\ . 5 A
/\__/5"/-‘/';-‘/-’/\—/-'//‘/'/-'” Gesellschaft fur Planungs- und Entwicklungsmanagement mbH

Planungsrechtliche
Stellungnahme

fur die

Stadt Haldensleben

Erganzung der 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019

03. November 2020

Consilium = HaubachstaRe 40 m D-10585 Berlin m Tel: +49 (0) 30 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www consilium strategie de



/d /

/\/‘Q—-"/-‘/;‘/y\—/’//‘/—"'«'—/'/ Gesellschaft fir Planungs- und Entwicklungsmanagement mbH
Auftraggeber: Bearbeitet durch:
Stadt Haldensleben Consilium GmbH
Markt 20-22 HaubachstraRe 40, 10585 Berlin
39340 Haldensleben Tel: +49 30/ 318 07 140
www.haldensleben.de office@consilium-strategie.de

www.consilium-strategie.de

Datenstand: Januar 2020 Projektnummer: HDL PS 1120-01

© Consilium 2020 Das Gutachten unterliegt nach § 2 Abs. 1 und § 35 Abs. 2 des Gesetzes Uber Urheberrecht und verwandte
Schutzrechte (Urhebergesetz) dem Urheberrecht der Consilium - Gesellschaft fur Planungs- und Entwicklungsmanagement mbH
(Consilium GmbH) und ist unter der benannten Projektnummer registriert. Allein dem benannten Auftraggeber wurde das einfa-
che Nutzungsrecht eingerdaumt, das den eigenen Gebrauch zur Erfullung der gemaR Auftrag vereinbarten Zweckbestimmung um-
fasst.

Die Vervielfaltigung, Veroéffentlichung und Weitergabe von Inhalten an Dritte in jeglicher Form ist nur mit vorheriger schriftlicher
Genehmigung der Consilium GmbH gestattet und mit der Angabe der Originalquelle zu versehen. Samtliche Rechte, hier insbe-
sondere die Urheber- und Nutzungsrechte, verbleiben bei der Consilium GmbH.

Die dargelegten Ermittlungen, Berechnungen sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der ge-
botenen Sorgfalt auf Grundlage vorhandener und in der Bearbeitungszeit zuganglicher Quellen erarbeitet. Neben den von der
Consilium GmbH erhobenen Daten und dem vorliegenden Erfahrungswissen wird auf Veréffentlichungen und Rechtsprechungen
verschiedener Institutionen zurtckgegriffen. Trotz aller Sorgfalt kann keine Gewahr fur die Richtigkeit der Angaben und einer et-
waigen Rechtseinschatzung ibernommen werden.

Hinweise: Die mit dem vorliegenden Gutachten entwickelten Zielstellungen und empfohlenen Standorte fur die kiinftige Zentren-
struktur stellen in ihrer Gesamtheit das gewlinschte tragfahige Gerust zur Sicherung, Starkung und weiteren Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche und der weiteren gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur dar. Es ist daher von besonderer Be-
deutung, dass die MaRnahmen in ihrer Gesamtheit umgesetzt werden. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Abwei-
chungen vom vorliegenden Gutachten, wie etwa bei Neuansiedlungen, Verlagerungen, Erweiterungen, Umbauten und Nutzungs-
anderungen, dazu fuhren kénnen, dass nachfolgenden Vorhaben nur noch sehr eingeschrankt vorgehalten werden kann, dass
sie den Zielen des vorliegenden Gutachtens widersprechen. Das Gewicht des Konzepts als abwagungsbeachtlicher Belang (§1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB) fallt umso geringer aus, je haufiger und umfangreicher das Konzept bereits durchbrochen worden ist
(BVerwG, Urteil vom 29. 1. 2009 - 4 C 16.07).

Planungsrechtliche Stellungnahme Haldensleben HDL PS 1020-01 Stand: 03. November 2020 Seite 2 von 82

Consilium = HaubachstraRe 40 m D-10585 Berlin m Tel: +49 (0) 30 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www consilium strategie de



/d /

¥ . » .
/\/!,."/:/{.;:/yv///‘/'/w Gesellschaft fur Planungs- und Entwicklungsmanagement mbH

INHALTSVERZEICHNIS
TEIL A: PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN.......ceeeeeeeeeeeseeseeseessesssenssssssnsssnssnss sns nes sns snns sn s snsns s ens ans s snssss sns smas nmes 5
1. Aufgabenstellung und Handlungserfordernis 6
2. Stellung zum Einzelhandelskonzept 2019 7
2.1 Stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB 8
3. Einzelhandelssteuerung: Rechtliche Verbindlichkeit herstellen 9
3.1 Strategie fur den unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) 9
3.2 Strategie fur den beplanten Innenbereich (§ 30 BauGB) 9
TEIL B: KONZENTRATIONSZIELE ...uuxuunssnsssnsssnssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssses sans snss snssnss snssnsssns snnssnssnnssns 1"
4. Konzentrationsziele 12
4.1 Konzentrationsziel >Zentrenrelevante Sortimente< 12
4.2 Konzentrationsziel -Nahversorgungsrelevante Sortimente« 14
4.3 Konzentrationsziel Fachhandel 15
Obergrenze zentrenrelevante Sortimente 16
Obergrenze nahversorgungsrelevante Sortimente 17
4.4 Konzentrationsziel >Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente«.........oeueseeinnne 18
4.5 Konzentrationsziel Sonderstandorte 19
4.6 Konzentrationsziel »Verkaufsstelle< 20
TEIL C: EINKAUFSINNENSTADT ..ceccessnssssssassassssssssssassmnssns sasssnsssnssnsssassanssnssssssessmnssns saassasssnnsns s sussmnnnns snnssnssnnnnn 22
5. Zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt: Hagenp ge 23
5.1 Lebensmittelmarkt 23
5.2 Obergrenze nahversorgungsrelevante Sortimente 24
5.3 Obergrenze Drogeriewaren 25
TEIL D: NAHVERSORGUN GSKONZEPT ...cuuuusunsssssssssssssssssssssssssssssssnssssssnsssessees essses sessess e ans snss sns snss sns smas smssmmnsn 27
6. Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Siiplinger Berg 28
6.1 Lebensmittelvollsortimenter, 28
6.2 Lebensmitteldiscounter 32
6.3 Sonderpostenmarkt & Laden 33
7. Stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte 37
7.1 Am Ganseanger 37
7.2 Haldensleben-Sud / Althaldensleben 42
7.3 Am Burgwall 45
8. Nicht-integrierte Standorte ohne kinftige Nahversorgungsfunktion 47
8.1 GerikestraRe (NP-Markt) 47
9. Kleinflachige, nicht-strukturpragende dezentrale Nahversorgung 48
9.1 Obergrenze nahversorgungsrelevante Sortimente 48
TEIL E: SONDERSTANDORTEKONZEPT ....siussasssssssssssssnnssnsssassnsssnssnsssassnnssnssssssassnnssns snassnsssnnnnsssnssnnnnnssnnssnssnnnnn 49
10. Sonderstandort Magdeburger StraRe / Johann-Gottlob-Nathusius StraRe 50
10.1 Einkaufszentrum 51
10.2 Bau- und Gartenmarkt Friedrich-Schmelzer-StraRe 55
10.3 Bau-/Gartenmarkt Johann-Gottlob-Nathusius-StraRe 57
10.4 Getrankemarkt 58
10.5 Heimtextilienfachmarkt 60
Planungsrechtliche Stellungnahme Haldensleben HDL PS 1020-01 Stand: 03. November 2020 Seite 3 von 82

Consilium = Haubachstrae 40 m D-10585 Berlin m Tel: +49 (0) 30 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www consilium strategie de



/d Y/

/\_/!'\""/-‘/?""Wl//'/'/w Gesellschaft fir Planungs- und Entwicklungsmanagement mbH
TEIL F: WEITERE EINZELHANDELSSTANDORTE -.eeuueessesssessesssestssstsnsssemmesssessmessesssessnssesssnsssns snsssns snss sns smnssmssmmnsn 62
11. Gewerbe- und Industriegebiete 63

11.1 Einzelhandelsbetriebe 63

11.2 Verkaufsstelle, Handwerkerprivileg 64

12. Tankstellen 66

12.1 Nahversorgungsrelevante Sortimente 66

12.2 Zentrenrelevante Sortimente 67

13. Wohn- und Mischgebiete 68

13.1 Nahversorgungsrelevante Sortimente 68

13.2 Zentrenrelevante Sortimente 68

TEIL G: ABWAGUNG.....ceeiieisnnnnmsssassnsssnnsnsssnssasssnssnsssassmnssnsssnssnsssnssnsssnssmsssnssnnsses smmssns saassnsssnnnnsssnssmnnnns snnssnssnnnnn 69
14. Landesplanung 70

14.1 Ziele und Grundsatze 70

14.2 Bewertung 71

15. Abwéagung unter besonderer Berticksichtigung des Eigentumsschutzes 74

15.1 Mittelfristige Uberpriifung 76

TEIL H: ANHANG .. ctiiessaessnssnnssnsssnssnsssnssnnssnnsnnssnssnnssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessess sessnes snes snesnsssnssnssens snnsans snnssns 77
16. Haldensleber Sortimentsliste 2019 78

16.1 Haldensleber Liste 2019: Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 78

16.2 Abgrenzungskriterien 79

17. Vertraglichkeitsgutachten (November 2020) 80

18. Abbildungsverzeichnis 81

19. Glossar 82
Planungsrechtliche Stellungnahme Haldensleben HDL PS 1020-01 Stand: 03. November 2020 Seite 4 von 82

Consilium = Haubachstrae 40 m D-10585 Berlin m Tel: +49 (0) 30 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www consilium strategie de



TEIL A:
PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN

Planungsrechtliche Stellungnahme Haldensleben HDL PS 1020-01 Stand: 03. November 2020 Seite 5 von 82

Consilium m HaubachstraRe 40 m D-10585 Berlin m Tel: +49 (0) 30 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www consilium strategie de



(©.c. 00N

1. AUFGABENSTELLUNG UND HANDLUNGSERFORDERNIS

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Haldensleben wurde in 2019 fortgeschrieben und mit Stadtratsbe-
schluss vom 06.06.2019 (Beschluss-Nr. 450-(V1.)/2019) als stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw.
als sonstige stadtebauliche Planung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Es beinhaltet die
Grundsatze und Ziele fir die kinftige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtge-
biet fir die Nahversorgung und mittelzentrale Versorgung ihres raumordnerischen Verflechtungsbe-
reiches.

Die Stadt Haldensleben definiert mit seinem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept 2019 die Ziele fir
den Erhalt, die Starkung und Entwicklung der Einkaufsinnenstadt, die Nahversorgungsstandorte sowie
die weiteren Einzelhandelsstandorte in der Kernstadt und lieferte damit das UGbergeordnete Rahmenge-
rist far die Einzelhandelssteuerung auBerhalb der Einkaufsinnenstadt im gesamtstadtischen Kontext.

Mit dem Vertraglichkeitsgutachten (November 2020) werden erganzend zum fortgeschriebenen Einzel-
handelskonzept 2019 zusatzlich nach innen gerichtete Steuerungsziele fir die Einzelhandelsentwick-
lung innerhalb der Einkaufsinnenstadt fir die Sortimente ,Nahrungs- und Genussmittel* formuliert
(siehe Anlage, Kapitel 17).

Mit der vorliegenden Planungsrechtlichen Stellungnahme erfolgt die Erganzung der 1. Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes 2019. Sie baut auf der 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Haldensleben (2019) als Basiswerke auf, integriert zugleich die Steuerungsziele gemaR Vertrag-
lichkeitsgutachten (November 2020) und wird dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept 2019 als
erganzender Baustein zur Seite gestellt.

Aufgabenstellung: lhre Aufgabe ist es, die Konzentrationsziele und Leitsatze des Einzelhandelskon-
zeptes 2019 zur Einzelhandelssteuerung um konkrete Steuerungsempfehlungen fir die einzelnen Ein-
zelhandelsstandorte der Kernstadt Haldensleben als Grundlage fir kinftige Bebauungsplane und de-
ren Festsetzungen zu konkretisieren und, wo erforderlich, zu erganzen. Dies erfolgt insbesondere fur
die

= zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg),

= stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensle-

ben-Sud),

= erganzenden Nahversorgungslagen,

= Sonderstandorte sowie

= weiteren Einzelhandelsstandorte der Kernstadt.

Selbstbindungsbeschluss: Die Planungsrechtliche Stellungnahme 2020 soll abschlieBend mit einem
Selbstbindungsbeschluss verabschiedet werden, um den Status gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu er-
langen und damit als Grundlage fur die rechtsverbindliche Umsetzung der Steuerungsziele durch Be-
bauungsplane herangezogen werden zu kénnen.

Zeithorizont: Die Gesamtkonzeption sollte aufgrund der dynamischen Entwicklungen im Einzelhandel
mittelfristig Uberprift und das daraus abgeleitete Erfordernis von Einschrankungen fir die einzelnen
Einkaufslagen erneut bewertet werden. Eine Uberpriifung empfiehlt sich spatestens nach 2030.
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2. STELLUNG ZUM EINZELHANDELSKONZEPT 2019

Einzelhandelskonzept 2019: Das Einzelhandelskonzept der Stadt Haldensleben wurde in 2019 fortge-
schrieben und mit Stadtratsbeschluss vom 06.06.2019 (Beschluss-Nr. 450-(V1.)/2019) als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept bzw. als sonstige stadtebauliche Planung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen. Es beinhaltet die Grundsatze und Ziele fur die kinftige Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung auRerhalb der Einkaufsinnenstadt fiir das gesamte Stadtgebiet, die Nahversorgung und mit-
telzentrale Versorgung ihres raumordnerischen Verflechtungsbereiches.

Das Einzelhandelskonzept 2019 definiert die Ziele fur den Erhalt, die Starkung und Entwicklung der
Einkaufsinnenstadt, die Nahversorgungsstandorte sowie die weiteren Einzelhandelsstandorte in der
Kernstadt und lieferte damit das Ubergeordnete Rahmengerust fiir die Einzelhandelssteuerung auRer-
halb der Einkaufsinnenstadt im gesamtstadtischen Kontext.

Als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bildet es die wesentli-
che Grundlage fur die Festsetzungen im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen.

Vertraglichkeitsgutachten 2020: Die Steuerungsziele des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzepts
2019 werden mit dem Vertraglichkeitsgutachten (November 2020) um zusatzlich Steuerungsziele fur
die nach innen gerichtete Einzelhandelsentwicklung innerhalb der Einkaufsinnenstadt erganzt. Diese
Steuerungsziele werden flir die Sortimente ,Nahrungs- und Genussmittel” formuliert (siehe Anlage,
Kapitel 17).

Mit der vorliegenden Planungsrechtlichen Stellungnahme erfolgt die Erganzung der 1. Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes 2019. Sie baut auf der 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Haldensleben (2019) als Basiswerke auf, integriert zugleich die Steuerungsziele gemaR Vertrag-
lichkeitsgutachten (November 2020) und wird dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept 2019 als
erganzender Baustein zur Seite gestellt.

Planungsrechtliche Stellungnahme 2020: Die Planungsrechtliche Stellungnahme konkretisiert die
Konzentrationsziele, Leitsatze und Steuerungsziele zur Einzelhandelssteuerung des fortgeschriebenen
Einzelhandelskonzeptes 2019 um konkrete Steuerungsempfehlungen fur die einzelnen Einzelhandels-
standorte der Kernstadt Haldensleben als Grundlage fur kiinftige Bebauungsplane und deren Festset-
zungen. Dies umfasst Steuerungsempfehlungen insbesondere fur die

= zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger

Berg)

= stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte

= erganzenden Nahversorgungslagen

= den Sonderstandort

= weiteren Einzelhandelsstandorte der Kernstadt.

Die mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und dem Vertraglichkeitsgutachten (November 2020) formu-
lierten Konzentrationsziele, Leitsatze und Steuerungsziele greifen auch auf die Steuerungsempfehlun-
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gen der Planungsrechtlichen Stellungnahme durch und werden daher mit ihr fortgeschrieben oder, wo
erforderlich, konkretisiert.

Fur die Einzelhandelssteuerung durch die verbindliche Bauleitplanung gelten schlieglich die mit der
Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 formulierten Konzentrationsziele, Leitsatze und Steuerungs-
empfehlungen.

2.1 Stadtebauliches Entwicklungskonzept geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Stadtebauliches Entwicklungskonzept: Das fiir die verbindliche Bauleitplanung erforderliche stadte-
bauliche Entwicklungskonzept zur gesamtstadtischen Steuerung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB_setzt
sich kunftig zusammen aus dem Verbund von

= Einzelhandelskonzept 2019 als dbergeordnetes Rahmengerdist mit seinen Ubergeordneten
Zielstellungen und Leitsatzen fir die Einzelhandelsentwicklung in der Gesamtstadt und

= vorliegender Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 als Konkretisierung mit seinen detail-
lierteren Leitsatzen, Konzentrationszielen und Steuerungsempfehlungen fiir die einzelnen
Einzelhandelsstandorte in der Kernstadt Haldensleben.

Der Verbund beider Werke formuliert die kinftigen Ziele und daraus resultierende Steuerungserfor-
dernisse und bildet die von der Gesetzgebung und aktuellen Rechtsprechung geforderte qualifizierte
Grundlage fir die Steuerung durch die rechtsverbindliche Bauleitplanung.

Selbstbindungsbeschluss: Damit beide Werke im Verbund das stadtebauliche Entwicklungskonzept
zur gesamtstadtischen Steuerung gemaRr § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB der Stadt Haldensleben bilden, wurde
die Planungsrechtliche Stellungnahme mit Stadtratsbeschluss vom 11.03.2021 (Beschluss-Nr. 139-
(VIL.)/20210) ebenfalls als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossen und als Grundlage fur die konkretisierende verbindliche Bauleitplanung bestimmt.
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3. EINZELHANDELSSTEUERUNG: RECHTLICHE VERBINDLICHKEIT HERSTELLEN

Einzelhandelskonzept ohne Rechtswirkung: Bei dem mit Selbstbindungsbeschluss versehenen Ein-
zelhandelskonzept 2019 handelt es sich um ein informelles Planungskonzept, das gegenuber Dritten
(wie Eigentimern, Projektentwicklern, Nutzern etc.) nicht rechtswirksam wird und in der Konsequenz
keine rechtsverbindliche Steuerungswirkung entfaltet. Eine rechtsverbindliche Steuerungswirkung ge-
lingt allein mit der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplane). Eine Rechtsverbindlichkeit ist u.a.
auch fiur die bestehenden Betriebe und die Immobilieneigentiimer des Innenstadtzentrums notwendig,
da sie die notwendige Sicherheit fur die anstehenden Investitionen schafft, die mit den Handlungsemp-
fehlungen des Einzelhandelskonzeptes verbunden sind.

