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l. Grundlagen

1 Aufgabenstellung und Vorhabenplanung

Die Fa. Penny-Markt GmbH betreibt derzeit in der Stadt Tangerhiitte am Standort Bismarck-
stralle 57 eine Lebensmittelmarkt-Niederlassung. Da an diesem Standort kein langfristiger
Verbleib gesichert ist bzw. der Standort aus Betreibersicht nicht den heutigen Anforderungen
an einen modernen Lebensmittelmarkt entspricht, soll der Penny-Markt an den Standort Breite
Stralle 5 — 9 verlagert werden. Hier ist eine Neuordnung des derzeit u. a. durch einen Raiffei-
sen-Baumarkt belegten Standortbereiches geplant, wobei fir Penny ein moderner Marktneu-
bau mit ca. 1.150 m? Verkaufsflache (VK) inkl. Backerei/Fleischerei entsteht.

Abbildung 1: Lageplanentwurf, Penny Breite StralRe 5—9

Quelle Lageplanentwurf: Auftraggeber, GMA-Bearbeitung 2021

Die heute von Penny am Bismarckstralse 57 belegte Immobilie ist nach gutachterlicher Ein-
schatzung in ihrer heutigen Form nicht mehr fur die Nachnutzung durch einen modernen Le-
bensmittelmarkt geeignet. Eine Wiederbelebung der Immobilie ohne wesentliche Umbauten
oder gar einen Neubau ist daher nicht zu erwarten, so dass das Vorhaben von Penny faktisch
als Verlagerung zu werten ist.!

Die Realisierung des Vorhabens soll im Zuge der Ausweisung des Areals als Sondergebiet erfol-
gen, wobei der Markt mit ca. 1.150 m? VK (inkl. Backerei/Fleischerei) als groRflachiger Einzel-
handelsbetrieb (> 800 m? VK) gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen ist. Entsprechend sind
bei der Untersuchung insbesondere Auswirkungen auf die Funktion und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung in Tangerhtte bzw. in umliegenden Gemein-
den zu untersuchen.

e Zur grundsatzlichen Nachnutzungsperspektive vgl. Kapitel VI.3.
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Weiterhin sind bei der Prifung auch die Ziele der Raumordnung und Landesplanung in Sachsen-
Anhalt zu berlcksichtigen. Anhand der raumordnerischen Anforderungen (Konzentrationsge-
bot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot, Beeintrdachtigungsverbot) gliedert sich die nachfol-
gende Untersuchung (vgl. Kapitel Il - V.).

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-
kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

# Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften und allgemeinen Entwicklungstrends im Le-
bensmitteleinzelhandel

# Beschreibung des Makrostandortes Tangerhtte

N

Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes , Breite Straf3e”

# Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets und Berechnung des sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenzials

# Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Tangerhitte und Darstellung der
Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

# Darstellung und Bewertung wettbewerblicher und stadtebaulicher Auswirkungen des Vor-
habens nach § 11 Abs. 3 BauNVO

J Bewertung des Vorhabens gem. den Zielen der Raumordnung

# Einordnung des Vorhabens in den Kontext weiterer Bebauungsplanverfahren in Tanger-
hitte und der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes fiur die Stadt Tangerhitte (vgl. Ka-
pitel VI.).

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Februar 2021 sowie erneut im
Dezember 2021 eine Erhebung des projektrelevanten Einzelhandels durchgefihrt. Zudem er-
folgte eine Begehung relevanter Einzelhandelslagen im Einzugsgebiet sowie eine Begehung
des Planstandortes. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennzif-
fer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten
zurlckgegriffen.

2. Rechts- und Planungsrahmen
2.1  Bauleitplanung — Baunutzungsverordnung

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fir Neuansiedlungen bzw.
Ansiedlungen groliflachiger Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ab ca. 1.200 m? Geschossflache
bzw. ca. 800 m? Verkaufsfliche? in der Regel die Festsetzung eines Kern- oder entsprechenden
Sondergebietes erforderlich. Im Vordergrund stehen dabei mogliche Auswirkungen auf die Siche-
rung der verbrauchernahen Versorgung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.

Gemald aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GroRflachigkeit eines Ein-
zelhandelsbetriebes bei 800 m? Verkaufsflache (vgl. u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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2.2 Landesplanung Sachsen-Anhalt

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

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

# Kongruenzgebot: GroRflachige 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 Nahe zu Wohnstand-
orten aufweisen.

#F 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.

Neben den Vorgaben der Landesplanung Sachsen-Anhalt sind auch die Regelungen der Regi-
onalplanung zu berlcksichtigen. Die Stadt Tangerhutte zahlt zur regionalen Planungsgemein-
schaft Altmark. Der Regionale Entwicklungsplan Altmark aus dem Jahr 2005 (REP Altmark 2005)
sowie auch der 1. Entwurf zur Fortschreibung (Stand 12.06.2019) enthalten keine Regelungen
zur Steuerung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe. Die ,Ergdnzung des Regionalen Entwick-
lungsplanes Altmark 2005 um den sachlichen Teilplan Regionalstrategie Daseinsvorsorge und
Entwicklung der Siedlungsstruktur” enthalt in Ergdnzung des bestehenden Regionalen Entwick-
lungsplans Altmark die Festlegung und Abgrenzung der Zentralen Orte. Der Kernort Tanger-
hiitte ist dabei als Grundzentrum ausgewiesen. Der Planstandort von Penny an der Breite
StraRe ist innerhalb des gemaR Beikarte 17 raumlich definierten Zentralen Ortes gelegen.

3. Aktuelle Marktentwicklungen und Strukturen im Lebensmitteleinzelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel ist die umsatzstdrkste Branchengruppe des deutschen Einzel-
handels und weist starke Umsatzzuwdachse auf (vgl. Abbildung 2). Er ist Umsatzgarant selbst in
der sich aktuell vollziehenden Corona-Pandemie. Im Jahr 2019 sind die Umsatze auf rd.
166,0 Mrd. € gestiegen, was einem Anteil von etwa 31 % am gesamten Einzelhandelsumsatz
entspricht.? Die Umsatzentwicklung verlduft weiterhin deutlich positiv: In den Jahren 2009 bis
2019 verzeichnete die Branche einen Zuwachs um ca. 28 %.* Hinter dem Wachstum steckt
eine zunehmende Qualitatsorientierung der Konsumenten. Hinzu kommen immer neue Er-

3 Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 78.

4 Quelle: ebd., S. 64; GMA-Berechnungen 2022.
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nahrungstrends (Superfoods, vegetarische, vegane, Gluten- und Laktose freie Produkte, nach-
haltig produzierte und regionale Erzeugnisse, Fair Trade, Biolebensmittel etc.), fur die der
Kunde bereit ist mehr Geld auszugeben.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2010 — 2020

in%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

u LM-Discounter = Supermarkte Groke Supermarkte ® SH-Warenhauser LM-Geschafte his 400 m?

Quelle: EHI Europdisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2021, GMA-Darstellung 2022

Auch die Verschiebung von Marktanteilen und unterschiedliche Entwicklung zwischen den
einzelnen Betriebstypen ist pragendes Element im Lebensmittelhandel. Gemessen am Gesam-
tumsatz im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter mit rd. 44 % den groRten
Marktanteil ein. Auf Supermarkte und GrolRe Supermarkte entfallen ca. 43 %, auf SB-Waren-
hauser immerhin ca. 11 %.° Damit hat sich der Discounter vor dem Supermarkt als wesentli-
cher Trager der Lebensmittelversorgung in Deutschland etabliert.

Hinsichtlich der Anzahl der Betriebsstéitten® belegen der EDEKA-Verbund (rd. 11.200 Mérkte),
die REWE Group (rd. 10.700 Mérkte) und die Schwarz-Gruppe (Lidl mit rd. 3.200 Filialen, Kauf-
land mit ca. 670 Filialen) die ersten Platze. Von den Discountern weist der zur EDEKA-Gruppe
gehorende Netto Marken-Discount mit rd. 4.270 bundesweit die meisten Filialen auf, gefolgt
von Lidl (rd. 3.200 Filialen), Aldi Nord (rd. 2.230 Filialen), Penny (rd. 2.180 Filialen), Aldi Std (rd.
(rd. 1.920 Filialen) und Norma (rd. 1.310 Filialen).

Die Bedeutung des Onlinehandels ist im Lebensmitteleinzelhandel nach wie vor gering. Wah-
rend alle Nonfood-Branchen zusammen mittlerweile einen Onlineanteil von knapp 16 % am
gesamten Einzelhandel erreichen, bleibt der Onlinehandel im Lebensmittelbereich bislang ein

> Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Koln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 78; GMA-Berechnun-

gen 2022.
Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Koln (2020): handelsdaten.de (Onlinedatenbank; Stand 2019).
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Nischengeschaft. Nach Angaben des HDE lag der Onlineanteil am Gesamtumsatz mit Lebens-
mitteln 2019 bei lediglich 1,4 %.’

4, Definitionen und Einordnung der Projektplanung

Zur Einordnung der Projektplanung und zur Abgrenzung gegeniber anderen im Untersu-
chungsgebiet vertretenen Konzepten werden nachfolgend zunachst die wichtigsten Charak-
teristika kurz dargestellt:

F Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf
welcher der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehoren
zum einen die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren
und im AulBenbereich des Gebaudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs-
und Funktionsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone
(inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials),
Einkaufswagenzone, Leergutannahmen und Windfang.® Nicht zur Verkaufsflache zihlen
Flachen, die dem Kunden nicht zuganglich sind, reine Lagerflachen, auRerdem WC-Anla-
gen, Service- und Gastronomieflachen und Sozialrdume.

# Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nah-
rungs- und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

= Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in
Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke,
Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

= Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der
GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-
, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, auch ,Nearfood” genannt) und Non-
food Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Tex-
tilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogrofRgerate, Blcher
und Presseartikel usw.) unterschieden.®

# Fur die Einordnung der verschiedenen Betriebstypen wird in vorliegender Untersuchung
auf die Definitionen des Europaischen Handelsinstitutes Kéln (EHI) zurtickgegriffen:°

Kleines Lebensmittelgeschdft

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als
400 m? Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment
anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschiift mit einer (iblichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sor-
timent sowie ein regelmdyfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Non-
food Il fiihrt.

Supermarkt

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland (2020): Online-Monitor 2020, S. 8. Der Marktanteil wird maR-
geblich durch Wein- und Feinkostversender mitbestimmt.

Vgl. EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 363.
J Ebd.

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 361 f.
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Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen 400
und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Nonfood-II-
Artikel ftihrt.

GrofSer Supermarkt

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I- und
Nonfood-II-Artikel fiihrt.

# Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur.
Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten grofle Supermarkte
im Durchschnitt sogar rd. 25.000 Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im
Schnitt lediglich rd. 2.300 Artikel vor. Der Angebotsschwerpunkt liegt bei allen drei Be-
triebstypen klar auf Waren des kurzfristigen Bedarfs (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermaérkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 805 m? VK) (& 1.035 m2 VK) (2 3.309 m2 VK)

R Durchschnittliche Artikelzahl (2016)

absolut in % absolut in % absolut in %
Food 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17 4.825 19
Nonfood I 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37

Quelle: EHIKoln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2020.

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbeson-
dere durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken
und durch eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wech-
selnde Randsortimente, so genannte "Aktionsware", zu nennen, deren Artikel nicht kontinu-
ierlich gefiihrt werden. Bei der Aktionsware handelt es sich Gberwiegend um Angebote auler-
halb des Lebensmittelbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wo-
bei ein gewisser Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letzt-
lich ist die Artikelzusammensetzung jedoch dulRerst heterogen.

Die Firma Penny betreibt derzeit rund 2.150 Filialen in ganz Deutschland**. Der durchschnitt-
liche Umsatz einer Penny-Filiale betrdgt derzeit ca. 3,7 — 3,8 Mio. € (brutto), die durchschnitt-
liche GroRe ca. 727 m? VK. Es ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von ca.
5.170 € je m? VK. Damit bleibt Penny sowohl groRen- als auch umsatzmaRig deutlich unter den
Leistungskennzahlen der Branchenfuhrer Aldi und Lidl im deutschen Lebensmitteldiscount.?

