Chaussee

Quelle: Kartengrundlage:
© OpenStreetMap-Mitwirkende;
GMA-Bearbeitung 2022
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7 Nahversorgungsstandorte dienen der erganzenden Nahversorgung. Diese Standorte
resp. Lagen unterliegen zwar nicht dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche, tber-
nehmen aber wesentliche Versorgungsfunktion fir die verbrauchernahe Grundversor-
gung der Stadt Die Nahversorgungsstandorte sollen stadtebaulich integriert sein. Fir
Tangerh(tte sind mehrere Nahversorgungsstandorte zu identifizieren (vgl. Kapitel IV
3.4).

7 Bei den Erganzungsstandorten des auch groRflachigen, Einzelhandels handelt es sich um
autokundenorientierte Standorte mit einem Einzelhandelsbesatz, welcher aus Gberwie-
gend Betrieben des Fachmarktsektors besteht. Aufgrund ihrer Siedlungsrandlage, und
der i. d. R. fehlenden oder gering ausgeprdgten Komplementarnutzungen sind diese
Standorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche anzuerkennen. Aktuell sind mit den
Standorten Neustddter Ring und Tangermiinder Chaussee Ergadnzungsstandorte in
TangerhUtte auszuweisen (vgl. Kapitel IV 3.5).

Y 4 DarUber hinaus sind Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet vorhanden, die nicht den
0. g. Standortkategorien zuzuordnen sind. Hierbei handelt es sich um sogenannte sons-
tige Lagen, wozu sowohl siedlungsrdumlich integrierte Standorte (z. B. wohnortnahe La-
gen) als auch dezentrale Bereiche (z. B. Gewerbe- und Industriegebiete) zahlen. Dazu
zahlen neben der Kernstadt grundsétzlich auch alle weiteren Ortsteile der Einheitsge-
meinde Tangerhiitte.

3.3 Hauptzentrum Innenstadt Tangerhiitte

Raumliche Situation

Die Abgrenzung der Tangerhitter Innenstadt (=Hauptzentrum) orientiert sich an den tatsach-
lichen 6rtlichen Verhaltnissen, welche im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung durch
die GMA vor Ort erfasst wurden. Bei der Abgrenzung der Innenstadt wurden auch erganzende
zentrenpragende Nutzungen wie Dienstleistungsbetriebe, Arzte, Gastronomie usw. beriick-
sichtigt. Des Weiteren ist die Abgrenzung Ausdruck der stadtischen Zielvorstellungen fir zu-
kinftige Entwicklungsbereiche der Innenstadt. Die Zentrenabgrenzung erfolgte Uberwiegend
parzellenscharf entlang der Grundsticksgrenzen.

Der gesamte Bereich der BismarckstraRe ist als zentraler Versorgungsbereich der Stadt defi-
niert, wobei der abgegrenzte Bereich aus stadtebaulich-funktionaler Sicht auch den Lidl-Markt
an der Schénwalder StraRe und perspektivisch auch Potenzialflichen an der Breite Strafse und
am Bahnhof umfasst.

Abbildung 20 zeigt die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt Tanger-
hitte 2022°.
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Abbildung 20: Zentraler Versorgungsbereich Tangerhiitte

