Beratungsfolge Beratungs - personliche Notizen
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Vorlage Nr. 45 (V/09)

Einzelhandelskonzept fur die Stadt Halberstadt

Beschluss:

. Das Einzelhandelsgutachten vom Januar 2009, erstellt von der Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung (GMA) wird als konzeptionelle Grundlage fur
die Entwicklung der Einzelhandelsansiedlungen in Halberstadt im Zeitraum bis
2015 zur Kenntnis genommen. Es ist auf der Grundlage des 8 9 Abs. 2a
BauGB oder in Anwendung des 8§ 34 Abs. 3 BauGB in offentliches Recht
umzusetzen.

. Die in der Anlage dargestellten Bereiche der Stadt werden als zentrale
Versorgungsbereiche festgelegt:

Einkaufsinnenstadt mit Potenzialflache: Stadtzentrum (Markte, Breiter Weg)
Innerstadtischer Ergdnzungsbereich: Altstadt (Johannesbrunnen/Voigtei)
Stadtteilzentrum Nord: Einzelhandelszentrum am Torteich

Nahversorgungszentren:
Sargstedter Weg
Richard-Wagner-Stral3e
Westerhduser Strale
Harzstral3e

. Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten gemafd der
anliegenden Sortimentsliste sind innerhalb der Einkaufsinnenstadt (A) sowie
des Erganzungsbereiches Altstadt (B) anzusiedeln.

. Im Stadtteilzentrum Nord sind Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten der

entsprechenden Sortimentsliste anzusiedeln.

. Inden Nahversorgungszentren sind Einzelhandelsbetriebe nur mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemafl der anliegenden Listen
anzusiedeln.



6. Aullerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche kodnnen
ausnahmsweise zentrenrelevante oder nahversorgungsrelevante Sortimente
in Einzelhandelsbetrieben mit einer Flache groéfl3er als 200 m2 zugelassen
werden, wenn der An2 tragsteller Uber ein Vertraglichkeitsgutachten
nachweist, dass von dem Vorhaben keine Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht. Der Gutachter
ist im Einvernehmen mit der Stadt festzulegen. Als Randsortimente dirfen die
innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente maximal 10 % der
Verkaufsflache einnehmen, dabei gilt fir jede Branche die Obergrenze von
200 m2.

7. Einzelvorhaben mit einer Verkaufsflache bis maximal 200 m? kénnen auch
aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen werden. Dabei darf
die Verkaufsflache mehrerer Einzelvorhaben an einem Standort
(Geschaftsagglomeration) in der Summe 400 m2 nicht Ubersteigen.

Andreas Henke

Anlagen
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Vorlage Nr. 45 (V/09)

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Halberstadt

Beschluss:

1.

Das Einzelhandelsgutachten vom Januar 2009, erstellt von der Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung (GMA) wird als konzeptionelle Grundlage fiir die Ent-
wicklung der Einzelhandelsansiedlungen in Halberstadt im Zeitraum bis 2015 zur
Kenntnis genommen. Es ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB oder in
Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB in éffentliches Recht umzusetzen.

. Die in der Anlage dargestellten Bereiche der Stadt werden als zentrale Versor-

gungsbereiche festgelegt:

A Einkaufsinnenstadt mit Potenzialflache: Stadtzentrum (Markte, Breiter Weg)
B Innerstadtischer Ergdnzungsbereich:  Altstadt (Johannesbrunnen/Voigtei)
C Stadtteilzentrum Nord: Einzelhandelszentrum am Torteich

D Nahversorgungszentren: Sargstedter Weg
Richard-Wagner-Stralle
Westerhduser Stralte
Harzstralde

. Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten gemal’ der anlie-

genden Sortimentsliste sind innerhalb der Einkaufsinnenstadt (A) sowie des Er-
ganzungsbereiches Altstadt (B) anzusiedeln.

Im Stadtteilzentrum Nord sind Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten der ent-
sprechenden Sortimentsliste anzusiedeln.

