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Vorbemerkung.

Fir diese Stellungnahme standen insbesondere zur Verfligung:

- Beschlussvorlage: Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan "Nahversorger am Neustadter Ring"
Stadt Tangerhtte (BV 586/2021)

- Beschlussvorlage: Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fir die Ortschaft Tangerhutte (BV
667/2021)

- Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Tangerhttte 2022 (Entwurf) - GMA

Als Beurteilungsgrundlagen wurden u.a. betrachtet:

- Kommunale Einzelhandelskonzepte — Ein wirkungsvolles Instrument fiir lebendige Stadte und
Gemeinden in Niedersachsen, Niedersachsische Industrie- und Handelskammern, 2014

- Einzelhandels- und Zentrenkonzepte, Ein wirkungsvolles Instrument fur lebens- und erlebens-
werte Stadte, Industrie- und Handelskammern im Ruhrgebiet, 2018

Es ist anzumerken, dass der Verfasser dieser Stellungnahme in das bisherige Verfahren in keins-
ter Weise eingebunden war.

Hinsichtlich der Abgrenzung des beabsichtigten Bebauungsplanes wird darauf verwiesen, dass
damit die nordlich gelegenen Grundsticksteilflachen nicht in die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung einbezogen werden. Darliber hinaus ware beispielsweise zu klaren, ob Larmschutzan-
forderungen, die aus der beabsichtigten Ausweisung eines Sondergebiets resultieren, kiinftig zu
Lasten einer Wohnnutzung dieser Flache realisiert werden mussten.

Die Aussagen der im Folgenden mit A bis K bezeichneten Punkte werden im Anhang mit weiter-
gehenden Ausfiihrungen begriindet und erganzt.

A

Aufgrund der ,Finanzierung des Einzelhandelskonzeptes® (dieses im Folgenden als EHK be-
zeichnet) durch einen Dritten mit direkten wirtschaftlichen Interessen bestehen Bedenken
hinsichtlich der Rechtssicherheit des Konzeptes.

Aufderdem wurde das Konzept bisher intern, ohne Einbeziehung der Verwaltung, ohne Betei-
ligung Betroffener und zu Beteiligender und ohne 6&ffentlichen Diskurs erstellt.




B

Die im EHK genannte ,Aufgabenstellung® erflllt grundsatzlich die inhaltlichen Anforderungen und
die wesentlichsten Sachverhalte werden betrachtet.

Die Analyse bezieht sich auf sekundarstatistische Daten des Statistischen Bundesamtes, des
Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt und Datenmaterial der Einheitsgemeinde Stadt Tan-
gerhitte sowie auf primarstatistisches Datenmaterial und die Angebotssituation durch eine fla-
chendeckende Vor-Ort-Uberpriifung bzw. Neuaufnahme der Verkaufsflachen aller Einzelhandels-
betriebe im gesamten Stadtgebiet.

Cc

Die ,Beschreibung Ubergeordneter Entwicklungen® nimmt im EHK einen sehr breiten Raum ein
und umfasst weitgehend das in EHK wiederkehrende ,Standard-Programm?®.

Festgestellt wird flir die Vergangenheit die generelle Suburbanisierung insbesondere der Wohn-
funktion und nachfolgend der Handelsstandorte.

Die Aussagen scheinen jedoch hinsichtlich ihrer Bedeutung, Auswirkung und Bewertung teilweise
etwas abseits der ,Tangerhitter Realitaten“ zu liegen, da die allgemeinen Daten kaum auf die
Region/ Stadt bezogen sind und nicht vertieft werden.

Trotzdem ist grundsatzlich die Plausibilitdt der Aussagen gegeben und kann als Grundlage fiir die
Szenarien angesehen werden, die auch in Tangerhitte zu erwarten sind.

D

Im Folgenden werden im EHK wesentliche Strukturdaten benannt und der Standort sehr kurz be-
schrieben. Zum Einzelhandelsbestand werden umfassende Aussagen geliefert und die beiden
Schwerpunktebereiche ,Innenstadt’ und ,Neustadter Ring“ werden untersucht.

Die Umsatzleistung in der Gesamtstadt Tangerhttte wird anhand branchen- und betriebstypenty-
pischer Durchschnittswerte ausgewiesen, die an die ,spezifische Situation in Tangerhitte und die
mikrogeographischen und standortseitigen Besonderheiten angepasst wurden. Die rdumliche
Verteilung und die BetriebsgroRenstruktur werden dargelegt und die Bedeutung der Stadt Tanger-
hitte fir das Umland unterstrichen.

Allerdings kdnnten die Gegenuberstellung von Tangerhtte mit vergleichbaren Gemeinden zur
Bewertung der Situation vor Ort dienen und gleichzeitig Ansatze fur Entwicklungsmaf3nahmen
aufzeigen. Hier zeigen sich Defizite des Konzeptentwurfs.

E

Fuir die ,Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Tangerhitte” werden als maf-
geblich die Zuwachsraten des Online-Handels benannt, die in Verbindung mit dem weiteren Ein-
wohnerriickgang ein rucklaufiges einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen erwarten lassen. Es
wird ein lediglich ,punktueller Ausbau® unter stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Ge-
sichtspunkten als moglich angesehen, der die qualitative Weiterentwicklung der pragenden Nah-
versorgungsbetriebe bzw. Lebensmittelmarkte umfassen sollte.

F

Fur die ,branchenbezogenen Entwicklungspotenziale® werden nach Feststellung der ,in zahlrei-
chen Branchen guten Einzelhandelsausstattung” Empfehlungen gegeben, die in der Gesamtheit
die Sicherung und Starkung des vorhandenen Angebotes insbesondere in der Innenstadt umfas-
sen. Handlungsbedarfe werden bei Drogeriemarkten und der Weiterentwicklung bzw. Neupositio-
nierung von Lebensmittelméarkten gesehen.




G

Im eigentlichen ,Einzelhandelskonzept® (Kapitel V) werden stadtebauliche Zielvorstellungen zur
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung, ein Sortiments- und ein Standortkonzept vorgeschlagen
sowie Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung und Empfehlungen zur Umsetzung
des EHK gegeben.

Als stadtebauliche Zielsetzungen werden die Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion
der Stadt Tangerhiitte, die Starkung der Innenstadt und der Ausbau der Grundversorgung benannt.
Die zur Umsetzung dieser Ziele erforderlichen EinzelmafRnahmen sind grundsétzlich sehr allgemein
formuliert. Lediglich fur die Entwicklung der Nahversorgung erfolgt eine raumliche und funktionale
Konkretisierung in der Otto-Nuschke-Stralte mit einem Lebensmittelvollversorger. Eine Begriindung
fur diesen Standort erfolgt nicht, bis auf den Verweis einer Verlagerung des vorhandenen Marktes
im Neustadter Ring.