Angebotssituation

Die Innenstadt von TangerhUtte stellt mit insgesamt 21 Einzelhandelsbetrieben (ca. 43 % aller
Betriebe) und rd. 2.950 m? Verkaufsfliche (ca. 19 % der stadtischen Verkaufsflache) einen
wichtigen Geschaftsbereich im Stadtgebiet dar. Das innerstadtische Einzelhandelsangebot
umfasst Waren aller Bedarfsbereiche und weist dabei eine lUberwiegend kleinteilige Ge-
schaftsstruktur mit mehrheitlich inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben auf. Die grolten
Anbieter sind Lidl (Schonwalder Stralle) und Penny (Bismarck StraRe). Fachgeschéafte mit Sor-
timenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfes ergédnzen den Besatz. Der Betriebs- und Ver-
kaufsflachenschwerpunkt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt auf der Branche
Nahrungs- und Genussmittel (8 Betriebe, ca. 1.740 m? Verkaufsflache).
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsflache Umsatz
abs. in % in m? in% |inMio.€| in%
Nahrungs- und Genussmittel 8 38 1.480 50 7,9 8
Gesundheit, Kérperpflege 2 10 380 13 1,4 2
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1 5 40 1 0,3 1
Bucher, Schreib- / Spielwaren 2 10 220 7 0,6 2
Bekleidung, Schuhe, Sport 2 10 230 8 0,7 2
Elektrowaren, Medien, Foto 1 5 40 1 0,2 1
Hausrat, Einrichtung, Mobel 2 10 445 15 0,9 2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - 5 <1 <0,1 <1
Optik / Uhren, Schmuck 3 14 105 4 0,8 3
Sonstige Sortimente* - - 5 <1 <0,1 <1
Nichtlebensmittel insg. 13 62 1.470 50 5,0 13
Einzelhandel insg. 21 100 2.950 100 12,8 21

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)
- = kein Angebot
GMA-Erhebung und Berechnung 2022

Neben dem Einzelhandelsangebot verfiigt die Innenstadt von Tangerhitte auch Gber ein um-
fassendes und vielféltiges Dienstleistungsangebot (u. a. Arzte, Banken, Reisebiiros). Dariiber
hinaus sind weitere innenstadtpragende Nutzungen aus den Bereichen Gastronomie und Ho-
tellerie anséassig.

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

Y 4 groRer 1.500 m? -

J 800 bis unter 1.500 m? Lidl

Y 4 300 bis unter 800 m? Penny, LaLou Style

J bis unter 300 m? u. a. Tanger Buchhandlung, Adlerapotheke, ernsting’s family, Optik
Berner

Komplementére Nutzungen (Auswahl)

Banken, Sparkasse, Versicherungen, Post / Paketshop, Stadtbibliothek, Arzte, Gastronomie, Hotellerie, Rei-
sebiiros, SPNV / OPNV Knoten

Stadtebauliche Situation und Entwicklungsperspektiven der einzelnen Teilbereiche

7 Hauptgeschaftslage westliche Bismarckstralle

Die Hauptgeschéftslage von Tangerhiitte ist im Bereich der westlichen BismarckstralRe im Ab-
schnitt zwischen Breite StraRe / Schonwalder Stralle und stadtquerender Bahnstrecke zu se-
hen. Hier ist die hdchste Nutzungsdichte aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie so-
wie 6ffentlichen und Gesundheitseinrichtungen vorhanden. Neben Einzelhandelsgeschaften
(u. a. Apotheken, Buchhandlung, Einrichtung / Hausrat, Mode, Mobilfunk), konsumnahen
Dienstleistungen (Frisor, Kosmetik), Gesundheitsangeboten (Arztpraxen, medizinische Dienst-
leistungen) sind auch gastronomische Angebote (Restaurant, Imbiss), ein Hotel, das Rathaus,

info@gma.biz / www.gma.biz




EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE EINHEITSGEMEINDE STADT TANGERHUTTE 2022

die Volkshochschule usw. hier verortet. Weiterhin gehort auch die Standortlage Lidl, Schon-
walder StraBe 5 / 7 zum westlichen Bereich des ZVB. Diese befindet sich nur ca. 50 — 100 m
vom Kreuzungsbereich Bismarckstrale / Schénwalder Strale entfernt.

westliche BismarckstralRe

Flr den skizzierten Bereich der Hauptgeschaftslage sollte eine behutsame Weiterentwicklung
und Verdichtung des Fachgeschaftebesatzes angestrebt werden. Auch die zunehmende Bele-
gung von Ladenlokalen durch Nicht-Einzelhandelsnutzungen spielt vor dem Hintergrund der
allgemeinen Entwicklungstendenzen und der Schwierigkeiten gerade im Bereich des inhaber-
geflhrten Facheinzelhandels eine immer bedeutsamere Rolle (z. B. Geschaftsnachfolge). Flan-
kierende stadtebauliche Aufwertungsmalnahmen (z. B. StraRenmoblierung, Begriinung, ver-
kehrliche Optimierungen, Parken), sofern sie nicht schon umgesetzt sind, tragen zur Attrakti-
vitdat und Aufenthaltsqualitat bei.

