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Fachbereich Planen Q? hallesaale‘

Tagesordnungspunkt 5.3

Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Vorlage VI/2017/02764
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Fachbereich Planen Q:) halle

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale)

Beschluss des Stadtrates am 30.10.2013
(Beschluss Nr. V/2013/11902)

Datengrundlage: Bestandserfassung im Frthjahr 2010

« Erhebung der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet nach
Anzahl, Verkaufsflachengrol3e einschliel3lich der Leerstande
(Grol3e dort nur bei Zuganglichkeit)

* Erhebung der Marktdaten (u. a. Zentralitat, Kaufkratft,
Umsatze)
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Fachbereich Planen Q:) halle

Was ist ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept?

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte sind stadtebauliche
Entwicklungskonzepte gemald § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

Sie stehen als informelle Planungen auf einer Stufe mit anderen
stadtebaulichen Konzepten wie zum Beispiel dem Integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK).

Sie haben, auch wenn sie vom Stadtrat beschlossen sind, nicht die
rechtlich verbindliche Wirkung einer Satzung, wie zum Beispiel eines
Bebauungsplans. Hinsichtlich inrer - nach erfolgtem Stadtratsbeschluss —
verwaltungsinternen Bindungswirkung sind sie eher dem
Flachennutzungsplan vergleichbar.
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Fachbereich Planen Q:) halle

Wirkung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten

Durch den Stadtratsbeschluss erhalten die Konzepte eine Verbindlichkeit
fur die Verwaltung und den Stadtrat. Sie sind z. B. gemal3 § 1 Abs.6 BauGB
bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu berticksichtigen und
stellen eine wichtige Abwagungsgrundlage dar.

In gut begrindeten Einzelfallen sind Abweichungen vom beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept moglich. Mehrfaches Abweichen stellt
das Konzept aber in Frage. Deshalb sind Anderungen bzw. Fortschreibungen
erforderlich, auch um auf Entwicklungen im Einzelhandel und auf gedanderte
stadtplanerische Zielsetzungen reagieren zu kénnen.
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Fachbereich Planen Q:) halle

Wirkung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte definieren zentrale Versorgungs-
bereiche (Zentren). Zentrale Versorgungsbereiche sind Uber das Baurecht
besonders geschitzt.

§ 11 (3) BauNVO: Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche sind nur in Kerngebieten und speziellen
Sondergebieten zulassig.

§2 (2) BauGB: Das kommunale Abstimmungsgebot muss Auswirkungen von
Vorhaben auf zentrale Versorgungsbereiche der jeweils anderen Kommune
berlcksichtigen.

§ 34 (3) BauGB: Von zulassigen Vorhaben im Innenbereich dirfen keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

§9 (2a) BauGB: Ermadglicht die Aufstellung von einfachen Bebauungsplanen u. a.
zum Ausschluss von Nutzungen, die zentrale Versorgungsbereiche schadigen.
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Fachbereich Planen Q:) halle

Wirkung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten

Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auf der Grundlage des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfolgt im Wesentlichen
Uber die Bauleitplanung, d. h. zum Beispiel tber die Aufstellung von
Bebauungsplanen (Bebauungsplane nach § 30 BauGB und nach

§ 9 (2a) BauGB).

Wenn ein beschlossenes, schlissiges, kommunales Einzelhandelskonzept
vorliegt, ist der Einzelfallnachweis zentrenschadlicher Auswirkungen flr die
Ablehnung eines Vorhabens oder den Ausschluss von Einzelhandels-
nutzungen nicht erforderlich.

(Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007, OVG 7 A 1059/06)
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Fachbereich Planen Q? halle ;

Wirkung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist Grundlage fur den Schutz
der definierten zentralen Versorgungsbereiche, um schadliche
Auswirkungen auf diese Zentren zu vermeiden.