In den Nahversorgungszentren sind Einzelhandelsbetriebe nur mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten gemal} der anliegenden Listen anzusiedeln.

Aulerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche kénnen ausnahmswei-
se zentrenrelevante oder nahversorgungsrelevante Sortimente in Einzelhandels-
betrieben mit einer Flache grofler als 200 m? zugelassen werden, wenn der An-
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tragsteller Uber ein Vertraglichkeitsgutachten nachweist, dass von dem Vorha-
ben keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbe-
reiche ausgeht. Der Gutachter ist im Einvernehmen mit der Stadt festzulegen. Als
Randsortimente dirfen die innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
maximal 10 % der Verkaufsflache einnehmen, dabei gilt fir jede Branche die
Obergrenze von 200 m?.

7. Einzelvorhaben mit einer Verkaufsflache bis maximal 200 m? kénnen auch au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen werden. Dabei darf die
Verkaufsflache mehrerer Einzelvorhaben an einem Standort (Geschéaftsagglome-
ration) in der Summe 400 m? nicht Gbersteigen.

Andreas Henke

Anlagen



Begriindung:
1. Fachlich

Das im Jahr 2002 beschlossene Einzelhandelskonzept erfiillt nicht mehr die Anforde-
rungen der Rechtsprechung an ein gesamtstadtisches Konzept zur Entwicklung und
Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche sowie zur Nahversorgung der Bevdlkerung,
da zum damaligen Zeitpunkt (vor der Anderung des Baugesetzbuches) die zentralen
Versorgungsbereiche und die zuldssigen Sortimente, speziell fur die Stadt betrachtet,
nicht festgelegt wurden. Dartiber hinaus miissen neue Entwicklungen der vergange-
nen acht Jahre berticksichtigt werden.

Die Handelslandschaft wie auch Bevélkerungsstruktur und Kaufkraftentwicklung ha-
ben sich veréndert. Auf diese Entwicklungen muss reagiert werden, wenn rechtssi-
chere Festsetzungen in Bebauungsplanen (§ 9 Abs. 2a BauGB) und Entscheidungen
zu Vorhaben im unbeplanten Stadtgebiet (§ 34 Abs. 3 BauGB) getroffen werden sol-
len.

Das in Auftrag gegebene Gutachten der GMA als Grundlage fir die Fortschreibung
und Qualifizierung des Einzelhandelskonzeptes liegt jetzt vor. Auf dieser Grundlage
werden die zentralen Versorgungsbereiche (Zentrenkonzept) und die jeweils vertrag-
lichen Sortimente (Sortimentskonzept) festgelegt:

Zentrenkonzept (zentrale Versorgungsbereiche)

A Stadtzentrum — Einkaufsinnenstadt

Das Stadtzentrum ist als kompakter Bereich fiir den Einzelhandel ohne Einschran-
kungen zu erhalten und zu entwickeln. Durch das Zentrum der Stadt wird Identitat
gestiftet, es ist Schwerpunkt des 6ffentlichen Lebens. Der Einzelhandel ist ein we-
sentlicher Motor, er wird ergadnzt durch andere Funktionen wie Wohnen, Kultur,
Dienstleistungen. Eine Dichte von Betrieben ohne grof3e Leerstellen ist Vorausset-
zung fur die Funktionsfahigkeit, ebenso wie ein Bestand an Magnetbetrieben. Hier
soll der Schwerpunkt der Ansiedelungspolitik liegen.

B Altstadt — innerstadtischer Erganzungsbereich

Der Halberstadter Besonderheit, dass die Altstadt nicht identisch ist mit dem Stadt-
zentrum, wird Rechnung getragen, indem der Bereich um den Johannesbrunnen und
die Voigtei als innerstadtische Ergédnzungslage definiert wird, in der der Handel nicht
reglementiert wird. Insofern gilt dieselbe Sortimentsliste wie fir die Einkaufsinnen-
stadt. Dass sich andere Betriebsformen des Handels und abweichende Sortimente
durchsetzen werden, liegt in der Struktur begriindet und wird als positive Ergan-
zung/Alternative fur eine bestimmte Klientel gesehen.