Y 4 Nebenlage 6stliche Bismarckstralie

Darilber hinaus dehnt sich der Geschaftsbereich mit einer geringeren Nutzungsdichte auch
auf die 6stlich der Bahnstrecke liegenden Strukturen entlang der Bismarckstralle aus, wobei
der ZVB bis zur Tanger im Westen reicht. Hier markiert der heute bestehende Penny-Markt
den Abschluss. Ferner sind hier u. a. Fachgeschéfte fir Uhren / Schmuck, Horakustik, Foto,
Kiosk / Lotto bzw. auch komplementare Angebote vorhanden. Insgesamt weist der Bereich
eine vergleichsweise grolRe Ausdehnung auf, so dass ein fulllaufiger Kundenaustausch er-
schwert ist. Licken im Geschaftsbesatz storen eine zusammenhangende fuRlaufige Erlebbar-
keit. Grundsatzlich sollte der Fokus auf einer Sicherung des Bestandes liegen. Impulse kénnen
sich aus der geplanten Norma-Ansiedlung ergeben. Mit dem Wegfall des Penny-Lebensmittel-
marktes besteht zudem die Notwendigkeit einer Folgenutzung, die — idealerweise — weiterhin
als Anker und Frequenzbringer fir die 6stliche Bismarckstral3e dient.

Ostliche BismarckstraRe
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Y 4 Standortbereich Breite StraRRe (Penny)

Seit der Aufgabe des Rossmann-Marktes (Bismarckstralle 36) ist derzeit lediglich Penny, Bis-
marckstraRe 57 als groRerer Magnetbetrieb im 6stlichen Teil der Bismarckstralle zu nennen.
Dieser soll an einen Neubaustandort an der Breite StraBe (=Potenzialfliche Penny) verlagert
werden, da der Betreiber keine langfristige Bleibeperspektive im heutigen Objekt sieht. Der
avisierte Standort an der Breite StralRe ist durch seine Nahe und Anbindung an die Bismarck-
stralRe hier (ahnlich wie Lidl) zum zentralen Versorgungsbereich zu zahlen. Somit ist Penny
weiterhin als stddtebaulich integriert einzustufen.

Breite Strale
Y 4 Standortbereich Bahnhof (Norma und Potenzialfldche)

In diesem Zusammenhang ist auf die geplante Verlagerung von Norma vom Standort Birkholzer
Chaussee benachbart zum Bahnhof Tangerhitte hinzuweisen (=Potenzialflache Norma). So
soll hier ein moderner Norma-Discounter auf einer Verkaufsflache von ca. 1.200 m? direkt in
Nahlage zur BismarckstraRe entstehen. Nach der Verlagerung von Penny vom derzeitigen Be-
standsstandort Bismarckstralle 57 wiirde der neue Norma-Markt somit als frequenzerzeugen-
der Betrieb im zentralen Bereich der BismarckstralRe fungieren. Der Standortbereich fir den
geplanten Norma-Markt ist entsprechend als Potenzialflache Bestandteil des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt.

Die Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches zur Steuerung des Einzelhandels erfor-
dert ferner auch den Einbezug weiterer moglicher Entwicklungsflachen fir Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten. Entsprechend muss der ZVB auch realisierbare
neue Entwicklungsstandorte fir zuklnftige heute noch nicht absehbare Einzelhandelsvorha-
ben umfassen. Hier wurde die sldlich an Norma angrenzende Freiflache in Richtung Techno-
Guss parallel zur Bahnstrecke als mogliche Potenzialflache ausgewiesen.