Die Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes 2019 zur Einzelhandelssteuerung bezieht sich auf das ge-
samte Kernstadtgebiet und schlieft sowohl eine Einzelhandelssteuerung innerhalb des unbeplanten
Innenbereiches nach § 34 BauGB, dem weite Teile des Kernstadtgebietes zuzurechnen sind, als auch
innerhalb der Geltungsbereiche bereits rechtsverbindlicher Bauleitplane mit ein. Die Steuerungsemp-
fehlungen der Planungsrechtlichen Stellungnahme gehen hierauf ein.

3.1 Strategie fiir den unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)

Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB: Fir die Einzelhandelssteuerung im unbeplanten Innenbe-
reich (§ 34 BauGB) schafft der Bundesgesetzgeber mit § 9 Abs. 2a BauGB die Mdglichkeit, mit Hilfe ei-
nes Bebauungsplanes allein fir die Einzelhandelsnutzung die allgemein zulassigen Arten der bauli-
chen Nutzung nach BauNVO als unzulassig oder ausnahmsweise zulassig zu bestimmen.

BPlan Nr. 65: Die Stadt Haldensleben hat sich dazu entschlossen, einen solchen Bebauungsplan auf-
zustellen und mit dem Beschluss des Stadtrats vom 07.12.2017 (Beschluss Nr. 325-(IV.)/2017) das Ver-
fahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 formlich eingeleitet. Dieser ist Bestandteil der ge-
samtstadtischen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Kernstadt Haldenslebens.
Sein Geltungsbereich umfasst im Rahmen des § 9 Abs. 2a BauGB die im Zusammenhang bebauten Ort-
steile der Kernstadt Haldenslebens gemaR § 34 BauGB (Innenbereichsflachen).

3.2 Strategie fir den beplanten Innenbereich (§ 30 BauGB)

Anderung rechtskréaftiger Bebauungspline: Fur das Stadtgebiet liegen derzeit verschiedene rechts-
kraftige Bebauungsplane (BP), Vorhaben- und ErschlieBungsplane (VEP) und vorhabenbezogene Be-
bauungsplane (VBP) vor, die Einzelhandelsentwicklungen ermdglichen, welche die Steuerungs- und
Ordnungsvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020
konterkarieren.

Huckepackverfahren: Eine Anpassung der rechtskraftigen Bauleitplane erzwingt kein vollumfangli-
ches Anderungsverfahren fiir jeden Einzelbebauungsplan, sondern kann im ,Huckepackverfahren® ei-

nes Steuerungsbebauungsplanes nach § 9a BauGB parallel erfolgen. Im Regelfall beschrankt sich der
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Regelungsinhalt auf eine textliche Festsetzung, mittels derer die Art der baulichen Nutzung im Sinne
des besonderen Schutzstatus einzuschranken ware.

BPlan Nr. 65: Die Stadt Haldensleben hat sich dazu entschlossen ein solches Huckepackverfahren im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 durchzufiihren. Dies ist ebenfalls Bestandteil des
Aufstellungsbeschlusses des Stadtrats vom 07.12.2017 (Beschluss Nr. 325-(IV.)/2017) zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 65. Mit ihm werden alle verbindlichen Bauleitplane geandert, deren Festset-
zungen Einzelhandelsentwicklungen entgegen den Steuerungs- und Ordnungsvorstellungen des Ein-
zelhandelskonzeptes und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 erméglichen.
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TEIL B:
KONZENTRATIONSZIELE
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4. KONZENTRATIONSZIELE

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 werden flr die Steuerung des Einzelhandels mehrere Leitsatze und
Konzentrationsziele formuliert, die auf die Steuerungsempfehlung der vorliegenden Planungsrechtli-
chen Stellungnahme durchgreifen und mit ihr daher fortgeschrieben und mit Blick auf die bauleitplane-
rische Umsetzung prazisiert werden.

4.1 Konzentrationsziel >»Zentrenrelevante Sortimente«

Mit dem Leitzsatz 1 bestimmt das Einzelhandelskonzept 2019 vorrangig den Umgang mit zentrenrele-
vanten Sortimenten nach Haldensleber Sortimentsliste 2019 auBerhalb der Einkaufsinnenstadt. Das
hiermit verbundene Konzentrationsziel und Steuerungserfordernis wird nachfolgend zusammenfas-
send dargelegt.

Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimente™: Zentrenrelevante Sortimente sind unabhangig
von ihrer VerkaufsflachengroRe grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt”
zu konzentrieren (Konzentrationsziel). AuBerhalb der Einkaufsinnenstadt sind sowohl die Ansiedlung
neuer Anbieter mit zentrenrelevantem Hauptsortiment als auch die Erweiterung von Bestandsbetrieben
sowie Verkaufsflachenbereitstellungen flr die Verlagerung solcher Anbieter aus der Einkaufsinnen-
stadt auszuschlieRen.

Steuerungserfordernis: Zentrenrelevante Sortimente sind fr zentrale Versorgungsbereiche wie Ein-
kaufsinnenstadt pragend, da sie u.a. fur die Herausbildung von Magnetfunktionen, fiir einen attraktiven
Branchenmix sowie fir die Erhaltung und Entwicklung einer Fachhandelsvielfalt erforderlich sind und
in diesem Zusammenspiel die Attraktivitat der gesamten Einkaufsinnenstadt bestimmen. In der Ein-
kaufsinnenstadt sollen zudem Magnetfunktionen mit vielfaltigen zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten als adaquates Gegengewicht zu den Magnetbetrieben der Sonderstand-
orte erhalten (z.B. Hagenpassage) und vor allem entwickelt werden (z.B. ehemaliges Rolandkaufhaus).
In der Zusammenschau ist der Pool an zentrenrelevanten Sortimenten daher in aller Konsequenz in der
Einkaufsinnenstadt zu konzentrieren, damit sich dort sowohl ein entsprechendes Anbietergewicht als
auch ein attraktiver Branchen- und Sortimentsmix entwickelt und hiermit verbunden auch fir den Kun-
den attraktive Einkaufssynergien herausbilden.

Die Analysen des Einzelhandelskonzeptes 2019 dokumentieren, dass die Einkaufsinnenstadt mittler-
weile Funktionsverluste aufweist. Um fortgesetzten Funktionsverlusten entgegenzuwirken, sind zen-
trenrelevante Sortimente konsequent unabhangig von ihrer GréRe in die Einkaufsinnenstadt zu lenken
und auRerhalb zu unterbinden.

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 wurden absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume fur einzelne
Sortimente ermittelt, die fur die angestrebte weitere Entwicklung der Einkaufsinnenstadt eingesetzt
werden kénnen und sollen. Die Entwicklungsspielrdume dienen als Leitlinie, deren Uberschreiten im
Einzelfall fur die Einkaufsinnenstadt keine Entwicklungsgrenze darstellt, da es sich bei ihr um einen
stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.
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Eine Zunahme zentrenrelevanter Sortimente auRerhalb der Einkaufsinnenstadt gefahrden dessen Er-
halt, Starkung und weitere Entwicklung, da insbesondere

= das begrenzt verfiigbare ortliche und regionale Nachfragepotenzial sowie die stagnierende Ein-
wohnerentwicklung nur noch begrenzte warengruppenspezifische Entwicklungspotenziale fir
die Bestandsbetriebe oder Ansiedlungspotenziale flir zusatzliche Betriebe in der Einkaufsinnen-
stadt ermoglicht.

= far den kleinteiligen Fachhandel die bereits ohnehin geringen Spielraume flr eine erfolgreiche
Marktpositionierung bei einer Zunahme des Wettbewerbs mit Anbietern auRerhalb der Einkauf-
sinnenstadt erneut spurbar eingegrenzt werden wirden und sich diese Situation mit der stag-
nierenden Nachfrage noch verscharfen wird.

= Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in der Einkaufsinnenstadt deutlich
erschwert werden, die als adaquates Gegengewicht zu den Magnetbetrieben der Sonderstandor-
te erhalten (z.B. Hagenpassage) und vor allem entwickelt werden sollen (z.B. ehemaliges Ro-
landkaufhaus).

= die Kaufkraftbindung, die bislang Standorte auRerhalb der Einkaufsinnenstadt verzeichnen, nicht
zusatzlich verstarkt, sondern méglichst durch eine verstarkte Konzentration zentrenrelevanter
Sortimente in die Einkaufsinnenstadt umgelenkt werden sollen.

= die in der Einkaufsinnenstadt ansassigen Magnetbetriebe in ihrer Frequenzstarke zunehmend
beraubt werden wirden und von ihrem Funktionsverlust nicht nur die Magnetanbieter selbst,
sondern zugleich auch die hiervon abhangigen kleinteiligen Anbieter betroffen waren.

Daher ist die bereits eingeschrankte Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkauf-
sinnenstadt” anfallig gegentber
= der Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auRerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches ,Einkaufsinnenstadt” und
= der Verlagerung von im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt* bestehender Be-
treiber mit zentrenrelevanten Sortimenten an Standorte auRerhalb der Einkaufsinnenstadt und
= der Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten bei Bestandsbetrieben auRerhalb der Ein-
kaufsinnenstadt (z.B. bei Fachhandel und Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
oder bei Lebensmittelmarkten mit zentrenrelevanten Randsortimenten).

Zentrenrelevante Randsortimente: Flr einzelne Betriebsformen, wie etwa Lebensmittelmarkt, Mo-
belmarkt, Baumarkt, Fachmarkt etc. auBerhalb der Einkaufsinnenstadt tritt hinzu, dass sie zentrenrele-
vante Sortimente als (teils umfangreiches) Randsortiment fiihren. Mit Blick auf die vorstehenden Aus-
fihrungen ist von besonderer Bedeutung, dass auRerhalb der Einkaufsinnenstadt keinerlei neue Ver-
kaufsflachen oder zusatzlichen Erweiterungen von zentrenrelevanten Randsortimenten zugelassen
werden.

Ausnahmefall: AuRerhalb der Einkaufsinnenstadt ist die Erweiterung oder Neuansiedlung zentrenrele-
vanter Sortimente nur im Ausnahmefall zulassig, wenn es sich um
= eine Verkaufsstelle eines Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- oder landwirtschaftlichen
Betriebes handelt (siehe Konzentrationsziel »Verkaufsstelle<, Kapitel 4.6) oder
= bestehende Betriebe mit einer Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimente von maximal
200 m? handelt (Bestandsfestschreibung).
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4.2 Konzentrationsziel >Nahversorgungsrelevante Sortimente<

Das Einzelhandelskonzept 2019 bestimmt mit dem Leitsatz 2 den Umgang mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten nach Haldensleber Sortimentsliste 2019 innerhalb und auRerhalb der Standorte des
Nahversorgungskonzeptes. Das hiermit verbundene Konzentrationsziel und Steuerungserfordernis
wird nachfolgend zusammenfassend dargelegt.

Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevante Sortimente”: Nahversorgungsrelevante Sortimente
sind unabhangig von ihrer VerkaufsflachengroRe grundsatzlich in den zentralen Versorgungsbereichen
.Einkaufsinnenstadt” und ,Nahversorgungszentrum Suiplinger Berg” zu konzentrieren (Konzentrations-
ziel).

AuBerhalb beider zentraler Versorgungsbereiche sind sowohl die erstmalige Ansiedlung nahversor-
gungsrelevanter Sortimente als auch die Erweiterung von nahversorgungsrelevanten Bestandssorti-
menten sowie die Flachenbereitstellung fir die Verlagerung solcher nahversorgungsrelevanter Be-
standssortimente aus den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszent-
rum Suplinger Berg) auszuschlieRen.

Dies gilt auch fur das Nahversorgungszentrum "Siplinger Berg”, sofern hierdurch die Erhaltung, Star-
kung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt” konterkariert werden
wirde (Beeintrachtigungsverbot). lhre Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklung hat Vorrang
vor allen anderen Standorten des Stadtgebietes. Die Einkaufsinnenstadt tbernimmt ebenfalls eine
Nahversorgungsfunktion.

Steuerungserfordernis: Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen
Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
primar in den beiden zentralen Versorgungsbereichen verwirklicht werden. Die Magnet- und Fre-
guenzwirkung von nahversorgungsrelevanten Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstan-
den (taglich, wochentlich) wiederkehrenden Versorgungsvorgangen.

Erganzend - Stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte: Aufgrund dessen soll auch ein
am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet werden, insbesondere
auch fir weniger mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw. Mit dem demographischen Wandel wachst
zudem der Anteil alterer Bevolkerungsteile, die an einer wohnortnahen Versorgung nicht nur aus so-
zialen Beweggriinden (Kontakte, personliche Beratung/Betreuung im Laden) interessiert, sondern auf-
grund ihrer ricklaufigen Mobilitat auf diese auch zunehmend angewiesen sind. Auch bei jungen Fami-
lien kommt mit tihrem zunehmend engen Zeitbudget der wohnortnahen Versorgung eine besondere Be-
deutung zu. Hinzu tritt eine zunehmende Sensibilisierung der Bevélkerung fur Umweltbelastungen und
steigende Kosten des motorisierten Individualverkehrs, die eine Bevorzugung von Standorten mit
glnstigem Zeit-Wege-Aufwand férdern.

Flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung wird es daher erforderlich, nahversor-
gungsrelevante Sortimente konsequent auf solche Nahversorgungsstandorte zu konzentrieren, die
stadtebaulich integriert gelegen und eine Versorgung wohnortnah sicherstellen.
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Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 werden daher neben den beiden zentralen Versorgungsbereichen
(Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) zusatzlich stadtebaulich integrierte
Nahversorgungsstandorte benannt, die diese Funktion erfiillen sollen (Am Ganseanger, Am Burgwall,
Haldensleben-Sud). An diesen sind erganzend zu den zentralen Versorgungsbereichen ebenfalls nah-
versorgungsrelevante Sortimente zulassig, sofern diese nicht die Erhaltung, Starkung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg)
konterkarieren (Beeintrachtigungsverbot). Fur die Konzentration der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente haben die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum
Suplinger Berg) oberste Prioritat; deren Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklung hat Vorrang
vor allen anderen Standorten des Stadtgebietes.

Ausnahmefall: AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungs-
zentrum Suplinger Berg) und stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Siid) ist im weiteren Stadtgebiet die Neuansiedlung und Erweiterung nah-
versorgungsrelevanter Sortimente nur im Ausnahmefall zulassig, wenn es sich um
= kleinflichige, nicht-strukturpragende Anbieter der dezentralen Nahversorgung, d.h. Be-
triebe mit einer Verkaufsflache fur nahversorgungsrelevante Sortimente unter 140 m? (siehe Ka-
pitel 9) oder
= eine Verkaufsstelle eines Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- oder landwirtschaftlichen
Betriebes handelt (siehe Konzentrationsziel »Verkaufsstelle<, Kapitel 4.6).

Nahversorgungsrelevante Randsortimente: Flr einzelne Betriebsformen, wie etwa Sonderposten-
markt, Fachmarkt etc. auRerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nah-
versorgungszentrum Suplinger Berg) und stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte tritt
hinzu, dass sie nahversorgungsrelevante Sortimente als (teils umfangreiches) Randsortiment fiihren.
Mit Blick auf die vorstehenden Ausflihrungen ist von besonderer Bedeutung, dass auRerhalb der bei-
den zentralen Versorgungsbereiche und stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am
Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) keinerlei neue Verkaufsflachen oder zusatzliche Erwei-
terungen von nahversorgungsrelevanten Randsortimenten zugelassen werden.

4.3 Konzentrationsziel Fachhandel

Konzentrationsziel ,Fachhandel”: Der Fachhandel ist eine wesentliche Stlitze der Einkaufsinnenstadt
und damit trotz der vermeidlich >geringen BetriebsgroRe« fiir die Erhaltung, Starkung und weitere Ent-
wicklungsfahigkeit der Einkaufsinnenstadt und seiner Versorgungsfunktion als Zentrum des Mittel-
zentrums maRgeblich. Der Fachhandel mit nahversorgungsrelevantem und zentrenrelevantem
Hauptsortiment ist daher kunftig in der Einkaufsinnenstadt zu konzentrieren.

Steuerungserfordernis: Mit rund 70 Betrieben dominiert der Fachhandel gegenwartig den Besatz des
Innenstadtzentrums und stellt rund 91% aller Einzelhandelsbetriebe. Der Fachhandel stellt mehrere Be-
triebe mit Magnetfunktion (z.B. Optik, Apotheken etc.) und seine heutige Konzentration mit der damit
verbundenen Betriebs- und Angebotsvielfalt begriindet wiederum eine stadtweit hervorgehobene Be-
deutung der Einkaufsinnenstadt. Neben den Magnetbetrieben (z.B. Rossmann, Edeka etc.) ist der Fach-
handel damit heute eine tragende Stultze der Einkaufsinnenstadt.
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Diese Fachhandelsdominanz spiegelt sich auch im stadtweiten Vergleich wider. Der Fachhandel der
Einkaufsinnenstadt hat sich gegenuber den Wettbewerbsstandorten der Stadt behauptet, allerdings
zeigt die Einkaufsinnenstadt bereits Funktionsverluste. Wenn sich auRerhalb der Einkaufsinnenstadt
weitere Fachhandelsanbieter Gber den Bestand hinaus ansiedeln, steht zu befurchten, dass die stadt-
weite Konzentration und damit in der Folge auch die Anziehungskraft der Einkaufsinnenstadt als Fach-
handelsstandort verloren geht.

Der Fachhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment stellt in der Einkaufsinnenstadt rund 71% aller
Einzelhandelsbetriebe und der Fachhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment rund 30%
aller Einzelhandelsbetriebe der Einkaufsinnenstadt. In der Zusammenschau ist insbesondere der Fach-
handel mit zentrenrelevantem oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment fur die Funktionsstabi-
litat der Einkaufsinnenstadt entscheidend und ist zukinftig in der Einkaufsinnenstadt zu erhalten, zu
starken und weiter zu entwickeln.

Obergrenze zentrenrelevante Sortimente

Keine Neuansiedlungen auRerhalb der Einkaufsinnenstadt: Zentrenrelevante Sortiment sind unab-
hangig von ihrer VerkaufsflachengroRe grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsin-
nenstadt” zu konzentrieren (Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimente”). Dies gilt auch far
Fachhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (Konzentrationsziel ,Fachhandel”). Neuan-
siedlungen oder Bestandserweiterungen von Fachhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
auRerhalb der Einkaufsinnenstadt bergen die Gefahr, dass die Umsetzung der Konzentrationsziele
.Zentrenrelevante Sortimente” und ,Fachhandel” deutlich erschwert oder gar unmdéglich wird und sind
daher zu unterbinden.