H

Das vorgestellte ,Sortimentskonzept®, ist als an die lokale Situation angepasst und somit als orts-
spezifisch anzusehen.

In diesem Abschnitt des Konzeptes ware es optimal, die vorgeschlagene , Tangerhditter Liste”im
Kontext mit derartigen Listen vergleichbarer Stadte zu betrachten. So kénnten beispielsweise
Entwicklungschancen aufgezeigt aber auch Risiken benannt werden. Fir die Diskussion iber die
»langerhlitter Liste“ hatte ein Arbeitskreis als geeignetes Forum genutzt werden kdnnen.

|

,Das Standortkonzept soll als rdumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung dienen.“Es
wird ausfuhrlich auf den Begriff ,zentraler Versorgungsbereich®, seine inhaltliche Bestimmung
und die ihn schiitzenden Normen eingegangen.

Fir Tangerhitte wird allein die ,Innenstadt* mit der Hauptgeschéaftslage Bismarckstrafde inkl. der
in den Randbereichen angrenzenden Strafien als zentraler Versorgungsbereich kategorisiert.

Fir den westlichen Teil der ,Innenstadt/ Bismarckstral’e* wird vorgeschlagen ,eine behutsame
Weiterentwicklung und Verdichtung des Fachgeschéftebesatzes anzustreben”,

Die zunehmende Belegung von Ladenlokalen durch Nicht-Einzelhandelsnutzungen sollte beachtet
und als Chance genutzt werden. Mit stadtebaulichen Aufwertungsmalinahmen soll, sofern nicht
schon umgesetzt, die Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat erhéht werden.

Es ist anzumerken, dass dies gerade im westlichen Teil der Bismarckstral’e im Zuge der Sanie-
rungsmalinahme ,Nord-Ost“, allerdings bereits vor ca. 20 Jahren erfolgt ist. Aktuelle Anforderun-
gen, wie beispielsweise die Einordnung von E-Ladestationen konnten seinerzeit jedoch noch
nicht berlcksichtigt werden.

Fir den ostlichen Teil der ,Innenstadt/ Bismarckstrafe” wird im Konzept nur von der Zielsetzung
~Sicherung des Bestandes” ausgegangen und dass der Wegfall des Penny-Lebensmittelmarktes
eine Folgenutzung erfordert.

Aus Sicht des Verfassers ware eine differenzierte Betrachtung des 6stlichen Teils der Bismarck-
stral’e zu empfehlen. So sollte die Bismarckstral’e zwischen Bahniibergang und ehemals ,Frie-
densplatz® verstarkt in den Focus gesetzt werden, sowohl bei der Aufwertung des 6ffentlichen
Raumes als auch bei der funktionalen und stadtebaulichen Aufwertung. Dazu kdnnten beispiels-
weise Ersatzneubauten an der Nordseite des Friedensplatzes als Anker und Frequenzbringer
dienen und die Umnutzung im Bereich Bismarckstralte 38/40 einen wesentlichen Beitrag leisten.
Dagegen sollte in dstlicher Richtung ab der BebelstralRe kiinftig grundsatzlich die Wohnnutzung
weiter ausgepragt werden.



Die formulierten Zielsetzungen zur Verbesserung der Attraktivitdt der Innenstadt, ihrer Multifunkti-

onalitat und Belebung

- Schaffung neuer bzw. die Modernisierung bestehender Einzelhandelsobjekte unter Schaffung
grolierer Verkaufsflacheneinheiten

- weiteren Komplementarnutzungen (u. a. Gastronomie, Kreditinstitute, Versicherungen, freie Be-
rufe, Reisebliros, Verwaltung usw.) und &ffentliche Einrichtungen, der Bahnhof sowie touristi-
sche Infrastruktureinrichtungen (Beherbergungswesen)

erscheinen wenig konkret.

Hier ist die fehlende Wechselwirkung des EHK mit stadtebaulichen Entwicklungschancen und

Planungen offensichtlich.

J
Im Konzept werden neben dem zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungsbereiche

1) Stralde der Jugend (derzeit u. a. Netto Marken-Discount/ Aldi)

2) Rosa-Luxemburg-Stral3e (derzeit Netto dansk) und

3) Otto-Nuschke-StralRe (potenzieller Standort fir qualifizierte Nahversorgung).
und Erganzungsbereiche

4) Neustadter Ring und

5) Tangerminder Chaussee.
ausgewiesen.
Fir 1) und 2) sind im Konzept grundsatzlich die Bestandssicherung, gegebenenfalls die Moderni-
sierung vorgesehen.
Der Bereich 4) soll zukiinftig zur Erganzung der Innenstadt dienen und Fachmérkte (keine Fach-
geschafte) umfassen, die auch zentrenrelevante Sortimente beinhalten. Fiir bestehende Betriebe
wird Bestandsschutz attestiert. Darliber hinaus ist im Konzept die Verlagerung des Edeka-Mark-
tes (ohne Nachnutzung im Lebensmittelbereich) an den Standort 3) Otto-Nuschke-Stralle vorge-
sehen.

Aus Sicht des Verfassers wird die Verlagerung des Edeka-Marktes die Situation am Standort
Neustadter Ring dramatisch verandern, da der Verlust des Magnetbetriebes kaum zu kompensie-
ren ist und den Verlust weiterer Einrichtungen zur Folge haben wird.

Auch die Sortimentserweiterung und das deutlich grolRere Flachenangebot des beabsichtigten
neuen Marktes werden diese Entwicklung férdern. Im schlimmsten Fall - wenn die Geschéfte er-
satzlos geschlossen werden - wiirde der westliche Tangerhiitter Stadtrand klinftig von zuneh-
mendem Leerstand, Brachflachen und verfallenden Gebauden gepragt sein, ahnlich wie es sich
gegenwartig am Standort des ehemaligen Gymnasiums darstellt.

Andererseits sollten aufgrund der peripheren Lage des Standortes insgesamt aber auch im Zusam-
menhang mit dem anzunehmenden weiteren Wohnungsriickriickbau im Gebiet Nord-West die
weiteren Entwicklungschancen weiter umfassend mit den verschiedensten Partnern erortert wer-
den. Vorschnelle Festschreibungen sollten méglichst nicht erfolgen.

Im Sinne der ganzheitlichen Stadtentwicklung ware dabei auch zu betrachten, dass die Ge-
schéfte in die ,Innenstadt’ ,umziehen® und damit den zentralen Bereich starken konnten.