Bahnhof Tangerhitte

Fazit zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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Insgesamt ist der zentrale Versorgungsbereich TangerhUtte als bedeutende Geschéftslage der
Stadt zu charakterisieren, wobei mit den geplanten Entwicklungen um Penny und Norma eine
Konzentration auf den zentralen und westlichen Abschnitt der BismarckstralRe zu konstatieren
ist. Gleichwohl die fuRlaufigen Austauschbeziehungen nicht optimal sind und der Geschafts-
besatz Licken aufweist, umfasst der zentrale Versorgungsbereich zukinftig neben Lidl, Schén-
walder Stralle auch die Lebensmittelmarkt-Standorte des geplanten Penny-Marktes, Breite
StralRe, sowie des geplanten Norma-Marktes am TangerhUtter Bahnhof. Somit ist eine starke
Nahversorgungskomponente zu attestieren, wobei zuklnftig mehrere moderne Lebensmittel-
markte zur Funktionsfahigkeit und Redundanz bei der Versorgungsfunktion beitragen.

Grundsatzlich ist auf die geringe Anzahl an gréReren Magnetbetriebe mit zentrenrelevanten
bzw. innenstadtprdagenden Sortimenten u. a. im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport hinzuwei-
sen. Lediglich wenige Fachgeschafte tragen hier zur Profilierung der Einkaufsinnenstadt bei.
Gerade die Schaffung neuer bzw. die Modernisierung bestehender Einzelhandelsobjekte un-
ter Schaffung groRerer Verkaufsflacheneinheiten kann die Attraktivitat der Innenstadt verbes-
sern. Weiteren Komplementarnutzungen (u. a. Gastronomie, Kreditinstitute, Versicherungen,
freie Berufe, Reisebiros, Verwaltung usw.) tragen maligeblich die Multifunktionalitat der In-
nenstadt bei. Auch 6ffentliche Einrichtungen, der Bahnhof sowie touristische Infrastrukturein-
richtungen (Beherbergungswesen) sind hier ansassig und beleben die Innenstadt.

3.4 Nahversorgungsstandorte

Daruber hinaus wurden in Tangerhitte mehrere Nahversorgungsstandorte (NVS) identifiziert
(vgl. Karte 4). Diese haben Relevanz flr die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht mobiler
Bevolkerungsgruppen, gleichwohl ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verfiigt nicht Uber
die erforderliche Breite und Multifunktionalitdt, um sie als zentrale Versorgungsbereiche aus-
zuweisen. Auch ihr fuBlaufiges Einzugsgebiet ist meist zu klein bzw. weist nicht das erforderli-
che Bevdlkerungsaufkommen auf. Dessen ungeachtet gilt es, diese Einkaufslagen zu erhalten
und ein angemessenes Versorgungsniveau fur die im Umfeld lebende Bevolkerung zu bewah-
ren oder zu entwickeln.

Folgende Nahversorgungsstandorte sind daher aktuell und perspektivisch (potenziell) in der
Kernstadt TangerhUtte auszuweisen:

Y 4 Stralle der Jugend (derzeit u. a. Netto Marken-Discount/ Aldi)
J Rosa-Luxemburg Strae (derzeit Netto dansk)

J Otto-Nuschke-StraRe (potenzieller Standort fir qualifizierte Nahversorgung).
3.4.1 Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-StraRe

Der Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-Stralle liegt zentral im westlichen Kernstadtge-
biet an der Rosa-Luxemburg-StralRe 29 und umfasst allein das Objekt des Lebensmittelmarktes
Netto dansk (inkl. Ihr Landb&cker und Altmarker Fleischerei). Die Versorgungsfunktion umfasst
i. W. das westliche Kernstadtgebiet bzw. partiell auch eine gesamt stadtische Versorgungsbe-
deutung. Eine Bestandssicherung bzw. Modernisierung ist anzustreben.
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Abbildung 21: Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-StraRRe

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2022, Foto: GMA
3.4.2 Nahversorgungsstandort StraRe der Jugend

Der Nahversorgungsstandort StraBe der Jugend liegt im stdwestlichen Kernstadtgebiet und
umfasst die Gewerbeobjekte von Netto Marken-Discount und Aldi an der StralRe der Jugend
19/ 23. Durch die verkehrsgiinstige Lage an der sldlichen Stadttangente umfasst die Versor-
gungsfunktion das gesamte Stadtgebiet. Eine Bestandssicherung bzw. Modernisierung zumin-
dest eines der vorhandenen Anbieter ist zu unterstitzen.

