&

HALLE X Die Stadt

Beschlussvorlage

TOP:
Vorlagen-Nummer: 111/2003/03641
Datum: 20.04.2004

Bezug-Nummer.

Kostenstelle/Unterabschnitt: 1.6100.650000

Betreff:
Beschlussvorschlag:

Neues Zentrenkonzept

Verfasser:
Beratungsfolge Termin Status
Beigeordnetenkonferenz 21.10.2003 nicht o6ffentlich
Vorberatung
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1. Das Konzept der stadtischen Zentren wird als Grundlage der Zentrenentwicklung

beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, Anderungen des Flachennutzungsplanes

vorzunehmen, wenn diese im Zusammenhang mit der Umsetzung des Konzeptes

erforderlich sind.

3. Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sind grundsétzlich nur in den

beschlossenen Zentrenbereichen zulassig.

Einzelhandelsvorhaben, welche die Grenze der Groliflachigkeit nicht Gberschreiten,
sind nur dann zul&ssig, wenn sie die Funktionsfahigkeit der Zentren nicht gefahrden.
Hierzu sind gegebenenfalls Bebauungsplane aufzustellen.

Bei Verlagerung bzw. Neuansiedlung stadtischer Einrichtungen (Verwaltung,
Burgerservice, Bibliotheken etc.) sind die Zentren bevorzugt als Standorte zu
bertcksichtigen.

Das Zentrenkonzept ist im Zuge der Entwicklung zum Stadtumbau fortzuschreiben
und den Gremien erneut vorzulegen. Dabei ist der vom Planungsausschuss in seiner
Sitzung am 09.12.2003 vorgelegte und noch zu beantwortende Fragenkatalog
einzubeziehen.”

Finanzielle Auswirkung: keine

Ingrid HauRler
Oberblrgermeisterin
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Information

zur Neufassung des Konzeptes der stadtischen Zentre  n fir die Stadt Halle (Saale)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle aus dem Jahre 1998 enthalt im Erlauterungsteil im
Kapitel ,Zentrenstruktur und Einzelhandel* den Abschnitt ,Stadtische Zentren®.

Aus heutiger Betrachtungssicht ist festzustellen, dass sich das darin vorgesehene Konzept
der stadtischen Zentren nicht in allen Fallen wie geplant umsetzen lie und in manchen
Fallen an den jeweiligen Standorten nicht umsetzen lassen wird, da sich die
Rahmenbedingungen wie Kaufkraft, Einwohnerzahl etc. entscheidend veréndert haben.
Hinzu kommen weitere Probleme, die man allgemein dem Begriff Stadtumbau zuordnet.

Im Zuge der Diskussionen um die SB-Warenhausstandorte Trotha, Dessauer Platz und
Merseburger Stral3e, die nicht mit dem bisherigen Zentrenkonzept konform gehen, wurde
ebenfalls eine Uberarbeitung des Zentrenkonzeptes von verschiedenen Seiten (u. a. RP,
Stadtrat, IHK und Handlern) eingefordert. Dahinter stand das Ziel, weitere insbesondere
grol¥flachige Einzelhandelsansiedlungen auf3erhalb der Zentren zu verhindern.

Bereits im Marz 2003 anlasslich des 3. Runden Tisches Handel kiindigte die Stadtverwaltung
an, dass das Zentrenkonzept tUberarbeitet wird.

In der Stadtratssitzung im Mai 2003 stellte die PDS-Fraktion schlie3lich den Antrag, das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept im Flachennutzungsplan zu Gberarbeiten. Dieser Antrag
wurde in die Ausschisse (Planungs- und Umweltausschuss und Wirtschaftsausschuss)
verwiesen.

Im Planungs- und Umweltausschuss wurde der Antrag im August 2003 behandelt. Seitens
der Verwaltung wurde in der Ausschusssitzung erklart, dass der FB 61 zusammen mit dem
FB 80 eine solche Uberarbeitung bereits vornimmt.

Die Uberarbeitung des Zentrenkonzeptes erfolgt im Rahmen der Fortschreibung des
Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen zu einem ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept®.

Der Entwurf des neuen Zentrenkonzeptes liegt nunmehr vor. Nach der Billigung des
Zentrenkonzeptes durch die Beigeordnetenkonferenz und der Vorstellung des Konzeptes
anlasslich der nachsten Veranstaltung des Runden Tisches Einzelhandel soll es im
Ausschuss fur Planungs- und Umweltangelegenheiten und im Wirtschaftsausschuss beraten
und anschlieRend dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt werden.
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1. Was ist ein stadtisches Zentrum?