Aber:

Zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche wie der Innenstadt
bedarf es des aktiven Handelns, wie zum Beispiel City-Management,
Leerstandsmanagement, City-Marketing, attraktive Gestaltung des
Offentlichen Raums.
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Fachbereich Planen Q? halle L€

Erfanrungen mit der Wirkung des Konzeptes

Vorhaben, die positiv begleitet wurden bzw. werden:

Entwicklung der Altstadt und des Nebenzentrums Neustadt
 Neubau SATURN/ROSSMANN/REWE in der Leipziger Stral3e
 Neubau REWE am Hallorenring

« geplante Anderung des VE-Plans Nr. 52, 1. Anderung ,Westlicher
Bereich Stadtteilzentrum Neustadt® (NEUSTADT CENTRUM)

Ausschuss fur Stadtentwicklung 8. Mai 2017



Fachbereich Planen Q? halle ;

Erfanrungen mit der Wirkung des Konzeptes

Vorhaben, die positiv begleitet wurden bzw. werden:

Entwicklung und Starkung der Fachmarktagglomerationen und des
Sonderstandortes Leipziger Chaussee (um den HEP)

« Erweiterung von MULTIPOLSTER am Sonderstandort Leipziger
Chaussee (Bebauungsplan Nr. 157)

 Ansiedlung des Mobelmarktes MOMAX in der Fachmarktagglomeration

im Gewerbegebiet Neustadt (Anderung des Bebauungsplans Nr. 1)

«  Weiterentwicklung des HEP (Bebauungsplan Nr. 24, 1. Anderung)
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Fachbereich Planen Q:) halle

Erfahrungen mit der Wirkung des Konzeptes

Vorhaben, die positiv begleitet wurden bzw. werden:

Entwicklung und Starkung der Nahversorgungszentren

Starkung des Nahversorgungszentrums Buschdorf (Bebauungsplan
Nr. 156)

Starkung des Nahversorgungszentrums Hubertusplatz, u. a. durch die
Erweiterung des NETTO-Marktes (Bebauungsplan Nr. 165)

Starkung des Nahversorgungszentrums Vogelweide durch geplanten
Um- bzw. Neubau des EDEKA-Marktes (Bebauungsplan Nr. 154)

Errichtung des Nahversorgungszentrums Ammendorf (1. Anderung des

Bebauungsplans Nr. 112, dafur Erganzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes mit Beschluss Nr. VI/2015/00583 vom 24.09.2014)
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Fachbereich Planen Q:) halle

Vorhaben, die positiv begleitet wurden bzw. werden:
Entwicklung und Starkung der gebietsbezogenen Nahversorgung

« Erweiterung des REWE-Marktes in der Hettstedter Stral3e
(Bebauungsplan Nr. 163),

« geplanter Ersatzneubau einschlie3lich Erweiterung des NETTO-Marktes
In der Akeleistral3e (Bebauungsplan Nr. 172),

« geplante Erweiterung des REWE-Marktes in der Liebenauer Stral3e,
« geplante Erweiterung des REWE-Marktes in der Carl-Robert-Stral3e,
« geplanter Ersatzneubau des EDEKA-Marktes am Riebeckplatz

(Bebauungsplan Nr. 169 ,Wohn- und Geschaftshaus
Dorotheenstral3e/Leipziger Stral3e”).
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Fachbereich Planen Q:) halle

Erfahrungen mit der Wirkung des Konzeptes

Vorhaben, die negativ beurteilt wurden:

« die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters in der Kasseler Stral3e,

« die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters in der Murmansker
Stral3e,

« die Errichtung eines grol3flachigen Lebensmittelvollversorgers auf der
Westseite des Bollberger Weges,

» die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters (LIDL) in der
Krausenstralide,

« die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters (LIDL) in der Merseburger
Stral3e,

« die Erweiterung des Lebensmittelvollversorgers (REWE) in der
Damaschkestralie,

« die Erweiterung des Lebensmittelvollversorgers (REWE) in
Krausenstralie.
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Fachbereich Planen Q:) halle

