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1 Warum eine Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fur die Stadt Halle (Saale)?

Die Stadt Halle (Saale) verfligt derzeit Giber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept

aus dem Jahr 2004, dass auf der Grundlage eines Einzelhandelsgutachtens aus dem
Jahr 2002 fortgeschrieben und im Mai 2004 vom Stadtrat der Stadt Halle beschlos-
sen wurde.

Eine bedeutsame Grundlage des Einzelhandelskonzepts - sowohl fiir die Bewertung
der Ist-Situation, aber auch fir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfeh-
lungen - stellen die empirischen Basisdaten dar. Diese sind mittlerweile mehr als
sieben Jahre alt, da die flaichendeckende Erhebung des halleschen Einzelhandelsbe-
standes im Jahre 2004 stattgefunden hat und seitdem deutliche Veranderungen ein-
getreten sind.

Neben diesen veranderten Rahmenbedingungen innerhalb Halles hat es seit dem
JInkrafttreten“ des Einzelhandelskonzepts eine (weitere) relevante Novellierung des
BauGB - § 9 Abs. 2a - im Januar 2007 sowie zahlreiche Urteile (OVG und BVerwQ)
zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung
gegeben.

Um den Anforderungen der Einzelhandelssteuerung u.a. auch im Sinne der veran-
derten Rahmendaten und neuen, rechtlichen Bestimmungen zu entsprechen und die
veralteten Datengrundlagen zu aktualisieren, entschloss sich die Stadt Halle (Saale),
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fortzuschreiben (Beschluss Nr.
IV/2009/07880 vom 26.8.2009).

Insbesondere fiir Verwaltung und Politik stellt ein aktualisiertes kommunales Einzel-
handels- und Zentrenkonzept eine empirisch abgesicherte, rechtssichere Grundlage
dar, um bestehende und kiinftige, vor allem groRflachige Einzelhandelsvorhaben an
stadtebaulich sinnvolle Standorte zu lenken und somit gegebenenfalls negativen
Auswirkungen auf die vorhandenen Zentrenstrukturen insbesondere in der Altstadt
vorzubeugen.
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2 Kernaussagen der Angebots- und Nachfrageanalyse

Im Februar/Marz 2010 wurde eine flichendeckende Aktualisierung des Einzelhan-
delsbestandes im halleschen Stadtgebiet durchgefiihrt. Anhand dieser Daten kénnen
differenzierte Aussagen zur ortlichen Versorgungssituation getroffen werden. Zum
Erhebungszeitpunkt stellen sich die wesentlichen Kennwerte und Analysen des hal-
leschen Einzelhandels wie folgt dar:

= Es bestehen 1.435 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d.h. ohne
KFZ- und Brennstoffhandel) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
385.000 ma.

= Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb betrdagt etwa 268 m2 und
liegt damit leicht tiber dem bundesdeutschen Schnitt von rund 230 m2.

= Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung liegt mit etwa 1,7 m2 -
unabhdngig von branchenspezifischen Betrachtungen - liber dem bundes-
deutschen Referenzwert von ca. 1,4 m2/EW. Allerdings ist im Vergleich zu
anderen Kommunen dhnlicher GréRenordnung ein niedriger Ausstattungs-
grad feststellbar (Vergleichsdaten aus Junker und Kruse Erhebungen: Erfurt:
2,4 m2, Oberhausen: 1,8 m2, Hagen: 1,7 m2, Monchengladbach: 2,0 m?; der
Durchschnittswert aller Kommunen zwischen 100.000 und 300.000 EW aus
der Junker-und-Kruse-Datenbank betragt 1,9 m?).

Das derzeitige Einzelhandelsangebot in Halle (Saale) weist auf gesamtstadtischer
Ebene folgende strukturellen Merkmale auf:

= Mit ca. 101.000 m2 entfallt ein groRer Einzelanteil (26 %) an der Gesamtver-
kaufsflache Halles auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel.

= Auch die mit Abstand groRte Anzahl der Betriebe (480 Betriebe, ca. 33 %) ist
dieser Hauptbranche zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang insbe-
sondere die Betriebe des Lebensmittelhandwerks eine wichtige Rolle spielen.

= Mit fast 143.000 m2 entfallen rund 37 % des gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenangebots auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Insge-
samt ist eine gute strukturelle Angebotsmischung, zu verzeichnen, die im
Bereich der Lebensmittelmarkte allerdings zu discountlastig ist.

= Mit insgesamt rund 96.000 m2 Verkaufsfliche und 368 Betrieben weisen die
Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs einen fiir ein Oberzentrum ange-
messenen Anteil am gesamtstadtischen Einzelhandelsangebot Halles bei ei-
ner guten Angebotsausstattung auf. Dabei ragt erwartungsgemaR das typi-
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sche, zentrenpragende Sortiment Bekleidung / Textilien besonders hervor.