Wesentliche Ursachen fir den wirtschaftlichen Erfolg und die hohe Kundenakzeptanz der
Penny-Madrkte liegen in ihrem standardisierten Sortiment (etwas Gber 2.000 Artikel, im We-
sentlichen Artikel des Grundbedarfs in eingeschrankter Sortimentsbreite und -tiefe), dem Dis-
counter-Ublichen niedrigen Preisniveau und der 6konomischen, Ubersichtlichen Sortiments-
und Ladengestaltung. Der Angebotsschwerpunkt liegt klar im Lebensmittelbereich (rund 85 %
der Umsétze). Zum Ubrigen standigen Sortiment gehdren nahversorgungsrelevante Nonfood-

= Quelle: www.penny.de/ueber-uns; abgerufen am 16.12.2021.

Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021, Bergisch Glad-
bach 2020, S. 31; Angaben fur 2019.
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Artikel (Drogeriewaren / Kosmetik, Haushaltskleinartikel, Heimtiernahrung und Zeitschriften).
Hinzu kommen wochentlich wechselnde Aktionsartikel, hauptsédchlich aus den Bereichen Le-
bensmittel und Nonfood Il (z. B. Schreib- und Spielwaren, Haushaltswaren, Textilien).

Im hart umkampften Wettbewerb der Discounter versucht sich Penny — besonders in dicht
besiedelten Stadten — als Nachbarschaftsmarkt zu profilieren, wozu auch besondere MaRRnah-
men der Kundenbindung beitragen sollen (z. B. individuelle Namensgebung jeder Filiale, Bo-
nuspunkte fir Stammkunden, Ansprache-Aktion , Willkommen Nachbarn®). Penny versteht
sich als Bestandteil des jeweiligen Viertels und will sich mit lokalen, sozialen und 6kologischen
Projekten im direkten Umfeld seiner Markte engagieren®®,

Penny-Markte sind Filialen, deren Ursache fir den wirtschaftlichen Erfolg und die hohe
Kundenakzeptanz in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen
Ladeneinrichtung liegen. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle
wettbewerbliche oder stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen.

Auch fir die geplante Penny-Filiale in Tangerhiitte am Standort Breite Stralle ist die vorge-
nannte Einstufung zutreffend. Ziel des geplanten Neubaus mit ca. 1.150 m? VK ist es, durch
eine optimierte Warenprasentation und eine groRzlgige Gestaltung des Verkaufsraums, die
Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erhdhen. Gegeniiber dem Bestandsmarkt mit ca. 800 m?
VK kdnnen mehr Regalflachen in bequemer Greifhohe, groRere Verkehrs- und Gangflachen
und mehr Ubersichtlichkeit des Raums geschaffen werden, was vor dem Hintergrund der all-
gemeinen demografischen Entwicklung und nicht zuletzt durch die Corona-Pandemie (Ab-
stand halten) zu sehen ist. Auch dem Personal erleichtern groRere Verkehrs- und Gangflachen
eine 6konomische Bewirtschaftung. Wesentliche Sortimentserweiterungen sind mit diesem
Schritt jedoch nicht verbunden. Diese verbieten sich schon aufgrund der deutschlandweiten
Beschickung und Werbung. Es bleibt bei dem Markt in Tangerhiitte, Breite StralRe bei dem
betreibertypischen Sortimentsspektrum, welches auch die anderen Penny-Filialen in der Re-
gion anbieten.

Anhand der obigen Daten kann der Penny-Markt in Tangerhiitte, Breite StrafSe als Anbieter ein-
geordnet werden, dessen Angebotsschwerpunkt — umsatz- und flaichenbezogen — eindeutig bei
nahversorgungsrelevanten Waren liegt. Das Kernsortiment des Penny-Marktes bilden Nah-
rungs- und Genussmittel, die mind. 80 — 85 % der Verkaufsflache einnehmen. Diese sind als
Waren des tdglichen Bedarfs und somit als nahversorgungsrelevant einzustufen. Auch das bei
Penny angebotene Kernsortiment an Nonfood I-Waren (Drogeriewaren, Hygiene- und Pflege-
artikel / Kosmetik, Reinigungs- und Waschmittel sowie Tiernahrung; sog. ,Nearfood”) ist den
Waren des taglichen Bedarf zuzuordnen (im Sinne des Berichts der Arbeitsgruppe ,Struktur-
wandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVQO"); ihr Anteil belauft sich auf bis
zu ca. 10 % der Verkaufsflache. Insgesamt wird in typischen Penny-Markten —und somit auch
in der Filiale in Tangerhltte, Breite StraRe — mind. 90 % der Verkaufsflache mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten belegt. Der Anteil von nicht-nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten betragt sowohl im Bestand als auch in der angestrebten Gréfke weniger als 10 % der
Gesamtverkaufsflache. Somit ist der Penny-Markt in Tangerhitte, Breite StraBe eindeutig als
Nahversorger einzuordnen.

3 Quelle: https://www.Rewe-group.com/de/unternehmen/vertriebslinien/penny, abgerufen am 24.02.2021
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Il. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Tangerhiitte

Die Stadt Tangerhditte liegt im nordlichen Teil des Bundeslandes Sachsen-Anhalt im Landkreis
Stendal und zdhlt gegenwaértig rd. 10.570 Einwohner.’* Seitens der Regionalplanung ist
Tangerhutte als Grundzentrum eingestuft.’> Vor diesem Hintergrund kommt der Stadt im Hin-
blick auf kulturelle, soziale und wirtschaftliche Einrichtungen sowohl eine eigengemeindliche
als auch eine gewisse Uberortliche Versorgungsfunktion zu. Der ndchstgelegene Zentrale Ort
hoherer Stufe ist das Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums Stendal (ca. 25 km
nordlich; vgl. Karte 1).

Die Siedlungsstruktur von Tangerhitte wird seit Mai 2010 im Rahmen der Einheitsgemeinde
Stadt Tangerhitte aus 19 Ortschaften, 32 Ortsteilen und 6 Wohnplatzen gebildet. Darlber
hinaus wird das Stadtgebiet Uberwiegend durch agrarisch genutzte Flachen, Waldgebiete so-
wie 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 Bevélkerungsprognose des Statistischen Landesamtes wird zukinftig
mit einem weiteren Bevdlkerungsriickgang zu rechnen sein. Demnach betragt die Bevdlke-
rungszahl im Jahr 2030 in Tangerhltte nur noch rd. 9.560 Einwohner, was gegeniber dem
Basisjahr der Prognose (2019) einem Riickgang von rd. 10,7 % entsprache.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Tangerhitte fir den Individualverkehr ist als durch-
schnittlich zu bezeichnen. So ist die Kernstadt Tangerhitte u. a. Gber Landes- und KreisstralRen
an die umliegenden Kommunen angeschlossen. Die Bundesstrale B 189 verlduft durch das
nordwestliche Gemeindegebiet (u. a. Ortsteil Lideritz) und stellt die Anbindung 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 Ortsteile sowie z. T.
Umlandgemeinden erfolgt des Weiteren Uber Landes-, Kreis- und Gemeindestralien.

Im OPNV ist Tangerhiitte u. a. im Schienenverkehr durch Regionalverbindungen nach Magde-
burg, Wittenberge und Stendal erreichbar. Weiterhin verkehren regionale Buslinien in die um-
liegenden Gemeinden und stellen die Erreichbarkeit der Tangerhitter Ortschaften bzw. Orts-
teile her.

Die Einzelhandelsstruktur von Tangerhitte wird durch mehrere Standortbereiche bzw. Solitar-
standorte von groReren Einzelhandelsbetrieben gepragt:

# Eine bedeutende Versorgungslage ist der Standortbereich Neustddter Ring im westlichen
Kernstadtgebiet an der LandesstraRe L 53. Hier sind neben dem Magnetbetrieb Edeka
Arnds (inkl. Getréanke- und Drogeriemarkt) auch Fachgeschafte und Fachmarkte flr
Schuhe, Bekleidung, Blumen, Spiel- und Schreibwaren und Bliromdébel vorhanden. Eine
Apotheke, eine Bankfiliale sowie Imbissangebote runden das Angebot ab.

. 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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# Die Hauptgeschiftszone BismarckstraRe stellt den gewachsenen Versorgungskern der
Stadt dar. Hier sind im westlichen Teil bandartig im Abschnitt von Breite Strale / Schon-
walder StralRe bis zur stadtquerenden Bahnstrecke mehrere, ausschlielRlich kleinteilige
Fachgeschafte vorhanden (u. a. Lebensmittelhandwerk, Blumen, Apotheke, Buchhand-
lung). Auch das Rathaus und komplementare Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleister, Arzte)
sind hier ansassig. Der Geschéaftsbesatz erstreckt sich auch auf den 6stlichen Teil der Bis-
marckstrale zwischen Bahnstrecke und dem Fluss Tanger. Hier ist der Geschaftsbesatz
bereits ausgedinnter, wobei mit dem Objekt des heutigen Penny-Marktes an der Bis-
marckstraRe 57 der 6stliche Abschluss markiert wird. Der gesamte Bereich der Bismarck-
straBe kann als faktischer zentraler Versorgungsbereich der Stadt gesehen werden, wobei
der abgegrenzte Bereich aus stadtebaulich-funktionaler Sicht auch den Lidl-Markt an der
Schonwalder Stralle und perspektivisch auch den neuen Penny-Standort an der Breite
StraRe umfasst.’

#F Des Weiteren sind im Kernstadtgebiet solitdr gelegene Standorte von Lebensmittelméarkten
vorhanden: Aldi / Netto (StraBe der Jugend), Netto dansk (Rosa-Luxemburg-StraRRe),
Norma (Birkholzer Chaussee®®). Weiterhin sind einzelne kleinteilige Fachgeschafte im
Stadtgebiet vorhanden. Die dorflichen Ortsteile verfigen mit Ausnahme von Luderitz
(PUG-Markt) nur vereinzelt Gber ergdnzende Angebote im Bereich der Nahversorgung.

2. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob TangerhUtte unter landes- und regional-
planerischen Gesichtspunkten die Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Einzelhandels-
betriebe zuldssig ist (Konzentrationsgebot). Malgeblich hierflr ist Ziel 52 des Landesentwick-
lungsplanes Sachsen-Anhalt 2010:

Z52  Die Ausweisung von Sondergebieten flir grofSficichige Einzelhandelsbe-
triebe, die ausschlieflich der Grundversorgung dienen und keine schdd-
lichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittel-
zentren auch in Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbe-
reiches zuldssig [...].“

Das Konzentrationsgebot erlaubt groRflachige Einzelhandelsvorhaben, die ausschlieRlich der
Grundversorgung dienen, unter Berlcksichtigung ihres Einzugsbereiches auch in Grundzen-
tren.

Da der Planstandort von Penny an der Breite StraRe im Grundzentrum Tangerhitte liegt, wird
das Konzentrationsgebot erfillt, sofern auch das Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungs-
verbot eingehalten werden.

Der Planstandort liegt des Weiteren innerhalb des raumlich abgegrenzten Bereiches des Zent-
ralen Ortes Tangerhitte.*

v In diesem Zusammenhang ist auf weitere Bebauungsplanverfahren in Tangerhitte und das aktuell in Auf-

stellung befindliche Einzelhandelskonzept fir die Stadt Tangerhitte hinzuweisen (vgl. Kapitel VI).

8 Fir den Norma-Markt ist eine Verlagerung benachbart zum Bahnhof Tangerhitte geplant (vgl. Kapitel VI.1).

B vgl. ,Erganzung des Regionalen Entwicklungsplanes Altmark 2005 um den sachlichen Teilplan Regionalstra-

tegie Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungs-struktur”, Beikarte 17
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Ill.  Integrationsgebot

Flr die Prufung des Integrationsgebotes ist die detaillierte Darstellung und Bewertung des
Projektstandortes unter Bericksichtigung verschiedener Kriterien wie verkehrliche Erreich-
barkeit, stadtebauliches Geflige, Lage zu den Wohngebieten etc. vorzunehmen.