Bestandsbetriebe - Obergrenze von maximal 200 m? je Betrieb: AuRerhalb der Einkaufsinnenstadt
sind allerdings aktuell Bestandsbetriebe des Fachhandels mit zentrenrelevantem Hauptsortiment an-
sassig. Auf diesen aktuellen Bestand hat sich die Einkaufsinnenstadt bereits eingestellt, so dass dieser
die Erhaltung, Starkung und Entwicklung der Einkaufsinnenstadt nicht konterkariert.

Allerdings weisen im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” aktuell 89% aller zentrenre-
levanten Fachhandelsgeschafte eine Verkaufsflache von bis zu 200 m? auf. Bei den Bestandsbetrieben
auRerhalb der Einkaufsinnenstadt ist daher auf Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes 2019 ein wei-
terer Ausbau in den zentrenrelevanten Sortimenten Uber eine Verkaufsflache von 200 m2 zu unterbin-
den. Dies aus vier stadtebaulichen Erwagungen heraus:
= Frequenzgaranten: Werden auRerhalb der Einkaufsinnenstadt Verkaufsflachen fur zentrenrele-
vante Sortimente Gber 200 m2 ermdglicht, ware einem Betrieb dort eine umfangreichere Ange-
botsbreite und -tiefe moglich, die wiederum zu einer starkeren Kundenbindung fuhren wirde.
Dies ginge vor allem zulasten der Einkaufsinnenstadt mit ihren kleineren Betriebsflachen - wie
vorstehend beschrieben -, so dass die Umsetzung des Konzentrationsziels ,Zentrenrelevante
Sortimente” deutlich erschwert oder gar unmaoglich werden wirde.
= Betriebsvielfalt Einkaufsinnenstadt: Hinzu tritt das Konzentrationsziel ,Fachhandel”, nach
dem auch kleinflachige Betriebskonzepte in der Einkaufsinnenstadt zu konzentrieren sind, um
die Konzentration der Angebots- und Betriebsvielfalt und die darin begrindete stadtweit hervor-
gehobene Bedeutung und Funktionsstabilitat der Einkaufsinnenstadt weiterhin aufrecht erhalten
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zu kénnen. Dafur nimmt der Fachhandel mit zentenrelevantem Hauptsortiment mit einem Anteil
von rund 71% aller Einzelhandelsbetriebe der Einkaufsinnenstadt eine sehr bedeutende Rolle
ein.

= Verlagerungen aus der Einkaufsinnenstadt: Flachenangebote fir zentrenrelevante Sortimente
Uber 200 m? bieten die Mdglichkeit flur Verlagerungen aus der Einkaufsinnenstadt ins weitere
Stadtgebiet. Mit der vorstehend erlauterten Obergrenzenregelung kann dies verhindert und eine
weitere Destabilisierung der Einkaufsinnenstadt verhindert werden.

= Kein funktionaler Zusammenhang: Zentrenrelevante Sortimente sind auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” zu konzentrieren. Bei den Flachen des Stadtgebietes au-
Rerhalb dieses zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in
keinem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der Einkaufsinnenstadt stehen.

Obergrenze nahversorgungsrelevante Sortimente

Kleinflachige, nicht-strukturpragende dezentrale Nahversorgung: Nahversorgungsrelevante Sor-
timente sind unabhangig von ihrer VerkaufsflachengréRe grundsatzlich in den zentralen Versorgungs-
bereichen ,Einkaufsinnenstadt” und ,Nahversorgungszentrum Suplinger Berg” zu konzentrieren (Kon-
zentrationsziel). Diese beiden zentralen Versorgungsbereiche werden im weiteren Stadtgebiet aktuell
allerdings nicht nur durch die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Sid), sondern auch durch kleinflachige, nicht-strukturpragende Anbieter
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment erganzt (z.B. Backer, Zeitungsfachgeschaft). Letztere
leisten einen wesentlichen kompensatorischen Beitrag fir die dezentrale Versorgung mit fuBlaufig zu
erreichenden Angeboten des taglichen Bedarfs. Dies insbesondere auch innerhalb der (wenigen) be-
stehenden Versorgungsliicken, die aufgrund der geringen Kaufkraft im Nahbereich dauerhaft nicht
durch Lebensmittelmarkte zu schlieRen sind. Diese kleinflachige, nicht-strukturpragende dezentrale
Versorgung soll daher nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 erhalten und auch kunftig re-
alisierungsfahig bleiben.

Hierfur sollen die kleinflachigen nicht-strukturpragenden Bestandsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment

= {m Bestand erhalten und die Erweiterung ihrer nahversorgungsrelevanten Sortimente in ange-

messenem Rahmen ermdglicht werden, um ihre wirtschaftliche Tragfahigkeit zu sichern (Be-

triebssicherung).
= erganzend auch ihre Neuansiedlung ermdglicht werden.

Obergrenze von maximal 140 m? je Betrieb: Allerdings weisen im zentralen Versorgungsbereich
LEinkaufsinnenstadt” aktuell 86% aller nahversorgungsrelevanten Fachhandelsgeschafte eine Ver-
kaufsflache von bis zu 140 m? auf. Die weiteren Bestandsbetriebe der Einkaufsinnenstadt weisen dage-
gen Gesamtverkaufsflachen von Uber 500 m2 Verkaufsflache auf. Auch im Nahversorgungszentrum
LSuplinger Berg" verbleiben die kleinflachigen, nicht-strukturpragenden Nahversorgungsbetriebe mit
thren Verkaufsflachen fur nahversorgungsrelevante Sortimente unterhalb von 140 m2. Daher sind flr
die kleinflachigen, nicht-strukturpragenden Betriebe der dezentralen Versorgung auRerhalb der beiden
zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) nahver-
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sorgungsrelevante Sortimente Uber eine Verkaufsflache von 140 m2 hinaus zu unterbinden. Dies aus
vier stadtebaulichen Erwagungen heraus:

= Frequenzgaranten: Nahversorgungsrelevante Sortimente sind auf die zentralen Versorgungs-
bereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) zu konzentrieren. Bei
den Konzentrationszielen stehen nicht nur die Lebensmittelmarkte oder Getrankefachmarkte im
Vordergrund, sondern in besonderem MaRe auch die kleinflachigen Nahversorgungsbetriebe,
wie Backer, Fleischer, Zeitungen, Blumen etc., die aufgrund des sehr kurzfristigen bis taglichen
Beschaffungsrhythmus ihrer Sortimente eine sehr intensive Kundenfrequenz aufweisen. Sie sind
daher trotz ihrer vermeidlich ,geringen BetriebsgréRe” gerade in Mittelzentren einer der wich-
tigsten Frequenzgaranten, etwa fur die zentralen Versorgungsbereiche ,Einkaufsinnenstadt”
und ,Nahversorgungszentrum Suplinger Berg”, und daher fur die Erhaltung, Starkung und weite-
re Entwicklungsfahigkeit beider zentraler Versorgungsbereiche ebenfalls maRgeblich. Werden
auRerhalb beider zentraler Versorgungsbereiche Verkaufsflachen fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente Uber 140 m2 ermdéglicht, ware einem Betrieb dort eine umfangreichere Angebotsbrei-
te und -tiefe moglich, die wiederum zu einer starkeren Kundenbindung fihren wiirde. Dies ginge
vor allem zulasten der Einkaufsinnenstadt und dem Nahversorgungszentrum Siplinger Berg mit
thren kleineren Betriebsflachen - wie vorstehend beschrieben -, so dass die Umsetzung des
Konzentrationsziels ,Nahversorgungsrelevante Sortimente” deutlich erschwert oder gar unmog-
lich werden wirde.

= Betriebsvielfalt Einkaufsinnenstadt: Hinzu tritt das Konzentrationsziel ,Fachhandel”, nach
dem auch kleinflachige Betriebskonzepte in der Einkaufsinnenstadt zu konzentrieren sind, um
die Konzentration der Angebots- und Betriebsvielfalt und die darin begrindete stadtweit hervor-
gehobene Bedeutung und Funktionsstabilitat der Einkaufsinnenstadt weiterhin aufrecht erhalten
zu kénnen. Dafur nimmt der Fachhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment mit ei-
nem Anteil von rund 30% aller Einzelhandelsbetriebe der Einkaufsinnenstadt eine bedeutende
Rolle ein.

= Verlagerungen aus der Einkaufsinnenstadt: Flachenangebote fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente Uber 140 m2 bieten die Moglichkeit flur Verlagerungen aus den zentralen Versor-
gungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) ins weitere
Stadtgebiet. Mit der vorstehend erlauterten Obergrenzenregelung kann dies verhindert und eine
weitere Destabilisierung der Einkaufsinnenstadt und des Nahversorgungszentrums Suplinger
Berg verhindert werden.

= Kein funktionaler Zusammenhang: Nahversorgungsrelevante Sortimente sind auf die zentra-
len Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg”) zu
konzentrieren. Bei den Flachen des Stadtgebietes auRerhalb beider zentralen Versorgungsbe-
reiche handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in keinem raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang mit diesen zentralen Versorgungsbereichen stehen.

4.4 Konzentrationsziel >Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente«

Das Einzelhandelskonzept 2019 bestimmt mit dem Leitsatz 3 den Umgang mit denjenigen Sortimenten,
die nach Haldensleber Sortimentsliste 2019 weder den zentrenrelevanten noch den nahversorgungsre-
levanten Sortimenten zugeordnet werden. Das hiermit verbundene Konzentrationsziel und Steuerungs-
erfordernis wird nachfolgend zusammenfassend dargelegt.
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Konzentrationsziel ,Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente“:
Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente kénnen unabhangig von ihrer
VerkaufsflachengroRe grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” sowie im
weiteren Stadtgebiet angesiedelt und erweitert werden (Konzentrationsziel).

Steuerungserfordernis: Sortimente, die gemaR ,Haldensleber Liste” nicht als zentrenrelevante und
nahversorgungsrelevante Sortimente geflhrt werden, bedirfen keiner Steuerung, da sie ohne negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum
Suplinger Berg) und die stadtebaulich integrieren Nahversorgungslagen (Am Burgwall, Haldensleben-
Sud) bleiben. Marktublich sind und im Einklang mit der ,Haldensleber Liste" (2019) stehen etwa filiali-
sierte Betriebskonzepte im GroRflaichen- und Kleinflachenformat mit den Sortimentsschwerpunkten
Bau-/ Gartenmarkt, Tiernahrung/-bedarf, ElektrogroRgerate, Mébel, Teppich/ Bodenbelage, Matratzen/
Bettwaren.

Diese Sortimente sind grundsatzlich sowohl fir Bestandsbetriebe als auch fur Neuansiedlungen im
Stadtgebiet allgemein zulassig.

Zur Starkung der Einkaufsinnenstadt empfiehlt sich eine Konzentration dieser Sortimente in der Ein-
kaufsinnenstadt. Fur groRflachige Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten/ nicht-nahversorgungs-
relevanten Sortimenten sollte eine Konzentration auf den Sonderstandort erfolgen (siehe Konzentrati-
onsziel ,Sonderstandorte”).

Bei Bestandsbetrieben mit einem Hauptsortiment, das den zentrenrelevanten und/oder nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten gemaR ,Haldensleber Liste” (2019) zuzuordnen ist, sind zusatzlich zu
diesem Hauptsortiment auch nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente
zulassig.

4.5 Konzentrationsziel Sonderstandorte

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 werden die Sonderstandorte fir den grofflachigen Einzelhandel
benannt. Die Auflistung des Einzelhandelskonzeptes 2019 ist abschlieRend. Als Sonderstandort wird
mit dem Einzelhandelskonzept 2019 lediglich der Sonderstandort Magdeburger StraRe / Johann-
Gottlob-Nathusius StraRe festgelegt.

Das hiermit verbundene Konzentrationsziel und Steuerungserfordernis wird nachfolgend zusammen-
fassend dargelegt.

Konzentrationsziel: Die Sonderstandorte sollen nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 als
Konzentrationsstandorte fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-

nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten fungieren. Diese Sortimente sind aus stadtebaulich-

funktionaler Sicht vorrangig an den Konzentrationsstandorten (und in der Einkaufsinnenstadt) anzu-
siedeln. Dies gilt insbesondere fir groRflachige Betriebe.

Eine gesamtstadtische Konzentration nicht-zentrenrelevanter und nicht-nahversorgungsrelevanter
Sortimente auf einige wenige, aber dafur leistungsfahige Standorte wird aus stadtentwicklungsplaneri-
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scher Sicht angestrebt, weil eine solche Blindelung aus Kundensicht attraktivere Standorte schafft und
damit auch das Uberortliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet bindet. Die Konzent-
ration nicht-zentrenrelevanter und nicht-nahversorgungsrelevanter Sortimente tragt damit zur Siche-
rung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion bei. Gleichzeitig werden die mit der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion ebenfalls verbundenen Verkehrsflisse (PKW, Lieferverkehr, oéffentli-
cher Nahverkehr) effizient auf wenige Standorte gelenkt. Des Weiteren wird durch eine klare raumliche
Abgrenzung der Sonderstandorte ein mit der Einzelnutzung verbundener Anstieg der Bodenpreise fur
Gewerbeflachen verhindert, der die Entwicklungsspielrdume von ansiedlungs- oder erweiterungswilli-
gen Gewerbe- und Handwerksbetrieben einschranken konnte.

An den Sonderstandorten ist neben der Neuansiedlung auch der Ausbau der nicht-zentrenrelevanten
und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente mit Blick auf leistungsfahige Konzentrationsstandorte
zu ermoglichen. Dies umfasst auch strukturpragende (groRflachige) Einzelhandelsbetriebe mit solchen
Hauptsortimenten. Insoweit ist auch der groRflachige Ausbau von nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Bestandssortimenten weiterhin uneingeschrankt zu erméglichen.

Marktiblich sind und im Einklang mit der ,Haldensleber Liste” (2019) stehen etwa filialisierte Betriebs-
konzepte im GroRflachen- und Kleinflachenformat mit den Sortimentsschwerpunkten Bau-/ Garten-
markt, Tiernahrung/-bedarf, ElektrogroRgerate, Mdbel, Teppich/ Bodenbelage, Matratzen/ Bettwaren.

4.6 Konzentrationsziel »Verkaufsstelle<

Das Einzelhandelskonzept 2019 bestimmt mit dem Leitsatz 4 den Umgang mit zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR ,Haldensleber Liste” 2019, die in Verkaufsstellen ange-
boten werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- oder landwirtschaftlichem Betrieb
zugeordnet sind. Das hiermit verbundene Konzentrationsziel und Steuerungserfordernis wird nachfol-
gend zusammenfassend dargelegt.

Konzentrationsziel ,Verkaufsstelle”: Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente
gemaR Haldensleber Liste 2019 sind in Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben fir den Fall zulassig,
wenn
= eine direkte raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb erfolgt,
= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang steht,
= das Angebot am Ort des Hauptbetriebes hergestellt, verarbeitet und/oder repariert wird,
= eine deutliche flaichen- und umsatzmaRige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und
= wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 200 m2? je Betrieb fur zentrenrelevante Sorti-
mente und von maximal 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente nicht tber-
schritten wird.

Steuerungserfordernis: Funktion & Vorrangziel: Die Gewerbegebiete der Stadt Haldensleben sollen
vorrangig den Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrie-
ben vorbehalten bleiben, um
= ausreichende Grundstiicksflachen eines Gewerbegebietes fiir diese Nutzungsarten erhalten und
sichern zu kénnen (Verbrauch von Gewerbeflachen durch Einzelhandelsbetriebe eindammen)
und
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= preisgunstige Standorte fur solche Betriebe bereitstellen zu kénnen, die auf giinstige Boden-
preise oder gunstige Raummieten (als Resultat des glunstigen Bodenerwerbs) angewiesen sind
(Bodenpreissteigerung als Folge der Nachfrage durch Einzelhandelsbetriebe verhindern).

Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftliche Betriebe machen aller-
dings gelegentlich ihre Ansiedlung und Entwicklung von der Méglichkeit abhangig, eine Verkaufsstelle
far ihre Produkte realisieren zu kénnen. In der strukturschwachen Region ist die Ansiedlung und Ent-
wicklung dieser Betriebe ein besonderes stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt Haldensleben.
Zugunsten der angestrebten Neuansiedlung und zugunsten der Entwicklung bereits ansassiger Hand-
werks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben sollen zentrenre-
levante und nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR Haldensleber Liste 2019 in dem beschriebe-
nen Rahmen zulassig sein.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubrigen nach
§§ 35 bzw. 201 BauGB.
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TEIL C:
EINKAUFSINNENSTADT
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5. ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH EINKAUFSINNENSTADT: HAGENPASSAGE

Funktion des Standortes: Das Einkaufszentrum
.Hagenpassage” U(bernimmt eine bedeutende
Magnetfunktion insbesondere fiir den unmittel-
bar angrenzenden Teil der Einkaufsinnenstadt,
dessen kleinteiligen Betriebsformen von der Fre-
quenzstarke der Hagenpassage profitieren und
von dieser abhangig sind, da sie aus sich heraus
eine solche Frequenz nicht erzeugen kénnen.

Einkaufszentrum: Das Einkaufszentrum wird & ;

durch einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb R AR i
Abbildung 1: Einkaufszentrum ,Hagenpassage”

.Lebensmittelmarkt" (aktuell: Edeka) als Haupt- Quelle: Einzelhandelskonzept 2019, Seite 81

betrieb gepragt. Hinzu treten ein groRflachiger

Einzelhandelsbetrieb sowie weitere, deutlich in der Flache untergeordnete nicht-groRflachige Betriebe

aus Einzelhandel, handelsnaher Dienstleistung und Gastronomie, die in der Mall des Einkaufszentrums
ansassig und nur Uber diese zu erreichen sind.

In der Zusammenschau handelt es sich um’

= einen von vornherein einheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten Gebau-
dekomplex,

= eine enge raumliche Konzentration von mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiedener
Art und GréRe - verbunden mit Dienstleistungsbetrieben und gastronomischen Betrieben,
und

= Betriebe, die aus der Sicht der Kunden als aufeinander bezogen bzw. durch ein raumliches
Konzept und durch Kooperation miteinander verbunden in Erscheinung treten.

Gegenlber den anderen Anlagentypen bildet der vorliegende Anlagentyp eine selbststandige bauliche
Anlage, die von ihren betrieblichen Ablaufen unabhéangig von anderen Anlagentypen funktionsfahig ist.