= Aus quantitativer Sicht kann zundchst kein nennenswertes Angebotsdefizit
festgestellt werden, aus dem sich ein Nachholbedarf ableiten lieRe. Insgesamt
besteht eine recht ausgewogene Angebotsmischung mit einem guten Anteil
kleinteiliger Fachangebote, wobei hier insbesondere die hallesche Altstadt ei-
ne wichtige Rolle spielt. Aber auch preisorientierte Fachmarkt- und Randsor-
timentsangebote, auch auRerhalb der Altstadt, weisen nennenswerte Ange-
botsanteile auf. Mit insgesamt fast 144.000 m2 Verkaufsflache nehmen die
Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe den groften Anteil (rd. 37 %) am
Gesamtverkaufsflachenangebot in Halle ein. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass sich in den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mo-
bel erwartungsgemaR wegen der fiir die entsprechenden Betriebstypen lbli-
che GroRflachigkeit, aufgrund des Flachenbedarfes fiir die Prasentation von
Uuberwiegend groRformatigen Waren, hohe Verkaufsflachen ergeben.In Halle
existieren insgesamt wenige Nahversorgungszentren. Jedoch sorgen viele so-
litare Nahversorgungsstandorte fiir eine auBergewohnlich gute Nahversor-
gungsstruktur, die nur wenige Angebotsliicken aufweist. Allerdings besteht
eine Angebots- und Betriebsformenmischung, die insbesondere im Bereich
der strukturpragenden Lebensmittelanbieter sehr discountlastig und daher
unausgewogen ist.

= Der quantitative Einzelhandelsschwerpunkt liegt mit 573 Betrieben (ca. 40 %
der Betriebe insgesamt) im Stadtbezirk Mitte und somit in der Kernstadt Hal-
les. In Bezug auf die Verkaufsflachenausstattung im gesamten Stadtgebiet,
befinden sich die Verkaufsflichenschwerpunkte in den Stadtbezirken West
(ca. 28 %) und Mitte (ca. 25 %).

= Die Verkaufsflachenausstattung in den Stadtbezirken Nord und Siid bewegt
sich mit Werten von 0,98 m2 Verkaufsflache / Einwohner (Nord) bzw. 1,19 m?
Verkaufsflache / Einwohner (Ost) sowohl deutlich unterhalb des gesamtstad-
tischen Durchschnitts (1,67) als auch unter dem Bundesdurchschnitt (1,4-1,6
m?2).

= Die Standortstruktur in Halle ist durch zahlreiche raumliche Einzelhandels-
schwerpunkte gepragt. Neben dem Hauptzentrum Altstadt, den Nebenzen-
tren Neustadt und Sudstadt sowie mehreren Nahversorgungszentren in zent-
ralen Lagen gibt es zwei Fachmarktagglomerationen und den Sonderstandort
Hallescher Einkaufspark (HEP), Bestandteil des neuen MesseHandelsCentrums
in Bruckdorf, in siedlungsraumlicher Randlage. Die hallesche Altstadt stellt
dabei mit rd. 77.000 m2 Verkaufsflache den bedeutendsten raumlichen
Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes dar und bietet vorwiegend Waren
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der mittelfristigen Bedarfsstufe.

= Neben der guten quantitativen Einzelhandelsausstattung spielt auch die Qua-
litdt des Einzelhandelsangebotes in der halleschen Altstadt eine wichtige Rol-
le fir dessen Attraktivitat. Das Angebotsspektrum in der Altstadt reicht von
hochwertigen Fachangeboten bis hin zu preisorientierten Discountangeboten.
Ein Qualititsmerkmal des halleschen Innenstadthandels ist der Anteil indivi-
dueller Angebote, u.a. in Form von inhabergefiihrten, mittelstandischen Be-
trieben. Die vorhandenen Filialbetriebe sind jedoch mehrheitlich der einfa-
chen bis preisorientierten Vertriebsschiene zuzuordnen, so dass hoherwerti-
ge Filialisten als Frequenzerzeuger und wichtiger Attraktivitatsbaustein feh-
len. Dieser Mangel an hoherwertigen Angebots- bzw. Betriebsstrukturen ist
ein qualitatives Problem, dass einer Attraktivitdatssteigerung der halleschen
Altstadt als Einkaufsstandort entgegensteht.

= Entsprechend der Angebotssituation ergeben sich Umsatzschwerpunkte der
Einzelhandelsbetriebe insbesondere in den Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, ferner in den Warengruppen Gesundheit und Korperpflege, Be-
kleidung / Textilien sowie Elektronik / Multimedia. Insgesamt setzte der hal-
lesche Einzelhandel rund 1,2 Mrd. Euro im Jahr 2010 um .’ Dem gegeniiber
stand ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von ca. 1,02 Mrd. Euro2
bezogen auf die Bevolkerung Halles. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer3 liegt fiir Halle (Saale) bei unterdurchschnittlichen 89,5 (Leipzig:
89,5 - Dresden: 93,8: - Chemnitz: 92 - Erfurt: 92,5 - Magdeburg: 90,8).