1. Mikrostandort Breite StraRRe

1.1 Standortumfeld und Integration

Der Untersuchungsstandort befindet sich im zentralen Teil des Kernstadtgebietes der Stadt
TangerhUtte. Der Standortbereich wird aktuell durch einen Raiffeisen-Baumarkt, einen Pflege-
stltzpunkt des Arbeiter-Samariterbundes (ASB) sowie die Firmen Ribbe & Pollock Elektro GbR
bzw. Hertel FuRbdden und Service belegt, die im Zuge des Planvorhabens den Standort ver-
lassen. Die ein- bis zweigeschossigen Bebauungsstrukturen werden in diesem Zusammenhang
beseitigt, wobei der Marktneubau von Penny im rickwartigen Teil entsteht. Die zugehorigen
Kundenstellpldtze entstehen vorgelagert zur Breite StraRe hin. Im Standortumfeld sind fol-
gende Nutzungen vorhanden (vgl. Abbildung 3):

Abbildung 3: Umfeldnutzungen Planstandort Penny, Breite StraRe

Kartengrundlage: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA, GMA-Kartierung und Bearbeitung 2021

J Ostlich der Penny-Liegenschaft grenzen tiberwiegend wohngenutzte Grundstiicke, welche
von der Breitscheidstralle erschlossen werden, an. Wahrend die Wohnbebauung strallen-
begleitend ausgepragt ist, sind rickwartig diffuse Hinterhofbebauung bzw. Nebengelasse
vorhanden. Weiterhin bestehen hier Garten und Grinflachen.

# Sudlich, beidseitig der Breite StralRe, setzen sich derartige diffuse Bebauungsstrukturen
gleichermalSen fort. Neben Wohnnutzungen sind hier u. a. als Gewerbebetriebe eine Heil3-
mangel, ein Versicherungsbiro sowie vereinzelt hdusliche Gewerbe anzutreffen.
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F Westlich, jenseits der Breite Strale, grenzen ebenfalls vergleichbare diffuse Bebauungs-
strukturen in Richtung Magdeburger Strale und Rosa-Luxemburg-StraRe, an.

# Nordlich des Penny-Standortes schlieBen sich die Bebauungsstrukturen im Bereich Bis-
marckstraRe an. Die Luftliniendistanz betragt hier weniger als 100 m. Diesbezlglich ist die
verkehrliche Anbindung sowohl per Pkw als auch zu FuR Gber die Breite StralRe in rd. 100 m
hergestellt. Hier sind im Kreuzungsbereich Rosa-Luxemburg-Stralle zundchst ein Asia-Im-
biss bzw. an der BismarckstralRe das Einrichtungsgeschaft LalLou Style sowie eine Spielhalle
vorhanden. Hier ist aktuell der Auftakt zum faktischen zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Tangerhitte zu sehen, wobei ca. 60 m noérdlich auf das Grundstiick des Lebensmit-
telmarktes Lidl inkl. Backerei Kerkow hinzuweisen ist. Dieser fungiert malSgeblich als Mag-
netbetrieb flr die Hauptgeschaftslage im Bereich BismarckstralSe (vgl. Kapitel V.1.2).

Planstandort Penny, Breite StraRe Wohnnutzungen Breite StralRe stdlich
Kreuzungsbereich Breite Strale / BismarckstraRe Lidl-Standort ca. 200 m nérdlich von Penny
Kreuzungsbereich Rosa-Luxemburg-Stralle mit Plan- derzeitige Nutzungen am Planstandort

standort (gelbe Postboxen)
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Aktuelle Zufahrt zum Planstandort Planstandort, Blick zur Breite Stral3e
GMA-Aufnahmen 2021

Zusammenfassend sind neben Wohnnutzungen v. a. nérdlich auch gewerbliche Nutzungen im
Standortumfeld von Penny vorhanden, so dass gemischte Nutzungsstrukturen zu konstatieren
sind. Aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht handelt es sich um einen fir die
Wohnbevélkerung fullaufig sehr gut erreichbaren Standort, der sich zudem in Randlage der
Hauptgeschéaftszone von Tangerhitte befindet bzw. dieser faktisch zugehéren wird (vgl. Kapitel
V.1.2). Die Lage, u. a. direkt angrenzend an Wohnbebauung, die fulllaufige Erreichbarkeit und
der OPNV-Anschluss in ca. 250 — 300 m (Bushaltestelle ,Rathaus”) sprechen des Weiteren da-
flr, dass ein stadtebaulich integrierter Standort vorliegt.

1.2 ErschlieBung und Erreichbarkeit

Aktuell erfolgt die GrundstiickserschlieBung des am Areal ansassigen Raiffeisen-Baumarktes
bzw. der anderen gewerblichen Nutzungen (ASB-Station, Ribbe & Pollock Elektro GbR, Hertel
FuBRbdden und Service) an der Breite Stralle 5 — 9 Uber die verkehrlich nur maRig belastete
Breite StralSe, die als innerstadtische Verbindungs- und ErschlieBungsstralRe zu charakterisie-
ren ist. Zum einen Ubernimmt sie Erschlielungsfunktionen fir die angrenzenden Wohngrund-
stiicke; zum anderen verbindet sie die stdlich des Stadtkerns von TangerhUtte verlaufende
StraRe der Jugend (LandesstralRe L 31) mit der Stadtmitte bzw. der Hauptgeschaftszone Bis-
marckstraRe bzw. verlauft weiter durch das nérdliche Kernstadtgebiet (Schonwalder Stral3e).
Insgesamt erganzt die Breite StralRe somit das Hauptstraennetz in TangerhUtte.

Die Zufahrt zum Penny Grundstick wird sowohl fir den Kunden- als auch den Lieferverkehr
von der Breite StraRe eingerichtet. Diesbeziglich befindet sich der Penny-Markt in Nahlage
zum Kreuzungsbereich von Breite StralRe / Rosa-Luxemburg-StralRe / BismarckstralRe. Die Zu-
und Abfahrt ist aufgrund der méRigen Verkehrsbelastung der Breite Stralke aus allen Richtun-
gen problemlos moglich bzw. aktuell uneingeschrankt erlaubt. Eine separate Linksabbieger-
spur ist nicht vorhanden und aus Sicht eines storungsfreien Verkehrsflusses auch nicht erfor-
derlich. Die Einsehbarkeit der Zufahrt ist aus beiden Fahrtrichtungen gewahrleistet, wobei ein
entsprechender Pylon bzw. eine Beschilderung geplant ist. Es ist eine Ubersichtliche Verkehrs-
situation zu konstatieren. Das Stellplatzangebot kann mit 78 Stellpldtzen als ausreichend ein-
gestuft werden. Die Gesamtsituation stellt sich aktuell als nicht konflikttrachtig dar.

Weiterhin ist der Standort gut zu Full bzw. mit dem Fahrrad aus den direkt angrenzenden
Wohngebieten zu erreichen. StralRenbegleitende Gehwege entlang der Breite Strafle bzw. der
Rosa-Luxemburg-Stralle, Bismarckstrale und Schéonwalder Stralle ermoglichen den Bewoh-
nern der umliegenden Wohnbereiche einen sicheren Zugang zum Standort. Der Anschluss an
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den OPNV ist Uiber die Bushaltestelle ,Rathaus” (Linien 920, 922, 923, 924, 925) gewahrleistet.
Sie befindet sich ca. 250 — 300 m entfernt in der Bismarckstrale.

1.3 Nahversorgungsbedeutung des Vorhabens

Neben der betrieblichen Charakterisierung des Penny-Marktes als Nahversorger, welche sich in
erster Linie auf das Warenangebot bezieht, wird deutlich, dass der schon langjahrig an der
BismarckstraRe bestehende Standort von Penny mit einer Verkaufsfldche von ca. 800 m? einen
wichtigen strukturpragenden Anbieter zur Sicherung der Nahversorgung in Tangerh(tte dar-
stellt. Diese Funktion wird er auch nach seiner Verlagerung an den Standort Breite Stralle er-
fullen kdnnen, wobei er zentraler in den Siedlungs- bzw. Einwohnerschwerpunkt der Kernstadt
rdckt. So kédnnen zukinftig rd. 70 — 80 % der Einwohner aus der Stadt Tangerhitte den Penny-
Markt grundsatzlich in max. 800 m auch fulllaufig erreichen.

Dem neuen Penny-Standort an der Breite Stralle kommt daher aufgrund seiner Lage in funk-
tionaler Zuordnung zu Wohngebieten eine wichtige fuBldufige Nahversorgungsfunktion zu. In
einem ca. 800 m-Radius (=Zone | des Einzugsgebietes) ist in allen Himmelsrichtungen ein zu-
sammenhangender Gebdudebesatz bzw. ein baulich verdichteter Siedlungszusammenhang
festzustellen, wobei Wohnnutzungen stark vertreten sind. Die verbrauchernahe Versorgungs-
funktion wird durch die hohe Zahl der in fuBlaufiger Entfernung lebenden Wohnbevdlkerung
unterstrichen. So leben im ca. 800 m-Radius um den Standort aktuell rd. 3.600 Einwohner (vgl.
Kapitel IV.1. und Karte 2).

Insgesamt stellt der Penny-Standort an der Breite Stralle eine gut zu erreichende Nahversor-
gungsmoglichkeit fur die Kernstadt TangerhUtte dar. Des Weiteren verflgt der Standort tGber
eine OPNV-Anbindung an Stadt- und Regionalbuslinien. Des Weiteren ist der Standort in Rand-
lage der Hauptgeschaftszone von Tangerhitte gelegen bzw. wird dem faktischen zentralen
Versorgungsbereich zukinftig zugehorig sein (vgl. Kapitel V.1.2).

Aus versorgungsstruktureller Sicht konnen die wesentlichen Eigenschaften des Standortes wie
folgt zusammengefasst werden:

F Lage im zentralen Siedlungsbereich der Kernstadt Tangerhditte
Uberwiegend wohnbebaute Grundstiicke angrenzend an die Penny-Liegenschaft

hohe Zahl an Wohnbevélkerung im fulaufigen 800 m-Radius von ca. 3.600 Einwohnern

N NN

verschiedene Nutzungen im Standortumfeld, neben Wohn- auch Gewerbenutzungen im
naheren und weiteren Standortumfeld

N

Randlage im Bereich der Hauptgeschéaftszone Tangerhitte (vgl. Kapitel V.1.2)

N

Standort ist durch Handelsfunktion vorgepragt (Raiffeisen-Baumarkt)

& Erreichbarkeit zu FuR und mit dem Fahrrad fir die Wohnbevélkerung aus den angrenzen-
den Wohnbereichen gewahrleistet

J Anbindung an den OPNV gewihrleistet

J gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem Pkw.
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Karte 2: 800 m-Radius der fuBldufigen Nahversorgung und projektrelevante Wettbewerbsstrukturen

GMA
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Legende

® Projektstandort
Breite StrafRe

800 m-Radius
=Zone | des Einzugsgebietes

e inkl. geplantem Verlagerungsstandort von
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Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende
GMA-Bearbeitung 2021
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1.4  Fazit zum Mikrostandort

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass es sich aus stddtebaulicher und versorgungsstruk-
tureller Sicht um einen fir die Wohnbevdélkerung gut erreichbaren Standort handelt. So ist
davon auszugehen, dass der Penny-Markt am geplanten Standort Breite Stralle zuklnftig den
Uberwiegenden Umsatzanteil mit Kaufkraft aus der im Nahbereich ansédssigen Wohnbevolke-
rung erwirtschaften kann (vgl. Kapitel IV.3.).

Darlber hinaus befindet sich der Penny-Standort in Randlage der Hauptgeschéaftszone von
TangerhUtte. Die Distanz zur BismarckstralRe betragt weniger als 100 m, so dass grundsatzlich
noch fulRlaufige Kundenaustauschbeziehungen méglich sind. Somit kann er als Teil des fakti-
schen zentralen Versorgungsbereichs von Tangerhitte, vergleichbar zum Lidl-Standort, gese-
hen werden (vgl. Kapitel V.1.2).