K

Zusammenfassend ist festzustellen, dass samtliche Zuordnungen die IST-Situation bzw. die be-
reits bekannten konkreten Planungen beriicksichtigen. Lediglich flir die Nahversorgung wird da-
von abweichend der Standort Otto-Nuschke-Strale als potenzieller Standort flr einen ,moder-
nen® Supermarktneubau mit rd. 1.800 — 1.900 m? ausgewiesen. Eine Begriindung zur Benennung
dieses Standortes abgeleitet aus den Zielsetzungen des EHK und eine gesamtstadtische Be-
trachtung weiterer Standorte zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung erfolgen nicht.
Stattdessen wird auf den Aufstellungsbeschluss flir einen entsprechenden Bebauungsplan verwie-
sen. Allerdings ist erst in Folge dieses Aufstellungsbeschlusses die Notwendigkeit fir das EHK
offensichtlich geworden.

Aus Sicht des Verfassers sind zur Bewertung dieses grof¥flachigen Einzelhandelsvorhabens je-
doch Auswirkungs-/ Vertraglichkeitsanalysen auf Grundlage des konkreten Betriebskonzeptes
und der spezifischen Standortrahmenbedingungen mit begriindeten Prognosen zu den zu erwar-
tenden Auswirkungen erforderlich.

Die bisher in Tangerhltte bestehenden Nahversorger weisen kleinere, meist sehr deutlich kleinere
Verkaufsflachen auf. Das beabsichtigte Vorhaben ,spielt* in einer anderen Liga.

Es sollte geprift werden, ob negative Auswirkungen auf den Bestand und/ oder die Entwicklungs-
moglichkeiten der Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und/ oder des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ,Innenstadt’ in Tangerhitte oder in den Nachbargemeinden zu erwarten sind.
Auch die Kongruenz mit den Zielen des EHK ist zu untersuchen und zu begriinden. Die alleinige
Benennung im Konzept wird als nicht ausreichend angesehen.

Zu klaren ist auch, ob die Kongruenz zu den raumordnerischen Normen gegeben ist.

Darauf wird auch im vorliegenden Entwurf des EHK unter 4. Steuerungsempfehlungen zur Einzel-
handelsentwicklung verwiesen.

»ES sind standortbezogene bzw. abgestufte Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Zulédssigkeit
von Einzelhandelsvorhaben erforderlich, die alle den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
vor Beeintrdchtigungen der Funktions- und Entwicklungsféhigkeit beinhalten. Diese kbnnen um-
fassen:

- den Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

- den zusétzlichen Ausschluss gro3flachigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

- den Ausschluss des gesamten Einzelhandels”.

Daraus wird abgeleitet, dass ,eine Entwicklung von auch grof3fidchigen Betrieben (> 800 m? Ver-
kaufsfldche) mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt im Einzelfall grundsétzlich
mdglich ist. Allerdings ist der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit zu erbringen®.

Fir das Vorhaben sind somit der Nachweis der Kongruenz zum EHK der Stadt Tangerhiitte, der
Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO sowie der Nachweis der
landesplanerischen Vertraglichkeit gemall LEP Sachsen-Anhalt zu priifen.

Im Ergebnis dieser Untersuchung wirde eine fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Ent-
scheidungsbasis flir das weitere Planverfahren und die kommunale Abwagung beziglich der be-
absichtigten Vorhabenplanung vorliegen.
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Anhang.

Ausflhrungen zu den mit A bis K bezeichneten Punkten.

A

Aufgrund der ,Finanzierung des Einzelhandelskonzeptes® (dieses im Folgenden als EHK be-
zeichnet) durch einen Dritten mit direkten wirtschaftlichen Interessen bestehen Bedenken hin-
sichtlich der Rechtssicherheit des Konzeptes.

AuRerdem wurde das Konzept bisher intern, ohne Einbeziehung der Verwaltung, ohne Beteili-
gung Betroffener und zu Beteiligender und ohne 6ffentlichen Diskurs erstellt.

Der Strukturwandel im Einzelhandel und insbesondere in der Lebensmittelbranche wird kinftig sich
verstarkende Auswirkungen auf die Funktionalitdt der gewachsenen Versorgungsstrukturen in stadti-
schen Haupt- und Nebenzentren haben und auch vor den Nahversorgungszentren der Ortsteile nicht
stoppen. Die Gefahrdung des ,funktionierenden” Zentrums ist vielerorts bereits sichtbar und auch in
Tangerhtte bereits punktuell zu ,greifen, wie. z.B. im Bereich Bismarckstrale 6stlich der Bahnlinie.
Daher sind dringend MalRnahmen zu umzusetzen, um dieser Entwicklung - einer Verddung - entge-
genzuwirken.

Ein EHK, das vorzugsweise als Teilplan eines Stadtentwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen werden sollte, erscheint hier durchaus von Vorteil zu sein.

Aus Sicht des Verfassers ist die gewahlte Vorgehensweise jedoch zumindest nicht frei von Bedenken.
Es wird ausdriicklich nicht unterstellt, dass der Konzeptverfasser nicht nach bestem Wissen den Entwurf
des EHK erarbeitet hat. AulRerdem ist die Kompetenz des Konzeptverfassers unbestritten und durch
zahlreiche vergleichbare Konzepte belegt, beispielsweise fir die Gemeinden Neuenrade oder Suder-
brarup, die eine vergleichbare Einwohnerzahl aufweisen.

Allerdings kénnte es sich in einer rechtlichen Auseinandersetzung als ungiinstig fir die Einheitsgemein-
de Stadt Tangerhitte erweisen, dass die Beschlussfassung zur Erstellung eines EHK ausschliel3lich
fur die Ortschaft Tangerhiitte der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhiitte verbunden ist mit der Kosten-
Ubernahme fir die Erarbeitung eines solchen Konzeptes durch einen Dritten mit direkten wirtschaftli-
chen Interessen.

Es sollte rechtlich geprtft werden, ob die Stadt Tangerhutte rechtlich als Auftraggeber dieses Konzep-
tes fungiert und so benannt werden darf, auch wenn sie dies nicht finanziert und ob der Stadtrat dieses
Konzept, dass nicht von der Stadt finanziert wird, beschlielen kann.

Eine interessensfreie und unabhangige Erstellung und Finanzierung eines solchen Konzeptes wiirde
diese Gefahrdung ausschlief3en.

Dariiber hinaus ist festzustellen, dass eine breite Einbeziehung der Offentlichkeit und der ansassigen
Handler und Gewerbetreibenden nicht erfolgt ist. Die generell zu empfehlende Einrichtung eines Arbeits-
kreises mit Vertretern aus z.B. Politik, Verwaltung, Landkreis, IHK etc. und Betroffenen mit dem Ziel
einer breit angelegten Erdrterung der Zielsetzungen und MalRnahmen ist offensichtlich auch nicht er-
folgt. Zumindest sind im vorliegenden Konzept keine derartigen Aktivitdten benannt.

B

Die im EHK genannte , Aufgabenstellung® erfillt grundsatzlich die inhaltlichen Anforderungen.
Die wesentlichsten Sachverhalte werden betrachtet.