5.1 Lebensmittelmarkt

Lebensmittelmarkt: Die Magnetfunktion des Einkaufszentrums ,Hagenpassage” begriindet sich ganz
wesentlich durch den groRflachigen Lebensmittelmarkt mit seinem umfangreichen Angebot an nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten, der als periodischer Anbieter in Stadten der GréRe Haldenslebens zu
den frequenzstarkesten Betriebsformen zahlt. Von ihm profitieren sowohl die kleinteiligen Betriebs-
formate innerhalb des Einkaufszentrums als auch die in der angrenzenden FuRgangerzone der Ein-
kaufsinnenstadt. Der Standort des Lebensmittelmarktes ist daher mit Blick auf die Funktionsfahigkeit
des Einkaufszentrums als Magnet flr die Einkaufsinnenstadt dauerhaft fur die Betriebsform ,Lebens-
mittelmarkt” zu sichern.

T vgl. BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 - 4 C 5.01 sowie BVerwG, Urteile vom 15.02.1995 - 4 B 84.94 und vom 27.04.1990 - 4 C 16.87
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Fir den Fall einer etwaigen Betriebsaufgabe des Lebensmittelmarktes ist eine Nutzungsanderung zu-
gunsten solcher nicht-groRflachigen Einzelhandelsbetriebe zu unterbinden, die ebenfalls nahversor-
gungsrelevante Hauptsortimente fuhren (wie z.B. Getrankefachmarkt) oder zentrenrelevante Sortimen-
te fuhren (z.B. Bekleidungsfachmarkt) oder nicht-zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante
Sortimente fuhren (z.B. Tierfachmarkt, Bettenfachmarkt etc.). Diese Betriebe waren mit Blick auf die zu-
lassigen Obergrenzen flir nahversorgungsrelevante Sortimente, zentrenrelevante Sortimente und die
uneingeschrankte Zulassigkeit von nicht-zentrenrelevanten/ nicht-nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten ebenfalls an dem Standort des Lebensmittelmarktes zulassig und wiirden eine Wiederbelegung
durch einen Lebensmittelmarkt unméglich machen. Dies wird daher mit der Beschrankung der Zulas-
sigkeit auf den Anlagentypen ,Lebensmittelmarkt” ausgeschlossen.

5.2 Obergrenze nahversorgungsrelevante Sortimente

Obergrenze nahversorgungsrelevante Sortimente: Der groRflachige Lebensmittelmarkt und die La-
den des Einkaufszentrums fiihren heute nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR ,Haldensleber
Liste” (2019), die fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Einzelbetriebe und des Einkaufszentrums
zwingender Bestandteil des Betriebskonzeptes sind. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zudem
auch im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” zu konzentrieren (Konzentrationsziel
.Nahversorgungsrelevante Sortimente”). Andererseits soll die Einkaufsinnenstadt nach den Zielen des
Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme (2020) eine Funktionsstar-
kung dadurch erfahren, dass eine hohere Attraktivitat mit Hilfe von neuen Magneten entwickelt wird,
dies insbesondere auf den umfangreichen Flachenpotenzialen im norddstlichen Teil der Einkaufsin-
nenstadt (insbesondere ehemaliges Roland-Kaufhaus), der aktuell eine sehr geringe Kundenfrequenz
aufweist. Da in Stadten der GréRe Haldenslebens zum einen die Auswahl an potentiellen Magneten
stark eingeschrankt ist und die verbleibenden Magneten vorrangig nahversorgungsrelevante Sorti-
mente fihren, die zugleich eine hohe Frequenzwirkung entfalten, kommen fur den sidoéstlichen Teil als
Ansiedlungspotenzial vorrangig groRflachige und nicht-grofflachige Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten infrage.

Gleichzeitig ist der Entwicklungskorridor fiir den Ausbau nahversorgungsrelevanter Sortimente in der
Einkaufsinnenstadt angesichts der bestehenden Angebotsbreite und -dichte im gesamten Stadtgebiet
in Verbindung mit einem kinftig zunehmenden Wettbewerb eingeschrankt.

Das Einkaufszentrum Hagenpassage ist Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Hagen-
passage”, der hinsichtlich der zulassigen Sortimente keine Einschrankungen vorsieht, also auch die
Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Sortimenten ohne Einschrankung zulasst. Mittels Vertrag-
lichkeitsgutachten (Consilium GmbH, November 2020 / siehe Anlage, Kapitel 17) wurden daher anhand
einer Modellrechnung die Auswirkungen einer etwaigen Ansiedlung eines zusatzlichen groRflachigen
Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (hier: Lebensmittelmarkt) auf die
Entwicklungsfahigkeit eines solchen Magneten im nordéstlichen Teil der Einkaufsinnenstadt (ehemali-
ge Rolandkaufhaus) ermittelt. Im Ergebnis kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass die Nachfrage
keine zwei solche Magneten wirtschaftlich tragen wirde, mithin die Entwicklungsfahigkeit eines sol-
chen Magneten im norddstlichen Teil infrage stehen wiirde.
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Um Ansiedlungen in den nordéstlichen Teil der Einkaufsinnenstadt lenken zu kénnen, empfiehlt das
Vertraglichkeitsgutachten (Consilium GmbH, November 2020), die Ansiedlung von Magneten mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten an anderer Stelle der Einkaufsinnenstadt zu unterbinden. So auch
im Einkaufszentrum ,Hagenpassage”, - bereits Uber einen solch groRflaichigen Magneten verflugt
(aktuell: Lebensmittelmarkt Edeka).

Fur die Umsetzung dieses Entwicklungsziels fir den nordéstlichen Teil der Einkaufsinnenstadt ist der
weitere Ausbau nahversorgungsrelevanter Sortimente Gber den Bestand hinaus zu unterbinden (Be-
standsfestschreibung). Hierfiir wird zum einen die Obergrenze fur die Zulassigkeit nahversorgungsre-

levanter Sortimente flr das gesamte Einkaufszentrum festgesetzt (1.480 m? Verkaufsfliche) und zum
anderen eine Obergrenze flr den groRflachigen Magneten (Lebensmittelmarkt) bzw. innerhalb des An-
lagentyps ,Einkaufszentrum” eine Aufgliederung der Obergrenze einen Anteil fir
= den grofflachigen Einzelhandelsbetrieb ,Lebensmittelmarkt” (1.300 m2 Verkaufsflache) und
= die in der Mall ansassigen nicht-groRflachigen Einzelhandelsbetriebe (Laden) festgesetzt (180
m2 Verkaufsflache).

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Sortimente, die gemagr
.Haldensleber Liste" (2019) nicht als zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente ge-
fuhrt werden, bedurfen keiner Steuerung, da sie ohne negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich in-
tegrieren Nahversorgungslagen (Am Burgwall, Haldensleben-Sid) bleiben. Diese sind daher zusatzlich
allgemein zulassig. Marktiblich sind und im Einklang mit der ,Haldensleber Liste” (2019) stehen etwa
Bau-/ Gartenbedarf, Tiernahrung/-bedarf, ElektrogroRgerate, Mobel, Teppich/ Bodenbelage, Matrat-
zen/Bettwaren.

5.3 Obergrenze Drogeriewaren

Zentrenrelevante Sortimente: Nach den Konzentrationszielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und
der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 sind zentrenrelevante Sortimente in dem zentralen ver-
sorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” zu konzentrieren. Mit der Lage des Einkaufszentrums ,Hagen-
passage” innerhalb der Einkaufsinnenstadt sind in ihm auch zentrenrelevante Sortimente nach ,Hal-
densleber Liste” (2019) allgemein zulassig.

Obergrenze Drogeriewaren: Von der generellen Zulassigkeit der zentrenrelevanten Sortimente aus-
genommen werden jedoch die Drogeriewaren nach ,Haldensleber Liste” (2019). Drogeriewaren zahlen
zu den periodischen Angeboten mit hoher Kundenfrequenz und tibernehmen in Stadten der GroRe Hal-
denslebens eine Magnetfunktion ohne hierfiir auf andere frequenzstarke Betriebe angewiesen zu sein.
In der Einkaufsinnenstadt ist bislang stadtweit der einzige Drogeriefachmarkt ansassig, so dass die
Einkaufsinnenstadt hierin Uber eine stadtweite Alleinstellung verfiigt. Innerhalb der Einkaufsinnenstadt
Ubernimmt der Drogeriefachmarkt daher ebenfalls eine Magnetfunktion und sichert mit seiner zentra-
len Lage etwa mittig in der FuRgangerzone HagenstraRe fur die von dem anderen Magneten ,Hagen-
passage” entfernteren Abschnitte die dringend erforderliche Frequenz, von der insbesondere die klein-
teilige Anbieterstruktur der norddstlichen Einkaufsinnenstadt profitiert.
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Eine Schwachung dieser Magnetfunktion ist daher dringend zu verhindern, da anderenfalls ein einset-
zender Trading-down-Effekte fiir den norddstlichen Bereich der Einkaufsinnenstadt zu erwarten ist. Die
Hagenpassage ist dagegen von einem Drogeriefachmarkt unabhangig funktionsfahig, da der in thr zu-
lassige groRflachige Lebensmittelmarkt eine tragfahige Magnetfunktion fiir sie ausibt und weiterhin
zulassig bleibt. Die zusatzliche Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes oder die Verlagerung des be-
stehenden Drogeriefachmarktes in die ,Hagenpassage"” ist fur ihre Funktionsfahigkeit nicht erforder-
lich und mit Blick auf die weitere Funktionsfahigkeit des nordostlichen Bereiches der Einkaufsinnen-
stadt nicht gewlinscht. Die Bestandsbetriebe der Hagenpassage fiihren zwar aktuell Drogeriewaren, al-
lerdings in einem geringen Gesamtumfang, der nach den aktuellen Flaichenanforderungen der Betrei-
ber von Drogeriemarkten fir die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes unzureichend ist. Der weitere
Ausbau des zentrenrelevanten Sortiments ,Drogeriewaren” (iber den Bestand hinaus ist daher zu un-
terbinden (Bestandsfestschreibung).
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TEIL D:
NAHVERSORGUNGSKONZEPT
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6. ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH NAHVERSORGUNGSZENTRUM SUPLINGER BERG

Funktion des Standortes: Der Einzelhandels-
standort weist auf Grund seiner stadtebaulich in-
tegrierten Lage inmitten des Stadtteiles ,Suplin-
ger Berg” eine hohe Bedeutung flir die Nahver-
sorgung seiner Wohngebiete und dartber hinaus
auch fur die sudwestliche Kernstadt auf. Bei dem
Wohngebiet ,Suplinger Berg” handelt es sich um
einen gewichtigen Bevoélkerungsschwerpunkt der
Kernstadt Haldensleben.

Die Magnetfunktion Gbernehmen die beiden Le-
Abbildung 2: NVZ Suplinger Berg

bensmittelmarkte (Netto, Edeka) und der groRfla- Quelle: Einzelhandelskonzept 2019, Seite 81

chige Sonderpostenmarkt (Thomas Phillipps).

Hinzu treten kleinflachige Fachgeschafte, handelsnahe Dienstleister (z.B. Sparkasse) und Gastronomie
sowie mehrere zentrale Einrichtungen (z.B. Grundschule Erich Kastner, Evangelische Sekundarschule,
Wohnungsbaugesellschaft Haldensleben, Schwimmbad, Kindertagesstatte, Jugendclub, Deutscher Kin-
derschutzbund etc.). Das Nahversorgungszentrum weist eine gute verkehrliche Anbindung fir PKW

und Lieferverkehr auf und ist an den éffentlichen Nahverkehr angebunden.

Nach den Abgrenzungskriterien des Einzelhandelskonzeptes 2019 ist der Einkaufsschwerpunkt als
zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum® einzustufen.

Das Angebot des Nahversorgungszentrums wird seiner Versorgungsfunktion entsprechend primar
durch nahversorgungsrelevante Angebote gepragt (Lebensmittelmarkte, Fachgeschafte, Sparkasse
etc.). Diese Nahversorgungsfunktion soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der
Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 kuinftig erhalten, gestarkt und in ihrer weiteren Entwick-
lungsfahigkeit geférdert werden, sofern hierdurch die Umsetzung der Konzentrationsziele (,Nahver-
sorgungsrelevante Sortimente”, ,Fachhandel”) zugunsten des zentralen Versorgungsbereiches ,Ein-
kaufsinnenstadt” nicht konterkariert oder gar unmaéglich gemacht werden (Beeintrachtigungsverbot).

Im Nahversorgungszentrum werden auch zentrenrelevante Sortimente gemaR ,Haldensleber Liste”
2019 im gréReren Umfang geflihrt (insbesondere Sonderpostenmarkt). Dieses sind jedoch mit Blick auf
die bereitzustellende Nahversorgung im Nahversorgungszentrum einerseits und die Konzentrations-
ziele zugunsten des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt” andererseits nicht weiter zu
verfestigen oder auszubauen.

6.1 Lebensmittelvollsortimenter

Im Nahversorgungszentrum ist ein Lebensmittelvollsortimenter (aktuell Edeka) ansassig.

Lebensmittelmarkt: Die Nahversorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Siplinger Berg be-
grundet sich ganz wesentlich durch den Lebensmittelmarkt mit seinem umfangreichen Angebot an
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nahversorgungsrelevanten Sortimenten, der deshalb eine Magnetwirkung fiir das gesamte Nahversor-
gungszentrum entfaltet. Der Standort des Lebensmittelmarktes ist daher mit Blick auf die Funktionsfa-
higkeit des Nahversorgungszentrums dauerhaft fir die Betriebsform ,Lebensmittelmarkt” zu sichern.

Fir den Fall einer etwaigen Betriebsaufgabe des Le-
bensmittelmarktes ist eine Nutzungsanderung zu-
gunsten solcher nicht-groRflachigen Einzelhandelsbe- T
triebe zu unterbinden, die ebenfalls nahversorgungs- 7l
relevante Hauptsortimente filhren (wie z.B. Getranke- —
fachmarkt) oder nicht-zentrenrelevante/ nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente fiihren (z.B. Tier-
fachmarkt, Bettenfachmarkt etc.). Diese Betriebe wa-
ren mit Blick auf die zulassigen Obergrenzen fur nah-

versorgungsrelevante Sortimente und die uneinge-

RO -
Abbildung 3: Suplinger Berg; Edeka
nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten eben- Quelle: Consilium GmbH

schrankte Zulassigkeit von nicht-zentrenrelevanten/

falls an dem Standort des Lebensmittelmarktes zulas-
sig und wirden eine Wiederbelegung durch einen Lebensmittelmarkt unméglich machen. Dies wird da-
her mit der Beschrankung der Zulassigkeit auf einen Lebensmittelmarkt ausgeschlossen.

Lebensmittelmarkt mit Nebenbetrieben: Der eigenstandige Anlagentyp besteht aus einem in Ge-
samtverkaufsflache und Angebot pragenden Hauptbetrieb (Lebensmittelmarkt) erganzt um in dessen
Gebaude angesiedelten Nebenbetrieben (aktuell Backer, Zeitung). Letztere agieren zwar auf baulich
abgetrennter Flache, es handelt sich jedoch nicht um betrieblich-funktionell eigenstandige, von der
Hauptnutzung bzw. dem Lebensmittelmarkt unabhangige Vorhaben:
= Die Gesamtverkaufsflaiche wird durch den Hauptbetrieb (Lebensmittelmarkt) gepragt. Die von
den kleinflachigen Betrieben in Anspruch genommenen Flachen bleiben deutlich hinter denjeni-
gen des Hauptbetriebs zurtick (Nebenbetriebe).
= Das Warenangebot der Nebenbetriebe (aktuell Backer, Zeitungen) steht in einem inneren Zu-
sammenhang mit der ,Hauptleistung” des Lebensmittelmarktes, rundet dieses jedoch als ,Ne-
benleistung” nur ab und ist damit von nur untergeordneter Bedeutung. Die kleineren Betriebs-
flichen hatten ebenso in die Verkaufsflache des groReren Hauptbetriebs einbezogen sein kén-
nen.
Aus der Sicht des Verbrauchers werden die Nebenbetriebe als ein zum Hauptbetrieb zugehoéri-
ges Randangebot angesehen.
= Nach der allgemeinen Verkehrsanschauung handelt es sich daher um eine betriebliche Einheit
mit einem Hauptbetrieb und damit um einen zusammenhangenden Anlagentyp (vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 24.11.2005 - 4 C 8/05, BVerwG, Urteil vom 30. Juni 2004 - 4 C 3.03).
= Gegenstand der Bauantrage war ein Gesamtvorhaben (Hauptbetrieb mit Nebenbetrieben), das
als solches auch realisiert wurde. Dies geartete Gesamtvorhaben kénnen nicht in Einzelvorha-
ben aufgespalten werden (vgl. OVG Thuringen, Urteil vom 17.04.2007 - 1 KO 1127/03).

Gesamtverkaufsfliache Obergrenze 1.400 m?: Fur die dauerhafte Funktionsfahigkeit des Nahversor-
gungsstandortes soll dem Lebensmittelmarkt nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und
der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 eine marktgerechte Entwicklung zugestanden werden,
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um den Betreiber- und Kundenbedurfnissen gerecht zu werden und sich der zunehmenden Wettbe-
werbssituation dauerhaft stellen zu kénnen.

Eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes auf dem heutigen Grundstick ist aufgrund der einge-
schrankten GrundstlicksgroRe ausgeschlossen. Der Baukérper sowie die mit der Stellplatzsatzung
Haldensleben zu errichtenden Stellplatze flllen die Uberbaubaren Grundsticksflachen vollstandig aus.
Denkbar ist jedoch eine Erweiterung im Zuge des zusatzlichen Grunderwerbs von unmittelbar an-
schlieRender (unbebauter, bebauter) Grundstucke.

Die marktgerechte Entwicklung darf jedoch die Umsetzung der Konzentrationsziele (,Nahversorgungs-
relevante Sortimente”, ,Fachhandel”) zugunsten des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnen-
stadt” nicht konterkarieren oder gar unméglich machen (Beeintrachtigungsverbot). Mit dem Einzelhan-
delskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 wurden daher die Wechselwirkun-
gen des Anlagentyps ,Lebensmittelmarkt” auf den zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt”
bewertet und in Verbindung mit dem Konzentrationsziel und Beeintrachtigungsverbot flir das Nahver-
sorgungszentrum abgewogen.