Aus versorgungsstruktureller Sicht handelt es sich um einen fir die Wohnbevélkerung gut er-
reichbaren Standort, der im zusammenhangend bebauten Siedlungsgebiet positioniert ist. Er
ist fir weite Teile des zentralen Kernstadtgebietes fuRklaufig gut zu erreichen und wird hier
wichtige Nahversorgungsfunktionen tbernehmen. Insgesamt werden rd. 3.600 Einwohner im
fuRRlaufigen Nahbereich angesprochen, was die besondere Versorgungsbedeutung unter-
streicht. Der Uberwiegende Umsatzanteil wird dabei mit Kaufkraft aus den 800 m- Nahbereich
erwirtschaftet werden (vgl. Kapitel IV.3).

Die Verlagerung und Erweiterung auf ca. 1.150 m2 VK inkl. Backerei/Fleischerei dient der lang-
fristigen Wettbewerbsfahigkeit des Penny-Marktes. Mit der Umsetzung des Vorhabens wird
der Penny-Markt an das aktuelle Marktlayout angepasst, so dass er auch heutigen Kunden-
und betrieblichen Anforderungen entspricht.

2. Bewertung des Integrationsgebotes

Dem Integrationsgebot gemaR Landesentwicklungsplan 2010 Sachsen-Anhalt liegen Ausfih-
rungen in den Zielen 48 und 49 zugrunde:

Z48(2,4),Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte
2. sind stéddtebaulich zu integrieren, [...]

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten
des OPNV sowie mit Fuf3- und Radwegenetzen zu erschlief3en,

749 Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiir Einkaufszentren und grof3-
fléchige Einzelhandelsbetriebe sind auf stddtebaulich integrierte Stand-
orte in Zentralen Orten in Abhdngigkeit des Verflechtungsbereiches des
jeweiligen Zentralen Ortes zu beschrénken.

Basierend auf der Bewertung des Standortes sowie den landesplanerischen Vorgaben ist der
Standort an der Breiten StraRe vor dem Hintergrund des Integrationsgebotes wie folgt zu be-
werten:

# Der Planstandort befindet sich im zentralen Kernstadtgebiet von Tangerhitte im baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang. Die Nutzungsstrukturen im Standortumfeld sind
von Wohnnutzungen bzw. auch gewerblichen Nutzungen gepragt. Uber FuBwege ist der
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Standort aus den angrenzenden Wohnbereichen zu erreichen. Die verbrauchernahe Ver-
sorgungsfunktion wird durch die hohe Zahl der in fuRlaufiger Entfernung lebenden Wohn-
bevolkerung unterstrichen. So leben im ca. 800 m-Radius um den Standort aktuell rd.
3.600 Einwohner.

Darilber hinaus befindet sich der Penny-Standort in Randlage der Hauptgeschéaftszone von
TangerhUtte. Die Distanz zur BismarckstralRe betragt weniger als 100 m, so dass grund-
satzlich noch fuRldufige Kundenaustauschbeziehungen moglich sind. Somit kann er als Teil
des faktischen zentralen Versorgungsbereichs von Tangerhiitte gesehen werden (vgl. Kapi-
tel v.1.2).%°

Der Standort befindet er sich innerhalb der rdumlichen Abgrenzung des Zentralen Ortes
Tangerh(tte gemaR Beikarte 17 des ,sachlichen Teilplan Regionalstrategie Daseinsvor-
sorge und Entwicklung der Siedlungsstruktur®.

SchlieRlich verfiigt der Standort grundsatzlich tiber eine Anbindung an den OPNV sowie
einen Anschluss an das bestehende Fulwegenetz.

Zusammenfassend ist ein stadtebaulich integrierter Standort zu attestieren. Somit Idsst sich
festhalten, dass das Integrationsgebot gemaR LEP Sachsen-Anhalt erfiillt wird.

Das Einzelhandelskonzept Tangerhutte befindet sich aktuell in Aufstellung, vgl. Kapitel VI.2.
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IV.  Kongruenzgebot

Far die Prifung des Kongruenzgebotes sind zundchst eine Abgrenzung des erschlieRbaren Ein-
zugsgebietes sowie die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevdlkerungs- und Kauf-
kraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose, die in der Folge
eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des Kongruenzgebo-
tes ermoglicht.

1 Einzugsgebiet des Planstandortes und Bevolkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir den Penny Lebensmittelmarkt
kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das er-
mittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Be-
volkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit regel-
maligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerechnet
werden kann. Das Einzugsgebiet |dsst sich darlber hinaus weiterhin nach Zonen untergliedern und
strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den Planstandort
zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Standortes ist
dabeii. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen. Durch die Zo-
nierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Kriterien her-
angezogen:

F wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. Topo-
grafie, Siedlungsstruktur, stddtebauliche und naturraumliche Zasuren)

verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Geh- bzw. Fahrzeitisochronen
Filialnetz des Betreibers, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen

N N NN

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Tangerhitte und der Region
(u. a. Wolmirstedt, Tangerminde, Rogétz).

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren ldsst sich flir den Penny Lebensmittelmarkt am
Standort Breite Strafe folgendes Einzugsgebiet abgrenzen (vgl. Karte 3):

J Zonel: fuRldufiger 800 m-Radius ca. 3.600 Einwohner
J Zonell: Ubrige Siedlungsbereiche der Kernstadt,

Tangerhtte inkl. Mahlpfuhl, Briest, Ortsteile und Wohnplatze Uchtdorf,

Birkholz, Scheeren, Schénewalde ca. 1.780 Einwohner
J Zonelll: Ubrige Ortsteile der Stadt Tangerhitte,

Gemeinden Burgstall und Angern ca. 8.630 Einwohner
J Einzugsbereich insgesamt ca. 14.010 Einwohner.?

2 Quelle Einwohnerzahlen: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: 30.06.2021, Berechnung der Ein-

wohnerzahlen auf Ortsteil- und Stralenabschnittsebene mit WIGeoGIS nach Geomarkets (GfK-Daten,
Stand: 01.01.2020).
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Karte 3: Einzugsgebiet des Penny-Marktes am Standort Breite StraRRe in Tangerhiitte
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Durch den erweiterten Penny-Markt am Standort Breite Stralle wird ein Einzugsgebiet er-
schlossen, welches sich auf das gesamte Stadtgebiet von Tangerhitte und die stdlich angren-
zenden Gemeinden Burgstall und Angern erstreckt.

# Zone | umfasst dabei einen ca. 800 m Radius, der fur das konkrete Vorhaben in Tanger-
hiitte einer noch akzeptablen Distanz i. S. einer fuRlaufigen Erreichbarkeit entspricht.?
Dies ist v. a. auf die gute fuRldufige Erreichbarkeit des Standortes aus den umliegenden
Wohnbereichen der Kernstadt Limbach zurlckzufiihren. Weite Teile der Kernstadt befin-
den sich innerhalb des fullaufigen Nahbereichs.

# Zone Il umfasst darUber hinaus die Ubrigen Siedlungsbereiche der Kernstadt Tangerhutte
inkl. der Ortsteile Briest und Mahlpfuhl sowie die Ortsteile Schénwalde, Uchtdorf und Birk-
holz inkl. zugehoriger Wohnplatze. Auch hier sind Gberwiegend Einkaufsorientierungen
auf den Tangerhitter Einzelhandel und somit auch auf den Planstandort Penny zu erwar-
ten. Grundsatzlich sind hier noch nicht motorisierte verkehrliche Erreichbarkeiten (zu FuR,
Fahrrad) moglich, gleichwohl die Pkw-Erreichbarkeit von entscheidender Bedeutung ist.

F Zone lll umfasst dartiber hinaus die weiteren, zumeist dorflich gepragten Ortschaften und
Ortsteile der Stadt Tangerhiitte von der Elbe im Osten bis zur Colbitz-Letzlinger Heide im
Westen. Sowohl die Elbe als auch die Waldgebiete stellen hier eine topografisch-natur-
raumliche Zasur dar, wobei TangerhUtte das traditionelle Versorgungszentrum ist. Nach
Norden wird das Einzugsgebiet durch den Einzelhandelsplatz Tangermiinde bzw. die Stadt
Stendal begrenzt. Stdlich zéhlen dartber hinaus auch die Gemeinden Burgstall und An-
gern zur Zone lll, die Gber keine eigenen qualifizierten Nahversorgungsstrukturen verfi-
gen. So ist auch hier Tangerhltte der nachstgelegene Einkaufsort mit leistungsfahigen Le-
bensmittelmarkten. Sidlich begrenzt der Wolmirstedter Einzelhandel das Einzugsgebiet.

Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet einen Bereich von ca. 10 — 12 km um den Planstandort
in TangerhUtte. Dabei ist auf die nur geringe Siedlungsdichte im Bereich der landlichen Altmark
und Borde hinzuweisen, wobei die zumeist dorflichen Ortschaften nicht Gber die notwendige
Mindesteinwohnerzahl bzw. Tragfdhigkeit fir einen eigenen Lebensmittelmarkt verfiigen. Le-
diglich Lideritz und Angern weisen hier ein kleinere Lebensmittelgeschéafte (PUG, Schroters
Dorfladen) auf.

Der geplante Penny-Neubau wird sowohl wichtige Nahversorgungsfunktion fur die umliegen-
den Wohnquartiere von TangerhUtte in fulllaufiger Distanz erfillen, als auch Grundversor-
gungsbedeutung flr das landliche Umland Gbernehmen. Diesbezilglich kommt dem Einzel-
handel des Grundzentrums Tangerhtte eine wichtige Versorgungsfunktion fir die ortsansas-
sige Bevolkerung sowie die Einwohner im Umland zu. Dieses Einzugsgebiet erschlieRt der be-
stehende Penny-Markt an der BismarckstralRe in Teilen schon heute, so dass davon auszuge-
hen ist, dass eine Uberwiegende ,Mitnahme” der bisherigen Kunden zu erwarten sein wird.

2 In der Terminologie des , Leitfadens zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Le-

bensmittelhandels” kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 — 15 Minuten moglich sein soll. Dies entspricht in etwa
einer fuBlaufigen Distanz von 700 — 1.000 m. Hier ist auf die Besonderheiten des jeweiligen Standortes
einzugehen.
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2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Bei der Kaufkraftberechnung gehen aulRer den Einwohnerzahlen auch aktuelle Pro-Kopf-Aus-
gabewerte mit ein, die mit dem ortlichen Kaufkraftniveau gewichtet werden. Nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen betrdgt die aktuelle laden-
einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevolkerung ca. 6.370 €. Hiervon entfal-
len ca. 2.445 € auf Nahrungs- und Genussmittel.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt in Tangerhitte mit einem Wert von 86,6 un-
ter dem Bundesdurchschnitt (normierter Wert = 100,0).23 Auch die weiteren zwei Gemeinden
des Einzugsgebietes weisen unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffern auf (Burgstall: 93,8,
Angern: 96,0).

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren errechnet sich flr das Einzugsgebiet des Vorhabens
ein Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel von ca. 30,4 Mio. €. Davon entfallen auf

# Zonelca. 7,6 Mio. €,
# Zonellca. 3,8 Mio. €
# Zonelll ca. 19,0 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmittelmarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus
dem Nonfood |- und Nonfood II-Bereich generiert. Diese liegen im Fall von Penny bei ca.
15 %.

3. Umsatzprognose fiir den verlagerten und erweiterten Penny-Markt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der
erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?* Somit be-
schreibt das Modell, in welchem Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhan-
denen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens ldsst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-
gebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das
Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Um-
satzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariber, wo die durch

23 Quelle: MB Research, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet. Zu

berlcksichtigen ist, dass ein Uber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient v. a. bei Luxusgltern
zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fir Ausgaben des taglichen Bedarfs (Grundversorgung) hingegen
weniger stark ins Gewicht fallt.