= In den vergangenen Jahren ist im Vergleich zu den 1990er Jahren noch eine
weitere Abnahme der Bevolkerung im Stadtgebiet zu konstatieren, die jedoch
bei weitem nicht mehr so stark ausgepragt ist. Dieser Trend eines kontinu-
ierlichen aber gemaRigten Bevolkerungsriickganges soll sich laut 5.
regionalisierter Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sach-
sen-Anhalt auch zukilinftig noch weiter fortsetzen und stellt einen entschei-
denden entwicklungsbestimmenden Parameter auch fir die zukiinftige Ein-

1

eigene Schatzung / Berechnungen in Kenntnis bundeseinheitlicher Flachenproduktivitaten und ba-
sierend auf Erfahrungswerten

Quelle: IBH Retail Consults Kéln, 2010

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der in einer rdumlichen
Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-
Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffer
wird u.a. von der IBH Retail Consults Kéln jdhrlich ermittelt.
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zelhandelsentwicklung dar.

= Stellt man den ermittelten Umsatz (rund 1,2 Mrd. Euro) dem ermittelten ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial gegeniiber (rund 1,02 Mrd. Euro)
ergibt sich daraus die Zentralitat4 von 1,19 lber alle Warengruppen, d.h. per
Saldo flieRen der Stadt Halle (Saale) 19 % Kaufkraft zu. Der lokal getatigte
Umsatz libersteigt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial der halle-
schen Bevolkerung. Dieser Wert spiegelt eine positive aber ausbaufiahige
Leistungsfahigkeit des Einzelhandels wider, die der Versorgungsaufgabe ei-
nes Oberzentrums dennoch nicht in vollem Umfang gerecht wird.

4

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt ist das Verhdltnis zwischen dem errechneten Einzelhandels-
umsatz und dem lokal vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Sie zeigt an, wie
viel der vorhandenen Kaufkraft am Standort durch den niedergelassenen Einzelhandel gebunden
werden kann. Ein Wert von 1 bedeutet z.B., dass der Einzelhandelsumsatz genau so groR ist wie die
lokal vorhandene Kaufkraft im entsprechenden Sortiment; Werte liber 1 deuten auf Zufliisse von au-
Ren hin, Werte unter 1 auf Abfllisse per Saldo.
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3 Empfehlungen zur zukunftigen Einzelhandelsentwicklung in Halle (Saa-
le) - Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Neben dem ubergeordneten Zielsystem stellen insbesondere die Abgrenzungen der
zentralen Versorgungsbereiche und die Hallesche Sortimentsliste elementare Bau-
steine zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts in die Bauleitpla-
nung dar. Die Grundsatze zur raumlichen Ansiedlung bilden dabei die Umsetzungs-
empfehlungen.

Im Einzelnen sind folgende konzeptionelle Bausteine Bestandteile des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts:

Planungsrechtli-
che Empfehlungen
(Grundsatze) und

Hallesche Sorti-

mentsliste

Zentrale Versor-
gungsbereiche

und sonstige Ent-
wicklungsbereiche

Entwicklungsziele

3.1 Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Halle (Saale)

Die Ubergeordneten zukiinftigen Ziele zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
in Halle (Saale) leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Gesamt-
stadt sowie den daraus resultierenden Bewertungen und allgemeinen Rahmenbedin-
gungen (wie z.B. Bevolkerungsentwicklung und -verteilung, siedlungsraumliche und
verkehrliche Situation) ab. Auf dieser Grundlage sind Leitziele, allgemeine Ziele fiir
die Gesamtstadt sowie Entwicklungsziele fiir die einzelnen raumlichen und themati-
schen Bereiche (Hauptzentrum Altstadt, Nebenzentren Neustadt und Siidstadt, die
Nahversorgung und die Fachmarkt- / Sonderstandorte) zu definieren, die eine posi-
tive, zukunftsorientierte Stadtentwicklung gewahrleisten sollen. An dieser Stelle
muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele
und MaRBRnahmen nicht darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern,
sondern die moglichen Entwicklungen auf bestimmte, stadtebaulich vertragliche
Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch beste-
hende Einzelhandelsbetriebe - unter Berlicksichtigung einer geordneten Stadtent-
wicklung - davon profitieren.

In der Zusammenschau lassen sich folgende Ziele ableiten:

7 Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Leitziele

Erhalt und Starkung der ober-
zentralen Funktion der Stadt
Halle (Saale) sowie eines attrakti-
Einzelhandelsangebotes
(qualitativ wie quantitativ) in der
Stadt Halle (Saale).