Die Analyse bezieht sich auf sekundarstatistische Daten des Statistischen Bundesamtes, des
Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt und Datenmaterial der Einheitsgemeinde Stadt
Tangerhitte sowie auf primarstatistisches Datenmaterial und die Angebotssituation durch eine
flachendeckende Vor-Ort-Uberpriifung bzw. Neuaufnahme der Verkaufsflachen aller Einzelhan-
delsbetriebe im gesamten Stadtgebiet.




Fir das vorliegende EHK (Entwurf) wurde nachstehende Ausgabenstellung beschrieben (I. 1, Seite 6):
»Vor dem Hintergrund des allgemeinen Strukturwandels im Einzelhandel, sich zunehmend verén-
dernder Rahmenbedingungen im Bereich der Stadtentwicklung sowie konkreten aktuellen Einzel-
handelsplanungen in der Stadt Tangerhlitte, ist die Erarbeitung eines EHK erforderlich geworden.
Dabei werden die Standortrahmenbedingungen (Angebot und Nachfrage) analysiert, Pflichtbau-
steine erarbeitet (u. a. Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Ausweisung
von Nahversorgungsstandorten, Erarbeitung einer Sortimentsliste fiir die Stadt Tangerhlitte) und
bestehende Branchen- und Standortpotenziale herausgearbeitet. Gleichzeitig wird auf Grundlage
der Fortschreibung des EHK und ergénzender Untersuchungen eine Einordnung des Vorhabens
am Standort Otto-Nuschke-Stral3e in das gesamtstadtische Einzelhandelsgefiige gegeben.

Mit dem Konzept werden im Wesentlichen folgende Schwerpunkte bearbeitet:

- Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland,

- Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standortentwick-
lung im Einzelhandel,

- Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Tangerhiitte,

- Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Tangerhlitte,

- Erarbeitung der Zielsetzungen fiir die zuklinftige Einzelhandelsentwicklung in Tangerhditte,

- Empfehlungen fiir die Pflichtbausteine des EHK Tangerhlitte (inkl. Sortimentsliste, Standortkon-
zeption),

- Abgrenzung und Begriindung zentraler Versorgungsbereiche,

- Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur und zur Ausweisung der Nahversor-
gungsstandorte inklusive Steuerungsempfehlungen,

- Grundsétze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Diese Aufgabestellung erflillt grundsatzlich die an ein EHK zu stellenden inhaltlichen Anforderungen.

Die sogenannten ,Pflicht-Bausteine” sind erflillt:

- Bestandserhebung der értlichen Einzelhandels- und Versorgungssituation mit Ermittlung der einzel-
handelsrelevanten Nachfrage und Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ihrer wesentli-
chen Merkmale,

- Bestandsanalyse der 6rtlichen Einzelhandels- und Versorgungssituation bezogen auf die Ausdeh-
nung und Struktur der Einzelhandelslagen, ergdnzende Nutzungen wie Gastronomie und Dienstleis-
tungen, die Qualitat des offentlichen Raumes sowie die Leerstandssituation,

- Festlegung der Entwicklungsziele fir den Einzelhandel,

- Aufbau eines hierarchisch gegliederten Standortkonzeptes mit raumlicher Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche,

- Erstellung der ortlichen Sortimentsliste.

Auch die wiinschenswerten Soll-Bausteine werden betrachtet:

- Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur und zur Ausweisung der Nahversor-
gungsstandorte inklusive Steuerungsempfehlungen,
- Grundsétze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung”.

Wie bereits ausgefiihrt, waren Befragungen, Kundenherkunftserhebungen, Passantenfrequenzzahlun-
gen oder Interviews als sinnvolle Ergdnzungen des Konzeptentwurfs anzusehen, denn diese kdénnten
die Situationsanalyse stltzen und eine differenzierte Beurteilung der 6rtlichen Einzelhandelssituation
beziehungsweise ein aktuelles Meinungsbild wiedergegeben.

Zudem muss das Konzept schllssig und nachvollziehbar, insbesondere jedoch auf die konkreten Ver-
haltnisse vor Ort bezogen und abgestimmt sein.

Das Konzept stiitzt sich auf sekundarstatistische Daten des Statistischen Bundesamtes, des Statisti-
schen Landesamtes Sachsen-Anhalt sowie Datenmaterial der Einheitsgemeinde Stadt Tangerhdtte.
Im Zuge der Konzepterstellung wurde primarstatistisches Datenmaterial und die Angebotssituation
durch eine flachendeckende Vor-Ort-Uberpriifung bzw. Neuaufnahme der Verkaufsflachen aller Ein-
zelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet von der GMA erfasst und ausgewertet.



Insofern spiegelt die Datenlage die libergeordnete, regionale und ortsbezogene aktuelle Bestandssitu-
ation wieder. Allerdings ist anzumerken, dass seitens der GMA in anderen Konzepten zur Beschrei-
bung libergeordneter Entwicklungen (z.B. Betrachtung von Zeitrdumen zur Entwicklung des Online-
Handels) teilweise bereits aktuellere Daten ausgewiesen werden.

C

Die ,Beschreibung tibergeordneter Entwicklungen® nimmt im EHK einen sehr breiten Raum ein
und umfasst weitgehend das wiederkehrende ,Standard-Programm®.

Festgestellt wird fiir die Vergangenheit die generelle Suburbanisierung insbesondere der Wohn-
funktion und nachfolgend der Handelsstandorte.

Die Aussagen scheinen jedoch hinsichtlich ihrer Bedeutung, Auswirkung und Bewertung teil-
weise etwas abseits der ,Tangerhitter Realitdten® zu liegen, da die allgemeinen Daten kaum auf
die Region / Stadt bezogen sind und nicht vertieft werden.

Trotzdem ist grundséatzlich die Plausibilitdt der Aussagen gegeben und kann als Grundlage fiir
die Szenarien angesehen werden, die auch in Tangerhitte zu erwarten sind.

Die Aussagen sind umfassend, scheinen jedoch einerseits hinsichtlich ihrer Bedeutung, Auswirkungen
und Bewertung teilweise etwas abseits der ,Tangerhitter Realitdten® zu liegen.

So sind Aussagen zum Strukturwandel der Betriebsformen seit 1970 zwar interessant, blenden aber
die fUr ostdeutsche Statte pragende ,Schnittstelle“ des Jahres 1989/1990 véllig aus. Ein starkerer lo-
kaler Bezug der Daten und der Aussagen wiirde das Konzept hier aufwerten.

Trotzdem beschreiben und verdeutlichen diese Aussagen Szenarien, die auch fir Tangerhitte zu er-
warten sind und in den kommenden Jahren insbesondere den zentralen Bereich der Stadt im Umfeld
der BismarckstraRe dramatisch verandern konnten.

Festgestellt wird fir die Vergangenheit weiterhin eine generelle Suburbanisierung insbesondere der
Wohnfunktion und nachfolgend der Handelsstandorte. Mit grof3¢flachigen Handelsentwicklungen an de-
zentralen Standortlagen wurde die Bedeutung von Zentren geschwacht, da sich ohne Grundversor-
gungseinrichtungen auch die ergdnzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote zunehmend
auflésen.