24 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markt-
eintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fur
das Vorhaben wird nachfolgend ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fur den erweiterten Penny-Markt mit rd. 1.150 m? VK
(inkl. Backerei/Fleischerei) anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:%

Tabelle 2: Umsatzerwartung des erweiterten Penny-Marktes in Tangerhiitte

Zonen Kaufkraft Umsatz

Food gesamt

in Mio. € in Mio. €
Zone | 7,6 23-24 1,8 0,3 2,1 50-51
Zone |l 3,8 13-14 0,5 0,1 0,6 14-15
Zone |l 19 5-6 1,0-1,1 0,2 12-1,3 30
Einzugsgebiet 30,4 11 3,3-3,4 0,6 3,9-4,0 95
Streuumsatze 0,1-0,2 <0,1 0,2 5
Insgesamt 3,5 0,6-0,7 4,1-4,2 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrégt beim Anbieter Penny ca. 15 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von

mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2021; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)

Somit l&sst sich fir den erweiterten Penny-Markt mit ca. 1.150 m? (inkl. Bickerei/Fleischerei)
VK nach gutachterlicher Einschdtzung eine Gesamtumsatzleistung von ca. 4,1 — 4,2 Mio. € er-
mitteln. Hiervon entfallen ca. 3,5 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,6 — 0,7 Mio. €
auf den Nichtlebensmittelbereich (v. a. Drogeriewaren und andere nahversorgungsrelevante
Sortimente).

Im fullaufigen Nahbereich des 800 m-Radius wird ein Marktanteil von ca. 23 — 24 % erreicht.
Damit wird die Versorgungsbedeutung von Penny fir die verbrauchernahe Versorgung der
umliegenden Wohnbevélkerung deutlich. Etwa 50 — 51 % des Lebensmittelumsatzes kdnnen
aus dem fuBllaufigen Nahbereich generiert werden.

Jedoch erfillt der Standort in Anbetracht der zentralen Lage im Stadtgebiet bzw. der Nahlage
zur Hauptgeschaftszone von TangerhUtte auch eine Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt
bzw. das Umland (Zone Il und lll). Hier liegt der erzielbare Marktanteil bei nur noch ca. 13- 14
14 % bzw. 5 — 6 %. Streuumsatze von aulerhalb des Einzugsgebietes sind nur in geringem
Male (ca. 5 % des Umsatzes), u. a. durch Pendler zu erwarten.

Hohere Umsatzleistungen sind aufgrund des begrenzten Einwohner- und Kaufkraftpotenzials
im Einzugsgebiet von Penny sowie den in Tangerhiitte bestehenden leistungsstarken Wettbe-
werbern nicht zu erwarten.?® Die prognostizierte Umsatzleistung stellt somit einen Maximal-
wert im Sinne moéglicher Auswirkungen des Vorhabens dar (Worst-case-Ansatz).

» Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

26 So liegt die durchschnittliche Flachenleistung des Betreibers Penny bei rd. 5.170 € / m? VK (vgl. Kapitel 1.4).

Der flr das Vorhaben von Penny inkl. Béckerei/Fleischerei in Tangerhitte ermittelte Wert von ca. 3.600 €
/ m? VK stellt dennoch Maximalwert dar.
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4,

Bewertung des Kongruenzgebotes

Das Kongruenzgebot besagt, dass EinzelhandelsgroRprojekte sich in das zentralortliche System
einfigen mussen. Darliber hinaus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroBprojektes so
bemessen sein, dass dessen Einzugsgebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Uberschreitet (vgl. LEP Sachsen-Anhalt 2010 Ziel 47 und 48):

247 ,Verkaufsfldche und Warensortiment von Einkaufszentren, grofsficichi-
gen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofsficichigen Handelsbetrie-
ben miissen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Z 48 (1) ,Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte diirfen mit ihrem
Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht we-
sentlich tberschreiten.”

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landespla-
nerischen Vorgaben ldsst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

V4

'

Die Stadt Tangerhiitte ist gemaR Regionalplan Altmark 2005 / Sachlichem Teilplan 2017
als Grundzentrum ausgewiesen. Damit hat die Stadt wichtige Grundversorgungsfunk-
tion fir die eigene Bevolkerung zu erfiillen.

Das Einzugsgebiet fir den Penny-Markt umfasst zundchst das gesamte Stadtgebiet
TangerhUtte. Hier leben rd. 10.570 Einwohner. Faktisch zahlen auch die stdlich und
sidwestlich gelegenen Umlandgemeinden Angern und Burgstall, die Gber keine eige-
nen grollformatigen Lebensmittelmarkte verfligen, zum Einzugsbereich von Tanger-
hitte bzw. zum Penny-Einzugsgebiet, gleichwohl beide Gemeinden bereits zur Pla-
nungsregion Magdeburg zahlen.

Aus dem Stadtgebiet Tangerhiitte selbst werden dabei rd. 82 % (rd. 3,2 Mio. €) und da-
mit der deutlich Gberwiegende Teil des Projektumsatzes erwirtschaftet.

Weitere ca. 13 % des Umsatzes stammen aus Angern und Burgstall. Lediglich rd. 5 % des
des Umsatzvolumens flieBen in Form von Streuumséatzen von aulRerhalb des Einzugsge-
bietes an den Standort zu.”’

Damit wird der deutlich (iberwiegende Teil des Umsatzes mit Kaufkraft aus der Standort-
gemeinde Tangerhitte erwirtschaftet.

Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

27

Rundungsdifferenzen maglich.
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V.  Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Vorhabens ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssituation in Tanger-
hiatte bzw. im Einzugsgebiet darzustellen und zu bewerten. Ausgehend davon lassen sich die
durch das Vorhaben zu erwartenden prifungsrelevanten stadtebaulichen Auswirkungen er-
mitteln.

1 Projektrelevante Wettbewerbssituation

Die Einzelhandelssituation im Einzugsgebiet wurde von der GMA im Februar 2021 durch eine
aktuelle Vor-Ort-Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe untersucht. Eine er-
neute Uberpriifung fand im Dezember 2021 statt. Als Wettbewerber fiir Penny gelten grund-
satzlich alle Ladengeschéfte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Le-
bensmittelmarkt gefiihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengrofRe bzw. des Betriebs-
typs und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevélkerung davon auszugehen, dass insbe-
sondere betriebstypengleiche oder — dhnliche Betriebe (u. a. Lebensmitteldiscounter, Super-
markte, SB-Warenhauser / GroRe Supermarkte) als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

1.1  Angebotssituation innerhalb des Einzugsgebietes

Die projektrelevante Angebotssituation innerhalb des Einzugsgebietes wird im Wesentlichen
durch die hier ansdssigen Lebensmittelmarkte gepragt. Innerhalb von Tangerhiitte sind neben
dem bestehenden Penny-Markt, BismarckstralRe, folgende strukturpréagende Anbieter (Le-
bensmittelmarkte > 400 m? VK) zu nennen (vgl. Karte 2):

A Lidl, Schénwalder StraRe: integriert gelegener, durch-
schnittlicher Discountmarkt in Randlage der Hauptge-
schaftszone BismarckstralRe, sowohl Nahversorgungs-
als auch gesamtstddtische Versorgungsfunktion, er-
ganzt durch Backerei Kerkow, Fahrdistanz zu Penny,
Breite Stralle, ca. 150 — 200 m.

#F Netto dansk, Rosa-Luxemburg-StraRe: integriert gele-
gener, durchschnittlicher Nahversorgungsstandort fir
die umliegenden, z. T. verdichteten Wohngebiete, im
Wesentliche fuRldufige Nahversorgungsfunktion und
bedingt gesamtstadtische Versorgungsbedeutung, Ba-
ckerei und Fleischerei im Vorkassenbereich, Fahrdis-
tanz zu Penny, Breite StralRe, ca. 400 m.

#F Aldi, Strake der Jugend: Discountmarkt im Bereich der
stdlichen Ortstangente, durchschnittlicher Marktauf-
tritt im Verbund mit Netto Marken-Discount, im We-
sentlichen gesamtstadtische Versorgungsbedeutung,
Fahrdistanz zu Penny, Breite Strafie, ca. 800 m.
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# Edeka Arnds, Neustidter Ring: groRflachiger und leis-
tungsfahiger Supermarkt, einziger Lebensmittelvollsor-
timenter der Stadt inkl. Getrankemarkt und Drogerie-
abteilung, wesentlicher Bestandteil der Handelslage
Neustadter Ring (auch Schuhe, Bekleidung, Apotheke,
Spiel- / Schreibwaren, Blumen), gesamtstadtische bzw.
partielle Nahversorgungsfunktion, trotz alterem Immo-
bilienkonzept mangels Systemwettbewerb und den Ag-
glomerationseffekten gut durch die Kunden akzeptiert,
Fahrdistanz zu Penny, Breite StraRe, ca. 1.000 m.?

& Netto Marken-Discount, StraRe der Jugend: durch-
schnittlicher Discountmarkt im Standortverbund mit
Aldi, vergleichbare Lage und Versorgungsbedeutung
wir Aldi, Fahrdistanz zu Penny, Breite Stralle, ca.
900 m.

& Norma, Birkholzer Chaussee: nicht mehr zeitgemaRes
Discountobjekt am westlichen Ortsrand der Kern-
stadt, keine wesentliche Nahversorgungsbedeutung,
geplanter Ersatzneubau am Bahnhof Tangerhltte mit
ca. 1.200 m? VK, das Vorhaben soll mittels vorhaben-
bezogenem Bebauungsplan ,Norma, Bismarck-
stralRe” realisiert werden, wobei die entsprechenden
Beschlisse durch den Stadtrat gefasst worden sind.?°
Das Vorhaben wird in seiner geplanten Neuaufstellung
somit als projektrelevanter Wettbewerber fur das
Penny bertcksichtigt (vgl. auch Kap. VI.1).

Neben den genannten Lebensmittelmarkten sind dartber hinaus kleinere Lebensmittelfach-
geschédfte in Lideritz und Angern vorhanden, welche hier die Grundversorgung verbessern.
Gleichwohl wirken die Anbieter nicht Gber den jeweiligen Nahbereich hinaus, so dass nur eine
eingeschrankte Wettbewerbsrelevanz fur Penny festzustellen ist. Weiterhin sind vereinzelt
kleinteilige Lebensmittelbetriebe (u. a. Lebensmittelhandwerk, Tankstellenshop, Spezialanbie-
ter) innerhalb des Einzugsgebietes vorhanden, welche die Nahversorgungsstrukturen ergan-
zen.

Insgesamt trifft der verlagerte Penny-Markt innerhalb von Tangerhitte auf mehrere
Hauptwettbewerber i. S. von strukturpragenden Lebensmittelmarkten (> 400 m? VK), so dass
davon auszugehen ist, dass die erzielbaren Marktanteile trotz der Erweiterung auf einem mo-
deraten Niveau verbleiben und nur etwas gesteigert werden kénnen. Die genannten Lebens-
mittelmarkte Uberlagern das betriebliche Einzugsgebiet des Planstandortes Penny und sind
daher primar von Wettbewerbswirkungen betroffen.

% Fir den Standort Otto-Nuschke-StraRe ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters geplant. Das

Bebauungsplanverfahren dazu lauft. Mit dem Vorhaben geht faktisch die Verlagerung des ortlichen EDEKA-
Marktes einher. Da bisher kein kommunaler Beschluss zum Vorhaben (Bebauungsplan, Einzelhandelskon-
zept) vorliegt, wird der EDEKA-Markt in seiner heutigen Form bertcksichtigt (vgl. Kapitel VI.1).

2 Beschluss vom 03.02.2021.
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1.2 Zentraler Versorgungsbereich Tangerhitte

Bei einer Ansiedlung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes ist zu prifen, ob schadli-
che Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde bzw. im
Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum auftreten. Insofern ist zunachst zu ermitteln, inwie-
fern zentrale Versorgungsbereiche vorliegen. Als Anhaltspunkte kénnen hierfir — falls vorlie-
gend — Einzelhandels- und Zentrenkonzepte herangezogen werden; TangerhUtte hat aktuell
(noch) kein derartiges Konzept.*® Statt einer stddtebaulich begriindeten Einzelhandelssteue-
rung durch die Stadt Tangerhitte sind daher die rechtlichen Vorgaben der BauNVO als Bewer-
tungsmalstab fur das Vorhaben heranzuziehen. Daher ist anhand der Verhaltnisse vor Ort zu
prifen, inwiefern ein faktischer zentraler Versorgungsbereich in der Stadt Tangerhdtte vorliegt
(vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Faktischer zentraler Versorgungsbereich Tangerhitte

Kartengrundlage: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA, GMA-Bearbeitung 2021.