Sicherung

ven lung des

klare

Allgemeine Ziele fiir die Gesamtstadt

Sicherung einer hierar-
chisch angelegten Ver-
sorgungsstruktur

mit | sorgungsbereiche

einer  zukunftsfahigen | Einzelhandelsstandorte

JArbeitsteilung” der Ein- | auBerhalb der Zentren-

zelhandelsstandorte. struktur (zentrenver-
tragliche Fachmarktstan-
dorte, Einzelbetriebe mit

ortlicher Bedeutung

einer
Stadtentwicklung,
langfristig angelegten Entwick-
Einzelhandels
raumlich-funktionale Zu-
ordnungen unter
gung des Stadtumbauprozesses.

Aufgabenteilung / Ergan-
zung der zentralen Ver-
durch

und
Nahversorgungsstandorte).

nachhaltigen
d.h.

Zielgerichtete Weiterentwicklung
der Einzelhandelszentralitat und
Funktionsvielfalt des Hauptzent-
rums Altstadt als bedeutendster
Einzelhandelsstandort Halle
(Saale).

einer

durch
in
Beriicksichti-

Gezielte und geordne-
te Entwicklung des
groRflachigen, insbe-
sondere des nicht zen-

Sicherung von Gewer-
begebieten fir Hand-
werk und produzieren-
des Gewerbe.
trenrelevanten Einzel-
handels.

Entwicklungsziele - Hauptzentrum Altstadt

Das Hauptzentrum Alt-
stadt hat oberste Prio-
ritat innerhalb der hal-

Fokussierung der Einzel-
handelsentwicklung (ins-
besondere der Entwick-

leschen Zentrenstruk- | lung von Einzelhandels-
tur, dem sich alle wei- | betrieben mit zen-
teren Standorte und |trenrelevanten Kernsor-

timenten) auf das Haupt-
zentrum Altstadt.

Ziele im Rahmen einer
hierarchischen Gliede-
rung unterordnen.

Weiterentwicklung und
Profilierung des ober-

zentralen Einzelhan-

Verbesserung der ver-
kehrlichen Rahmenbe-
dingungen und der Er-
reichbarkeit Alt-
stadt.

delsbesatzes. der

Entwicklungsziele - Nebenzentren Neustadt und Siidstadt

Sicherung der Einzelhandelsfunktionalitit und -
zentralitdat als wichtige bezirkliche Zentren
Westen und Siiden Halles.

im

Entwicklungsziele - Nahversorgung

Gewadhrleistung eines wohnungsnahen (und somit
auch fuBlaufigen) sowie mdéglichst flachendecken-
den Nahversorgungsangebotes.

Vorranggebiet im Bezirk Siid und West fir zukinf-
tige zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen
(ausgenommen Lebensmittel-Einzelhandel) je-
doch: kein Konkurrenzaufbau fir die hallesche
Altstadt.

Sicherung einer raumlich (Standort) wie funktional
(verschiedene Betriebsformen und -gréRen) abge-
stuften und ausgewogenen Nahversorgungsstruk-
tur im halleschen Stadtgebiet.
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Entwicklungsziele - Fachmarktstandorte / Sonderstandorte

Konzentration auf die bestehen- | Qualifizierung und Profilierung | Beschriankung der  zentren-
den Fachmarktstandorte ,Gewer- | der Fachmarktstandorte / Son- | relevanten Randsortimente.
begebiet Neustadt® und ,Magde- | derstandorte - keine (Weiter-
burger Chaussee / Trothaer |)Entwicklung von Betrieben mit
Str.“; keine Neuausweisung zu-|zentrenrelevanten Kernsortimen-
satzlicher Sonderstandorte zum |ten - keine Umwidmung von Be-
bestehenden Sonderstandort | trieben mit nicht zen-
Hallescher Einkaufspark (HEP). trenrelevanten Kernsortimenten
durch zentrenrelevante Kernsor-
timente.

3.2 Standortstruktur / Zentrenmodell

Ausgangspunkt fiir die Uberpriufung und Uberarbeitung des raumlichen
Zentrenkonzepts im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes ist die vorhandene Zentrenstruktur im halleschen Stadtgebiet. Auf
Grundlage der durchgefiihrten Analyse sowie unter Beriicksichtigung bestehender
stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen wurde das kilinftige raumlich-
funktionale Zentrenkonzept Gberarbeitet und weiter entwickelt. Dabei wurden die
zentralen Versorgungsbereiche Halles unter stadtebaulichen und funktionalen Ge-
sichtspunkten in ein arbeitsteiliges, hierarchisches Zentrenmodell mit dem Schwer-
punkt Einzelhandel eingeordnet.