Zentren im Sinne dieses Konzeptes sind Orte unterschiedlicher Nutzung, unterschiedlicher
GrofRe und Qualitat im Stadtgebiet, die der Versorgung der Einwohner in den Stadtteilen mit
Waren und Dienstleistungen dienen. Einige Zentren haben sich an geeigneten Standorten
herausgebildet, sind gewissermal3en mit der Stadt gewachsen und tragen nun nicht nur zur
Versorgung, sondern auch zu einer ldentifizierung der Einwohner mit ihrem Stadltteil, ihrer
Stadt bei. Andere sind vorrangig mit dem Ziel, die Versorgung in den Stadtteilen zu
verbessern, neu geplant und errichtet worden.

Obwohl der Einzelhandel eine wichtige Rolle fir die Existenz eines Zentrums spielt, darf man
ein Zentrum aber nicht mit einem Einkaufszentrum verwechseln. Nicht jedes
Einkaufszentrum erfiillt den Anspruch an ein stadtisches Zentrum.

Zentren im Sinne des Konzeptes sollen mehr als nur den Handel beinhalten. Sie sollen
geman dem Kriterienkatalog in Anlage 1 zu diesem Konzept eine Nutzungsmischung aus
Handelseinrichtungen, Freizeit- und Kultur-, Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen
entsprechend der jeweiligen Zentrenkategorie umfassen.

2. Ausgangslage und Notwendigkeit der Uberarbeitung des Zentrenkonzeptes
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle aus dem Jahre 1998 enthélt im Erlauterungsteil im
Kapitel 5.4 Zentrenstruktur und Einzelhandel den Abschnitt 5.4.1 Stadtische Zentren.

Dem darin beschriebenen Zentrenkonzept lag das Leitbild einer dezentralen
Versorgungsstruktur fir Guter und Dienstleistungen sowie fir soziale, kulturelle und
Verwaltungseinrichtungen zu Grunde. Bestehende und sich entwickelnde zentrale Lagen der
Stadtteile und Stadtviertel sollten durch weitgehende Zusammenfassung insbesondere von
Einzelhandels-, Dienstleistungs- sowie anderen zentralen Einrichtungen gestarkt und ihre
Funktion als Zentrum gesichert und ausgebaut werden.

Der Aufbau eines polyzentrischen Systems in der Stadt Halle hatte u. a. die Zielsetzungen:

« den erhdhten Anforderungen in der verbrauchernahen Versorgung Rechnung zu
tragen,

* einen Beitrag zur Entlastung des Stadtzentrums bezuglich der Funktionen zur
wohnortnahen Versorgung zu leisten,

« wohnortnah Versorgungs- und Dienstleistungen anzubieten,

« Investitionsabsichten besser steuern sowie dffentliche und private finanzielle Mittel
zielgerichteter einsetzen zu kénnen.

Aus heutiger Betrachtungssicht ist festzustellen, dass sich das Konzept nicht in allen Fallen
wie geplant umsetzen liel3 und in manchen Fallen nicht umsetzen lassen wird.

Der Grund dafr ist, dass die Entwicklung von Zentren von vielen Determinanten abhangig
ist, u. a. von

e der Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

e der Verkehrsanbindung

e der Ausstattung mit Einzelhandel und konsumnahen Dienstleistungen sowie mit
Gastgewerbe

* den Wanderungsbewegungen innerhalb der Stadt Halle

e dem Verbraucherverhalten

« dem funktionalen Aufbau und der gestalterischen Vielfalt der Zentren

e der attraktiven Umfeldgestaltung.

Positive und negative Entwicklungen der Rahmenbedingungen erfordern deshalb eine
standige Beobachtung der Entwicklung der Zentren.

Die Rahmenbedingungen haben sich in den Jahren seit dem Inkrafttreten des
Flachennutzungsplanes und damit auch des Zentrenkonzeptes entscheidend geandert. Sie
sind gepragt von den Prozessen, die man unter den Bezeichnungen ,schrumpfende Stadt"
und ,Stadtumbau”“ zusammenfasst.

Ausgeldst wurden diese Veranderungen der Rahmenbedingungen u. a. durch den
Strukturumbruch in der Wirtschaft verbunden mit einer hohen Arbeitslosigkeit und den
Ruckgang der Einwohnerzahl der Stadt, dessen Griinde in dem Geburtenriickgang sowie in
der in den letzten Jahren wieder verstarkten Abwanderung nicht nur ins Umland liegen.

Der Einwohnerriickgang im gesamten Marktgebiet des Oberzentrums Halle in Verbindung
mit der hohen Arbeitslosigkeit flhrt zu einem Kaufkraftriickgang bzw. zur Stagnation in der
Kaufkraftentwicklung. Dies hat wiederum Auswirkungen auf den Einzelhandelsbesatz in der
Stadt und in den Zentren. Die wachsende Zahl leerstehender Geschéfte in den
EinkaufsstraRen und Zentren macht das Problem deutlich.