Bisherige zusammenhangende und zentrenorientierte Strukturen und ihre Qualitat als Wohn- und
Wirtschaftsstandort schrumpfen und werden von rdumlich isolierten Einzelhandelsstandorten ersetzt.
In allen Stadten ist daher zentrales Zukunftsthema die Erhaltung, Belebung und Wiederbelebung der
.Innenstadte”. Dabei geht es nicht um die Beseitigung von Substanzschwachen aufgrund maroder
Bausubstanz oder schlechter Strallen, sondern um Kultur und Freizeit, Dienstleistungen, Handel und
Gewerbe. Die Innenstadt als attraktiver Begegnungsort fir das Miteinander.

Diese Entwicklungen sind auch fir Tangerhitte zu konstatieren.
Insofern sind die Aussagen des Konzeptes zu den Ubergeordneten Veranderungen geeignet, auch die
Argumentation fir die Entwicklung des zentralen Bereichs von Tangerhitte zu unterstitzen.

D

Im Folgenden werden im EHK wesentliche Strukturdaten benannt und der Standort sehr kurz
beschrieben. Zum Einzelhandelsbestand werden umfassende Aussagen geliefert und die bei-
den Schwerpunktebereiche ,Innenstadt‘ und ,Neustadter Ring“ werden untersucht.

Die Umsatzleistung in der Gesamtstadt Tangerhitte wird anhand branchen- und betriebstypen-
typischer Durchschnittswerte ausgewiesen, die an die ,spezifische“ Situation in Tangerhitte
und die mikrogeographischen und standortseitigen Besonderheiten angepasst wurden. Die
raumliche Verteilung und die BetriebsgréRenstruktur werden dargelegt und die Bedeutung der
Stadt Tangerhiitte fiir das Umland unterstrichen.

Allerdings kénnten die Gegenuberstellung von Tangerhiitte mit vergleichbaren Gemeinden zur
Bewertung der Situation vor Ort dienen und gleichzeitig Ansatze fir Entwicklungsmaflinahmen
aufzeigen. Hier zeigen sich Defizite des Konzeptentwurfs.




AbschlieRend erfolgt in Kapitel I. unter 4. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung, Punkt 6
eine sehr kurze Beschreibung des Standortes und der wesentlichen Strukturdaten der Stadt Tanger-
hitte (Lage, Siedlungsstruktur, Einwohnerentwicklung, verkehrliche Erreichbarkeit, OPNV).

Im Folgenden werden unter Il. Angebots- und Nachfragesituation umfassend der Einzelhandelsbestand
und die Umsatzleistung in der Gesamtstadt Tangerhitte ausgewiesen, letzteres allerdings einzelbe-
trieblich auf Basis von branchen- und betriebstypentypischen Durchschnittswerten, die an die spezifi-
sche Situation in Tangerhitte und mikrogeographischen und standortseitigen Besonderheiten ange-
passt wurden.

Die Einschatzung der Leistungsfahigkeit des Tangerhutter Einzelhandels wird anhand der Flachenpro-
duktivitdten nach Branchen ausgewiesen.

Hier wirden vergleichende Gegenuberstellungen eine Bewertung der Situation vor Ort unterstitzen
und Ansatzpunkte fiir EntwicklungsmaRnahmen liefern kdnnen.

Die Einzelhandelsstruktur in Tangerhutte wird gepragt von Standortbereich Neustadter Ring (24 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache) und der im Konzeptentwurf sogenannten ,Innenstadt‘ (Bereich Bis-
marckstrale, 23 % der gesamtstadtischen VK). Daneben sind solitér gelegene Standorte von Lebens-
mittelmarkten und ein Baumarkt vorhanden, der der flichengréfte Einzelhandelsbetrieb ist.

Im Konzept wird detailliert und plausibel dargelegt, dass der Einzelhandelsplatz Tangerhitte neben
seiner eigenkommunalen Versorgung auch wichtige Versorgungsfunktionen fur das Umland erfillt.
Eine Analyse u.a. der rdumlichen Verteilung und der BetriebsgroRenstruktur vervollstandigt die gesamt-
stadtische Bewertung.

Hinsichtlich der Nahversorgungssituation wird eingeschéatzt, dass ,im Einzelhandelsbestand des Lebens-
mittelbereichs in Tangerhditte in rein quantitativer Hinsicht mit 637 m? Verkaufsflache / 1.000 Einwohner
insgesamt eine solide Ausstattung besteht”, die Uber die Stadtgrenzen von Tangerhutte hinaus die
Grundversorgung der dorflichen Ortsteile sichert und rdumlich auch die Versorgung von Angern und
Burgstall einbezieht.

Unter Verweis auf die demographische Entwicklung (gemeint ist eher der demografische Wandel) wird
auf die Sicherung und die zielgerichtete Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Lebens-
mitteln im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung hingewiesen.

Anhand des Einzugsgebiets des Tangerhltte Einzelhandels (ca. 14 T EW) und des Kaufkraftpotentials
(ca. 79,1 Mio. €), das deutlich unter dem bundesweiten Durchschnitt liegt, sowie der Kaufkraftbewe-
gungen erfolgte eine Berechnung des Einzelhandelsumsatzes fiir Tangerhutte mit 41,6 Mio. €.
Weitere Kennziffern, z.B. die Verkaufsflachenausstattung (ca. 1.180 m? je 1.000 Einwohner), die bran-
chenbezogene Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung, die Betriebsausstattung und die Einzel-
handelszentralitat wurden betrachtet. Die Ergebnisse weisen fir die Stadt Werte aus, die unterdurch-
schnittlich sind. Begriindet wird dies auch mit der rdumlichen Lage der Stadt Tangerhutte im landlichen
Raum, der ,diinnen” Besiedlung und der Ausstrahlungskraft der nachstliegenden zentralen Orte, de-
ren Kennziffern ,Umsatz und ,Zentralitat“ deutlich besser sind.

E

Fuir die ,Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Tangerhutte® werden als
malfdgeblich die Zuwachsraten des Online-Handels benannt, die in Verbindung mit dem weite-
ren Einwohnerriickgang ein riicklaufiges einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen erwarten
lassen. Es wird ein lediglich ,punktueller Ausbau® unter stadtebaulichen und versorgungsstruk-
turellen Gesichtspunkten als méglich angesehen, der die qualitative Weiterentwicklung der
pragenden Nahversorgungsbetriebe bzw. Lebensmittelmarkte umfassen sollte.

Prognosen zu maglichen Auswirkungen auf die stationare Flachennachfrage werden jedoch als aktuell
nicht moglich eingeschatzt.