Die Hauptgeschéftslage von TangerhUtte ist im Bereich der westlichen BismarckstraRe im Ab-
schnitt zwischen Breite StraRe / Schonwalder Strale und stadtquerender Bahnstrecke zu se-
hen. Hier ist die hochste Nutzungsdichte aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie so-
wie offentlichen und Gesundheitseinrichtungen vorhanden. Neben Einzelhandelsgeschéaften
(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,
die Volkshochschule usw. hier verortet. Dariiber hinaus dehnt sich der Geschaftsbereich mit
einer geringeren Nutzungsdichte auch auf die 6stlich der Bahnstrecke liegenden Strukturen
entlang der BismarckstralRe aus, wobei dieser bis zur Tanger im Westen reicht. Hier markiert
der heute bestehende Penny-Markt den Abschluss. Ferner sind hier u. a. Fachgeschéfte fur
Uhren / Schmuck, Horakustik, Foto, Kiosk / Lotto bzw. auch komplementére Angebote vorhan-
den. Insgesamt weist der Bereich eine vergleichsweise groRe Ausdehnung auf, so dass eine
zusammenhdngende Erlebbarkeit bzw. ein fulllaufiger Kundenaustausch erschwert ist.

Die Stadt Tangerhutte lasst aktuell ein Einzelhandelskonzept erarbeiten. Ein Entwurf liegt noch nicht vor
(vgl. Kapitel VI.2).
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Seit der Aufgabe des Rossmann-Marktes (BismarckstralRe 36) verbleibt einzig Penny, Bismarck-
stralle 57 als groRerer Magnetbetrieb im Einzelhandel, wobei dieser im Zuge des Planvorha-
bens an die Breite StraRe verlagert wird. Da die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versor-
gungsbereichs Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus stark vom Vorhandensein derarti-
ger leistungsfdhiger frequenzerzeugender Einzelhandelsangebote abhadngt, wird nach gut-
achterlicher Einschatzung auch die Standortlage Lidl, Schénwalder Stralke 5 /7 dem westlichen
Bereich des ZVB als zugehorig gesehen. Diese befindet sich nur ca. 50 — 100 m vom Kreuzungs-
bereich BismarckstraRe / Schonwalder StraRe entfernt, wobei hier eine Spielhalle und eine
leerstehende Backerei Brickenfunktion Gbernehmen.

Gleiches ist mit Bezug auf den Standort des geplanten Penny-Standortes an der Breite StraRe
5 — 9 zu konstatieren. So bildet das Fachgeschaft LaLou Style den Abschluss der Bismarck-
strae, gleichwohl im Kreuzungsbereich Breite Strale / Rosa-Luxemburg-Stralle ein Asia-Im-
biss und eine Spielhalle vorhanden ist. Insgesamt ist somit auch der Penny-Standort von der
BismarckstraRe in rd. 100 m fullaufig erreichbar, so dass grundsatzlich noch ein funktionaler
Zusammenhang attestiert werden kann (vgl. Abbildung 3 und 4). Die zusammenhéngende Er-
lebbarkeit bzw. der fuBldufige Austausch mit der Hauptgeschaftslage westliche Bismarckstral3e
ist im Rahmen der ortlichen Verhéltnisse somit gegeben.

Beginn Bismarckstralle im Westen westliche Bismarckstralle

Penny Bestandsmarkt, dstliche Bismarckstrafe Bahnhof Tangerhutte

GMA-Aufnahmen 2021

Somit sind sowohl Lidl als auch der geplante Penny-Markt als Randlage des zentralen Versor-
gungsbereichs zu sehen, gleichwohl die fulllaufige Anbindung nicht optimal ist. Im Rahmen der
mikroortlichen Verhaltnisse, der Nutzungsmischung und -dichte, den baulichen Strukturen,
der Positionierung der Erdgeschoss-Ladenlokale und der Lage von gréRReren Einzelhandelsbe-
treiben mit Magnetfunktion bestehen somit Anhaltspunkte, dass der zentrale Versorgungsbe-
reich hier partiell Gber die BismarckstralRe hinausreicht und beide Standorte einschlief3t.
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Insgesamt ist der faktische zentrale Versorgungsbereich als bedeutende Geschaftslage 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
Stralle, sowie des geplanten Norma-Marktes am TangerhUtter Bahnhof.

1.3 Zusammenfassung der projektrelevanten Angebotssituation

Mit nachfolgender Tabelle wird die Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Einzugsgebiet
im Nahrungs- und Genussmittelbereich dargestellt.

Tabelle 3: Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Einzugsgebiet nach Lagen

Verkaufsflache Umsatz (brutto)*

Lage / Zone des Einzugsgebietes
in % in Mio. € in %

Anbieter in der Kernstadt Tangerhiitte ** 6.370 91 23,7 90
davon im fakt. ZVB Tangerhiitte** 2.185 31 8,4 32
davon in sonstigen Lagen in Zone | 4.185 60 15,3 58
Anbieter in Zone Il und 11l 660 9 2,5 10
Anbieter im Einzugsgebiet insgesamt** 7.030 100 26,2 100
* Umsatz aufgeteilt: hier nur Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln
Hx ohne Penny-Bestandsmarkt, BismarckstraRe 57; inkl. Neubau Norma, BismarckstraRe mit ca. 1.200 m? VK

ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich, GMA-Erhebung und -Berechnung 2021

2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1  Methodik

Mit der Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben werden i. d. R. Umsatzumverteilungspro-
zesse im bestehenden Einzelhandel ausgel6st. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen
methodischen Ansatz zur Einschdtzung und Bewertung der tkonomischen, stadtebaulichen
und versorgungsstrukturellen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorhabens dar.
Die im vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die
kaufkraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend flr die Bewertung der
moglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die um-
satzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-
modells basiert. Im Wesentlichen flieBen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kri-
terien erganzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

#J Die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Betriebs-
besatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachengrofle bzw.
den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und
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# der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

Die Bewertung der moglichen Auswirkungen des verlagerten und erweiterten Penny-Lebens-
mittelmarkts erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in dieser
Auswirkungsanalyse das Vorhaben des erweiterten Penny-Marktes mit ca. 1.150 m? Verkaufs-
flache (inkl. Backerei/Fleischerei) bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung des
voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung oder der
Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben betrachtet.

Fdr die tatsachliche Bewertung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen
ist jedoch der bereits in Tangerhitte bestehende Markt am Standort Bismarckstralle 57 zu be-
ricksichtigen, wobei im Zuge der Verlagerung davon auszugehen ist, dass ein erheblicher Teil
des heute erwirtschaftenden Umsatzes auch an den neuen Standort mitgenommen werden
kann. So ist davon auszugehen, dass die Auswirkungen des langjahrig ansassigen Bestands-
marktes bereits abgearbeitet sind bzw. die Einzelhandelssituation sich also darauf eingestellt
hat.

2.2 Umsatzumverteilungen

Fir die Bewertung des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens des Penny-Marktes in
Tangerhitte werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annah-
men getroffen:

7 Der Penny-Markt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsflache von ca.
1.150 m? (inkl. Bickerei/Fleischerei) eine Umsatzleistung von ca. 4,1 — 4,2 Mio. € erzie-
len. Davon entfallen ca. 3,5 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 0,6 — 0,7 Mio. € auf
den Nichtlebensmittelbereich.

7 Zu bericksichtigen ist des Weiteren, dass Penny in Tangerhiitte bereits langjahrig am
Standort BismarckstraRe 57 ansdssig und von den Kunden akzeptiert ist. Derzeit erwirt-
schaftet der Markt nach gutachterlicher Einschdtzung eine Umsatzleistung von ca. 3,0 —
3,1 Mio. €. Davon entfallen ca. 2,6 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,4 - 0,5
Mio. € auf Nichtlebensmittel.

Y 4 Diese Umsatze werden bereits heute am Standort TangerhUtte generiert und auch
durch den verlagerten Markt zum Uberwiegenden Teil gebunden werden, da sich an
den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine Ver-
inderungen ergeben werden.?! Die GMA rechnet hier in der Modellannahme von ca.
80 % Umsatzmitnahme, was ca. 2,4 — 2,5 Mio. € entspricht (davon ca. 2,0 — 2,1 Mio. €
fir Lebensmittel)®2. Daraus folgt, dass die bereits heute bestehende Verkaufsflache vom

3 Eine Nachnutzung der heutigen Penny-Flache am Standort Bismarckstrale 57 durch einen anderen Lebens-

mittelmarkt-Betreiber ist nicht als realistisch einzustufen (vgl. Kapitel VI.3).

32 Dabei ist zu konstatieren, dass die verbleibenden ca. 20 % des Penny-Umsatzes (ca. 0,6 — 0,7 Mio. €) am

Markt frei werden und den verbleibenden Wettbewerbern bzw. dem neuen Norma-Markt zur Verfligung
stehen werden. Diese zusatzlichen Umsétze fiihren entsprechend beim Wettbewerb zu Umsatzzuwachsen,
so dass diese gleichzeitig ein hoheres Kompensationspotenzial gegentber wettbewerblichen Verdanderun-
gen haben.
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Markt absorbiert bzw. der Bestandsumsatz zu 80 % als umverteilungsneutral einzustu-
fen ist.*®

Nach Abzug der bestehenden Umsétze des Penny-Marktes bleibt demnach ein Umsatz-
anteil von max. 1,7 Mio. €, welcher durch das Vorhaben im Untersuchungsraum umver-
teilungswirksam werden kann. Davon entfallen ca. 1,4 — 1,5 Mio. € auf den Lebensmit-
telbereich und ca. 0,2 — 0,3 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Der generierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wettbe-
werber mit gleichartigen Angebotsformaten betreffen. Dies sind im Lebensmittelbereich
v. a. andere Lebensmittelmarkte und erst nachgeordnet sonstige Lebensmittelanbieter
(z. B. Fachgeschafte, Getrankemarkte, Lebensmittelhandwerker).

Im Detail sind fir den geplanten Penny-Markt (inkl. Backerei/Fleischerei) folgende Umsatzum-
lenkungen im Einzugsgebiet zu erwarten:

Tabelle 4: Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben
Bestands- Umsatzum-
umsatz verteilung / St
Umsatzherkunft . rteil
satznerkun Wettbewerb | -herkunftin | '© i:lo/ung
in Mio. €* Mio. € 0
Umsatzmitnahme bestehender Penny-Markt - 2,0-2,1 -
U.r'nsatzumvertenungen in der Kernstadt Tanger- 237 14 6
- hiitte
()
g = davon Anbieter im ZVB Tangerhditte 84 0,6 7-8
0
o = davon Anbieter in sonstigen Lagen in Zone | 15,3 0,8 5
E Umsatzumverteilungen in Zone Il und Il 2,5 <01 n.n.
(]
E Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet insge- 26.2 14-15 5.6
samt
Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittel- ) 35 )
bereich !
& S Umsatzmitnahme bestehender Penny-Markt - 0,4 -
2 o
(O]
% o " Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet - 0,2-0,3 n.n.
= =2
S ;E Umsatz erweiterter Markt im Nicht- i 06-07 )
< E |ebensmittelbereich e
Umsatz erweiterter Penny-Markt insgesamt - 4,1-4,2 =

* ohne Bestandsumsatz des Penny-Marktes, Bismarckstralle 57

n.n.=n

icht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2021, ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich

33

Im Sinne des Worst-Case Ansatzes wurde der umverteilungswirksame Umsatz des Vorhabens vollstandig
innerhalb von Tangerhitte umverteilt. Gleichwohl ist damit zu rechnen, dass durch den modernen Neubau
von Penny eine gewisse Kaufkraftriickholung von bisher aus dem Einzugsgebiet abflieRender Kaufkraft zu
erwarten sein wird.
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2.3 Wettbewerbliche Auswirkungen des Vorhabens

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen im Untersu-
chungsraum sind folgende wettbewerbliche Wirkungen durch das Vorhaben von Penny zu er-
warten:

# Durch die geplante Verlagerung bzw. Verkaufsflachenerweiterung im Zuge des Neubaus
von Penny (inkl. Backerei/Fleischerei) am Standort Breite StraRe in Tangerhltte werden
bei einem derzeitigen Umsatz der betroffenen Wettbewerber im gesamten Einzugsgebiet
i. H.v. ca. 26,2 Mio. €** ca. 1,4 — 1,5 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln umverteilt,

t35

was einer durchschnittlichen Umverteilungsquote von ca. 5 — 6 % entspricht®. Aus dem

Planvorhaben von Penny resultieren demnach nur moderate wettbewerbliche Effekte.