C Einzelhandelszentrum am Torteich — Stadtteilzentrum Nord

Dieses Zentrum hat sich seit 1995 etabliert. Es hat einen wesentlich grél3eren Ein-
zugsbereich als ein Nahversorgungszentrum, Gbernimmt aber zum Teil dessen Funk-
tionen. Es wird deshalb an Stelle eines weiteren Nahversorgungszentrums im Nor-
den der Stadt als Stadtteilzentrum festgelegt.

D Nahversorgungszentren: Sargstedter Weg
Richard-Wagner-Stralle
Westerhduser Stralle
Harzstralde

Die Standorte Sargstedter Weg, Richard-Wagner-Stra’e und Westerhduser Stralle
besitzen bereits mit dem jeweiligen Bestand die Grundlagen fur die Entwicklung der
Nahversorgungszentren. Das Potenzial fir eine Ergénzung mit weiteren sinnvollen
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Nutzungen ist jeweils vorhanden und die rdumliche Lage in der Stadt eignet sich fur
die Nahversorgung der Wohnbevdlkerung im Umfeld.

Am Standort Harzhof kann noch nicht auf einen Bestand aufgebaut werden. Bisheri-
ge Bemuhungen, in diesem Teil des Stadtgebietes eine Versorgung aufzubauen sind
gescheitert (Wohngebiet Kuckucksfeld, Wohngebiet Am Wasserturm). Deshalb wur-
de mit Beschluss vom 19.12.2007 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33
.Harzhof* zur Entwicklung eines Nahversorgungszentrums mit insgesamt 3.400 m?
Verkaufsflache (VKF) eingeleitet. Im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens der GMA
wurden die Auswirkungen der geplanten Ansiedelung ermittelt. Diese bestehen in
moglichen Umsatzumverteilungen in nicht unerheblichem Umfang: ca. 18 bis 19 %
bei Drogerieartikeln und ca. 31 bis 32 % bei Lebensmitteln. Im Interesse der Nahver-
sorgung im westlichen Stadtgebiet und der Entwicklung am westlichen Ortseingang
der Stadt Halberstadt werden die méglichen Auswirkungen in Kauf genommen.

Sortimentskonzept

Die Sortimentsliste ist das Ergebnis der gutachterlichen Untersuchungen des Einzel-
handelsbestands, des Einzugsbereiches und der zur Verfliigung stehenden Kaufkraft.
Daraus resultiert die Vertraglichkeit bestimmter Sortimente in den einzelnen Versor-
gungsbereichen. Um die Ansiedelung von kleineren — in der Auswirkung auf die Ver-
sorgungskerne unerheblichen — Einzelhandelsbetrieben nicht grundsatzlich auszu-
schliel3en, werden die Regelung der Kleinflachigkeit bis 200 m? VKF und die Ein-
schrankung der Randsortimente beim Handel mit auenbereichstypischen Sortimen-
ten aufgenommen.

Weiteres Verfahren

Um die Funktionsfahigkeit der Versorgungsbereiche nicht zu beeintrachtigen, soll der
Einzelhandel mit den entsprechenden Sortimenten ab einer bestimmten Gré3enord-
nung auch unterhalb der Grol¥flachigkeit (800m? VKF) ausgeschlossen werden.

Dazu sind die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen Uber Festsetzungen in Be-
bauungspladnen zu schaffen (z. B. in den Gewerbegebieten und in dem in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan ,Alter Guterbahnhof).

Am Harzhof wird Uber die Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes und der F-
Plananderung Baurecht fur die Schaffung eines Nahversorgungszentrums geschaf-
fen werden.

2. Finanzielle Auswirkungen

keine
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