Als Grundgerust fiir das Zentrenmodell dient eine dreistufige Gliederung der Zen-
tren. Diese sollen sich vor allem hinsichtlich ihres Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebotes dahingehend unterscheiden, dass die Altstadt (Hauptzentrum) fir
die gesamte Stadt (und auch die Region) von Bedeutung ist, die Nebenzentren als
Stadtbezirkszentren aufgrund ihrer GroRe und Ausstattung zwar der Altstadt unter-
geordnet, den Ubrigen Zentren in den Stadtbezirken bzw. stadtischen Teilbereichen
jedoch deutlich tGibergeordnet sind. Die Nahversorgungszentren sind auf die wohn-
ortnahe Versorgung des taglichen Bedarfs im Stadtteil bzw. dortigen umliegenden
Wohnsiedlungsbereich ausgerichtet.

Im Vergleich zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) aus
dem Jahre 2004 haben sich im Ergebnis der im Zusammenhang mit der Erarbeitung
dieses Konzeptes durchgefiihrten Zentrenanalyse und den fiir die Einstufung von
Zentren zugrunde gelegten Kriterien Veranderungen in der Zentrenstruktur und -
hierarchisierung ergeben. Diese Verdnderungen betreffen die unterste
Zentrenkategorie, die Nahversorgungszentren, die im 2004 beschlossenen
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Zentrenkonzept der Stadt Halle als D-Zentren bezeichnet wurden.

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse sind vor allem auch unter Beriicksichtigung
bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen fiir das kiinftige raum-
lich-funktionale Zentrenkonzept folgende Veranderungen bei einzelnen
Zentrenstatus erfolgt:

Die in der Analysephase 2010 als zentrale Bereiche klassifizierten Standorte
Silberhohe-Nord sowie Am Gastronom, Am Treff, Gimritzer Damm (Saale-
Center) und Zollrain werden nicht als zentrale Versorgungsbereiche einge-
ordnet (z.T. Umstrukturierungsgebiete Stadtumbau, weitere anhaltende Ein-
wohnerverluste, z.T. Nahe zu den Nebenzentren), aber Nahversorgungsfunk-
tion durch Bestand gesichert.

Der Bereich rund um den Hubertusplatz wird als neues Nahversorgungszent-
rum eingeordnet und tragt damit der Entwicklung in seinem Umfeld zu einem
Schwerpunkt der Bevolkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung Rechnung.
Durch den Neubau von Einzelhandelsbetrieben wurde das quantitative und
qualitative Versorgungsangebot deutlich verbessert. Zudem verfiligt der
Standort Uiber weitere Flachenpotenziale.

Die Zentren Biischdorf und Vogelweide werden kiinftig ebenfalls als Nahver-
sorgungszentren eingeordnet. Blischdorf mit seiner zentralen Lage und der
guten Anbindung an die Delitzscher StraRe hat wichtige Versorgungsfunktion
fir den gesamten Stadtbezirk Halle-Ost, Vogelweide wichtige Versorgungs-
funktion fir die umliegenden dicht besiedelten und stabilen innerstadtischen
Wohngebiete in der halleschen Siidstadt.

Die im 2004 beschlossenen Konzept ausgewiesenen potenziellen Zentren
Merseburger StraRe und Ammendorf sowie Trotha stellen aufgrund ihrer soli-
taren Einzelhandelsstrukturen, fehlender erganzender Einrichtungen und ein-
zelhandelsnaher Dienstleistungen, die den Kriterien fiir die Mindestausstat-
tung eines Zentrums entsprechen und der bezogen auf Ammendorf geringen
stadtebaulichen Kompaktheit kiinftig keine schitzenswerten zentralen Ver-
sorgungsbereiche dar.

Ausgehend von der im Endbericht des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes be-
schriebenen Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien ergibt sich unter Be-
ricksichtigung stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen fiir die Stadt Halle
(Saale) nachfolgende Zentrenhierarchie:
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Abbildung 1: Zukiinftige Zentrenhierarchie der Stadt Halle (Saale)

Stadtbezirk Zentren-Bezeichnung

Mitte Hauptzentrum Altstadt

Sud Nebenzentrum Sudstadt

West Nebenzentrum Neustadt

Ost Nahversorgungszentrum Bilischdorf

Sad Nahversorgungszentrum Diesterwegstrale

Sad Nahversorgungszentrum Vogelweide

West Nahversorgungszentrum Heide-Nord (Heideringpassage)
West Nahversorgungszentrum Hubertusplatz

Nord Nahversorgungszentrum Reileck

Mit Blick auf die aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen einerseits und unter Be-
ricksichtigung der dezidierten quantitativen und stadtebaulichen Analysen samtli-
cher Einzelhandelsstandorte in Halle andererseits werden folgende zentrale Versor-
gungsbereiche als schitzenswerte Bereiche i.S.d. §§ 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB
sowie § 11(3) BauNVO vorgeschlagen:

Abbildung 2: Modell der Standortstruktur

Schiitzenswerte zentrale
Versorgungsbereiche i.S.d.
§§2(2), 9(2a) und § 34(3)
BauGB sowie § 11(3)
BauNvO

Nahversorgungsstandorte
Standorte mit mind. 1 Lebensmittelanbieter ab 400 m?) funktional und stadtebaulich
kein Zentrencharakter

F|11ktionI- / A@eitsteilulg

Solitare Einzelhandelsstandorte
Betriebe in Solitarlagen (nicht intergeriert) funktional und stadtebaulich kein
Zentrencharakter

Quelle: eigene Darstellung

Neben den zentralen Versorgungsbereichen sind Nahversorgungsstandorte, solitare
Einzelhandelsstandorte und Fachmarktagglomerationen (FMA) / Sonderstandorte als
Bestandteile des zukiinftigen Zentrenkonzeptes herausgestellt worden. Alle unter-
schiedlichen Standorttypen libernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion in der

11 Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Stadt Halle. Gleichwohl kdnnen sie nicht alle als schiitzenswerte Bereiche u.a. i.S.v. §
34(3) oder auch § 2(2) bzw. 9(2a) BauGB eingestuft werden. Hierzu zdhlen neben
den Fachmarktagglomerationen / Sonderstandorten auch die Nahversorgungsstan-
dorte und solitdaren Einzelhandelsstandorte innerhalb der Stadt Halle.

Da eine flaichendeckende (wohnungsnahe) Nahversorgung innerhalb Halles jedoch
nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann,
decken insbesondere die Nahversorgungsstandorte diese vorhandenen raumlichen
Licken ab. Dieser Umstand hat bei der Formulierung der Ziele und Grundsdtze der
Einzelhandelsentwicklung entsprechende Berlicksichtigung gefunden.

Die unmittelbar an den Altstadtring angrenzenden Straen werden als Ergdnzungs-
bereiche definiert. Dies sind StraRenziige, die aus stadtebaulichen sowie funktiona-
len Griinden nicht dem zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums zugeord-
net werden konnen, die aber in ihrer Einzelhandelsstruktur und Charakteristik ei-
genstandige von der Altstadt abgekoppelte Bereiche darstellen, die in unterschied-
lich starker Auspragung die Funktion von Quartiersversorgungsbereichen fiir ihr
unmittelbares Umfeld besitzen. Erganzungsbereiche sind der Steinweg und die
GeiststraRe sowie die GroRe SteinstraRe vom Altstadtring bis zum Steintor.

Auch die obere Leipziger StraRe zwischen Leipziger Turm und Riebeckplatz wird
nicht mehr dem Hauptzentrum Altstadt zugeordnet, hebt sich aber aus den Ergan-
zungsbereichen durch ihre Funktion als Stadteingangsbereich, der den Hauptbahn-
hof mit dem Hauptgeschaftsbereich verbindet, hervor. Kiinftig gilt es, diesem Stadt-
eingangsbereich, der in den letzten Jahren bereits stadtebaulich aufgewertet wurde,
auch hinsichtlich der Nutzungen ein neues Profil zu geben. Dieses konnte unter
Nutzung der vorhandenen Potenziale in einer Mischung aus spezialisiertem Fachein-
zelhandel sowie quartiersbezogener Versorgung fiir Bewohner, Beschiftigte und
Pendler bzw. Besucher in der Erdgeschosszone sowie in einer starken funktionalen
Orientierung im Dienstleistungsbereich als Erganzung des Blrostandortes
Riebeckplatz bestehen.
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Karte 1: Perspektivische Zentren- bzw. Standortstruktur in der Stadt Halle (Saale)

Magdeburger Chaussee / Trothaer Strafie
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(mind. 1 Lebensmittel-Anbieter > 400 m?)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der digitalen Stadtgrundkarte. Kartengrundlage: Stadt Halle (Saale),
Stadtvermessungsamt Lagestatus 150 (LS 150) - Hohenstatus NHN (HS 160)

Definition des ,Halleschen Ladens“i.S.v. § 1 Absatz 9 BauNVO

AuRerhalb der positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsraume der zentra-
len Versorgungsbereiche kénnen Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zugelassen
werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die Versorgungsstruktur
und die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel
dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
ten, zentrenrelevanten oder nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten eine GroRen
ordnung von 200 m2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten und der erganzenden Ver-
sorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden
dienen.
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3.3 Grundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Halle 5