Fir die nachste Dekade wird aufgrund des weiteren Einwohnerriickgangs ein rucklaufiges einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftvolumen erwartet. Trotzdem sollte die Marktbedeutung des Einzelhandels in
Tangerhitte noch erhalten werden kénnen.



F

Fir die ,branchenbezogenen Entwicklungspotenziale® werden nach Feststellung der ,.in zahl-
reichen Branchen guten Einzelhandelsausstattung® Empfehlungen gegeben, die in der Gesamt-
heit die Sicherung und Starkung des vorhandenen Angebotes insbesondere in der Innenstadt
umfassen. Handlungsbedarfe werden bei Drogeriemarkten und der Weiterentwicklung bzw.
Neupositionierung von Lebensmittelmarkten gesehen.

Im Kapitel ,Branchenbezogene Entwicklungspotenziale® wird ausgefiihrt, dass ,trotz der bereits in
zahlreichen Branchen guten Einzelhandelsausstattung” und Beriicksichtigung der Einwohner- und
Kaufkraftprognose noch (begrenzte) Entwicklungspotenziale fir eine gezielte Weiterentwicklung der
bestehenden Branchenstruktur vorhanden sind.

Die Umsetzung zur Erreichung der Entwicklungsziele gemaf EHK soll mit einer gezielten Steuerung
durch Vorgabe des grundsatzlichen Rahmens jedoch ohne konkrete Flachenvorgaben erfolgen.
Bezogen auf die einzelnen Branchen werden folgende Empfehlungen gegeben:

.Nahrungs- und Genussmittel:

im Einzelfall die Weiterentwicklung bzw. Neupositionierung von Lebensmittelmarkten unter Nachweis
der stadtebaulichen Vertraglichkeit.

~,Gesundheit, Kérperpflege*:

Starkung des Drogeriewarenangebotes in den bestehenden Lebensmittelmarkten, durch die Entwick-
lung eines leistungsstarken Lebensmittelvollsortimenters ein umfangreicheres Drogeriewarenangebot
anbieten, ggf. Prifung der Entwicklungschancen eines Drogeriefachmarktes.

Bei allen anderen Sortimenten beziehen sich die Empfehlungen grundsatzlich mehr oder weniger auf die
Sicherung und Starkung des vorhandenen Angebotes verbunden mit der Starkung der ,Innenstadt”.

Diese Einschatzung ist nachvollziehbar, da Ansiedlungen, z.B. im Bereich Bekleidungen, Schuhe oder
Elektronik in den letzten Jahrzehnten nicht erfolgt sind und aufgrund der im Konzept ausfihrlich be-
schriebenen Ubergeordneten Entwicklungen auch kinftig eher weniger zu erwarten sind.

G

Im eigentlichen ,Einzelhandelskonzept® (Kapitel 1V) werden stadtebauliche Zielvorstellungen
zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung, ein Sortiments- und ein Standortkonzept vorge-
schlagen sowie Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung und Empfehlungen
zur Umsetzung des EHK gegeben.

Als stadtebauliche Zielsetzungen werden die Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunk-
tion der Stadt Tangerhiitte, die Starkung der Innenstadt und der Ausbau der Grundversorgung
benannt.

Die zur Umsetzung dieser Ziele erforderlichen EinzelmaRnahmen sind grundsatzlich sehr all-
gemein formuliert. Lediglich fur die Entwicklung der Nahversorgung erfolgt eine rdumliche und
funktionale Konkretisierung in der Otto-Nuschke-Strafle mit einem Lebensmittelvollversorger.
Eine Begrundung fur diesen Standort erfolgt nicht, bis auf den Verweis einer Verlagerung des
vorhandenen Marktes im Neustadter Ring.

Die stadtebaulichen Zielvorstellungen umfassen:

- die Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Tangerhiitte,

- den Schutz und die Starkung der ,Innenstadt” als vitale und multifunktionale Einkaufs-, Dienstleistungs-
und Aufenthaltszone,

- die Sicherung und Weiterentwicklung der Grundversorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs.

Als dafur erforderliche MalRnahmen werden angesehen:

- der Erhalt und die punktuelle Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes,

- die Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung,

- der Erhalt und weitere Konzentration des kleinteiligen Fachhandels im Bereich der Bismarckstralle,

- die Inwertsetzung leerstehender Ladenlokale durch Einzelhandel und attraktive Komplementarnutzun-
gen (z. B. konsumnahe Dienstleistungen, Gesundheitsangebote, Arztpraxen),
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- die Umsetzung der geplanten Neupositionierungen von leistungsfahigen Lebensmittelmarkten in der
Innenstadt als ,,Anker und Zugpferd®,

- die Weiterentwicklung der Nahversorgungsstandorte in Tangerhitte fir eine nachhaltige und qualitativ
hochwertige Grundversorgung der Bevoélkerung

und

- die Entwicklung des Nahversorgungsstandortes Otto-Nuschke-Strafde als Standort fiir einen modernen
Lebensmittelvollsortimenter (Verlagerung Edeka).

H

Das vorgestellte ,Sortimentskonzept®, ist als an die lokale Situation angepasst und somit als
ortsspezifisch anzusehen.

In diesem Abschnitt des Konzeptes waére es optimal, die vorgeschlagene , Tangerhditter Liste*
im Kontext mit derartigen Listen vergleichbarer Stadte zu betrachten. So kénnten beispielswei-
se Entwicklungschancen aufgezeigt aber auch Risiken benannt werden. Fir die Diskussion
der ,Tangerhiitter Liste® hatte ein Arbeitskreis als geeignetes Forum genutzt werden kénnen.

,Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklung und bzw. die bauplanungsrechtliche Beurteilung zukiinftiger Vorhaben.“ Es werden die nah-
versorgungs- und die zentrenrelevanten Sortimente unter Beruicksichtigung der derzeitigen raumlichen
Verteilung des Einzelhandels, der stddtebaulichen Zielsetzungen und der planerischen Vorgaben ein-
geordnet.

Anhand ausfihrlich beschriebener Kriterien werden die Sortimente zugeordnet nach Zentren-, Nah-
versorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz.

Dieses Instrument der Sortimentsdifferenzierung hat sich nach Auffassung der Autoren als rechtssicher
erwiesen und es ermdglicht, im Rahmen der Baunutzungsverordnung/ Bauleitplanung die zentrenrele-
vanten Sortimente in den auRerhalb der Innenstadt bzw. den dezentralen / nicht integrierten Standort-
lagen auszuschlieRen, d.h. die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Tangerhitte zu-
kunftig steuern zu kénnen.

Im Konzept wird betont, dass die Sortimentsliste an die lokale Situation angepasst und somit ortsspe-
zifisch ist. Es wird auch darauf verwiesen, dass die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente ledig-
lich darstellenden Charakter erfillt und im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieffend, sondern um weitere Sortimente erganzbar ist.