# Die hochsten Umsatzumverteilungen werden dabei zum einen gegeniber den rdumlich
nachstgelegenen strukturpragenden Lebensmittelmarkten zu erwarten sein. Diese sind Lidl
(Schénwalder StraRe), Netto dansk (Rosa-Luxemburg-Stralie) und der als marktwirksam
angesetzte Neubau von Norma am Bahnhof (Distanz jeweils unter 600 m). Des Weiteren
sind die Wettbewerber, welche ein vergleichbares Betriebskonzept ausweisen starker be-
troffen. Dies sind im Falle von Penny andere Lebensmitteldiscounter, wobei neben den
drei genannten Anbietern u. a. auch Filialen von Netto Marken-Discount und Aldi zu nen-
nen sind (vgl. Kapitel 111.1.1).

F nsgesamt ist aufgrund der moderaten Hohe der Umsatzumverteilungseffekte von ca. 6 %
gegeniber Anbietern in Tangerhitte keine Bestandsgefahrdung eines der strukturpragen-
den Betriebe zu erwarten. Dies gilt sowohl fir Méarkte innerhalb des faktischen zentralen
Versorgungsbereiches (Lidl, Neubau Norma; Umsatzumverteilung max. 7 — %) als auch in
sonstigen Lagen in Tangerhitte.

# 'm Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumver-
teilungen in Héhe von ca. 0,2 — 0,3 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Lebensmittelmark-
ten und in untergeordneter Form ebenfalls gegenliber den sonstigen Anbietern innerhalb
des Einzugsgebietes wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als
minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unter-
schiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern
sind im Einzelfall nicht zu erwarten.

2.4 Auswirkungen des Vorhabens auf die Nahversorgungsstruktur

Die vorangegangene Analyse der Umverteilungswirkungen bei bestehenden Wettbewerbern
hat deutlich gemacht, dass das Vorhaben am Standort Breite Stralle in Tangerhitte keine er-
heblichen Auswirkungen auf den 6rtlichen Anbieterbestand und die Nahversorgungsstrukturen

34 Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten; ohne Umsatz

des Penny-Bestandsmarktes, Breite Strafse.

3 Ca.1,2-1,3 Mio. € entsprechen dem umverteilungswirksamen Mehrumsatz im Nahrungs- und Genussmit-

telbereich, der durch das Vorhaben zu erwarten ist, wobei der Bestandsumsatz des schon heute etablierten
Penny-Marktes an der Bismarckstralle zu ca. 80 % ,mitgenommen” werden kann und als umverteilungs-
neutral anzurechnen ist.
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nach sich ziehen wird. Zwar werden die gréReren Lebensmittelmarkte als direkte Wettbewer-
ber in Tangerhltte UmsatzeinbuRRen verzeichnen, jedoch ist nicht mit negativen betrieblichen
Auswirkungen zu rechnen.*®

Mit dem Neubau von Penny an der Breite StraRe rickt der Markt starker in den Siedlungs-
schwerpunkt der Kernstadt, wobei auch weiterhin eine Zugehorigkeit zur Hauptgeschaftszone
bzw. zum fakt. ZVB zu konstatieren ist. Das fuRldufig erreichbare Einwohnerpotenzial ist hier
deutlich héher als am Altstandort in der BismarckstralRe 57. Somit wird der Penny-Standort
aufgrund seiner integrierten Lage zuklnftig eine bedeutende Nahversorgungsfunktion fir das
fuRlaufige Einzugsgebiet des 800 m-Radius (rd. 3.600 EW) Ubernehmen. Der Marktneubau
und die damit einhergehende Verkaufsflaichenerweiterung auf eine flr heutige Discount-
markte typische GroRenordnung dient somit dem langfristigen Erhalt der Wettbewerbsfahig-
keit dieses Anbieters in Tangerhitte. Gleichzeitig werden andere Nahversorgungsstandorte
im Stadtgebiet nicht gefahrdet. Insofern wirkt sich das Vorhaben nicht negativ auf die Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich bzw. dariiber hinaus aus.

Ein Wesentlicher weitrdumiger Kaufkraftabzug von auRerhalb des Einzugsgebietes ist in Anbe-
tracht der geringen Hohe des zusatzlich erwirtschafteten Umsatzes von ca. 1,4 — 1,5 Mio. €
(=worst-case) nicht zu erwarten. Dieser wird Uberwiegend gegenliber dem Wettbewerb in
TangerhUtte wirksam.

AufRerhalb des Einzugsgebietes werden Umsatzumverteilungen kaum nachweisbar sein bzw.
sich gegenlber zahlreichen Wettbewerbern u. a. in Tangermiinde, Stendal und Wolmirstedt
verteilen, so dass auch einzelne Betreibsaufgaben in Folge der Penny-Erweiterung sicher aus-
zuschlielen sind. Zudem ist in Anbetracht der regionalen Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur
nicht davon auszugehen, dass ein wesentlicher Gberortlicher Kaufkraftabzug durch das Penny-
Vorhaben erfolgt.

Lediglich in gewissem MaRe kann bisher aus TangerhUtte bzw. dem Einzugsgebiet abflielende
Kaufkraft verstarkt in der Standortgemeinde Tangerhiitte gebunden werden, so dass sich die
Kaufkraftbindung innerhalb des Einzugsgebietes erhdht.?” Nicht zuletzt aufgrund des nur ge-
ringen Streukundenanteils von ca. 5 % werden potenzielle Umsatzumverteilungen auRerhalb
des Einzugsgebietes nicht nachweisbar sein, so dass Betriebsaufgaben und damit Funktions-
stérungen in den umliegenden Stddten sicher auszuschlieRen sind. Mit Blick auf TangerhUtte
bzw. das Einzugsgebiet ist aufgrund der geringen Hohe der Umsatzumverteilungen und der
nicht zu erwartenden Betriebsaufgabe eines strukturpragenden Lebensmittelmarktes zu ver-
neinen, dass auch weniger mobile Bevolkerungsgruppen Einschrankungen bei einer auch nicht
motorisierten Erreichbarkeit von Nahversorgern hinnehmen werden miissen. Eine Gefahrdung
funktionsgerecht gewachsener stadtebaulicher Strukturen sowohl innerhalb als auch auRerhalb
des Einzugsgebietes ist sicher auszuschliefen.

% Negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung waren dann zu erwarten, wenn durch das

Planvorhaben ein strukturpragender Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Sortiments-
schwerpunkt derart im Bestand geféhrdet ist, dass im Falle eines Marktaustrittes eine raumliche Versor-
gungsliicke bei der fuRlaufigen wohnortnahen Versorgung entsteht.

37 I. S. des worst case-Ansatzes wird diese Erhohung der Kaufkraftbindung zunachst nicht als umverteilungs-

wirkungsmildernd bei den Umsatzumverteilungsberechnungen einbezogen.
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2.5 Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche

Bei der Bewertung moglicher Auswirkungen auf den faktischen zentralen Versorgungsbereich
von Tangerhutte ist dessen Abgrenzung und Ausdehnung vor dem Hintergrund der besonde-
ren stadtebaulichen Strukturen zu berUcksichtigen. Auch die aktuellen Einzelhandelsvorhaben
sind zu beriicksichtigen. So zahlen aus GMA-Sicht sowohl Lidl (Schonwalder StraRe) als auch
der geplante Penny-Standort (Breite Stralle) zum faktischen zentralen Versorgungsbereich
TangerhUtte. Ferner ist die geplante Ansiedlung von Norma am Bahnhof TangerhUtte anzuer-
kennen, wobei von einer Marktwirksamkeit im Zuge der Auswirkungsanalyse ausgegangen
wurde.

Grundsatzlich werden die wesentlichen wettbewerblichen Effekte gegentber den in Tanger-
hitte ansassigen Lebensmittelmarkten auftreten. Kleinteilige Lebensmittelanbieter (u. a. Le-
bensmittelhandwerker, Obst und GemUse) innerhalb des Stadtgebietes bzw. im zentralen Ver-
sorgungsbereich werden nur untergeordnet tangiert. Mit Bezug auf die in Tabelle 4 dargeleg-
ten Umsatzumverteilungseffekte liegen diese mit ca. 7—8 % gegenlber dem ZVB Tangerhitte
auf einem geringen Niveau. Mit Blick auf den Lidl-Markt ist aufgrund der Hohe der Umsatzum-
verteilungen nicht mit einer vorhabeninduzierten Betriebsaufgabe zu rechnen. Auch fir den
Neubau von Norma wird dieser als moderner Marktneubau keine substantielle Beeintrachti-
gung erfahren. Auch ist nicht zu beflirchten, dass das Norma-Vorhaben nicht realisiert werden
wird bzw. kurz nach Er6ffnung bereits wieder schlieRt. Somit ist ein Wegfall eines der Magnet-
betriebe im faktischen zentralen Versorgungsbereich Tangerhitte auszuschlieRen.

Ungeachtet dessen wiirde auch Penny als dem Bereich zugehorig die Bedeutung als Magnet-
betrieb weiterhin erfillen.

Insgesamt werden durch das Vorhaben keine Anbieter im zentralen Versorgungsbereich ge-
fahrdet. Damit sind keine Verschlechterung der Anbieterstruktur und keine stadtebaulich re-
levanten Auswirkungen (Leerstdnde, Beeintréchtigungen des Stadtbilds usw.) im zentralen Ver-
sorgungsbereich Tangerhitte zu erwarten. Schadliche stadtebauliche Auswirkungen auf die In-
nenstadt i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO sind hier sicher auszuschlieBen.

3. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Das Beeintrdchtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vor-
haben das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes
(Stadt- und Ortskernes) sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorha-
bens nicht beeintrachtigen darf. In Bezug auf die Landesplanung sind hier v. a. Ziel 48 und 52
zu beachten (LEP Sachsen-Anhalt 2010):

Z48(3) Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte diirfen eine ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefdhrden, |[...]

Z52 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir grofsflidchige Einzelhandelsbe-
triebe, die ausschlieflich der Grundversorgung dienen und keine schdd-
lichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittel-
zentren auch in Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbe-
reiches zuldssig [...].“
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Basierend auf der wettbewerblichen Situation im Einzugsgebiet und den dargestellten Um-
satzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Planvorhaben am Stand-
ort Breite StralSe hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

# Das Planvorhaben dient der Grundversorgung, da das Sortiment des erweiterten Penny-
Marktes schwerpunktmallig Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich Getrdanke und
Drogerieartikel umfasst (vgl. Kapitel 1.4).

F Mit einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 6 % in Einzugsgebiet resultieren aus dem
Planvorhaben von Penny nur geringe wettbewerbliche Effekte. Der Anhaltswert von ca.
10 %, ab dem schéadliche stadtebauliche Effekte (z. B. Leerstandsbildung) zu erwarten sind,
wird deutlich unterschritten. Aufgrund der geringen Hohe der Umsatzumverteilungen
kann eine Gefahrdung der ansassigen Lebensmittelanbieter und damit der wohnortnahen
Versorgung im Einzugsgebiet daher sicher ausgeschlossen werden(vgl. Kapitel V.2.4).

# Gegenlber Anbietern im zentralen Versorgungsbereich Tangerhitte liegt die Umsatzum-
verteilungsquote mit max. 7 —8 % auf einem vertraglichen Niveau. Es sind keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf dessen Funktonalitat zu erwarten (vgl. Kapitel V.2.5).