Bevolkerungsriickgang und geringe absatzwirtschaftliche Spielrdume implizieren,
dass weniger ein quantitativer Ausbau, als vielmehr die raumlich-strukturelle Ver-
besserung der Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Halle
(Saale) sicherstellen kénnen. Fir die Stadt Halle bedeutet dies, dass zusatzliche Ver-
kaufsflachen, durch neue Anbieter oder Erweiterungen bestehender Betriebe, be-
wusst mit Blick auf die kiinftige Entwicklung der Stadt, insbesondere der Altstadt
und Ubrigen zentralen Versorgungsbereiche, also an stadtebaulich sinnvollen Stan-
dorten, errichtet werden sollten. Dies setzt eine eingehende Priifung sowohl des
Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsflachendimensionierung zusatzlicher
Anbieter im Hinblick auf mogliche kommunale wie auch ggf. regionale stadtebauli-
che Auswirkungen voraus. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Neuansiedlung oder
Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben dann sinnvoll, wenn sie zur Starkung der
Zentren (unter Berilicksichtigung der ihnen zugedachten Versorgungsaufgabe), der
raumlichen Konzentration des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels an den Fach-
marktagglomerationen und dem Sonderstandort oder zur Sicherung der Nahversor-
gung in den Siedlungsbereichen beitragt.

Fiir Halle (Saale) sollen die folgenden Grundsatze (Ansiedlungsspielregeln) zur
raumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechende
politische Beschllisse Verbindlichkeit flr kiinftige stadtentwicklungspolitische Ent-
scheidungen erhalten. Sie dienen zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen. In den Grundsadtzen wird z.T. die Unterscheidung zwischen groRflachigem Ein-
zelhandelé (> 800 m2 Verkaufsflache) und nicht groRflachigem Einzelhandel (<800
m2 Verkaufsfliche) getroffen.

5 In der Langfassung des Einzelhandelskonzepts werden Ausnahmen von den Grundsitzen formuliert.

6  GroRflichige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrecht-
lich eine eigenstdandige Nutzungsart. Die Einstufung als groRflachiger Betrieb erfolgt nach § 11 (3)
BauNVO ab einer Verkaufsfliche von 800 m2; dies entspricht in etwa einer Bruttogeschossflache von
rund 1.200 m2. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine
Verkaufsflache von 800 m2 tiberschreitet (BverwG Urteile v. 24.11.2005: 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C
3.05 und 4 C 8.05)
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Grundsatz 1 7: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-

mentem i.S. der Halleschen Sortimentsl/iste

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten in
Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren liegen. AuBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sind diese Betriebe bei nachgewiesener Nahversorgungs-
funktion und nur an stadtebaulich integrierten Standorten maoglich.

Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewer-
be- und Industriegebieten angesiedelt werden. (Mégliche Ausnahme: Tankstel-
lenshop, Kiosk).

Grundsatz 2 9: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (ohne

nahversorgungsrelevante Kernsortimente) i.S. der Halleschen Sorti-
mentsliste

Standorte fir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollen in den zentralen Versorgungsbereichen (Haupt-, Neben- und Nahversor-
gungszentren) liegen.

Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache ab 1.500 m2 sollen nur
im Hauptzentrum Altstadt angesiedelt werden.

In den Nahversorgungszentren sollen nur Betriebe mit bis zu 800 m2 Gesamt-
verkaufsflache angesiedelt werden.

Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und
Industriegebieten angesiedelt werden.

7

Der Endbericht des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (in der Langfassung) enthalt mit dem sog.
~,Handwerkerprivileg“ (Ansiedlungsperspektiven in Verbindung mit Gewerbebetrieben in GE / Gl Ge-
bieten) eine Ausnahme zu Grundsatz 1

Back- und Fleischwaren, Drogeriewaren, Parfimerie- und Kosmetikartikel, Getranke, = Nahrungs-

und Genussmittel, Pharmazeutika, Reformwaren, Schnittblumen, Topfpflanzen / Blumentopfe und
Vasen (Indoor) oder Zeitungen / Zeitschriften

Der Endbericht des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (in der Langfassung) enthdlt mit dem sog.
L~Handwerkerprivileg“ (Ansiedlungsperspektiven in Verbindung mit Gewerbebetrieben in GE / Gl Ge-
bieten) eine Ausnahme zu Grundsatz 2
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Grundsatz 3 19: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
1.S. der Halleschen Sortimentsliste

a. Standorte fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten kénnen in zentralen Versorgungsbereichen liegen.

b. AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Standorte fiir groRflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten an einem
der drei definierten Fachmarktagglomerationen / Sonderstandorte liegen.

c. Umstrukturierungen von bestehenden Betrieben an stadtebaulich integrierten
Standortbereichen sind madglich (keine zentrenrelevanten Kernsortimente).

d. Standorte fiir kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sollten vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen und
an den definierten Fachmarktagglomerationen / Sonderstandorten liegen.

e. Entwicklungsperspektiven fiir vorhandene Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment sind moglich (Einzelfallbewertung).