Abbildung 22: Nahversorgungsstandort Stralle der Jugend

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2022, Foto: GMA
3.4.3 Potenzieller Nahversorgungsstandort Otto-Nuschke-Stral3e

Der Nahversorgungsstandort Otto-Nuschke-Stral3e liegt im siidwestlichen Kernstadtgebiet und
umfasst einen Teilbereich des Grundstiicks des ehemaligen Gymnasiums Tangerhitte (u. a.
Rickbau leerstehende Turnhalle). Es handelt sich hierbei um einen potenziellen Nahversor-
gungsstandort, wobei die Verlagerung des schon heute in Tangerhiitte am Standort Neustadter
Ring ansdssigen EDEKA-Marktes vorgesehen ist. Dazu soll am Standort Otto-Nuschke-Strafe
die Ausweisung eines Sondergebiets Einzelhandel erfolgen. Daflr liegt ein Aufstellungsbe-
schluss fur einen entsprechenden Bebauungsplan vor. Avisiert ist ein moderner Supermarkt-
neubau mit rd. 1.800 — 1.900 m? VK (inkl. Bickerei-Café).
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Abbildung 23: Nahversorgungsstandort Otto-Nuschke-StraRRe

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2022, Foto: GMA

3.5 Ergdnzungsstandorte

Bei den Erganzungsstandorten des auch grofRkflachigen, Einzelhandels handelt es sich um auto-
kundenorientierte Standorte mit einem Einzelhandelsbesatz, welcher aus Gberwiegend Be-
trieben des Fachmarktsektors besteht. Aufgrund ihrer Siedlungsrandlage, und der i. d. R. feh-
lenden oder gering ausgepragten Komplementarnutzungen sind diese Standorte nicht als
zentrale Versorgungsbereiche anzuerkennen. Aktuell sind folgende Ergdnzungsstandorte aus-
zuweisen:

Y 4 Neustadter Ring (u. a. diverse Fachmarkte)

7 Tangermiinder Chaussee (Raiffeisen Baumarkt).
3.5.1 Ergdnzungsstandort Neustadter Ring

Eine bedeutende Versorgungslage der Stadt ist der Standortbereich Neustadter Ring im west-
lichen Kernstadtgebiet an der Landesstralle L 53. Hier sind neben dem Magnetbetrieb Edeka
Arnds (inkl. Getrdanke- und Drogeriemarkt) auch Fachgeschéafte und Fachmarkte fir Schuhe,
Bekleidung, Blumen, Spiel- und Schreibwaren und Biiromobel vorhanden. Eine Apotheke, eine
Bankfiliale sowie Imbissangebote runden das Angebot ab.

Mit der geplanten Verlagerung von Edeka sollte hier eine weitere Nachnutzung im Lebensmit-
telbereich nicht mehr angestrebt werden. Vielmehr dient der Bereich auch zuklnftig einer
Ergdnzung der Innenstadt mit auch Fachmarkten, die auch zentrenrelevante Sortimente fih-
ren kdnnen, sofern flir deren Platzbedarf im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt keine
Realisierungschancen bestehen. Fachgeschéafte mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollten
hier dagegen zugunsten der Innenstadt moglichst nicht angesiedelt werden. Die bestehenden
Betriebe genielRen Bestandsschutz.
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Abbildung 24: Ergdnzungsstandort Neustadter Ring

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2022, Foto: GMA
3.5.2 Ergdnzungsstandort Tangermiinder Chaussee

Am Standort Tangermiinder Chaussee befindet sich mit dem Raiffeisen-Baumarkt der einzige
grolRere Baumarkt der Stadt. Er erschliel3t ein gesamtstadtisches Einzugsgebiet. Ein Konsoli-
dierung bzw. Erweiterung i. S. dieser gesamtstadtischen Grundversorgung sollte hier ermog-
licht werden. Auch andere grofflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
sind hier zulassig.