Wachsende Leerstéande gibt es auch im Wohnungsbestand der Wohnungsunternehmen,
dem man mit Abriss zu begegnen sucht. Dadurch wird aber das bauliche Umfeld und mit
dem Einwohnerverlust die Existenz mancher Zentren insbesondere in den
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GroRwohnsiedlungen in Frage gestellt.

Aus diesen genannten Griinden ergibt sich die Notwendigkeit der Uberarbeitung des
Zentrenkonzeptes, die im Rahmen der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes
Wohnen zu einem Integrierten Stadtentwicklungskonzept erfolgt.

3. Das Zentrenkonzept im Flachennutzungsplan

Dem bisherigen System der stadtische Zentren in der Stadt Halle, wie es im
Flachennutzungsplan dokumentiert ist, wurde aufbauend auf friiheren Uberlegungen ein
vierstufiges Zentrenmodell zu Grunde gelegt. Neben dem A-Zentrum City wurden ein B-
Zentrum, vier C-Zentren und funf D-Zentren ausgewiesen.

Die City Gbernimmt die Rolle eines Zentrums fir die Gesamtstadt und den oberzentralen
Einzugsbereich. Die Stadtteilzentren sollten Mittelpunkt fir ca. 80.000 und mehr Einwohner
(B-Zentrum), fur 20.000 bis 80.000 Einwohner (C-Zentrum) und fur 5.000 bis 20.000
Einwohner (D-Zentrum) sein.

A-Zentrum Altstadt/zum Teil Innenstadt
B-Zentrum Neustadt (Zentrum Neustadt)
C-Zentrum - Trotha

Sidstadt

Silberhéhe Sud
Heide-Nord, |I. WK

D-Zentrum - Biuschdorf
Ammendorf
Gimritzer Damm
Eselsmihle
Zollrain

Bei der Entwicklung des Modells wurde darauf geachtet, dass eine Beschrankung auf die
wichtigsten Zentren stattfindet und eine zu grof3e Differenzierung vermieden wird, um die o.
g. Zielsetzung der Investitionssteuerung umsetzten zu kénnen.

Grundsatzlich wurde angestrebt, die Zentren in der Nahe der Bevdlkerungsschwerpunkte zu
entwickeln und die Erreichbarkeit insbesondere mit dem OPNV sicherzustellen.

Zur Untersetzung der Zentrenstruktur und im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
wurden Bereiche mit Nahversorgungsfunktion vorgeschlagen, die vor allem auf traditionellen
Standorten mit bestehenden Versorgungsschwerpunkten aufbauen. Eine spatere
Entwicklung dieser Standorte zu einem Zentrum der o. g. D-Kategorie war dabei durchaus
einkalkuliert. Zu den Bereichen mit Nahversorgungsfunktion gehdren:
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* Reileck * Reideburg

* Rannischer Platz * Burgstralie

» Lutherbogen * Hubertusplatz

* Dieselstralie * Heide-Nord I.LWK
» Damaschkestralie * Doélau

e Silberhbhe Nord

4. Auswirkungen des bisherigen Zentrenkonzeptes

Das Zentrenkonzept zeigte seit seiner Inkraftsetzung mit der Bekanntmachung des
Flachennutzungsplanes 1998 unterschiedliche Wirkungen.

So war die Steuerungsfahigkeit fur die Ansiedlung kleinerer und mittlerer
Einzelhandelsbetriebe in Zentrenbereichen sehr gering, was mit dem neuen Zentrenkonzept
verbessert werden soll.

SB-Markte - wichtige Frequenzbringer fir die integrierten Stadtteilzentren - entstanden
tberwiegend an Pkw-orientierten Standorten aufRerhalb der Zentren sowohl vor als auch
nach Inkrafttreten des FNP. Die Erhebung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit
den Untersuchungen fir die Einzelhandelskonzeption machte deutlich, dass diese
Entwicklung in der Stadt Halle besonders weit vorangeschritten ist. Dies zeigt auch die Karte
mit den Standorten des grol3flachigen Lebensmitteleinzelhandels in Halle.

Als Folge dieser dynamischen Entwicklung in den dezentralen Lagen verzeichneten und
verzeichnen die Geschéfte in den Innenstadten, Stadtteil- und Nahversorgungszentren einen
relativen Bedeutungsverlust.

Zielgerichtet umgesetzt wurde dagegen die Entwicklung der Zentren in der Neustadt, zuletzt
mit der Errichtung des Neustadt-Centrums, und in der Silberhéhe mit der Errichtung des E-
Centers im Bereich des Zentrums Silberhdhe Suid.