3.4 Hallesche Sortimentsliste

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir Sortimentsbindungen bei der Fest-
setzung von Sondergebieten fiir den groRflachigen Einzelhandel (insbesondere mit
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten) und bei der Zulassigkeit, dem Aus-
schluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortimentsspezifischen Einzel-
handels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme
auf § 1 (5) und (9) BauNVO relevant. Nur durch eine konsequente Ausschopfung des
Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und
Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemalR § 1 Abs. 9 BauNVO
nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen und dadurch
das Zentrengefiige geschiitzt werden. Abgeleitet aus der Ortlichen Situation und un-
ter Beruicksichtigung der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Halle (Saale)
ergibt sich folgende Sortimentsliste als Vorschlag:

10 Der Endbericht des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (in der Langfassung) enthélt mit dem sog.
L~Handwerkerprivileg“ (Ansiedlungsperspektiven in Verbindung mit Gewerbebetrieben in GE / Gl Ge-
bieten) und der Zuldssigkeit von Kfz-, Motorrad- sowie Bootehandel auRerhalb der Entwicklungsbe-
reiche zwei Ausnahmen zu Grundsatz 3
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Tabelle 1: Hallesche Sortimentsliste

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Back- und Fleischwaren

Drogeriewaren, Parflimerie- und Kosmetikartikel

Getrdnke

Nahrungs- und Genussmittel
pharmazeutische Artikel, Reformwaren
Schnittblumen

Topfpflanzen (Zimmerpflanzen) / Blumentopfe und Vasen (Indoor)

Zeitungen / Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Bastelzubehor, Kiinstlerartikel

Bekleidung

Bild- und Tontrager

Bucher

Blromaschinen

Computer und Zubehor

ElektrogroRgerate (weilke Ware wie Kiihl-
schrank, Herd, Waschmaschine)

Elektrokleingerate (elektr. Klichen- und
Haushaltsgerate)

Foto

Geschenkartikel

Glas / Porzellan / Keramik

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware
/ Wolle

Haushaltswaren

Heimtextilien (Bett-, Haus- u. Tischwasche,
Gardinen)

Horgerate

Kinderwagen

Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Biirobedarf, Schreibwaren

Sammlerbriefmarken und -miinzen

Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -gerdte (ohne SportgroRgera-
te)

Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor

Uhren / Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor

Wohneinrichtungsartikel (Wohnaccessoires
wie Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Angler- und Jagdartikel

Bauelemente, Baustoffe

Bettwaren / Matratzen

Bodenbeldge, Teppiche (Auslegware)

Boote und Zubehor

Campingartikel (ohne Bekleidung und Schu-
he)

Eisenwaren / Beschldage

Elektroinstallationsmaterial

Erotikartikel

Fahrrdader und technisches Zubehor

Farben / Lacke

Kamine / Kachelofen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Maschinen / Werkzeuge

Mobel

Pflanzen / Samen (Beet- und Gartenpflan-
zen)

Rollladen / Markisen

SportgroRgerate

Sanitarartikel

Tapeten

Teppiche (Einzelware)
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Fliesen Zoologische Artikel, lebende Tiere
Gartenartikel und -gerite

Quelle: Eigene Zusammenstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung in Halle (Saale), Frihjahr
2010

Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung des Einzelhandels in
Halle (Saale) bietet gute Chancen, ein auch zukiinftig attraktives, konzentriertes und
hinsichtlich der wohnungsnahen Grundversorgung engmaschiges Versorgungsnetz
bereit zu halten, welches einen Kompromiss zwischen den betrieblichen Notwendig-
keiten und den stadtebaulich wiinschenswerten Entwicklungen darstellt. Insbeson-
dere sind mit dem vorliegenden Konzept (in seiner Langfassung) fiir Halle (Saale) die
Weichen gestellt, die zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum Altstadt, Ne-
benzentren Neustadt und Siidstadt, sowie die dargestellten Nahversorgungszentren)
als wichtige Einzelhandelsstandorte zu sichern und so einen wichtigen Beitrag fir
die Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion fiir das Umland sowie die
wohnortnahe, zentrale Versorgung der halleschen Einwohner zu leisten. Das Kon-
zept berlicksichtigt in seinen Bausteinen alle relevanten, entwicklungsbestimmen-
den Faktoren, allen voran den Stadtumbauprozess und die Bevolkerungsentwicklung
im halleschen Stadtgebiet.

Die Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts erfolgt im Wesentlichen
durch die Bauleitplanung. Hierflir erforderlich ist in jedem Fall eine Beschlussfas-
sung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch den Rat der Stadt Halle (Saale).
So wird eine Akzeptanz von allen Beteiligten sowie Handlungssicherheit fiir alle Ak-
teure erlangt und die kiinftige stadtebauliche und einzelhandelsrelevante Entwick-
lung optimal gesichert und gestarkt.