# AuRerhalb der Stadt Tangerhiitte bzw. des Einzugsgebietes sind durch das Vorhaben keine
nachweislichen Umsatzumverteilungen zu erwarten. Insgesamt sind somit keine negati-
ven Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Umland (u. a. Angern, Burgstall)
bzw. zentrale Versorgungsbereiche (u. a. Tangerhiitte, Wolmirstedt) oder das zentralort-
liche Geflige absehbar.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.
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VI.  Weitere Aspekte

1 Weitere Bebauungsplanverfahren in Tangerhiitte

Im Stadtgebiet Tangerhiitte sind aktuell weitere Entwicklungsabsichten im Lebensmittelein-
zelhandel bekannt. Diese weisen unterschiedliche Planungsstdnde bzw. perspektivische Rea-
lisierungszeitraume auf.

Zum einen ist auf die geplante Verlagerung von Norma vom Standort Birkholzer Chaussee be-
nachbart zum Bahnhof Tangerhiitte hinzuweisen. So soll hier ein moderner Norma-Discounter
auf einer Verkaufsflache von ca. 1.200 m? direkt in Nahlage zur Bismarckstralle entstehen. Der
neue Standort wirde faktisch zum zentralen Versorgungsbereich zdhlen und die Hauptge-
schéaftslage hier arrondieren. Nach der Verlagerung von Penny vom derzeitigen Bestands-
standort BismarckstraRe 57 wiirde der neue Norma-Markt weiterhin frequenzerzeugender
Betrieb fir die dstliche Bismarckstralle fungieren.

Weiterhin ist die Verlagerung des schon heute in Tangerhitte ansassigen EDEKA-Marktes vor-
gesehen. Dazu soll am Standort Otto-Nuschke-StraRe auf dem Areal der Turnhalle des ehema-
ligen Gymnasiums Tangerhitte die Ausweisung eines Sondergebiets Einzelhandel erfolgen. Da-
fur liegt ein Aufstellungsbeschluss fur einen entsprechenden Bebauungsplan vor. Ein Planent-
wurf besteht hingegen noch nicht. Das Vorhaben wird daher nicht im Rahmen der vorliegen-
den Auswirkungsanalyse zum Penny-Projekt bertcksichtigt.

Grundsatzlich ist das Vorhaben im Rahmen der Aufstellung eines entsprechenden Bebauungs-
plans als Neuansiedlung zu bewerten, wenngleich damit faktisch die Verlagerung des schon
heute in Tangerhitte ansadssigen EDEKA-Marktes einhergeht. Aktuell ist der Bestandsmarkt
von EDEKA Arnds am Neustddter Ring 78 auf einer Verkaufsflache von rd. 1.600 m? (inkl. Ge-
trankemarkt und Drogerieabteilung) ansassig. Da das Objekt nicht mehr den heutigen Betrei-
beranforderungen gerecht wird (u. a. Verkaufsflachengrofle, Objektsituation) stellt die Errich-
tung eines neuen modernen Marktgebaudes an der Otto-Nuschke-Stralle somit einen Ersatz-
neubau dar. Der heute am Standort Neustadter Ring bestehende EDEKA-Markt wird in seiner
heutigen Form bei der Wettbewerbsdarstellung einbezogen.

2. Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes Tangerhiitte

Die Stadt Tangerhitte lasst derzeit ein kommunales Einzelhandelskonzept erarbeiten. Neben
den Leitlinien zur zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung werden darin auch Aussagen zu
raumlichen Schwerpunktsetzungen und zur Zulassigkeit bzw. zum Ausschluss bestimmter Sor-
timente (Sortimentsliste) in bestimmten Lagen (u. a. zentrale Versorgungsbereiche) getroffen.
Mit dem Beschluss des Konzeptes durch den Stadtrat der Stadt Tangerhitte sind die darin
getroffenen Festlegungen als Orientierungsrahmen und Handlungsanleitung fir die Bewer-
tung von Einzelhandelsvorhaben in der Stadt zu berilcksichtigen und als Grundlage fir die zu-
kinftige Bauleitplanung heranzuziehen.

Das aktuelle Projektvorhaben von Penny und die damit verbundene Bauleitplanung basieren
derzeit nicht auf diesem Einzelhandelskonzept, da dessen Beschlussfassung absehbar zeitlich
erst nach dem Bebauungsplanverfahren zum Standort Penny, Breite StralSe erfolgt. Entspre-

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG PENNY-LEBENSMITTELMARKT
IN TANGERHUTTE, BREITE STRASSE

chend ist es zunachst nicht als Bewertungsgrundlage heranzuziehen. So erfolgt u. a. die Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches Tangerhitte im vorliegenden Gutachten auf
Basis der faktischen Gegebenheiten bzw. unter Einbezug und Anerkennung der geplanten
Norma-Ansiedlung am Bahnhof.

Ungeachtet dessen ist davon auszugehen, dass auch der Planstandort von Penny dem plane-
rischen zentralen Versorgungsbereich Tangerhitte zugehorig sein wirde. Das Vorhaben wird
seitens der Stadt TangerhUtte unterstltzt, so dass nach gutachterlicher Auffassung und in Ab-
wagung der ortlichen Strukturen eine Lage im zentralen Versorgungsbereich absehbar ist.

3. Nachnutzungsperspektiven des Bestandsobjektes von Penny in der Bismarckstralie

Eine Nachnutzung der heutigen Penny-Flache am Standort Bismarckstralke 57 durch einen an-
deren Lebensmittelmarkt-Betreiber ist als kaum realistisch einzustufen. So ist der Standort
bzw. die Einzelhandelsflache zwar grundsatzlich marktfahig aber in Anbetracht der leistungs-
fahigen Wettbewerbsalternativen — nicht zuletzt durch den geplanten Marktneubau von
Penny sowie die an der BismarckstraRe avisierte Neuerrichtung eines 1.200 m? groRen Norma-
Lebensmitteldiscounters — aus wirtschaftlicher Sicht nicht zu begrinden.

Nach gutachterlicher Einschatzung ist daher die Nachnutzung des Altstandortes Bismarck-
stralle 57 durch einen anderen Lebensmittelmarkt wie folgt einzuordnen:

F Ein moglicher Lebensmittelmarkt-Nachnutzer der Altimmobilie an der Bismarckstrale 57
wirde im direkten Wettbewerb mit dem Neubau von Penny und auch dem neuen Norma-
Markt stehen, die in jedem Falle die attraktiveren Einkaufsoptionen sind. Die erzielbare
Marktdurchdringung des Nachnutzers ist vor diesem Hintergrund nur gering.

# Fur den Nachnutzer ware damit nur eine geringe Umsatzprognose zu treffen. Dieser Um-
satz mlsste gegenlber mehreren neuen Lebensmittelmarkten in Tangerhltte erwirt-
schaftet werden. Dies dirfte nicht in einem MaRe gelingen, mit dem ein wirtschaftlicher
Betrieb mdglich ist.

# Ungeachtet dessen sind auch im (modellhaften) Falle einer méglichen Nachnutzung des
Altobjektes durch einen anderen Lebensmittelmarkt-Betreiber keine negativen Folgeef-
fekte durch den Penny-Neubau an der Breiten Stralle i. S. der rechtlichen Anforderungen
zu erwarten. Auch unter der Annahme, dass das Penny-Vorhaben als komplette Neuan-
siedlung gewertet wiirde, sind keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen auf die
verbrauchernahe Versorgung oder die Funktion zentraler Versorgungsbereiche zu erwar-
ten. So wirde u. a. durch den neuen Norma-Markt weiterhin die verbrauchernahe Ver-
sorgung im zentralen/6stlichen Kernstadtgebiet gewéhrleistet werden. Ferner verbleiben
insg. drei leistungsfahige Lebensmittelmarkte innerhalb des faktischen zentralen Versor-
gungsbereiches Tangerhltte, so dass keine substanzielle Beeintrachtigung bzw. ein Funkti-
onsverlust im Hinblick auf die Versorgungsbedeutung des zentralen Versorgungsbereiches
bei Nahrungs- und Genussmitteln eintritt.
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Zusammenfassend ist eine Nachnutzung der Altfliche von Penny durch einen Lebensmittel-
marktbetreiber in der heutigen Form kaum realistisch. Allerdings wirde selbst in diesem Fall
keine andere Einschatzung des Penny-Vorhabens zu treffen sein. Auch bei Nachnutzung des
Altstandortes von Penny sind keine versorgungsstrukturellen, stadtebaulichen oder raumord-
nerischen Auswirkungen innerhalb oder aulRerhalb des Einzugsgebietes zu erwarten

Grundsatzlich sind mogliche typische Nachnutzer derartiger Flachen u. a. im Bereich der Non-
food-Discounter, im Bekleidungssegment oder bei Angeboten mit nicht-zentrenrelevantem
Sortimentsschwerpunkt (z. B. Klein-Baumarkt, Mobelanbieter) zu finden. Auch gewerbliche
Nutzungen aus dem Nichteinzelhandelsbereich sind denkbar.
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VII.  Fazit der Auswirkungsanalyse

Mit dem geplanten Neubau des Penny-Lebensmittelmarktes am Standort Breite Stralie in
Tangerhitte werden keine schadlichen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung, Ord-
nung und Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Tangerhiitte oder zentralortli-
cher Versorgungsbereiche in anderen Orten ausgelost. Auch werden keine schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung i. S. von § 11
Abs. 3 BauNVO auftreten.

Penny ist in der Tangerhitter Versorgungsstruktur langjahrig etabliert. Der geplante Neubau
im Zuge der Verlagerung mit ca. 1.150 m? VK (inkl. Backerei/Fleischerei) dient der Anpassung
an aktuelle Kunden- und Logistikanforderungen und damit auch einer langfristigen Sicherung
der Wettbewerbsfahigkeit. Zudem werden bei dem auf ca. 1.150 m?2 VK erweiterten Markt die
Sortimentsbreite und -struktur des Anbieters nicht wesentlich verandert. Der Lebensmittel-
markt weist hinsichtlich seines Sortimentes eine hohe Nahversorgungsfunktion auf. Der GroR-
teil des Sortiments ist als Nahversorgungsgiter flir den taglichen Bedarf einzustufen.

Aus dem Vorhaben sind insgesamt nur geringe Auswirkungen auf andere Anbieter abzuleiten.
Versorgungsstrukturelle oder stadtebauliche Folgen sind nicht absehbar. Es werden keine bo-
denrechtlichen Spannungen ausgelost.

Die Umverteilungsquote liegt im Einzugsbereich deutlich unterhalb des 10 %-Schwellenwer-
tes, der als Orientierungswert fir schadliche stadtebauliche Auswirkungen herangezogen wer-
den kann. Die Funktionsfahigkeit des faktischen zentralen Versorgungsbereiches Tangerhiitte
sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsgebiet werden nicht beeintrachtigt. Viel-
mehr stellt der Standort, der v. a. Nahversorgungsfunktion flir das zentrale Kernstadtgebiet,
erfullt, eine integrierte Nahversorgungsmaoglichkeit fur die umliegenden Wohnquartiere dar.

AufRerhalb der Stadt Tangerhltte bzw. des Einzugsgebietes sind durch das Vorhaben keine
nachweislichen Umsatzumverteilungen zu erwarten. Insgesamt sind somit keine negativen
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Umland (u. a. Angern, Burgstall) abseh-
bar.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG PENNY-LEBENSMITTELMARKT
IN TANGERHUTTE, BREITE STRASSE

Verzeichnisse Seite

Kartenverzeichnis

Karte 1: Lage der Stadt Tangerhitte und zentralortliche Strukturen der Region 13
Karte 2: 800 m-Radius der fuRlaufigen Nahversorgung und projektrelevante

Wettbewerbsstrukturen 19
Karte 3: Einzugsgebiet des Penny-Marktes am Standort Breite StralRe in Tangerhutte 23

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten 10
Tabelle 2: Umsatzerwartung des erweiterten Penny-Marktes in Tangerhutte 26
Tabelle 3: Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Einzugsgebiet nach Lagen 32
Tabelle 4: Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben 34

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lageplanentwurf, Penny Breite StraRe 5 -9 5
Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2010 — 2020 8
Abbildung 3: Umfeldnutzungen Planstandort Penny, Breite Strafe 15
Abbildung 4: Faktischer zentraler Versorgungsbereich Tangerhutte 30

info@gma.biz / www.gma.biz