Die Entwicklung der City hatte bei der Umsetzung des Zentrenkonzeptes uneingeschrankte
Prioritat. So konnte die Stadt Halle ihre Zentralitat von urspriinglich 90 auf 121
Zentralitdtspunkte erhéhen und damit wieder mehr Kaufkraft aus dem Umland binden.

5. Methodik der neuen Zentrenuntersuchung

Dies war der Hintergrund fir die gemeinsam von der IHK Halle-Dessau und der Stadt Halle
im Jahr 2002 beauftragten Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption, zu der eine
Erfassung des Bestandes an Zentren in der Stadt auf der Grundlage festgelegter Kriterien
(siehe ,Kriterien der Zentrenklassifikation in Halle*) sowie eine Bewertung der Zentren
hinsichtlich ihrer Entwicklungsfahigkeit gehérte.

Fir diese Aufgabe war eine Erfassung und Bewertung des Einzelhandelsbestandes (u. a.
Lage und Verkaufsflache, Betriebstyp) sowie eine Erfassung wesentlicher
Komplementérnutzungen aus dem Dienstleistungs-, Gastgewerbe- und Freizeitbereich in
Halle und seinen Versorgungszentren erforderlich.

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen wurden in der ,Einzelhandelskonzeption fir die Stadt
Halle* aus dem Jahr 2002 dokumentiert.

Auf der Grundlage dieser Bestandanalyse wurden die Entwicklungschancen aller
festgestellten bestehenden Zentren und potenziellen Zentren untersucht und eine Prognose
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der Zentrenentwicklung abgegeben. Nach dieser Einschatzung kénnen mittel- bis langfristig
nicht alle Versorgungslagen als vollwertige Nahversorgungszentren (D-Zentren) erhalten
werden. Die Grinde dafir sind u. a.

» die rucklaufige Einwohnerzahl in der Stadt insgesamt sowie insbesondere in den
Stadtgebieten mit GroRwohnsiedlungen,

« das veranderte Einkaufs- und Mobilitatsverhalten,

» die gestiegene Erwartung der Kunden an Gestaltung und Sortimentstruktur der
Zentren, der nicht alle Zentren gerecht werden,

» die Konkurrenz neuer grof3flachiger Einkaufszentren, die zu einer Umverteilung zu
Lasten der bestehenden Zentren fihren,

+ die Uberschneidung der Einzugsbereiche der Zentren in einzelnen Stadtgebieten, die
deren Entwicklungsfahigkeit einschrankt.

Auf der Grundlage dieser Bewertung erarbeitete die Stadt eine neue gestufte
Zentrengliederung. Dabei wurde als zusatzliches Kriterium zu dem vom Gutachter genutzten
Bewertungssystem die Erkenntnisse aus dem Stadtumbau, insbesondere aus den
Stadtteilentwicklungskonzepten fir die Umstrukturierungsgebiete (Neuordnungskonzepte)
mit besonderer Prioritat Neustadt, Silberhdhe, Sidstadt sowie Nordliche und Siidliche
Innenstadt und die Uberlegungen zu Heide-Nord, beriicksichtigt.

6. Das neue Zentrenkonzept

6.1 Zentrenbestandsanalyse

Die in der Untersuchung der GMA festgestellte Zahl der Zentren im Erhebungsjahr 2002,
insbesondere der D-Zentren, liegt deutlich Gber der des im Flachennutzungsplan enthaltenen
Konzeptes.

Dafur gibt es verschiedene Grinde. Einige der im Flachennutzungsplan als Bereiche mit
Nahversorgungsfunktion bezeichneten Standorte haben sich zu D-Zentren entwickelt.
Andere D-Zentren sind ,,ungeplant* und abweichend vom Zentrenkonzept in einer Zufallslage
entstanden.

Es sind durch den Gutachter unter Zugrundelegung der Bewertungskriterien in Anlage 1 im
Vergleich zu dem Konzept im Flachennutzungsplan Hoherstufungen und Abstufungen von
Zentren festgestellt worden. Zum Beispiel haben sich die im FNP geplanten D-Zentren
Gimritzer Damm und Zollrain zu C-Zentren entwickelt. Im umgekehrten Fall haben es die als
C-Zentren geplanten Standorte Trotha, Silberhéhe Sid und Heide-Nord I. WK nur zur
Wirkung eines D-Zentrums gebracht.

Die Sudstadt musste durch die Gutachter von einem C-Zentrum zum B-Zentrum hochgestuft
werden, da das Kaufland-Center aufgrund seiner Ausstattung und Grol3e mittlerweile eine
entsprechende Versorgungsfunktion wahrnimmt.

Der Kategorie potenzielles Zentrum wurden die Standorte zugerechnet, in denen es
Ausstattungsdefizite gibt, die die Einstufung als regulares Zentrum noch nicht rechtfertigen.