1

,Das Standortkonzept soll als rdumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung dienen.*
Es wird ausfuhrlich auf den Begriff ,zentraler Versorgungsbereich®, seine inhaltliche Bestim-
mung und die ihn schitzenden Normen eingegangen.

Fir Tangerhitte wird allein die ,Innenstadt® mit der Hauptgeschéaftslage Bismarckstral3e inkl. der
in den Randbereichen angrenzenden Stralen als zentraler Versorgungsbereich kategorisiert.
Fir den westlichen Teil der ,Innenstadt/ Bismarckstrale“ wird vorgeschlagen ,eine behutsame
Weiterentwicklung und Verdichtung des Fachgeschéftebesatzes anzustreben”.

Die zunehmende Belegung von Ladenlokalen durch Nicht-Einzelhandelsnutzungen sollte beach-
tet und als Chance genutzt werden. Mit stadtebaulichen Aufwertungsmafinahmen soll, sofern
nicht schon umgesetzt, die Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat erhoht werden.

Es ist anzumerken, dass dies gerade im westlichen Teil der Bismarckstra3e im Zuge der Sanie-
rungsmafnahme ,Nord-Ost*, allerdings bereits vor ca. 20 Jahren erfolgt ist. Aktuelle Anforde-

rungen, wie beispielsweise die Einordnung von E-Ladestationen konnten seinerzeit noch nicht
berlcksichtigt werden.

Far den o6stlichen Teil der ,Innenstadt/ Bismarckstral3e“ wird im Konzept nur von der Zielsetzung
»Sicherung des Bestandes* ausgegangen und dass der Wegfall des Penny-Lebensmittelmark-
tes eine Folgenutzung erfordert.
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Aus Sicht des Verfassers ware eine differenzierte Betrachtung des dstlichen Bereichs der Bis-
marckstralRe zu empfehlen. So sollte der Bereich BismarckstraRe zwischen Bahniibergang
und ehemals ,Friedensplatz* verstarkt in den Focus gesetzt werden, sowohl bei der Aufwer-
tung des offentlichen Raumes als auch bei der funktionalen und stadtebaulichen Aufwertung.
Dazu kénnten beispielsweise Ersatzneubauten an der Nordseite des Friedensplatzes als An-
ker und Frequenzbringer dienen und die Umnutzung im Bereich Bismarckstrale 38/40 einen
wesentlichen Beitrag leisten. Dagegen sollte in 6stlicher Richtung ab der BebelstralRe kinftig
grundsatzlich die Wohnnutzung weiter ausgepragt werden.

Die formulierten Zielsetzungen zur Verbesserung der Attraktivitat der Innenstadt, ihrer Multifunk-

tionalitédt und Belebung:

- Schaffung neuer bzw. die Modernisierung bestehender Einzelhandelsobjekte unter Schaffung
groRerer Verkaufsflacheneinheiten,

- weiteren Komplementarnutzungen (u. a. Gastronomie, Kreditinstitute, Versicherungen, freie
Berufe, Reiseblros, Verwaltung usw.) und o6ffentliche Einrichtungen, der Bahnhof sowie tou-
ristische Infrastruktureinrichtungen (Beherbergungswesen)

erscheinen wenig konkret.

Hier ist die fehlende Wechselwirkung des EHK mit stadtebaulichen Entwicklungschancen und

Planungen offensichtlich.

,Das Standortkonzept soll als rdumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung dienen.*”
Es wird ausfuhrlich auf den Begriff ,zentraler Versorgungsbereich®, seine inhaltliche Bestimmung und
die ihn schitzenden Normen eingegangen.

Anschliel®end wird erldutert, dass ,zentrale Versorgungsbereiche festgelegt werden im Zuge planeri-
scher Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festsetzungen in Bebauungs-
planen und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen, sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen
raumordnerischen und stadtebaulichen Konzeptionen (z. B. EHK) sowie nachvollziehbar eindeutigen
tatsachlichen Verhaltnissen.

Fir Tangerhitte wird allein die ,Innenstadt‘ mit der Hauptgeschéaftslage Bismarckstrafde inkl. der in
den Randbereichen angrenzenden Stral3en als zentraler Versorgungsbereich kategorisiert. Der ,Innen-
stadt* werden aus stadtebaulich-funktionaler Sicht zugerechnet die vorhandenen bzw. geplanten
Markte an der Schénwalder Stral3e, der Breite Strafde und an der ,Schnittstelle®.

Es werden die an einen ,zentralen Versorgungsbereich® zu stellenden Anforderungen benannt, als da
sind ,die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtungen, wobei neben dem Einzelhandel auch
sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als kon-
stituierendes Element zu sehen, das durch Komplementérnutzungen ergénzt wird. Als Rahmenbedin-
gung sind stédtebauliche Gegebenheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu
berticksichtigen.“

Der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt” gilt als schutzwiirdiger Bereich im Sinne des Baugesetz-
buchs.

Im Entwurf des EHK wird darauf verwiesen, dass ,die Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches
zur Steuerung des Einzelhandels auch den Einbezug weiterer méglicher Entwicklungsflachen fiir Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten erfordert.

Dementsprechend werden die Standorte der geplanten/ beabsichtigten Markte in der Breite Stral’e und
am Bahnhof (,Schnittstelle®) einschlie3lich einer stidlich davon gelegenen Potenzialflache benannt.

Als Fazit des Konzeptes fur die ,Innenstadt” wird diese ,als bedeutende Geschéftslage der Stadt“ cha-
rakterisiert und eine Konzentration auf den zentralen und westlichen Abschnitt der BismarckstralRe mit
einer starken Nahversorgungskomponente konstatiert.

Die fuBlaufigen Austauschbeziehungen werden als ,nicht optimal“ und der Geschéftsbesatz als ,llcken-
haft* bewertet. Auf die geringe Anzahl grélRere Magnetbetriebe mit zentrenrelevanten bzw. innenstadt-
pragenden Sortimenten u. a. im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport wird hingewiesen. Es wird ausge-
fuhrt, dass ,lediglich wenige Fachgeschéfte zur Profilierung der Einkaufsinnenstadt beitragen”.
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Neben dem zentralen Versorgungsbereich werden Nahversorgungsbereiche

1) StralBe der Jugend (derzeit u. a. Netto Marken-Discount/ Aldi),

2) Rosa-Luxemburg-Stralle (derzeit Netto dansk) und

3) Otto-Nuschke-Stralle (potenzieller Standort fiir qualifizierte Nahversorgung).

und Ergadnzungsbereiche

4) Neustadter Ring und

5) Tangerminder Chaussee ausgewiesen.

Fir 1) und 2) sind im Konzept grundsatzlich die Bestandssicherung, gegebenenfalls die Moder-
nisierung vorgesehen.