Abbildung 25: Ergdnzungsstandort Tangerminder Chaussee

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2022, Foto: GMA
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4, Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.>? Grundsatzlich kommen
verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 zusatzlicher Ausschluss grofflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu einer
Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fiihren
dirfen. AuRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vorgaben zu
beachten. Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren-
und Standortstruktur in Tangerh(tte branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzelhan-
delsentwicklung definiert.

Hauptzentrum Innenstadt

Flr den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Tangerhitte gelten keine Be-
schrankungen hinsichtlich moéglicher Einzelhandelsansiedlungen. Das heifdt, dass sowohl grofi3-
flachige Betriebe als auch nicht groRflachige Betriebe®® mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig und stadtebaulich erwinscht sind. Auch die Ansied-
lung grolRflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist hier grundsétzlich zu-
lassig. Ihre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen und sie sollte
nicht Teil der Tangerhiltter Ansiedlungspolitik sein. Etwaige Flachenpotenziale sollten Betrie-
ben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fir die Innenstadt eine fre-
guenzerzeugende Wirkung haben.

Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte erganzen das Nahversorgungsnetz und dienen der wohnortnahen
Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Hier ist eine Entwicklung von auch grolkfla-
chigen Betrieben (> 800 m? Verkaufsfliche) mit nahversorgungsrelevantem Sortiments-
schwerpunkt im Einzelfall grundsatzlich moglich. Der Nachweis der stadtebaulichen Vertrag-
lichkeit ist zu erbringen. Betriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel im Kernsortiment sind
ab einer Verkaufsflache von 170 m? (vgl. Kleinflachenregelung Kapitel 1. 1) an Nahversor-
gungsstandorten auszuschlieRen und i. S. einer Biindelung auf die Innenstadt (und ausnahms-
weise auf den Ergdnzungsstandort Neustadter Ring) zu lenken. Aufgrund der aktuell zu gerin-
gen Ausstattung mit ergdnzenden Angeboten hinsichtlich des Einzelhandels oder Dienstleis-
tungen haben Nahversorgungsstandorte derzeit nicht den Status eines zentralen Versor-
gungsbereiches.

Ergdnzungsstandorte

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten im Sinne einer Biindelung von Angeboten und Ver-
kehrsstromen ist — ergdnzend zum Hauptzentrum und den Nahversorgungsstandorten — die
Konzentration von Fachmarkten aus gutachterlicher Sicht zu empfehlen. Sofern im zentralen

52 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.

3 groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache
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Versorgungsbereich Innenstadt nachweislich keine Entwicklungschancen flir Fachmarkte mit
zentrenrelevantem Kernsortiment bestehen, sind diese ausnahmsweise und unter Nachweis
der stadtebaulichen Vertraglichkeit auch am Erganzungsstandort Neustadter Ring zuldssig. Die
Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte dagegen zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und der Nahversorgungsstandorte am Ergén-
zungsstandort Neustddter Ring planungsrechtlich auf max. 800 m?2 VK beschrankt werden. Da-
gegen sind auch grolfldchige Einzelhandelsbetreibe mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment (z. B. Baumarktbedarf) im Sinne einer , Arbeitsteilung” zur Innenstadt an beiden Ergan-
zungsstandorten (Neustadter Ring, Tangerminder Chaussee) zulassig und auch erwiinscht.

Siedlungsraumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem zent-
ralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind und nicht die Versorgungsbedeutung von Nahver-
sorgungsstandorten aufweisen. Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zdhlen alle woh-
nortnahen Lagen wie Streulagen des Einzelhandels. Dazu zahlen neben der Kernstadt grund-
satzlich auch alle weiteren Ortsteile der Einheitsgemeinde Tangerhiitte.

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel unter 170 m? Verkaufsflache soll méglich
sein, da hieri. d. R. keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen. Gleich-
wohl sollte angestrebt werden, Ansiedlungsabsichten auf den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt zu lenken, um diesen zu starken und einer Zersplitterung des Angebotes entgegen
zu wirken.

Zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung insbesondere in den Tangerhttter Ortsteilen
sind Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt unter Abwagung der be-
stehenden Strukturen bis max. 800 m? Verkaufsflache zuléssig, gleichwohl die Entwicklungs-
und Tragfahigkeitspotenziale begrenzt sind. Hierzu muss der Nachweis erbracht werden, dass
keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder Nahversorgungs-
standorte zu erwarten sind**.

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

Diese Lagen sollten — ihrer primdren Funktion entsprechend — als Flachen fir das produzie-
rende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fliir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
vorgehalten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhan-
delskonzeptes sollten hier Betriebe > 170 m? Verkaufsflache ausgeschlossen werden.

o4 In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein- und

mittelflachige Betriebe bis zu einer Verkaufsflaiche von 800 m? Verkaufsfliche zulassen, so dass auch hier
eine planungsrechtliche Steuerung erschwert ist.

Ferner ist darauf hinzuweisen, dass auch grolflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten in siedlungsraumlich integrierten Lagen zuldssig sein knnen, sofern keine Auswirkungen im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind oder sie eine Atypik im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen
und keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 hervorrufen (vgl. zur bauplanungs-
rechtlichen Priiffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 — 2 A 1510/12). Dariber hinaus muss die Ansied-
lung einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungrelevanten Sortimenten die-
nen. Dabei sind insbesondere folgende Kriterien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbetrachtung zu
Uberpriifen: Netzabdeckung, fuRlaufige Erreichbarkeit, Einbindung in das OPNV-Netz, stidtebauliche und
versorgungsstrukturelle Auswirkungen.
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Darlber hinaus sind im Tangerhitter Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen fir Gewerbe
und Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzel-
handel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe-
und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

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

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des
Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

Y 4 und das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die Handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verstehen.
Unter Bericksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie der ge-
ringen Verkaufsflachendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrachtigun-
gen fur eine geordnete Entwicklung des Zentrenkonzeptes der Einheitsgemeinde Stadt Tanger-
hitte zu erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels
erflllt sind, kann dieser zuldssig sein. In jedem Fall ist die Gewdhrung einer Ausnahme im Einzelfall,
v. a. im Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflichengroRe, zu prifen.>

Randsortimentsregelung

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten wird eine ergdnzende
Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten getroffen. Um der Gefahr einer Aushéhlung des Sortimentskon-
zeptes durch GberméaRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen,
wird bei Ansiedlungen / Erweiterungen auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine
Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen getroffen. Bei groB-
flichigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? Verkaufsfliche) mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten (z. B. Mobel-, Bau- und Gartenmarkte) wird eine Begrenzung der zentrenre-
levanten Randsortimente®® auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch
maximal 800 m? VK und max. 170 m? VK je Einzelsortiment festgesetzt. Um sicherzustellen, dass
die insgesamt zulassige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im Rah-
men einer Einzelfallprifung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu prifen. Auch dies
kdnnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beeintrach-
tigungen der schutzwrdigen Strukturen fihren.

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

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

%6 Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich er-

ganzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben. Gleich-
zeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Gewichtig-
keit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).
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Fazit zu den Steuerungsregeln

Nachfolgende Abbildung stellt die Steuerungsregeln nach Standortkategorien differenziert im
Uberblick dar. Grundsatzlich ist das Einzelhandelskonzept ein informelles Konzept, welches
bestehendes Baurecht nicht ersetzt. Um eine Aushéhlung des Einzelhandelskonzeptes zu verhin-
dern, sollten zudem bestehende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwiinscht sind, im
vorliegenden Sinne auch als Teilgebiete Gberplant werden.