Siehe dazu auch die Ubersicht in der Anlage mit der Gegeniiberstellung des
Zentrenkonzeptes im Flachennutzungsplan mit dem aktuellen Vorschlag.
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6.2 Vorschlag fur das neue Zentrenkonzept

Zielsetzung des neuen Zentrenkonzeptes ist es, die hachfolgend aufgefiihrten stadtischen
Zentren durch die gezielte Lenkung von investiven Malinahmen (6ffentliche und private) zu
starken und Komplementarnutzungen zu bindeln.

Auf der Grundlage der unter dem Punkt Methodik genannten Untersuchungen ergibt sich
folgender Vorschlag fur die Verteilung der Versorgungszentren auf das Stadtgebiet:

A-Zentrum Altstadt/zum Teil Innenstadt

B-Zentrum Neustadt (Zentrum Neustadt)
Sidstadt (Kaufland-Center)

C-Zentrum -

D-Zentrum Trotha (potenzielles Zentrum)

Reileck

Buschdorf (potenzielles Zentrum)
Merseburger Stralie (potenzielles Zentrum)
Diesterwegstralle

Vogelweide

Ammendorf (potenzielles Zentrum)
Silberhdhe Nord

Gimritzer Damm (Saale-Center)

Am Treff

Am Gastronom

Heide-Nord, I. WK (Heideringpassage)

Der neue Zentrenvorschlag nimmt die vom Gutachter vorgelegte Prognose fur 2010 auf,
weicht aber aufgrund bestimmter Uberlegungen in einigen Féllen davon ab.

So wurde bedingt durch die Entwicklungen im Stadtumbauprozess die Zahl der Zentren in
den grol3en Plattenbaugebieten, die gleichzeitig Umstrukturierungsgebiete mit besonderer
Prioritat sind, reduziert. Doch auch die Tragfahigkeit der noch verbleibenden D-Zentren in
Halle-Neustadt (Gimritzer Damm, Am Treff, Am Gastronom ), Silberhthe (Silberh6he
Nord) und Heide-Nord (I. WK Heideringpassage ) muss unter dem Gesichtspunkt des sich
fortsetzenden Stadtumbauprozesses immer wieder Uberprift werden. Die weitere
Entwicklung dieser Zentren stellt sich momentan daher eher indifferent dar.

Mit dem Verweis auf den Stadtumbauprozess wurde auch dem Saale-Center am Gimritzer
Damm (wie Ubrigens bereits in dem damaligen FNP-Konzept) kinftig nur noch die
Bedeutung eines D-Zentrums beigemessen. Da der Zollrain mit dem Kaufland der Kategorie
,Grofflachiger Einzelhandel* zugeordnet wurde, entfallt die Stufe C-Zentrum, da fiir keines
der anderen Zentren der dafir erforderliche Entwicklungsspielraum gesehen wird.

Trotha, Ammendorf, Bischdorf und die Karl-Meseberg-Stral3e werden als potenzielle D-
Zentren charakterisiert. Der Fortbestand bzw. die Entwicklung dieser Zentren wird davon
abhangen, ob es gelingt, die Ausstattungsdefizite zu tberwinden.

Z. B. soll im Bereich des potenziellen D-Zentrums Karl-Meseberg-Stral3e Uber einen
Bebauungsplan ein SB-Warenhaus erganzt werden. Parallel dazu wird der
Flachennutzungsplan gedndert, um an dem Standort eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel* darzustellen. Das Zentrum verlagert damit

10
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seinen Schwerpunkt an die Merseburger Stral3e und erhalt damit auch die Bezeichnung
Merseburger Stral3e .

Die Entscheidung fur Buschdorf fiel nicht zuletzt aufgrund der weiteren Entwicklung als
Wohnungsbaustandort. Das D-Zentrum Biischdorf soll zentrale Funktionen fir den gesamten
Stadtbezirk Ost ubernehmen.

Trotha, Ammendorf und Biischdorf sind aber nicht nur als Versorgungsstandorte fir die
jeweiligen Stadtteile von Interesse, sondern auch als wichtige Stadteingangsbereiche.
Deshalb wird trotz aller Probleme an den Absichten zur Entwicklung von Zentren in diesen
Bereichen festgehalten.

In Trotha wurde durch den Gutachter ein Zentrenansatz im Bereich der Kéthener Stral3e in
dem in den 90er Jahren errichteten Wohn- und Geschéftshaus gesehen. Das traditionelle
Kommunikations- und Versorgungszentrum befindet sich aber in der JupiterstralRe um den
dort vorhandenen Supermarkt und die Sparkasse.

Obwohl vom Gutachter in der Prognose als mdoglicherweise nicht bestandsfahig
eingeschatzt, bleiben das Reileck und der Bereich Vogelweide in der Zielplanung als D-
Zentren erhalten, da diese innerstadtischen Bereiche von Zuziigen insbesondere auch aus
der Binnenwanderung profitieren bzw. in der kinftigen Entwicklung als stabil anzusehen
sind.