Der Bereich 4) soll zukinftig zur Erganzung der Innenstadt dienen und Fachmarkte (keine
Fachgeschafte) umfassen, die auch zentrenrelevante Sortimente beinhalten. Fir bestehende
Betriebe wird Bestandsschutz attestiert. Dartber hinaus ist im Konzept die Verlagerung des
Edeka-Marktes (ohne Nachnutzung im Lebensmittelbereich) an den Standort 3) Otto-Nuschke-
Stralle vorgesehen.

Aus Sicht des Verfassers wird die Verlagerung des Edeka-Marktes die Situation am Standort
Neustadter Ring dramatisch verandern, da der Verlust des Magnetbetriebes kaum zu kompen-
sieren ist und den Verlust weiterer Einrichtungen zur Folge haben wird.

Auch die Sortimentserweiterung und das deutlich grélRere Flachenangebot des beabsichtigten
neuen Marktes werden diese Entwicklung férdern. Im schlimmsten Fall - wenn die Geschafte
ersatzlos geschlossen werden - wiirde der westliche Tangerhutter Stadtrand kiinftig von zuneh-
mendem Leerstand, Brachflachen und verfallenden Gebauden gepragt sein, ahnlich wie es
sich gegenwartig am Standort des ehemaligen Gymnasiums darstellt.

Andererseits sollten aufgrund der peripheren Lage des Standortes insgesamt aber auch im
Zusammenhang mit dem anzunehmenden weiteren Wohnungsrickriickbau im Gebiet Nord-
West die weiteren Entwicklungschancen weiter umfassend mit den verschiedensten Partnern
erortert werden. Vorschnelle Festschreibungen sollte méglichst nicht erfolgen.

Im Sinne der ganzheitlichen Stadtentwicklung ware dabei auch zu betrachten, dass die Ge-
schéfte in die ,Innenstadt® ,umziehen® und damit den zentralen Bereich starken kénnten.

Die Nahversorgungsstandorte dienen der verbrauchernahen Grundversorgung/ der erganzenden Nah-
versorgung. Sie sollten stadtebaulich integriert sein.

Erganzungsstandorte des auch grof¥flachigen Einzelhandels sind autokundenorientierte Standorte mit
einem Einzelhandelsbesatz, welcher aus Uberwiegend Betrieben des Fachmarktsektors besteht, in
Tangerhitte die Standorte

Der Standortbereich Neustadter Ring wird als ,bedeutende Versorgungslage der Stadt‘ eingestuft mit
einem Magnetbetrieb, Fachgeschaften und Fachmarkten. Bei der Beurteilung der Standortperspekti-
ven im Rahmen des EHK ist eine Verlagerung des Edeka-Marktes bereits enthalten.

Es wird vorgeschlagen, keine Nachnutzung im Lebensmittelbereich anzustreben. Vielmehr soll der Be-
reich zukunftig weiterhin einer Erganzung der Innenstadt auch mit Fachmarkten dienen, die zentrenrele-
vante Sortimente fliihren kénnen, sofern fiir deren Platzbedarf im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt keine Realisierungschancen bestehen. Fachgeschafte mit zentrenrelevantem Kernsortiment soll-
ten hier dagegen zugunsten der Innenstadt mdglichst nicht angesiedelt werden. Fur die bestehenden
Betriebe wird Bestandsschutz attestiert.

Fir den Standort Tangermiinder Chaussee werden Chancen zur Erweiterung des vorhandenen Bau-
marktes und flr andere groRflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment gesehen.
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Es ist festzustellen, dass samtliche Zuordnungen die IST-Situation bzw. die bereits bekannten
konkreten Planungen berticksichtigen. Lediglich fir die Nahversorgung wird davon abweichend
der Standort Otto-Nuschke-Stral3e als potenzieller Standort fiir einen ,modernen“ Supermarkt-
neubau mit rd. 1.800 — 1.900 m? ausgewiesen. Eine Begriindung zur Benennung dieses Stand-
ortes abgeleitet aus den Zielsetzungen des EHK und eine gesamtstadtische Betrachtung weite-
rer Standorte zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung erfolgen nicht.

Stattdessen wird auf den Aufstellungsbeschluss fir einen entsprechenden Bebauungsplan ver-
wiesen. Allerdings ist erst in Folge dieses Aufstellungsbeschlusses die Notwendigkeit fir das
EHK offensichtlich geworden.

Aus Sicht des Verfassers sind zur Bewertung dieses groflachigen Einzelhandelsvorhabens
jedoch Auswirkungs-/ Vertraglichkeitsanalysen auf Grundlage des konkreten Betriebskonzeptes
und der spezifischen Standortrahmenbedingungen mit begriindeten Prognosen zu den zu er-
wartenden Auswirkungen erforderlich.

Die bisher in Tangerhitte bestehenden Nahversorger weisen kleinere, meist sehr deutlich klei-
nere Verkaufsflachen auf. Das beabsichtigte Vorhaben ,spielt* in einer anderen Liga.

Es sollte geprift werden, ob negative Auswirkungen auf den Bestand und/ oder die Entwick-
lungsmaéglichkeiten der Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und/ oder des zentra-
len Versorgungsbereichs ,Innenstadt® in Tangerhitte oder in den Nachbargemeinden zu er-
warten sind.

Auch die Kongruenz mit den Zielen des EHK ist zu untersuchen und zu begriinden. Die allei-
nige Benennung im Konzept wird als nicht ausreichend angesehen.

Zu klaren ist auch, ob die Kongruenz zu den raumordnerischen Normen gegeben ist.

Darauf wird auch im vorliegenden Entwurf des EHK unter 4. Steuerungsempfehlungen zur
Einzelhandelsentwicklung verwiesen.

»ES sind standortbezogene bzw. abgestufte Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Zuléssig-
keit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich, die alle den Schutz der zentralen Versorgungs-
bereiche vor Beeintrdachtigungen der Funktions- und Entwicklungsféahigkeit beinhalten. Diese
kdnnen umfassen:

- den Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

- den zusétzlichen Ausschluss gro3fléchigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

- den Ausschluss des gesamten Einzelhandels”".

Daraus wird abgeleitet, dass ,eine Entwicklung von auch gro3fldchigen Betrieben (> 800 m?
Verkaufsflache) mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt im Einzelfall grund-
sétzlich méglich ist. Allerdings ist der Nachweis der stéadtebaulichen Vertraglichkeit zu erbrin-

“

gen“.

Fir das Vorhaben sind somit der Nachweis der Kongruenz zum EHK der Stadt Tangerhiitte,
der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO sowie der Nach-
weis der landesplanerischen Vertraglichkeit gemal LEP Sachsen-Anhalt zu prifen.

Im Ergebnis dieser Untersuchung wiirde eine fachlich fundierte und empirisch abgesicherte
Entscheidungsbasis flir das weitere Planverfahren und die kommunale Abwagung beziglich
der beabsichtigten Vorhabenplanung vorliegen.
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