Abbildung 26:  Ubersicht Steuerungsempfehlungen

Die Steuerungsregeln beziehen sich auf die Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Maligeb-
lich fir die Zuordnung des Betriebes zu den zentren-, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist der
Sortimentsschwerpunkt des Betriebes, wobei die Zuordnung gem. der Tangerhdtter Sortimentsliste zu erfolgen hat. Zu den sied-
lungsraumlich integrierten Lagen zahlen grundsatzlich auch alle Ortsteile der Einheitsgemeinde Tangerhitte.

GMA-Ubersicht 2022

5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Einheitsgemeinde er-
arbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen, sollte
das Einzelhandelskonzept durch den Stadtrat der Einheitsgemeinde Stadt TangerhUtte als ein
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage die-
ses Gutachtens legitimiert werden. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von
Bebauungsplénen zu bericksichtigen und gilt als Dokumentation der kommunalen Planungs-
absichten. Insbesondere sind hier von Belang (beachte auch Kapitel IV.4):

1. Beschluss des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innenstadt Tangerhiitte als
»schutzwirdiger Bereich” und , Investitionsvorranggebiet” im Sinne von BauNVO und
BauGB (vgl. Kapitel IV.3.3).
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Anerkennung folgender Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet (vgl. Kapitel IV.3.4).
J . Strale der Jugend” (derzeit u. a. Netto Marken-Discount/ Aldi)

Y 4 ,Rosa-Luxemburg StralRe” (derzeit u. a. Netto dansk)

J  ,Otto-Nuschke-StrakRe” (potenzieller Nahversorgungsstandort)®’.

Die Nahversorgungsstandorte besitzen eine hohe Relevanz fir die Grund- und
Nahversorgung im Stadtgebiet und sollen zur Sicherung der wohnortnahen Ver-
sorgung erhalten bleiben bzw. (weiter)entwickelt werden.

Beschluss der ,, Tangerhitter Liste” zentrenrelevanter Sortimente (vgl. Kapitel IV.2.2).

Mit Beschluss der ortsspezifischen Sortimentsliste werden die Sortimente nach ihrer
Nahversorgungs- bzw. Zentrenrelevanz definiert. Der Einzelhandel mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten soll ab einer VerkaufsflichengréRe > 170 m?® nur im zentralen Versor-
gungsbereich Hauptzentrum Innenstadt oder ausnahmsweise am Erganzungsstandort
Neustadter Ring angesiedelt oder erweitert werden.

Der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und einer Verkaufsflache
von mehr als 800 m? ist nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und an den
Nahversorgungstandorten entsprechend der , Tangerhitter Liste-nahversorgungsrele-
vante Sortimente” unter Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit anzusiedeln
bzw. zu erweitern.

Bei geplanten Ansiedlungen bzw. Erweiterungen mit einer Gesamtverkaufsflache ober-
halb dieser Verkaufsflachenbegrenzungen muss der Antragsteller durch eine Auswir-
kungsanalyse mittels Vertraglichkeitsgutachten nachweisen, dass das Vorhaben zu kei-
ner Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt und der Nahversorgungsstandorte fihrt.

Die Verwaltung wird mit der Publikation der Beschlusslage zum Einzelhandelskonzept
beauftragt.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Ein-

heitsgemeinde Stadt TangerhUtte zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund

der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung kein ,, Konzept fir die Ewigkeit” darstellt. Es han-
delt sich um ein fortschreibungsfdhiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre)
einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.

57

58

Fir den Nahversorgungsstandort Otto-Nuschke-StralRe ist die Verlagerung des Edeka-Marktes vom Neu-
stadter Ring geplant. Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens wurde mittels
Auswirkungsanalyse nachgewiesen.

vgl. Kleinflachenregelung Kapitel II.1
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