Als D-Zentrum erhalten bleibt aul3erdem der Bereich Diesterwegstralie .

Als B-Zentren zur Versorgung der beiden einwohnerstarksten Stadtbezirke West und Sud
fungieren in Neustadt das Zentrum mit dem Neustadt-Center und der Neustédter Passage
sowie in der Sudstadt das Kaufland-Center, das sich aus einem C-Zentrum entwickelt hat.

Hochste Prioritéat besitzt aber nach wie vor die weitere Entwicklung des A-Zentrums, der
City, die nach Einschatzung der Gutachter immer noch Defizite aufweist, z. B.

» ein geringes Einzelhandelsangebot im hochwertigen Sektor,

» eine teilweise geringe Aufenthaltsqualitét,

» ein geringes Angebot an Aul3engastronomie,

* eine mangelnde Ausstattung mit Freizeiteinrichtungen.

Alle in dem aktuellen Konzept festgelegten Zentren sind bereits standértlichvorhanden. Es
gibt keine vollstandig neu geplanten Zentren.

In den meisten Fallen entspricht aber die Ausstattung der Zentren nicht dem laut dem
Kriterienkatalog Méglichen. D. h. es bestehen Ausstattungsmangel, die sich allerdings nicht
nur auf den Einzelhandelsbereich, sondern auch auf die Komplementérnutzungen, die
Umfeldgestaltung, unzureichende 6ffentliche Malinahmen oder sonstiges beziehen.

Wenn es gelingt, diese angestrebte rAumlich-funktionale Verteilung der Zentren zu erhalten,
kann man von einer zufriedenstellenden Versorgungssituation in der Stadt Halle ausgehen.
Dies schliel3t allerdings nicht aus, dass auch bei einer konsequenten Umsetzung der Ziele
noch Ergdnzungsbedarf in Teilbereichen bestehen kann. So kénnen insbesondere in
dunnbesiedelten Stadtrdumen, z. B. in Einfamilienhaus- und Siedlungsgebieten Liicken im
Nahversorgungsnetz auftreten. Solche Defizite au3erhalb festgelegter Handelsstandorte
rechtfertigen aber nicht die Etablierung eines Zentrums oder eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes. Vielmehr sollen kleinraumige Defizite in den Zwischenraumen der
Zentren durch die Starkung vorhandener Lagen oder die Ansiedlung kleinerer
Einzelhandelsbetriebe mit weniger als 700 m2 Verkaufsflache beseitigt werden.
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Gegenuberstellung des Zentrenkonzeptes im Flachennu  tzungsplan von

1998 und der Zentrenzielplanung des neuen Zentrenko  nzeptes

Zentrenkategorie

Zentrenkonzept im
FNP (Stand 1998)

aktuelle

Zentrenzielplanung

¢  Gimritzer Damm
+ Eselsmiihle
¢ Zollrain

A-Zentrum e Altstadt/zum Teil Altstadt/zum Teil
Innenstadt Innenstadt
B-Zentrum * Neustadt Neustadt (Neustadt-
Center und Passage)
Sudstadt (Kaufland-
Center)
C-Zentrum e Trotha
e Sldstadt -
* Silberhgéhe Sud
* Heide-Nord,
.WK
D-Zentrum « Buschdorf Trotha (potenziell)

Reileck

Bischdorf (potenziell)
Merseburger Stral3e
(potenziell)
Vogelweide
Diesterwegstralie
Ammendorf (potenziell)
Silberhdéhe Nord
Gimritzer Damm (Saale-
Center)

Am Treff

Am Gastronom
Heide-Nord, |I. WK
(Heideringpassage)

6.3 Das A-Zentrum - die City

Fur die City soll ein maRnahmenbezogenes Konzept erarbeitet werden, mit dem auf die
veranderten Rahmenbedingungen wie Reduktion des Kaufkraftvolumens und
Umsatzumverteilung (z. B. durch Neubauten im Einzelhandelsbereich) reagiert, den bereits
festgestellten Defiziten entgegengewirkt und den touristischen Bedurfnissen mehr Beachtung
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geschenkt werden soll, um dadurch die oberzentralen Funktionen der City zu starken.

Mit dem Konzept, das auch eine funktionsraumliche Gliederung der City, d. h. eine
Funktionszuweisung fur einzelne Teilrdume, Stral3enziige und Platze unter Beachtung
vorhandener Nutzungsanséatze beinhalten soll, ist eine bessere Steuerung des zu
erwartenden Konzentrations- und Schrumpfungsprozesses im Einzelhandel méglich, in
dessen Folge es zu einer Ausdiinnung des Geschaftsbesatzes in den Randbereichen der
Hauptgeschéftslagen kommen wird.