Im Ergebnis ist trotz der hervorgehobenen Bedeutung des Nahversorgungszentrums im Allgemeinen
und des Lebensmittelmarktes im Besonderen eine Obergrenze fir die Gesamtverkaufsflache (Lebens-
mittelmarkt inkl. erganzender Nebenbetriebe) bei 1.400 m? festzulegen. Dies wird aus vier stadtebauli-
chen Erwagungen heraus erforderlich:
= Fur die Einkaufsinnenstadt wird nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine Funkti-
onsstarkung angestrebt, die auch die Erhaltung, Starkung und Entwicklung ihrer Magneten bein-
haltet, zu der insbesondere der Lebensmittelmarkt der Hagenpassage zahlt (aktuell Edeka). Von
seiner Frequenzstarke ist nicht nur die Attraktivitat der Hagenpassage, sondern auch die der
gesamten Einkaufsinnenstadt abhangig. Um in seiner Attraktivitat nicht zurickzufallen, muss
sich sein Angebotsgewicht gegenlber den Lebensmittelmarktstandorten des Nahversorgungs-
zentrums und den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten im weiteren Stadtge-
biet abheben. Deren Gesamtverkaufsflachen (Lebensmittelmarkt inkl. Nebenbetriebe) missen
hierfir deutlich unterhalb derer des Lebensmittelmarktes (inkl. Nebenbetriebe) der Hagenpas-
sage verbleiben. Dessen Gesamtverkaufsflache liegt aktuell bei rund 1.530 m2 (Lebensmittel-
markt ca. 1.470 m?, Laden in dessen Mall ca. 50 m2 - Bestanderhebung Januar 2019). Die fir den
Lebensmittelmarkt des Nahversorgungszentrums Siplinger Berg vorgesehene Obergrenze fur
dessen Gesamtverkaufsflache von 1.400 m? (Lebensmittelmarkt inkl. Nebenbetriebe) liegt unter-
halb der Verkaufsflache fur den Lebensmittelmarkt und unterhalb der Gesamtverkaufsflache der
Gesamtanlage (Lebensmittelmarkt inkl. Nebenbetriebe) und sichert ihm damit weiterhin seine
Magnetfunktion.
= Die Einkaufsinnenstadt soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine weitere
Funktionsstarkung dadurch erfahren, dass eine hohere Attraktivitat mit Hilfe von neuen Magne-
ten entwickelt wird (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Deren Angebotsstruktur wird ebenfalls
durch groRflachige und nicht-groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
gepragt sein. Der Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Einkaufsinnenstadt
ist angesichts ihrer bestehenden Angebotsbreite und -dichte bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zwar grundsatzlich méglich, jedoch ist der Entwicklungskorridor flir diese Sorti-
mente aufgrund der aktuell bestehenden Uberdurchschnittlichen Versorgung mit nahversor-

Planungsrechtliche Stellungnahme Haldensleben HDL PS 1020-01 Stand: 03. November 2020 Seite 30 von 82

Consilium = HaubachstraRe 40 m D-10585 Berlin m Tel: +49 (0) 30 318 07 140 office@consilium-strategie.de www consilium strategie de



GV L;

gungsrelevanten Sortimenten in Verbindung mit einem kinftig zunehmenden Wettbewerb einge-
schrankt. Um Entwicklungspotenziale in die Einkaufsinnenstadt lenken zu kénnen, ist der Aus-
bau der nahversorgungsrelevanten Sortimente auRerhalb der Einkaufsinnenstadt zu begrenzen.

= Die Einkaufsinnenstadt weist die stadtweit groRte Vielfalt nahversorgungsrelevanter Anbieter
auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 zu erhal-
ten und zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Magneten weiterzuentwickeln ist, um
in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite und -tiefe zu erreichen. Flr Stadte
der GroRenordnung Haldenslebens nehmen diese Nahversorgungsanbieter trotz ihrer geringen
FlachengroRe einen besonderen Stellenwert als Magneten ein, da sie die héchsten Kundenbin-
dungspotenziale aufweisen. Insbesondere mit dem Lebensmittelhandwerk, wie Backer oder Flei-
scher, und mit dem periodischen Fachhandel, wie Blumen und Zeitungen, bestehen intensive
Wechselwirkungen mit den Haupt- und Nebensortimenten eines Lebensmittelmarktes. Um die
Attraktivitat der Einkaufsinnenstadt erhalten und weiter entwickeln zu kénnen, ist eine Erweite-
rung des Lebensmittelmarktes Giber die Obergrenze hinaus auszuschlieRen.

= Die Aufgabe des Nahversorgungszentrums ist nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
2019 zudem darauf beschrankt, die Nahversorgungsfunktion sicherzustellen, nicht jedoch eine
stadtweite Ausstrahlung wie die Einkaufsinnenstadt zu entfalten. In der Konzentration nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente hat die Einkaufsinnenstadt daher Vorrang gegeniber allen an-
deren Nahversorgungsstandorten der Stadt (Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevante Sor-
timente”).

Die Obergrenzen werden fiir die Lebensmittelmarkte des Nahversorgungszentrums gleichermafRen
planungsrechtlich festgesetzt, da beide Standorte aufgrund ihrer zukiinftigen Nahversorgungsfunktion,
ihrer Betriebszusammensetzung und in ihren Auswirkungen vergleichbar und gleichwertig zu bewerten
sind. Dies ermdglicht auch einen etwaigen Austausch des heutigen Betreibers oder des gegenwartigen
Angebotskonzeptes.

Zentrenrelevante Sortimente Obergrenze von 110 m2 Der Lebensmittelmarkt fuhrt auch zentrenre-
levante Sortimente gemaR ,Haldensleber Liste” 2019 als Randsortiment. Mit Blick auf das Konzentrati-
onsziel ,Zentrenrelevante Sortimente” ist der weitere Ausbau der zentrenrelevanten Sortimente auRer-
halb der Einkaufsinnenstadt auszuschlieBen (Bestandsfestschreibung). Zugunsten der Einkaufsinnen-
stadt empfiehlt das Einzelhandelskonzept 2019, die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums auf die Nahversorgung zu konzentrieren und der Funktion entsprechend den Schwerpunkt auf
den periodischen Bedarfseinkauf bzw. die nahversorgungsrelevanten Sortimente zu fokussieren. Fir
diese Sortimente ist im Nahversorgungszentrum dementsprechend auch ausreichend Raum zu geben.

Um die Eingriffe in die Nutzung des Eigentums mdglichst gering zu halten, ist es das Ziel der planungs-
rechtlichen Stellungnahmen 2020, fir den Fall einer etwaigen Aufgabe des aktuellen Betreibers auch
die Nachnutzung durch Nachfolgebetreiber von Lebensmittelmarkten zu erméglichen. Da die Betreiber
von Lebensmittelmarkten mit ihren verschiedenen Konzepten unterschiedliche Verkaufsflachenvolu-
men bei den zentrenrelevanten Sortimenten vorsehen, ist eine betreiberunabhangige Obergrenze zu
bestimmen, so dass Betreiberwechsel moglich bleiben und der Standort gemaR den Zielen des Einzel-
handelskonzeptes 2019 dauerhaft als Standort eines Lebensmittelmarktes erhalten bleibt. Nach der ak-
tuellen Rechtsprechung ist diese aus der Ortstypik abzuleiten. Die Verkaufsflachenobergrenze fir zen-
trenrelevante Sortimente leitet sich aus dem gegenwartigen Bestand der in Haldensleben bestehenden
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Lebensmittelmarkte in vergleichbarer GréRe ab (ohne ECenter, da abweichender Betriebstyp mit rund
2.500 m? Verkaufsflache). Bei diesen fallt der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente aufgrund der
verschiedenen Vertriebskonzepte unterschiedlich umfangreich aus und umfasst eine Verkaufsflache
von 70 bis 120 m2. Grundlage hierfiir war die Bestanderhebung (Januar 2019; sowie im weiteren Verfah-
ren, zuletzt Februar 2020). Die fiir Betreiberwechsel zu bertcksichtigende ortsspezifische Obergrenze
bei den zentrenrelevanten Sortimenten betragt in Haldensleben danach 120 m? Verkaufsflache.

Laden - Obergrenze von 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterun-
gen zur Obergrenze, deren Ableitung und Begrindung kénnen vorstehend in Kapitel 4.3 unter ,Ober-
grenze nahversorgungsrelevante Sortimente” entnommen werden.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Sortimente, die gemaRr
.Haldensleber Liste* (2019) nicht als zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente ge-
flhrt werden, bedlrfen keiner Steuerung, da sie ohne negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und die stadtebaulich in-
tegrieren Nahversorgungslagen (Am Burgwall, Haldensleben-Siid) bleiben. Diese sind daher zusatzlich
allgemein zulassig. Marktublich sind und im Einklang mit der ,Haldensleber Liste” (2019) stehen etwa
Bau-/ Gartenbedarf, Tiernahrung/-bedarf, ElektrogroRgerate, Mobel, Teppich/ Bodenbeldage, Matrat-
zen/Bettwaren.

6.2 Lebensmitteldiscounter

Funktion: Erlauterungen zur Obergrenze, deren Ablei-
tung und Begrindung kénnen vorstehend in Kapitel 6.1
entnommen werden.

Lebensmittelmarkt: Erlauterungen zur Begriindung
kénnen vorstehend in Kapitel 6.1 entnommen werden.

Gesamtverkaufsfliche Obergrenze 1.400 m?: Erléu-
terungen zur Obergrenze, deren Ableitung und Be-
grindung kénnen vorstehend in Kapitel 6.1 entnom-
men werden.

Abbildung 4: Suplinger Berg; Netto
Quelle: Consilium GmbH

Zentrenrelevante Sortimente Obergrenze von
120 m? Erlauterungen zur Obergrenze, deren Ablei-
tung und Begrindung kénnen vorstehend in Kapitel 6.1 entnommen werden.

Laden - Obergrenze von 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterun-
gen zur Obergrenze, deren Ableitung und Begrindung kénnen vorstehend in Kapitel 4.3 unter ,Ober-
grenze nahversorgungsrelevante Sortimente” entnommen werden.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Be-
grindung kénnen vorstehend in Kapitel 6.1 entnommen werden.
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6.3 Sonderpostenmarkt & Laden

In dem Nahversorgungszentrum Suplinger Berg sind
zudem ein grofRflachiger Sonderpostenmarkt (heute:
Thomas Philipps) sowie drei Fachgeschafte ansassig.

Geschaftshaus: Bel der baulichen Anlage handelt es
sich um ein Geschaftshaus mit Einzelhandelsnutzun-
gen (groRflachiger Sonderpostenmarkt, kleinflachige

Laden), Dienstleistungen und Sporteinrichtung im Erd-
geschoss und Pflegeheim im Obergeschoss. GemaR
Baunutzungsverordnung wird das ,Geschéaftshaus” als

eigenstandiger Anlagentyp gefiihrt und ist insoweit iy
. . . . Abbildung 5: Suplinger Berg; Sonderpostenmarkt
planungsrechtlich eindeutig bestimmt. Quelle: Consilium GmbH

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb - Obergrenze

fur zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente: Der Sonderpostenmarkt hatte sich
seinerzeit angesichts mangelnder Flachenkapazitaten in der Einkaufsinnenstadt fur einen groRflachi-
gen Betrieb mit mehr als 1.600 m? Verkaufsflache im Nahversorgungszentrum Siiplinger Berg angesie-
delt. Er fahrt aktuell auch nahversorgungsrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante/nicht-
zentrenrelevante Sortimente und ware damit nach den Konzentrationszielen des Einzelhandelskonzep-
tes 2019 zunachst vereinbar. Allerdings werden umfangreiche zentrenrelevante Sortimente geflhrt
(vorrangig Drogeriewaren, Wohneinrichtungsbedarf, Haushaltswaren und Spielwaren sowie erganzend
Bekleidung, Schuhe, Glas/Porzellan/Keramik, Haus-/ Bett-/Tischwasche, Elektrokleingerate), diese sind
jedoch fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Betriebes zwingender Bestandteil des Betriebskonzep-
tes.

Kunftig sind zentrenrelevante Sortimente jedoch nach den Konzentrationszielen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” zu konzentrieren (,Zentrenrelevante Sortimente”, ,Fachhandel”)
und nahversorgungsrelevante Sortimente sind auf die beiden zentralen Versorgungsbereiche (Einkauf-
sinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversor-
gungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) zu konzentrieren. Mit dem Einzel-
handelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 wurden daher die Wechselwir-
kungen des Sonderpostenmarktes auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nah-
versorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am
Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) bewertet und in Verbindung mit dem Beeintrachtigungs-
verbot und dem Konzentrationsziel fir das Nahversorgungszentrum abgewogen.

Im Ergebnis ist ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente
flr den Sonderpostenmarkt sowohl insgesamt als auch flr die zentrenrelevanten Einzelsortimente

.Drogeriewaren”, ,Bekleidung” und ,Schuhe” zu unterbinden (Bestandsfestschreibung). Dies aus fol-
genden stadtebaulichen Erwagungen:

= Fur die Einkaufsinnenstadt wird nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine Funkti-

onsstarkung angestrebt, die auch die Erhaltung, Starkung und Entwicklung ihrer Magneten bein-

Planungsrechtliche Stellungnahme Haldensleben HDL PS 1020-01 Stand: 03. November 2020 Seite 33 von 82

Consilium = HaubachstraRe 40 m D-10585 Berlin m Tel: +49 (0) 30 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www consilium strategie de



GV L;

haltet, zu der insbesondere die Hagenpassage mit dem groRflachigen Lebensmittelmarkt (aktuell
Edeka) und verschiedenen mittelflachigen Anbietern zahlt. Von ihrer Frequenzstarke ist die ge-
samte Einkaufsinnenstadt abhangig. Die Hagenpassage hat sich bislang erfolgreich gegentiber
anderen Standorten auRerhalb der Einkaufsinnenstadt behauptet. Aufgrund der eingeschrankten
Kaufkraftpotenziale in Verbindung mit einem kiinftig zunehmenden Wettbewerb steht bei einem
weiteren Ausbau der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente zu beflirchten, dass
der Erhalt, die Starkung und weitere Entwicklung der Hagenpassage konterkariert oder gar un-
moglich gemacht wird.

= Die Einkaufsinnenstadt soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine weitere
Funktionsstarkung dadurch erfahren, dass eine hohere Attraktivitat mit Hilfe von neuen Magne-
ten entwickelt wird (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Deren Angebotsstruktur wird ebenfalls
durch grofflachige und nicht-grofflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentren-
relevanten Sortimenten gepragt sein. Der Ausbau der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente in der Einkaufsinnenstadt ist angesichts ihrer bestehenden Angebotsbreite und -
dichte zwar grundsatzlich méglich, jedoch ist der Entwicklungskorridor insbesondere fur die
nahversorgungsrelevanten Sortimente aufgrund der aktuell bestehenden Uberdurchschnittli-
chen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Verbindung mit einem kiinftig
zunehmenden Wettbewerb eingeschrankt. Um Entwicklungspotenziale fur die Einkaufsinnen-
stadt nutzen und Ansiedlungen in die Einkaufsinnenstadt lenken zu kénnen, ist der Ausbau der
nahversorgungsrelevanten Sortimente auRerhalb der Einkaufsinnenstadt zu begrenzen. Dies gilt
auch fir das Nahversorgungszentrum Siplinger Berg, sofern hierdurch der Erhalt, die Starkung
und weitere Entwicklung der Einkaufsinnenstadt beeintrachtigt werden wirde (Konzentrations-
ziel ,Nahversorgungsrelevante Sortimente”). Dies ist angesichts der vorstehenden Erlauterun-
gen der Fall.

= Aus diesem Grund sind auch zentrenrelevante Sortimente auRerhalb der Einkaufsinnenstadt
grundsatzlich auszuschlieRen (Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimente”) und im Be-
stand geflihrte zentrenrelevante Einzelsortimente sind auf den Bestand zu beschranken. Letzte-
res gilt insbesondere mit Blick auf die Leitsortimente der Einkaufsinnenstadt, zu denen insbe-
sondere Drogeriewaren, Bekleidung und Schuhe zahlen. Deren weiterer Ausbau Uber den beste-
henden Umfang hinaus ist zu unterbinden, um die aktuellen Starken der Einkaufsinnenstadt und
hierin liegende mégliche Ansiedlungsoptionen zu bewahren.

= Die Einkaufsinnenstadt weist die stadtweit groRte Vielfalt nahversorgungsrelevanter Anbieter
auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 zu erhal-
ten und zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Magneten weiterzuentwickeln ist, um
in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite und -tiefe zu erreichen. Flr Stadte
der GroRenordnung Haldenslebens nehmen diese Nahversorgungsanbieter trotz ihrer geringen
FlachengroRe einen besonderen Stellenwert als Magneten ein, da sie die héchsten Kundenbin-
dungspotenziale aufweisen. Insbesondere mit dem Lebensmittelhandwerk, wie Backer oder Flei-
scher, und mit dem periodischen Fachhandel, wie Blumen und Zeitungen, bestehen intensive
Wechselwirkungen mit den Haupt- und Nebensortimenten eines Sonderpostenmarktes. Um die
Attraktivitat der Einkaufsinnenstadt erhalten und weiter entwickeln zu kénnen, ist eine Erweite-
rung der nahversorgungsrelevanten Sortimente Uber den Bestand hinaus auszuschlieRen.

= Auch bei den zentrenrelevanten Sortimenten weist die Einkaufsinnenstadt die stadtweit groRte
Vielfalt an Anbietern auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskon-
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zeptes 2019 zu erhalten und ebenfalls zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Mag-
neten weiterzuentwickeln ist, um in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite
und -tiefe zu erreichen. Mit Blick auf die Funktionsstabilitat der Einkaufsinnenstadt sind u.a.
zentrenrelevante Sortimente auRerhalb der Einkaufsinnenstadt grundsatzlich auszuschlieRen
(Konzentrationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente”, ,Fachhandel”) und insbesondere die auRer-
halb im Bestand gefiihrten zentrenrelevanten Einzelsortimente ,Drogeriewaren®, ,Bekleidung”
und ,Schuhe” aufgrund ihrer Funktion als Leitsortimente der Einkaufsinnenstadt auf den Be-
stand zu beschranken.

= Das Nahversorgungszentrum soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 in seiner
Nahversorgungsfunktion dauerhaft gestarkt werden und hierfir den Fokus seiner Angebotsaus-
richtung auf nahversorgungsrelevante Sortimente richten. Fir diese Sortimente ist im Nahver-
sorgungszentrum dementsprechend auch ausreichend Raum zu geben.

Laden - Obergrenze von 140 m? je Betrieb flir nahversorgungsrelevante Sortimente: Innerhalb
des Geschaftshauses ist zudem ein Getrdankemarkt vertreten, der sein nahversorgungsrelevantes
Hauptsortiment auf rund 140 m? Verkaufsfliache fuhrt. Erlduterungen zur Obergrenze, deren Ableitung
und Begriundung kénnen vorstehend in Kapitel 4.3 unter ,Obergrenze nahversorgungsrelevante Sorti-
mente” entnommen werden.