Erfahrungen mit der Wirkung des Konzeptes
Vorhaben, die abweichend vom Konzept positiv beurteilt wurden:

« HORNBACH-Baumarkt in der Delitzscher Stral3e (Bebauungsplan Nr.
166),
der Standort war im Konzept nicht vorgesehen, allerdings auch nicht
ausdricklich ausgeschlossen

« Neuansiedlung des GLOBUS-SB-Warenhauses in der Dieselstrale
(Bebauungsplan Nr. 177)

Fur beide Vorhaben wurde durch Gutachten jeweils der Nachweis erbracht,

dass sie keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die Nahversorgung haben werden.
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Fachbereich Planen Q? halle ;

Inhaltliche Schwerpunkte der Fortschreibung

Nahversorgungszentren

 Uberprifung und Anpassung der Anzahl und der Lage sowie der
Abgrenzung der als Nahversorgungszentren ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche.

Fragen, u. a.:

« Haben sich die Voraussetzungen fir die Ausweisung von
Nahversorgungszentren geandert?

« Haben sich Einzugsbereiche von Nahversorgungszentren geandert?

« Haben sich Ausstattungskriterien geandert (Schwerpunktsetzung
Einzelhandel?)
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Fachbereich Planen Q:) halle

Inhaltliche Schwerpunkte der Fortschreibung

Fachmarktstandorte/Sonderstandorte

 Uberprifung und Anpassung der Anzahl und der Lage sowie der
Abgrenzung der Standorte.

 Uberprifung und Uberarbeitung der Entwicklungsziele und
Ansiedlungsgrundsatze.

Fragen, u. a.:

« Haben sich die Ansiedlungsspielraume flr Fachmarkte verandert?
* |st eine Konzentration von Fachmarkten in Agglomerationen noch
sinnvoll? Reicht dann eine Fokussierung auf nur drei Standorte aus?

- Haben sich Standortanforderungen geandert (z. B. Anbindung OPNV)?
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Fachbereich Planen Q:) halle

Inhaltliche Schwerpunkte der Fortschreibung

Sicherung der Nahversorgung

 Uberprifung und Anpassung der Ansiedlungsgrundsatze fur die
Nahversorgung.

« Entwicklung von Strategien zum Umgang mit der wachsenden
Verkaufsflache von Lebensmittelméarkten auch auf3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen.

Fragen, u. a.:

*  Wie kbnnen zunehmende Grol3flachigkeit mit den Zielen und
Grundsatzen der Nahversorgung in Ubereinstimmung gebracht sowie
Standortsicherung mit vertraglichen Flachenerweiterungen ermaoglicht
werden?

 Welche Mdglichkeiten bestehen zur Verbesserung der Nahversorgung
In weniger dicht besiedelten Stadtbereichen?
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Fachbereich Planen Q:) halle

Inhaltliche Schwerpunkte der Fortschreibung

Aktualisierung der Datenlage, u. a. durch eine Erfassung der Betriebe
und die Zusammenstellung der aktuellen Marktdaten.

Umgang mit der Erfassung von Leerstanden:

* Die Erfassungsmethode (Messungen im Zuge von Begehungen) setzt
die Zuganglichkeit zu den einzelnen Betriebe voraus. Bei Leerstanden
Ist dies oft nicht gegeben, so dass zwar deren Anzahl, nicht aber die
Flache erfasst werden kann (Kompensation in einzelnen Fallen durch
Zugriff auf Bauakten etc.).

« Bezlglich Einkaufszentren mit zentralem Management soll, wie
mittlerweile beim HEP und auch beim Neustadt Centrum praktiziert,
eine Aufbereitung der Nutzungen auch hinsichtlich der Leerstande in
Abstimmung mit dem Centermanagement erfolgen, um eine
vollstandige Ubersicht tiber die insgesamt vorhandenen Nutz- und
Verkaufsflachen zu erhalten.
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