In Verbindung mit der funktionalen Schwerpunktsetzung sollte ein aktives
Flachenmanagement in Kooperation mit den Haus- und Grundstiickseigentiimern erfolgen.

Eine weitere Aufgabe ist die qualitative Aufwertung des Einzelhandelsangebotes durch die
Optimierung der stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen,
Stadtmarketingaktivitdten und eine Ergédnzung des Branchenmixes durch hochwertige und
innovative Betriebe.

Ziel ist es, einen Erlebnisraum Innenstadt zu schaffen.

Zusammenfassung der wichtigsten Zielsetzungen fir die Innenstadtentwicklung:

» Starkung der oberzentralen Funktionen der Innenstadt und der Kaufkraftbindung

» Gestaltung eines Erlebnisraumes Innenstadt

» Zuweisung funktionaler Nutzungsschwerpunkte

e qualitative Ausdifferenzierung des Einzelhandels in den Hauptgeschaftslagen

» konsequenter Ausbau von Gastronomiestandorten

» Weiterentwicklung touristischer Funktionen

» Erhalt von frequenzstiftenden Funktionen aus den Bereichen o6ffentliche Verwaltung,
Markte und Dienstleistungen

» Erhalt der Standorte und Starkung der Bedeutung der Universitéat

» verbesserte Zielgruppenansprache von Familien mit Kindern und von Senioren

» starkere Inwertsetzung der Kulturfunktion, z. B. durch Einrichtung einer ,Kulturmeile*

* Beibehaltung bzw. Ausbau der Wohnfunktion

* Aufwertung des 6ffentlichen Raumes durch gestalterische und bauliche MaRnahmen
(z. B. Marktplatzgestaltung)

6.4 Erganzende Nahversorgungsbereiche und
grol3flachiger Einzelhandel

Nahversorgungsbereiche

Erganzend zu den Zentren Gbernehmen im Stadtgebiet Nahversorgungsbereiche eine
wichtige Versorgungsfunktion. Diese Funktion kommt ihnen vor allem dort zu, wo Zentren
nicht oder nicht mehr tragfahig sind, insbesondere im nérdlichen und 6stlichen Stadtbereich.
Zu diesen Nahversorgungsbereichen mit Gberwiegend kleinteiligeren
Einzelhandelsstrukturen gehdren die Standorte

» Dessauer Stral3e * Amsterdamer Stralde
» Kothener Stral3e in Trotha * An der Eselsmihle

* Reideburg West » Lise-Meitner-Stral3e
» Beesener Stralle * Am Tulpenbrunnen
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Heide Nord Il. WK
Bertha-von-Suttner-Platz im
Neubaugebiet Heide-Sud (geplant).
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Grol3flachiger Einzelhandel mit Schwerpunkten im
Lebensmittelbereich

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe in dezentralen Lagen ergdnzen ebenfalls das
gesamtstadtische Versorgungsangebot und stellen dariiber hinaus auch ein Angebot fur das
Umland dar.

Bestehende Standorte:

e Hallescher-Einkaufs-Park (HEP) an der Leipziger Chaussee (B 6),
« E-Center an der WeilRenfelser Stral3e im Stadtteil Silberhohe
« Kaufland am Zollrain in Neustadt

Geplante Standorte:

e SB-Warenhaus an der Magdeburger Chaussee in Trotha
« SB-Warenhaus im Hermes-Areal am Dessauer Platz

Fir die genannten bestehenden Standorte werden Sonderbauflachen mit der
Zweckbestimmung grol3flachiger Einzelhandel im Flachennutzungsplan dargestellt.

Fur die beiden noch geplanten Standorte sind Anderungen des Flachennutzungsplanes mit
dem Ziel der Darstellung von Sonderbauflachen erforderlich.

7. Planungsrechtliches Instrumentarium zur Steuerun g
der Standortentwicklung

Den rechtlichen Rahmen fur die bauliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung bilden vor
allem das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Zu beachten sind auf Landesebene weiterhin die raumordnerische Gesetzgebung (das
Landesplanungsgesetz und das Gesetz tiber den Landesentwicklungsplan) sowie der
Runderlass ,Richtlinien zur Beurteilung von Einzelhandelsgro3projekten im Land Sachsen-
Anhalt“ vom 22.10.1998.
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Anlage 1 zum Entwurf der Neufassung des

Zentrenkonzeptes der Stadt Halle

Tabelle: Kriterien der Zentrenklassifikation in Hal le

Anforderunge n A-Zentrum B-Zentrum C-Zentrum D-Zentrum

Einzugsbereich gesamtstadtisch, teilstadtisch, z. T. Stadtteil, z. T. Wohnumfeld, meist
Uberdrtlich Uberdrtlich autoorientiert fuRlaufig orient., bis
ca. 500.000-1 Mill. ca. 30.000-100.000 ca. 10.000-30.000 |ca. 10.000 EW
Einwohner Einwohner Einwohner