Laden - Obergrenze von 260 m2 fiir zentrenrelevante Sortimente: Innerhalb des Geschaftshauses
sind zudem drei Fachgeschafte vertreten, die zentrenrelevante Hauptsortimente auf einer Verkaufsfla-
che zwischen 70 und 260 m? fuhren (Bestanderhebung Januar 2019). Zentrenrelevante Sortimente sind
nach den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme
2020 kunftig in der Einkaufsinnenstadt zu konzentrieren (Konzentrationsziele ,,Zentrenrelevante Sorti-
mente”, ,Fachhandel”). Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnah-
me 2020 wurden daher die Wechselwirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnen-
stadt” bewertet und in Verbindung mit dem Beeintrachtigungsverbot und dem Konzentrationsziel fir
das Nahversorgungszentrum abgewogen.

Im Ergebnis ist ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten Sortimente zu unterbinden (Bestandsfest-
schreibung). Dies aus folgenden stadtebaulichen Erwagungen:
= Das Nahversorgungszentrum soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 in seiner
Nahversorgungsfunktion dauerhaft gestarkt werden und hierfir den Fokus seiner Angebotsaus-
richtung auf nahversorgungsrelevante Sortimente richten. Fir diese Sortimente ist im Nahver-
sorgungszentrum dementsprechend auch ausreichend Raum zu geben.
= Der Markt bzw. die Einkaufsinnenstadt hat sich zwar auf die heutige Auspragung der zentrenre-
levanten Sortimente eingestellt, ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten Sortimente lasst al-
lerdings beflirchten, dass die Umsetzung der Konzentrationsziele zugunsten des Erhalts, der
Starkung und weiteren Entwicklung der Einkaufsinnenstadt (,Zentrenrelevante Sortimente”,
.Fachhandel”) konterkariert oder gar nicht méglich wird, und ist deshalb zu unterbinden.

Die Festsetzung einer Obergrenze je Betrieb flir zentrenrelevante Sortimente wird auch vor dem Hin-
tergrund erforderlich, dass die Laden nicht zu einer gréReren zusammenhangenden Verkaufsflache zu-
sammengelegt werden. Als Obergrenze wird hierflr der Betrieb mit dem héchsten Anteil an zentrenre-
levanter Verkaufsfliche zugrunde gelegt (260 m?).
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Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Be-
grindung kénnen vorstehend in Kapitel 6.1 entnommen werden.
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7. STADTEBAULICH INTEGRIERTE NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Funktion der Standorte: Um eine
moglichst flachendeckende Nah-
versorgung sicherzustellen, wer-
den mit dem Einzelhandelskonzept
2019 neben den zentralen Versor-
gungsbereichen (Einkaufsinnen-
stadt, Nahversorgungszentrum
Suplinger Berg) zusatzlich stadte-
baulich integrierte Nahversor-
gungsstandorte benannt, deren
Aufgabe es ist, die Nahversorgung
wohnortnah sicherzustellen. Die
Auflistung des Einzelhandelskon-
zeptes 2019 ist abschlieRend.

An diesen stadtebaulich integrier-

Abbildung 6: Nahversorgungskonzept (Auszug)
ten Nahversorgungsstandorten Quelle: Einzelhandelskonzept 2019, Seite 90
(Am Ganseanger, Am Burgwall,
Haldensleben-Sud) sind ebenfalls nahversorgungsrelevante Sortimente zulassig, sofern diese nicht die
Erhaltung, Starkung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahver-
sorgungszentrum Siplinger Berg) konterkarieren (Beeintrachtigungsverbot). Fiir die Konzentration der
nahversorgungsrelevanten Sortimente haben die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt,
Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) oberste Prioritat; deren Stabilisierung, Starkung und weitere
Entwicklung hat Vorrang vor allen anderen Standorten des Stadtgebietes (Konzentrationsziel ,Nahver-
sorgungsrelevante Sortimente).

7.1 Am Ganseanger

Einkaufszentrum: Das Einkaufszentrum wird durch
einen grofRflachigen Einzelhandelsbetrieb ,Lebensmit-
telmarkt" (Edeka) als Hauptbetrieb gepragt. Hinzu tre-
ten weitere, deutlich in der Flache untergeordnete
nicht-grofflachige Betriebe aus Einzelhandel, han- ‘o
delsnaher Dienstleistung und Gastronomie, die in der .
Mall des Hauptbetriebes ansassig und nur Uber diese
zu erreichen sind.

In der Zusammenschau handelt es sich um? N
. . . . Abbildung 7:  Am Ganseanger
= einen von vornherein einheitlich geplanten- Quelle: Einzelhandelskonzept 2019, Seite 87

finanzierten, gebauten und verwalteten

2 vgl. BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 - 4 C 5.01 sowie BVerwG, Urteile vom 15.02.1995 - 4 B 84.94 und vom 27.04.1990 - 4 C 16.87
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Gebaudekomplex,

= eine enge raumliche Konzentration von mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiedener
Art und GroRe - verbunden mit Dienstleistungsbetrieben und gastronomischen Betrieben,
und

= Betriebe, die aus der Sicht der Kunden als aufeinander bezogen bzw. durch ein raumliches
Konzept und durch Kooperation miteinander verbunden in Erscheinung treten.

Obergrenze zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente: Der Lebensmittelmarkt
und die Laden des Einkaufszentrums fiihren heute zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante
Sortimente gemaR ,Haldensleber Liste” (2019), die fir deren wirtschaftliche Tragfahigkeit des Einkaufs-
zentrums zwingender Bestandteil des Betriebskonzeptes sind. Andererseits sind zentrenrelevante und
nahversorgungsrelevante Sortimente nach den Konzentrationszielen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich integrier-
ten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) zu konzentrieren. So
soll beispielsweise in der Einkaufsinnenstadt eine héhere Attraktivitat mit Hilfe von neuen Magneten
entwickelt werden (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Auch sollen bestehende Magneten (z.B. Hagen-
passage mit Edeka und Laden) erhalten und gestarkt werden. Deren Angebotsstruktur wird ebenfalls
durch groRflachige und nicht-grofflachige Betriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten gepragt (sein).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 wurden die
Wechselwirkungen des Anlagentyps ,Einkaufszentrum” auf die zentralen Versorgungsbereiche (Ein-
kaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahver-
sorgungsstandorte (Am Burgwall, Haldensleben-Sud) bewertet und in Verbindung mit dem Beeintrach-
tigungsverbot und der Versorgungsfunktion des stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandortes
abgewogen.

Im Ergebnis ist trotz der hervorgehobenen Bedeutung des Nahversorgungsstandortes ein weiterer
Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente flir den Lebensmittelmarkt
und das Gesamtensemble des Einkaufszentrums (Lebensmittelmarkt und Laden) zu unterbinden (Be-
standsfestschreibung). Dies wird aus sechs stadtebaulichen Erwagungen heraus erforderlich:

= Bei dem Nahversorgungstandort nimmt der Lebensmittelmarkt (Edeka) und das Gesamtensem-
ble des Einkaufszentrums (Lebensmittelmarkt und Laden) aufgrund seiner hohen Verkaufsflache
eine Ausnahmeposition unter den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten ein. Die
beiden stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Haldensleben-Sid, Am Burgwall)
kénnen sich dagegen angesichts beengter Grundstickssituationen und planungsrechtlicher
Festsetzungen fiir umgebende Grundstiicke nicht Uber eine Verkaufsfliche von 800 m? hinaus
entwickeln. Eine hohere Verkaufsflache fur den Nahversorgungsstandort Am Ganseanger birgt
die Gefahr, dass es zu Verschiebungen im Kundenverhalten zulasten der ebenfalls stadtebaulich
integrierten Nahversorgungsstandorte kommt, die deren Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Die
vorgesehene Obergrenze sichert die Funktionsfahigkeit beider stadtebaulich-integrierten Nah-
versorgungsstandorte (Haldensleben-Sud, Am Burgwall).

= Fur die Einkaufsinnenstadt wird nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine Funkti-
onsstarkung angestrebt, die auch die Erhaltung, Starkung und Entwicklung ihrer Magneten bein-
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haltet, zu der insbesondere der Lebensmittelmarkt der Hagenpassage zahlt (aktuell Edeka). Von
seiner Frequenzstarke ist nicht nur die Attraktivitat der Hagenpassage, sondern auch die der
gesamten Einkaufsinnenstadt abhangig. Mit einer Gesamtverkaufsflache von aktuell rund 1.530
m?2 (Lebensmittelmarkt ca. 1.470 m2, Laden in dessen Mall ca. 50 m?2 - Bestanderhebung Januar
2019), hat er sich gegentiber dem deutlich gréReren Nahversorgungsstandort Am Ganseanger
(Gesamtverkaufsflache Lebensmittelmarkt rund 2.600 m?2) bislang erfolgreich behauptet. Auf-
grund der aktuell bestehenden Uberdurchschnittlichen Versorgung mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten in Verbindung mit einem kiinftig zunehmenden Wettbewerb steht bei einem wei-
teren Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente zu beflrchten, dass der Erhalt und die
Starkung des Lebensmittelmarktes und der Hagenpassage konterkariert oder gar unmdéglich
gemacht wird.

= Die Einkaufsinnenstadt soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine weitere
Funktionsstarkung dadurch erfahren, dass eine hohere Attraktivitat mit Hilfe von neuen Magne-
ten entwickelt wird (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Deren Angebotsstruktur wird ebenfalls
durch groRflachige und nicht-groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentren-
relevanten Sortimenten gepragt sein. Der Ausbau der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente in der Einkaufsinnenstadt ist angesichts ihrer bestehenden Angebotsbreite und -
dichte zwar grundsatzlich méglich, jedoch ist der Entwicklungskorridor insbesondere fur die
nahversorgungsrelevanten Sortimente aufgrund der aktuell bestehenden Uberdurchschnittli-
chen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Verbindung mit einem kiinftig
zunehmenden Wettbewerb eingeschrankt. Um Entwicklungspotenziale fur die Einkaufsinnen-
stadt nutzen und Ansiedlungen in die Einkaufsinnenstadt lenken zu kénnen, ist der Ausbau der
nahversorgungsrelevanten Sortimente auRerhalb der Einkaufsinnenstadt zu begrenzen. Zen-
trenrelevante Sortimente sind aus diesem Grund auRerhalb der Einkaufsinnenstadt grundsatz-
lich auszuschlieRBen (Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimente”).

= Die Einkaufsinnenstadt weist die stadtweit gréRte Vielfalt nahversorgungsrelevanter Anbieter
auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 zu erhal-
ten und zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Magneten weiterzuentwickeln ist, um
in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite und -tiefe zu erreichen. Flr Stadte
der GroRenordnung Haldenslebens nehmen diese Nahversorgungsanbieter trotz ihrer geringen
FlachengroRe einen besonderen Stellenwert als Magneten ein, da sie die héchsten Kundenbin-
dungspotenziale aufweisen. Insbesondere mit dem Lebensmittelhandwerk, wie Backer oder Flei-
scher, und mit dem periodischen Fachhandel, wie Blumen und Zeitungen, bestehen intensive
Wechselwirkungen mit den Haupt- und Nebensortimenten eines Lebensmittelmarktes. Um die
Attraktivitat der Einkaufsinnenstadt erhalten und weiter entwickeln zu kénnen, ist eine Erweite-
rung der nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimente tiber den Bestand hinaus
auszuschlieRen.

= Auch bei den zentrenrelevanten Sortimenten weist die Einkaufsinnenstadt die stadtweit groRte
Vielfalt an Anbietern auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes 2019 zu erhalten und ebenfalls zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Mag-
neten weiterzuentwickeln ist, um in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite
und -tiefe zu erreichen. Mit Blick auf die Funktionsstabilitat der Einkaufsinnenstadt sind u.a.
zentrenrelevante Sortimente auRerhalb der Einkaufsinnenstadt grundsatzlich auszuschlieRen
(Konzentrationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente”, ,Fachhandel”).
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= Die Versorgungsaufgabe des stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandortes ist nach den
Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 zudem darauf beschrankt, die Nahversorgungsfunktion
sicherzustellen, nicht jedoch eine stadtweite Ausstrahlung wie die Einkaufsinnenstadt oder eine
zentrale Ausstrahlung wie das Nahversorgungszentrum Siplinger Berg zu entfalten. In der Kon-
zentration nahversorgungsrelevanter Sortimente haben beide zentrale Versorgungsbereiche
Vorrang gegeniber den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten (Konzentrations-
ziel ,Nahversorgungsrelevante Sortimente”).

GroRflachiger Lebensmittelmarkt sowie nicht-
groRflachige Einzelhandelsbetriebe: Die Nahversor-
gungsfunktion und Magnetwirkung des Nahversor-
gungsstandortes begriindet sich ganz wesentlich
durch den Lebensmittelmarkt mit seinem umfangrei-
chen Angebot an nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten. Der Standort des Lebensmittelmarktes ist da-
her mit Blick auf die Funktionsfahigkeit der Nahver-
sorgung dauerhaft fur die Betriebsform ,Lebensmit-
telmarkt” zu sichern.

.. . . . Abbildung 8: Am Ganseanger
Fur den Fall einer etwaigen Betriebsaufgabe des Le- Quelle: Consilium GmbH

bensmittelmarktes ist eine Aufgliederung seiner Fla-

chen bzw. Nutzungsanderung zugunsten mehrerer groRflachiger oder nicht-groRflachiger Einzelhan-
delsbetriebe zu unterbinden, die ebenfalls nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Hauptsorti-
mente fuhren (wie z.B. Sonderpostenmarkt, Bekleidungsfachmarkt etc.) oder nicht-zentrenrelevante/
nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente fuhren (z.B. Tierfachmarkt, Bettenfachmarkt etc.). Diese Be-
triebe waren mit Blick auf die zulassigen Obergrenzen fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante Sor-
timente und die uneingeschrankte Zulassigkeit von nicht-zentrenrelevanten/ nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ebenfalls auf den Flachen des Lebensmittelmarktes zulassig
und wirden eine Wiederbelegung durch einen Lebensmittelmarkt unmaéglich machen. Dies wird daher
ausgeschlossen mit der Beschrankung der Zulassigkeit auf einen Lebensmittelmarkt sowie mit einer
getrennten Bestandsfestsetzung fur die nicht-groRflachigen Einzelhandelsbetriebe zur Obergrenze der
maximal zulassigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Des Weiteren ist auch einer Erweiterung des Lebensmittelmarktes bei den zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten Uber den Bestand hinaus entgegenzuwirken, wie sie durch die Absorpti-
on der in der Mall oder angrenzend gelegenen nicht-grofflachigen Laden in die Flachen des Lebensmit-
telmarktes entstehen konnte. Dies wird ausgeschlossen mit einer getrennten Bestandsfestsetzung fur
die nicht-groRflachigen Betriebe zur Obergrenze der maximal zulassigen zentrenrelevanten und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente.

Fur die nicht-groRflachigen Betriebe wird eine gesonderte Bestandsfestsetzung der Obergrenzen flr
die maximal zulassigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente zudem erforder-
lich, um die Umsetzung der Konzentrationsziele fir die beiden zentralen Versorgungsbereiche ,Ein-
kaufsinnenstadt” und ,Nahversorgungszentrum Suplinger Berg” (Konzentrationsziel ,Fachhandel”,
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.Zentrenrelevante Sortimente” und ,Nahversorgungsrelevante Sortimente*) nicht deutlich zu erschwe-
ren oder gar unméglich zu machen.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Be-
grindung kénnen vorstehend in Kapitel 6.1 entnommen werden.
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7.2 Haldensleben-Siid / Althaldensleben

Lebensmittelmarkt: Die Nahversorgungsfunktion und
Magnetwirkung des Nahversorgungsstandortes be-
grindet sich ganz wesentlich durch den Lebensmit-
telmarkt mit seinem umfangreichen Angebot an nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten. Der Standort des
Lebensmittelmarktes ist daher mit Blick auf die Funk-
tionsfahigkeit der Nahversorgung dauerhaft fur die o
Betriebsform ,Lebensmittelmarkt” zu sichern.

Fir den Fall einer etwaigen Betriebsaufgabe des Le-

bensmittelmarktes ist eine Nutzungsanderung zu-

. L. . Abbildung 9: Haldensleben-Sid / Althaldensleben
gunsten solcher nicht-groRflachigen Einzelhandelsbe- Quelle: Einzelhandelskonzept 2019, Seite 88

triebe zu unterbinden, die ebenfalls nahversorgungs-

relevante Hauptsortimente fihren (wie z.B. Getranke-
fachmarkt) oder nicht-zentrenrelevante/ nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente fiihren (z.B. Tier-
fachmarkt, Bettenfachmarkt etc.). Diese Betriebe wa-
ren mit Blick auf die zulassigen Obergrenzen flr nah-
versorgungsrelevante Sortimente und die uneinge-

schrankte Zulassigkeit von nicht-zentrenrelevanten/
nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten eben-
falls an dem Standort des Lebensmittelmarktes zulas-

sig und wirden eine Wiederbelegung durch einen Le-

bensmittelmarkt unméglich machen. Dies wird daher Abbildung 10: Haldensleben-Sad; Penny
mit der Beschrankung der Zulassigkeit auf einen Le- Quelle: Consilium GmbH

bensmittelmarkt ausgeschlossen.

Gesamtverkaufsfliche Obergrenze 800 m? Fur die dauerhafte Funktionsfahigkeit des Nahversor-
gungsstandortes soll dem Lebensmittelmarkt nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und
der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 eine marktgerechte Entwicklung zugestanden werden,
um den Betreiber- und Kundenbedurfnissen gerecht zu werden und sich der zunehmenden Wettbe-
werbssituation dauerhaft stellen zu kénnen.

Eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes (iber eine Gesamtverkaufsflache von 800 m? hinaus ist an-
gesichts der eingeschrankten GrundstiicksgroRe ausgeschlossen. Der Neubau aus dem Jahr 2018 so-
wie die mit der Stellplatzsatzung Haldensleben zu errichtenden Stellplatze fillen die Uberbaubaren
Grundstucksflachen vollstandig aus. Die sidlich anschlieRende Freiflache des Grundstiicks gilt als
Hochwasserverdachtszone, die nicht iberbaut werden darf. Der Lebensmittelmarkt ist mit dem Neubau
im Jahr 2019 mittlerweile modern sowie kunden- und betreibergerecht ausgerichtet, so dass langfristig
die mit dem Einzelhandelskonzept 2019 angestrebte Nahversorgungsfunktion im Rahmen der Ober-
grenze von 800 m? sichergestellt ist.
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Unabhangig davon dirfte seine marktgerechte Entwicklung die Umsetzung der Konzentrationsziele
(,Nahversorgungsrelevante Sortimente”, ,Fachhandel”) zugunsten der zentralen Versorgungsbereiche
(Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) nicht konterkarieren oder gar unméglich
machen (Beeintrachtigungsverbot). Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020 wurden daher die Wechselwirkungen des Anlagentyps ,Lebensmittelmarkt” auf die
zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die
beiden weiteren stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Burgwall, Am Ganseanger)
bewertet und in Verbindung mit dem Konzentrationsziel und Beeintrachtigungsverbot fur den stadte-
baulich integrierten Nahversorgungsstandort abgewogen.

Im Ergebnis ist trotz der hervorgehobenen Bedeutung des Nahversorgungsstandortes eine Obergrenze
fur die Gesamtverkaufsflache (Lebensmittelmarkt inkl. erganzender Nebenbetriebe) bei 800 m? festzu-
legen. Dies wird aus funf stadtebaulichen Erwagungen heraus erforderlich:
= Die beiden stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Haldensleben-Sid, Am Burg-
wall) kénnen sich angesichts beengter Grundstlckssituationen und planungsrechtlicher Fest-
setzungen flir umgebende Grundstiicke nicht tiber eine Verkaufsflache von 800 m? hinaus entwi-
ckeln. Eine hohere Verkaufsflache fir den einen Lebensmittelmarkt birgt die Gefahr, dass es zu-
lasten des anderen Nahversorgungsstandortes zu Verschiebungen im Kundenverhalten kommt,
die dessen Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Die vorgesehene Obergrenze sichert die Funkti-
onsfahigkeit beider stadtebaulich-integrierten Nahversorgungsstandorte (Haldensleben-Sid,
Am Burgwall).
= Fur die Einkaufsinnenstadt wird nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine Funkti-
onsstarkung angestrebt, die auch die Erhaltung, Starkung und Entwicklung ihrer Magneten bein-
haltet, zu der insbesondere der Lebensmittelmarkt der Hagenpassage zahlt (aktuell Edeka). Von
seiner Frequenzstarke ist nicht nur die Attraktivitat der Hagenpassage, sondern auch die der
gesamten Einkaufsinnenstadt abhangig. Um in seiner Attraktivitat nicht zurickzufallen, muss
sich sein Angebotsgewicht gegenlber den Lebensmittelmarktstandorten des Nahversorgungs-
zentrums und den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten im weiteren Stadtge-
biet abheben. Deren Gesamtverkaufsflachen (Lebensmittelmarkt inkl. Nebenbetriebe) miissen
hierfir deutlich unterhalb derer des Lebensmittelmarktes (inkl. Nebenbetriebe) der Hagenpas-
sage verbleiben. Dessen Gesamtverkaufsflache liegt aktuell bei rund 1.530 m2 (Lebensmittel-
markt ca. 1.470 m?, Laden in dessen Mall ca. 50 m? - Bestanderhebung Januar 2019). Die fir den
Lebensmittelmarkt des stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandortes vorgesehene
Obergrenze fur die Gesamtverkaufsflache von 800 m? (Lebensmittelmarkt inkl. Nebenbetrieben)
liegt unterhalb der Verkaufsflache fur den Lebensmittelmarkt und sichert ihm damit weiterhin
seine Magnetfunktion.
= Die Einkaufsinnenstadt soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine weitere
Funktionsstarkung dadurch erfahren, dass eine hohere Attraktivitat mit Hilfe von neuen Magne-
ten entwickelt wird (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Deren Angebotsstruktur wird ebenfalls
durch groRflachige und nicht-groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
gepragt sein. Der Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Einkaufsinnenstadt
ist angesichts ihrer bestehenden Angebotsbreite und -dichte bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zwar grundsatzlich méglich, jedoch ist der Entwicklungskorridor flir diese Sorti-
mente aufgrund der aktuell bestehenden Uberdurchschnittlichen Versorgung mit nahversor-
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gungsrelevanten Sortimenten in Verbindung mit einem kinftig zunehmenden Wettbewerb einge-
schrankt. Um Entwicklungspotenziale fur die Einkaufsinnenstadt nutzen und Ansiedlungen in die
Einkaufsinnenstadt lenken zu kénnen, ist der Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente
auRerhalb der Einkaufsinnenstadt zu begrenzen.

= Die Einkaufsinnenstadt weist die stadtweit groRte Vielfalt nahversorgungsrelevanter Anbieter
auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 zu erhal-
ten und zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Magneten weiterzuentwickeln ist, um
in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite und -tiefe zu erreichen. Flr Stadte
der GroRenordnung Haldenslebens nehmen diese Nahversorgungsanbieter trotz ihrer geringen
FlachengroRe einen besonderen Stellenwert als Magneten ein, da sie die héchsten Kundenbin-
dungspotenziale aufweisen. Insbesondere mit dem Lebensmittelhandwerk, wie Backer oder Flei-
scher, und mit dem periodischen Fachhandel, wie Blumen und Zeitungen, bestehen intensive
Wechselwirkungen mit den Haupt- und Nebensortimenten eines Lebensmittelmarktes. Um die
Attraktivitat der Einkaufsinnenstadt erhalten und weiter entwickeln zu kénnen, ist eine Erweite-
rung des Lebensmittelmarktes Giber die Obergrenze hinaus auszuschlieRen.

= Die Versorgungsaufgabe des stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandortes ist nach den
Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 zudem darauf beschrankt, die Nahversorgungsfunktion
sicherzustellen, nicht jedoch eine stadtweite Ausstrahlung wie die Einkaufsinnenstadt oder eine
zentrale Ausstrahlung wie das Nahversorgungszentrum Siplinger Berg zu entfalten. In der Kon-
zentration nahversorgungsrelevanter Sortimente haben beide zentrale Versorgungsbereiche
Vorrang gegenuber den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten (Konzentrations-
ziel ,Nahversorgungsrelevante Sortimente”).

Die Obergrenzen werden fiir die Lebensmittelmarkte des Nahversorgungszentrums gleichermafRen
planungsrechtlich festgesetzt, da beide Standorte aufgrund ihrer zukinftigen Nahversorgungsfunktion,
threr Betriebszusammensetzung und in ihren Auswirkungen vergleichbar und gleichwertig zu bewerten
sind. Dies ermdglicht auch einen etwaigen Austausch des heutigen Betreibers oder des gegenwartigen
Angebotskonzeptes.

Zentrenrelevante Sortimente Obergrenze von 120 m2: Erlauterungen zur Obergrenze, deren Ablei-
tung und Begriindung kénnen vorstehend in Kapitel 6.1 enthnommen werden.

Laden - Obergrenze von 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterun-
gen zur Obergrenze, deren Ableitung und Begrindung kénnen vorstehend in Kapitel 4.3 unter ,Ober-
grenze nahversorgungsrelevante Sortimente” entnommen werden.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Be-
grundung konnen vorstehend in Kapitel 6.1 entnommen werden.
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7.3 Am Burgwall

Lebensmittelmarkt: Erlauterungen zur Begriindung
kénnen vorstehend in Kapitel 7.2 entnommen werden.

Gesamtverkaufsfliche Obergrenze 800 m? Fur die
dauerhafte Funktionsfahigkeit des Nahversorgungs-
standortes soll dem Lebensmittelmarkt nach den Zie- °
len des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Pla-
nungsrechtlichen Stellungnahme 2020 eine marktge-
rechte Entwicklung zugestanden werden, um den Be-
treiber- und Kundenbedulrfnissen gerecht zu werden
und sich der zunehmenden Wettbewerbssituation

. Abbildung 11: Am Burgwall
dauerhaft stellen zu kénnen. Quelle: Einzelhandelskonzept 2019, Seite 89

Eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes Uber eine
Gesamtverkaufsflaiche von 800 m? hinaus ist ange-
sichts der eingeschrankten GrundstiicksgroRe ausge-
schlossen. Der Bestandsbaukorper sowie die mit der
Stellplatzsatzung Haldensleben zu errichtenden Stell-
platze fullen die Uberbaubaren Grundstlcksflachen
vollstandig aus. Mit den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 45 wird flr das noérdlich an-
schlieBende Grundstick eine Einzelhandelsnutzung
ausgeschlossen und mit zeichnerischer Festsetzung
eine Grunflache fur die weiteren angrenzenden Fla-
chen im Norden und Westen festgesetzt, die nicht

Abbildung 12: Am Burgwall
Uberbaut werden darf. Der Lebensmittelmarkt hat die Quelle: Consilium GmbH

Gesamtverkaufsflache von 800 m? noch nicht voll-
standig ausgeschopft, so dass eine geringfligige Erweiterung méglich ist.

Die jungste Modernisierung flur den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandort Alt-
Haldensleben zeigt, dass im Rahmen einer Gesamtverkaufsflache von 800 m? ein modern sowie kun-
den- und betreibergerecht ausgerichteter Lebensmittelmarkt realisiert werden kann, so dass auch mit
dieser Gesamtverkaufsflache die mit dem Einzelhandelskonzept 2019 angestrebte Nahversorgungs-
funktion langfristig sichergestellt werden kann.

Unabhangig davon dlrfte seine marktgerechte Entwicklung die Umsetzung der Konzentrationsziele
(.Nahversorgungsrelevante Sortimente”, ,Fachhandel”) zugunsten der zentralen Versorgungsbereiche
(Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) nicht konterkarieren oder gar unméglich
machen (Beeintrachtigungsverbot). Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020 wurden daher die Wechselwirkungen des Anlagentyps ,Lebensmittelmarkt” auf die
zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Stplinger Berg) und die
beiden weiteren stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Alt-Haldensleben, Am Gansean-
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ger) bewertet und in Verbindung mit dem Konzentrationsziel und Beeintrachtigungsverbot fir den
stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandort abgewogen.

Im Ergebnis ist trotz der hervorgehobenen Bedeutung des Nahversorgungsstandortes eine Obergrenze
fur die Gesamtverkaufsflache (Lebensmittelmarkt inkl. erganzender Nebenbetriebe) bei 800 m? festzu-
legen. Weitere Erlauterungen zur Obergrenze, deren Ableitung und Begrindung kénnen vorstehend in
Kapitel 7.2 entnommen werden.

Zentrenrelevante Sortimente Obergrenze von 120 m2: Erlauterungen zur Obergrenze, deren Ablei-
tung und Begrindung kénnen vorstehend in Kapitel 6.1 entnommen werden.

Laden - Obergrenze von 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterun-
gen zur Obergrenze, deren Ableitung und Begrindung kénnen vorstehend in Kapitel 4.3 unter ,Ober-
grenze nahversorgungsrelevante Sortimente” enthommen werden.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Be-
grindung kénnen vorstehend in Kapitel 6.1 entnommen werden.
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8. NICHT-INTEGRIERTE STANDORTE OHNE KUNFTIGE NAHVERSORGUNGSFUNKTION

Die Nahversorgungsstruktur in Haldensleben ist nach Einschatzung des Einzelhandelskonzeptes 2019
durch eine Uberdurchschnittliche Ausstattung gekennzeichnet. Nahversorgungsbetriebe, die sich nicht
in stadtebaulich integrierter Lage befinden, werden mit dem Einzelhandelskonzept 2019 nicht im Nah-
versorgungskonzept aufgenommen. Die Abgrenzungskriterien einer stadtebaulich integrierten Lage
werden mit dem Einzelhandelskonzept 2019 bestimmt (Seite 86).

8.1 GerikestraRe (NP-Markt)

In der GerikestraRe 95 ist nach der Bestandserfassung
(Januar 2019) ein Lebensmittelmarkt (NP) ansassig.
Diesem mangelt es an einer stadtebaulich integrierten
Lage, da thm mit seiner Lage im Gewerbegebiet bereits
keine Nahversorgungsfunktion beizumessen ist. Er ist
u.a. nicht von Wohnnutzungen umgeben oder rekru-
tiert seine Umsatze nicht vorwiegend aus der Kauf-
kraft seines fuBlaufigen Einzugsgebietes.

Eine Schlechterstellung des Eigentiimers ist mit dem
vorgesehenen Ausschluss der nahversorgungsrele-

. . Abbildung 13: GerikestraRe; NP
vanten und zentrenrelevanten Sortimente nicht er- Quelle: Consilium GmbH

kennbar: Der Lebensmittelmarkt liegt im Geltungsbe-

reich des Bebauungsplanes Nr. 36, mit dessen textlicher Festsetzung Nr. 1.1 bereits die Zulassigkeit
der zentrenrelevanten Sortimente flr Neuansiedlungen und mit textlicher Festsetzung 1.2 fur die Nach-
folge der aufgegebenen Bestandsnutzung ausgeschlossen wird. Die mit der ,Haldensleber Liste” 2019
als zentrenrelevant eingestuften Drogeriewaren und die als nahversorgungsrelevant eingestuften Sor-
timente Lebensmittel, Pharmazeutischen Artikel und Zeitschriften/ Zeitungen sind in der textlichen
Festsetzung Nr. 1.1 bereits aufgefiihrt. Fir den Bestandsbetrieb wird mit der aktuellen Festsetzung 1.2
zudem bereits eine Verkaufsflachenerweiterung ausgeschlossen. Sortimentsumstrukturierung des Be-
standsbetriebes, die keiner Nutzungsanderung bedurfen, waren ebenfalls weiterhin vereinbar. Zudem
besteht auch mit Rechtskraft des BPlanes Nr. 65 weiterhin Bestandsschutz.
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9. KLEINFLACHIGE, NICHT-STRUKTURPRAGENDE DEZENTRALE NAHVERSORGUNG

Funktion: Die beiden zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum
Suplinger Berg) und erganzenden stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Gansean-
ger, Am Burgwall und Haldensleben-Siid) werden im weiteren Stadtgebiet aktuell durch kleinflachige,
nicht-strukturpragende Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment erganzt (z.B. Backer,
Zeitungsfachgeschaft). Diese leisten einen wesentlichen kompensatorischen Beitrag fiir die dezentrale
Versorgung mit fuBlaufig zu erreichenden Angeboten des taglichen Bedarfs. Dies insbesondere auch
innerhalb der (wenigen) bestehenden Versorgungslicken, die aufgrund der geringen Kaufkraft im Nah-
bereich dauerhaft nicht durch Lebensmittelmarkte zu schlieRen sind. Diese kleinflachige, nicht-
strukturpragende dezentrale Versorgung soll daher nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019
erhalten und auch kunftig realisierungsfahig bleiben.

Hierfur sollen die kleinflachigen nicht-strukturpragenden Bestandsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment

= {m Bestand erhalten und die Erweiterung ihrer nahversorgungsrelevanten Sortimente in ange-

messenem Rahmen ermdglicht werden, um ihre wirtschaftliche Tragfahigkeit zu sichern (Be-

triebssicherung).
= erganzend auch ihre Neuansiedlung ermdglicht werden.

9.1 Obergrenze nahversorgungsrelevante Sortimente

Obergrenze von maximal 140 m?: Allerdings sind nahversorgungsrelevante Sortimente auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche Einkaufsinnenstadt und das Nahversorgungszentrum Suiplinger Berg zu
konzentrieren (Konzentrationsziel). Daher sind fir die kleinflachigen, nicht-strukturpragenden Betriebe
der dezentralen Nahversorgung auRerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnen-
stadt Nahversorgungszentrum ,Suplinger Berg“) nahversorgungsrelevante Sortimente Uber eine Ver-
kaufsflache von 140 m2 hinaus zu unterbinden. Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der
Obergrenze und der zugrunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen siehe Kapitel 4.3.

Mit Blick auf die Starkung, Erhaltung und weitere Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbe-
reiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und der stadtebaulich integrier-
ten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben Siid) sind solche kleinfla-
chigen, nicht-strukturpragenden Betriebe im weiteren Stadtgebiet vereinbar, bei denen

= nahversorgungsrelevante Sortimente (siehe ,Haldensleber Liste” 2019) als Hauptsortiment ge-

fuhrt werden und
= diese nahversorgungsrelevanten Sortimente die Obergrenze von 140 m2 Verkaufsflache je Be-
trieb nicht Gberschreiten.
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TEIL E:
SONDERSTANDORTEKONZEPT
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10. SONDERSTANDORT MAGDEBURGER STRARE / JOHANN-GOTTLOB-NATHUSIUS STRARE

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 werden
die Sonderstandorte fur den groRflachigen
Einzelhandel benannt. Die Auflistung des Ein- PR
zelhandelskonzeptes 2019 ist abschlieRend. \ ',," .' :'
Als Sonderstandort wird mit dem Einzelhan- . ,/..'.“-__‘. :'
delskonzept 2019 lediglich der Sonderstandort (\ '. H
Magdeburger StraBe / Johann-Gottlob- \\\ :'
Nathusius StraRe festgelegt. NS
RN
S S
Funktion des Sonderstandortes: Der Sonder- ’:> © \~>
standort dient der Konzentration von Einzel- < /"
handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten &~ \\ X"
und nicht-nahversorgungsrelevanten . \\ ;‘> .
Hauptsortimenten (Konzentrationsziel Sonder- kS ¢
standorte) und damit der Erganzung des ge- Abbildung 14: Sonderstandort Abgrenzung (Auszug)

o s . Quelle: Einzelhandelskonzept 2019, Seite 92
samtstadtischen Einzelhandelsangebotes. An

dem Sonderstandort ist neben der Neuansied-

lung auch der Ausbau der nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente
mit Blick auf leistungsfahige Konzentrationsstandorte zu ermdéglichen. Dies umfasst insbesondere
strukturpragende (groRflachige) Einzelhandelsbetriebe mit solchen Hauptsortimenten. Insoweit ist
auch der groRflachige Ausbau von nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Be-
standssortimenten weiterhin uneingeschrankt zulassig.

Beeintrachtigungsverbot: Die Entwicklung des Sonderstandortes bzw. seiner Betriebe darf jedoch
den Erhalt, die Starkung und weitere Entwicklung
= der zentralen Versorgungsbereiche ,Einkaufsinnenstadt” und ,Nahversorgungszentrum Suiplin-
ger Berg sowie
= der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Hal-
densleben-Sid) sowie
= die Umsetzung der Konzentrationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente” und ,Nahversorgungsre-
levante Sortimente” und ,Fachhandel” nicht konterkarieren oder gar unméglich machen.