Branchenmix alle Bedarfsbereiche alle Bedarfsbereiche Schwerpunkt kurz- | Schwerpunkt

und mittelfristiger
Bedarf

kurzfristiger Bedarf

Betriebsgrof3enmix

2-3 Betriebe > 10.000 m2
VK

5-10 Betr. 1.000-10.000 m2
VK, ca. 200 sonstige
Betriebe

5-10 Betr. 1.000-10.000
m2 VK

ca. 60-80 sonstige
Betriebe

2-4 Betriebe 700-
2.000 m2 VK

ca. 15-20 sonstige
Betriebe

1-2 Betriebe > 700 m?
VK
5-6 sonstige Betriebe

Betriebstypenmix

Kaufhauser
Textilvollsortimenter

Textilvollsortimenter
SB-Warenhaus

SB-Warenhaus
Textil-Fachmarkt

Supermarkt
Lebensmittelhandwerk

spezialisierter Fachhandel | Fachmarkte kleinere Fachhandel
Fachhandel Fachmarkte (Apotheke, Blumen,
Fachhandel Optik)
Kundenmagneten in allen Branchen in mehreren Branchen | Lebensmittelmarkt | Lebensmittelmarkt
Sortimente breit und tief breit und in Teilen tief breit bei breit bei
Lebensmitteln und | Lebensmitteln
mehreren
Nonfood-
Sortimenten
Preissegmente mittleres bis gehobenes gehobenes Niveau in unteres bis unteres bis mittleres

Niveau in allen Branchen

ausgewahlten
Branchen, mittleres
Niveau in den
meisten Branchen

mittleres Niveau

Niveau

Komplementarnutzungen

offentliche Verwaltung
Veranstaltungsrdume und -

Aulenstellen
offentlicher Verwaltung

Stadstteilbibliothek
Poststelle

Evtl. Poststelle
EC-Automat
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platze Poststelle Bankfiliale Arzte
Kultureinrichtungen Bankfiliale Arzte Bistro, Imbiss
Stadtbibliothek z. T. Grof3kino Restaurant Reinigung
Hauptpost Restaurants, Bistros, Schankwirtschaft, | Friseur
Bankhauptstellen Bars Eiscafe
Grof3kinos Systemgastronomie Videothek
Entertainment Center Fitness-, Sport-, Reisebiiro
Kommunikations- und Wellness- Reinigung
Trendgastronomie Einrichtungen Ladenhandwerk
traditionelle Gastronomie
konsumorientierte
Dienstleister
Angebotstransparenz/ Elektronische Leitsysteme | Orientierungstafeln Orientierungstafeln | Firmierung
Orientierung Orientierungstafeln Branchenfihrer
Broschiiren Broschiiren
Kriterien der Zentrenklassifikation in Halle
Anforderungen A-Zentrum B-Zentrum C-Zentrum D-Zentrum
Verke hr Parkraumkonzept, Parkierungsflachen Parkierungsflachen | Parkierungsflachen

Parkleitsystem

S-Bahn, Stral3enbahn, Bus
Zentraler OPNV-Knoten
Fahrradkonzept
verkehrsberuhigte Bereiche
Berollbarkeit
Wirtschaftsverkehrskonzept

S-Bahn, StraRenbahn,
Bus

Fahrradkonzept
Hilfsdienst firr Altere
und Behinderte
Berollbarkeit

OPNV-Haltepunkt
Fahrradkonzept
FuRBweganbindung
Berollbarkeit

OPNV-Haltepunkt
Fahrradkonzept
FuRBweganbindung
Berollbarkeit

Service / Convenience

offentliche Toiletten
Touristeninformation
Kinderspielgerate

evtl. Kinderbetreuung
evtl. Paketaufbewahrung

Kundentoiletten
Kinderspielgerate
evtl. Kinderbetreuung
Ruhezonen

Kundentoiletten
Kinderspielgerate
M@oblierung
Passfoto-Automat

Kinderspielgerate
Telefonzelle
Briefkasten

Veranstaltungen /
Animation

Grof3veranstaltungen
Uiberregionale Events
Trendsport-Wettbewerbe
Musik-
/Theaterveranstaltungen
Zielgruppenveranstaltungen

Stadtteilveranstaltungen
Stadtteilwettbewerbe
Verkaufsprasentationen
Lokalkunst

Stadtteilmarkte
Flohmarkte
Kinder- und
Familienfeste
Kinderanimation

AuBenverkauf
Kinderanimation

Quelle: GMA-Standortforschung
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