Am Sonderstandort befinden sich einzelne Betriebstypen, die in der Einkaufsinnenstadt im Allgemeinen
aufgrund der raumlich beengten Grundstickssituationen und mangelnden Flachenverfiigbarkeiten fir
solch groRflachige Betriebe einschlieRlich zugehériger, marktiblicher ErschlieRungsflachen fur Stell-
platze, Anlieferung und Zuwegungen (tiberdurchschnittlicher Flachenverbrauch) und im Besonderen an
den vorhandenen und geplanten GroRflaichenstandorten (z.B. Hagenpassage, ehemaliges Roland-
Kaufhaus) nicht etabliert werden kénnen, aber fir die Wahrnehmung des Versorgungsauftrages des
Mittelzentrums unerlasslich sind (z.B. SB-Warenhaus, Bau-/Gartenmarkt, Mébelmarkt, Heimtextilien-
fachmarkt, Fachmarkt etc.). Diese nimmt er erganzend zur Einkaufsinnenstadt auf. Deren Erhalt und
marktgerechte Entwicklung ist mit Blick auf die mittelzentrale Versorgungsfunktion weiterhin sicher-
zustellen, allerdings ohne den Erhalt, die Starkung und weitere Entwicklung
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= der zentralen Versorgungsbereiche ,Einkaufsinnenstadt” und ,Nahversorgungszentrum Suiplin-
ger Berg sowie

= der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Hal-
densleben-Sid) sowie

= die Umsetzung der Konzentrationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente” und ,Nahversorgungsre-
levante Sortimente” und ,Fachhandel” zu konterkarieren oder gar unméglich zu machen.

Eine Nahversorgungsfunktion kommt dem Sonderstandort Magdeburger StraRe / Johann-Gottlob-
Nathusius StraRe nicht zu. Mit seiner Lage im Gewerbegebiet Ost ist er u.a. nicht von Wohnnutzungen
umgeben oder rekrutiert seine Umsatze nicht vorwiegend aus der Kaufkraft seines fuRlaufigen Ein-
zugsgebietes, so dass es ihm an einer stadtebaulich integrierten Lage mangelt.

10.1 Einkaufszentrum

Einkaufszentrum: Das Einkaufszentrum wird durch
einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb ,Verbrau-
chermarkt/SB-Warenhaus" (Kaufland) als Hauptbe-
trieb gepragt. Hinzu treten weitere, deutlich in der Fla-
che untergeordnete nicht-grofflachige Betriebe aus
Einzelhandel, handelsnaher Dienstleistung und Gast-

ronomie, die zum einen in der Mall des Verbraucher-
marktes/SB-Warenhauses ansassig und nur tber die-
se zu erreichen sind und zum anderen in der Laden-
zeile beidseitig des Malleinganges ansassig sind und

Uber den Parkplatz direkt zu erreichen sind.

Abbildung 15: Sonderstandort Einkaufszentrum
Quelle: Consilium GmbH

In der Zusammenschau handelt es sich um?®

= einen von vornherein einheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten Gebau-
dekomplex,

= eine enge raumliche Konzentration von mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiedener
Art und GroRe - verbunden mit Dienstleistungsbetrieben und gastronomischen Betrieben,
und

= Betriebe, die aus der Sicht der Kunden als aufeinander bezogen bzw. durch ein rdumliches
Konzept und durch Kooperation miteinander verbunden in Erscheinung treten.

Obergrenze zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente: Der Verbrauchermarkt/
SB-Warenhaus und die anschlieRenden Laden fihren heute zentrenrelevante und nahversorgungsrele-
vante Sortimente gemaR ,Haldensleber Liste” (2019), die fur deren wirtschaftliche Tragfahigkeit des
Einkaufszentrums zwingender Bestandteil des Betriebskonzeptes sind. Andererseits sind zentrenrele-
vante und nahversorgungsrelevante Sortimente nach den Konzentrationszielen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich
integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) zu konzent-

8 vgl. BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 - 4 C 5.01 sowie BVerwG, Urteile vom 15.02.1995 - 4 B 84.94 und vom 27.04.1990 - 4 C 16.87
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rieren. So soll beispielsweise in der Einkaufsinnenstadt eine héhere Attraktivitat mit Hilfe von neuen
Magneten entwickelt werden (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Auch sollen bestehende Magneten
(z.B. Hagenpassage mit Edeka und Laden) erhalten und gestarkt werden. Deren Angebotsstruktur wird
ebenfalls durch groRflachige und nicht-groRflachige Betriebe mit zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten gepragt (sein).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 wurden die
Wechselwirkungen des Anlagentyps ,Einkaufszentrum” auf die zentralen Versorgungsbereiche (Ein-
kaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahver-
sorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Suid) bewertet und in Verbindung mit
dem Beeintrachtigungsverbot und dem Konzentrationsziel fur die Sonderstandorte abgewogen.

Im Ergebnis ist fir das Gesamtensemble des Einkaufszentrums (Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus und
Laden) ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente sowohl
insgesamt als auch fur die zentrenrelevanten Einzelsortimente ,Drogeriewaren”, ,Bekleidung” und
.Schuhe” sowie fur den Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus und die Laden ein weiterer Ausbau der zen-
trenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente insgesamt zu unterbinden (Bestandsfest-
schreibung). Dies wird aus sechs stadtebaulichen Erwagungen heraus erforderlich:
= Fur die Einkaufsinnenstadt wird nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine Funkti-
onsstarkung angestrebt, die auch die Erhaltung, Starkung und Entwicklung ihrer Magneten bein-
haltet, zu der insbesondere die Hagenpassage mit dem groRflachigen Lebensmittelmarkt (aktuell
Edeka) und verschiedenen mittelflachigen Anbietern zahlt. Von ihrer Frequenzstarke ist die ge-
samte Einkaufsinnenstadt abhangig. Bei dem Sonderstandort erzielt der Verbrauchermarkt/SB-
Warenhaus (Kaufland), das Gesamtensemble des Einkaufszentrums (Verbrauchermarkt/SB-
Warenhaus und Laden) sowie das Gesamtensemble des Sonderstandortes (Einkaufszentrum,
Bau-/ Gartenmarkte etc.) mit seinen vielfaltigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten auf umfangreichen Verkaufsflachen eine stadtweite und regionale Ausstrah-
lungskraft, durch die er ebenfalls wie die Hagenpassage (und Einkaufsinnenstadt) eine Ausnah-
meposition einnimmt. Die Hagenpassage hat sich bislang erfolgreich behauptet. Aufgrund der
eingeschrankten Kaufkraftpotenziale in Verbindung mit einem kiinftig zunehmenden Wettbewerb
steht bei einem weiteren Ausbau der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente zu be-
furchten, dass der Erhalt, die Starkung und weitere Entwicklung der Hagenpassage konterkariert
oder gar unmdéglich gemacht wird.
= Die Einkaufsinnenstadt soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine weitere
Funktionsstarkung dadurch erfahren, dass eine hohere Attraktivitat mit Hilfe von neuen Magne-
ten entwickelt wird (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Deren Angebotsstruktur wird ebenfalls
durch grofflachige und nicht-grofflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentren-
relevanten Sortimenten gepragt sein. Der Ausbau der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente in der Einkaufsinnenstadt ist angesichts ihrer bestehenden Angebotsbreite und -
dichte zwar grundsatzlich méglich, jedoch ist der Entwicklungskorridor insbesondere fur die
nahversorgungsrelevanten Sortimente aufgrund der aktuell bestehenden Uberdurchschnittli-
chen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Verbindung mit einem kiinftig
zunehmenden Wettbewerb eingeschrankt. Um Entwicklungspotenziale fur die Einkaufsinnen-
stadt nutzen und Ansiedlungen in die Einkaufsinnenstadt lenken zu kénnen, ist der Ausbau der
nahversorgungsrelevanten Sortimente auBerhalb der Einkaufsinnenstadt zu begrenzen. Dies gilt
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auch fur den Sonderstandort, sofern hierdurch der Erhalt, die Starkung und weitere Entwicklung
der Einkaufsinnenstadt beeintrachtigt werden wiirde (Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrele-
vante Sortimente”). Dies ist angesichts der vorstehenden Erlauterungen der Fall.

= Zentrenrelevante Sortimente sind aus diesem Grund auRerhalb der Einkaufsinnenstadt ebenfalls
grundsatzlich auszuschlieRen (Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimente”) und im Be-
stand geflihrte zentrenrelevante Einzelsortimente sind auf den Bestand zu beschranken. Letzte-
res gilt insbesondere mit Blick auf die Leitsortimente der Einkaufsinnenstadt, zu denen insbe-
sondere Drogeriewaren, Bekleidung und Schuhe zahlen. Deren weiterer Ausbau Uber den beste-
henden Umfang hinaus ist zu unterbinden, um die aktuellen Starken der Einkaufsinnenstadt und
hierin liegende mégliche Ansiedlungsoptionen zu bewahren.

= Die Einkaufsinnenstadt weist die stadtweit gréRte Vielfalt nahversorgungsrelevanter Anbieter
auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 zu erhal-
ten und zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Magneten weiterzuentwickeln ist, um
in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite und -tiefe zu erreichen. Flr Stadte
der GroRenordnung Haldenslebens nehmen diese Nahversorgungsanbieter trotz ihrer geringen
FlachengroRe einen besonderen Stellenwert als Magneten ein, da sie die héchsten Kundenbin-
dungspotenziale aufweisen. Insbesondere mit dem Lebensmittelhandwerk, wie Backer oder Flei-
scher, und mit dem periodischen Fachhandel, wie Blumen und Zeitungen, bestehen intensive
Wechselwirkungen mit den Haupt- und Nebensortimenten eines Lebensmittelmarktes. Um die
Attraktivitat der Einkaufsinnenstadt erhalten und weiter entwickeln zu kénnen, ist eine Erweite-
rung der nahversorgungsrelevanten Sortimente Uber den Bestand hinaus auszuschlieRen.

= Auch bei den zentrenrelevanten Sortimenten weist die Einkaufsinnenstadt die stadtweit groRte
Vielfalt an Anbietern auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes 2019 zu erhalten und ebenfalls zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Mag-
neten weiterzuentwickeln ist, um in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite
und -tiefe zu erreichen. Mit Blick auf die Funktionsstabilitat der Einkaufsinnenstadt sind u.a.
zentrenrelevante Sortimente auRerhalb der Einkaufsinnenstadt grundsatzlich auszuschlieRen
(Konzentrationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente”, ,Fachhandel”) und insbesondere die auRer-
halb im Bestand gefiihrten zentrenrelevanten Einzelsortimente ,Drogeriewaren®, ,Bekleidung”
und ,Schuhe” aufgrund ihrer Funktion als Leitsortimente der Einkaufsinnenstadt auf den Be-
stand zu beschranken.

= Der Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus (Kaufland) und das Gesamtensemble des Einkaufszent-
rums (Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus und Laden) erzielen eine stadtweite und regionale Aus-
strahlungskraft. Die beiden stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Haldensleben-
Sud, Am Burgwall) konnten sich bislang erfolgreich behaupten, kénnen sich allerdings ange-
sichts beengter Grundstickssituationen und planungsrechtlicher Festsetzungen fiir umgebende
Grundsticke nicht Gber eine Verkaufsfliche von 800 m? hinaus entwickeln. Der Lebensmittel-
markt am stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandort ,Am Ganseanger” hat sich eben-
falls im Wettbewerb erfolgreich behaupten kénnen, weist allerdings eine deutlich geringe Ver-
kaufsflache als der Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus auf. Eine Erweiterung der nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimente fir den Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus (und La-
den) birgt daher die Gefahr, dass es zu Verschiebungen im Kundenverhalten zulasten der stad-
tebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-
Sud) kommt, die deren Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Die vorgesehene Obergrenze sichert
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die Funktionsfahigkeit beider stadtebaulich-integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganse-
anger, Am Burgwall, Haldensleben-Sud).

= Eine Einschrankung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird auch vor dem
Konzentrationsziel ,Sonderstandorte” erforderlich, nach dem der Sonderstandort als Konzentra-
tionsstandort fir  Einzelhandelsbetriecbe  mit nicht-zentrenrelevanten und  nicht-

nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu erhalten und weiter zu entwickeln ist. Fir diese Sor-

timente ist am Sonderstandort dementsprechend auch ausreichend Raum zu geben.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Sortimente, die gemaRr
+Haldensleber Liste" (2019) nicht als zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente ge-
fuhrt werden, bedurfen keiner Steuerung, da sie ohne negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich in-
tegrieren Nahversorgungslagen (Am Burgwall, Haldensleben-Sid) bleiben. Diese sind daher zusatzlich
allgemein zulassig. Marktiblich sind und im Einklang mit der ,Haldensleber Liste” (2019) stehen etwa
Bau-/ Gartenbedarf, Tiernahrung/-bedarf, ElektrogroRgerate, Mobel, Teppich/ Bodenbelage, Matrat-
zen/Bettwaren.

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus sowie nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe: Es gilt, den
Betriebstypen ,Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus” als Magneten fir den Sonderstandort weiterhin
dauerhaft zu sichern. Er ist mit Blick auf die wahrzunehmende mittelzentrale Versorgungsaufgabe ei-
nerseits und auf die mangelnde Flachenverfligbarkeit in der Einkaufsinnenstadt flir einen solch groR-
fldchigen Betriebstypen einschliellich seiner zugehérigen, marktiblichen ErschlieRungsflachen (Stell-
platzvolumen, Anlieferzonen, Zuwegungen) andererseits am Sonderstandort von besonderer Bedeu-
tung.

Gleichzeitig ist im Fall einer etwaigen Betriebsaufgabe des Verbrauchermarktes/ SB-Warenhauses ei-
ne Aufgliederung seiner Flachen bzw. Nutzungsanderung zugunsten mehrerer groRflachiger Fach-
markte zu unterbinden, die ebenfalls nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Hauptsortimente
fahren (wie z.B. Sonderpostenmarkt, Bekleidungsfachmarkt etc.) oder die ebenfalls nicht-
zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente fihren (z.B. Mébelmarkt, Baumarkt etc.).
Mit Blick auf die zulassigen Obergrenzen fir nahversorgungsrelevante Sortimente, zentrenrelevante
Sortimente und uneingeschrankte Zulassigkeit  von nicht-zentrenrelevanten/ nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimente waren diese Einzelhandelsformate auf den Flachen des Ver-
brauchermarktes/SB-Warenhauses ebenfalls zulassig und wirden dann eine Wiederbelegung durch
einen Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus unmoglich machen. Dies wird ausgeschlossen mit der Be-
schrankung der Zulassigkeit auf einen Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus sowie mit einer getrennten
Bestandsfestsetzung fur die nicht-groRflachigen Betriebe zur Obergrenze der maximal zulassigen zen-
trenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Des Weiteren ist auch einer Erweiterung des Verbrauchermarktes/ SB-Warenhauses bei den zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten Uber den Bestand hinaus entgegenzuwirken, wie sie durch
die Absorption der in der Mall oder angrenzend gelegenen nicht-groRflachigen Laden und Fachmarkte
in die Flachen des SB-Warenhauses entstehen konnte. Dies wird ausgeschlossen mit einer getrennten
Bestandsfestsetzung fir die nicht-groRflachigen Betriebe zur Obergrenze der maximal zulassigen zen-
trenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente.
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Fur die nicht-groRflachigen Betriebe wird eine gesonderte Bestandsfestsetzung der Obergrenzen flr
die maximal zulassigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente zudem erforder-
lich, um die Umsetzung der vorstehend beschriebenen Konzentrationsziele fur den Sonderstandort
(Konzentration nicht-zentrenrelevanter und nicht nahversorgungsrelevanter Sortimente) und fur die
beiden zentralen Versorgungsbereiche ,Einkaufsinnenstadt” und ,Nahversorgungszentrum Suplinger
Berg” (Konzentrationsziel ,Fachhandel”, ,Zentrenrelevante Sortimente” und ,Nahversorgungsrelevante
Sortimente”) nicht deutlich zu erschweren oder gar unmoglich zu machen.

10.2 Bau- und Gartenmarkt Friedrich-Schmelzer-StraRe

An dem Sonderstandort Magdeburger Strae / Johann-
Gottlob-Nathusius StraRe ist nérdlich des Einkaufs-
zentrums ein Bau-/Gartenmarkt (heute: Hagebau-
markt) ansassig. Im Geltungsbereich des BPlanes Nr.
4 ist auch ein Baustoff-GroRhandel zulassig, fur den
jedoch kein Steuerungsbedarf besteht, da er als GroR-

handelsbetrieb seine Waren nicht an Endverbraucher
verauRert und damit nicht als Einzelhandelsbetrieb
einzuordnen ist.

Obergrenze zentrenrelevante Sortimente & Aus-

. Abbildung 16: Sonderstandort Bau-/Gartenmarkt
schluss nahversorgungsrelevante Sortimente: Der Quelle: Consilium GmbH

Bau-/ Gartenmarkt fihrt aktuell zentrenrelevante Sor-

timente als Randsortimente (vorrangig Drogerie, Leuchten, Glas/Porzellan, Hausrat, Wohneinrich-
tungsbedarf, Haushaltstextilien etc.), die fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Betriebes zwingender
Bestandteil des Betriebskonzeptes sind. Nahversorgungsrelevante Sortimente werden von beiden Be-
trieben nicht gefuhrt. Kinftig sind zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente nach den
Konzentrationszielen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungs-
zentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Gansean-
ger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) zu konzentrieren. So soll beispielsweise in der Einkaufsinnen-
stadt eine hohere Attraktivitat mit Hilfe von neuen Magneten entwickelt werden (z.B. ehemaliges Ro-
land-Kaufhaus). Auch sollen bestehende Magneten (z.B. Hagenpassage mit Edeka und Laden) erhalten
und gestarkt werden. Deren Angebotsstruktur wird ebenfalls durch groRflachige und nicht-grogflachige
Betriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gepragt (sein).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 wurden die
Wechselwirkungen des Bau-/Gartenmarktes auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnen-
stadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungs-
standorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) bewertet und in Verbindung mit dem
Konzentrationsziel flir die Sonderstandorte abgewogen.

Im Ergebnis ist ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente
far den Bau-/Gartenmarkt zu unterbinden (Bestandsfestschreibung). Eine Regelung fiir den Baustoff-

GroRhandel ist nicht erforderlich, da es sich um keine Einzelhandelsnutzung handelt.
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Auf die heutige Auspragung der zentrenrelevanten Randsortimente des Bau-/Gartenmarktes hat sich
der Markt und die Einkaufsinnenstadt zwar eingestellt, kiinftig sind zentrenrelevante Sortimente jedoch
im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” zu konzentrieren (Konzentrationsziel ,Zentren-
relevante Sortimente”, ,Fachhandel”). Ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten Randsortimente tiber
den Bestand hinaus wiirde die Umsetzung der Konzentrationsziele zugunsten der Erhaltung, Starkung
und weiteren Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt” deutlich erschwe-
ren oder gar unmdoglich machen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente werden bislang im Bau-/Gartenmarkt nicht angeboten und sollen
nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 insbesondere in den zentralen Versorgungsberei-
chen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungzentrum Suplinger Berg) und an den stadtebaulich integrier-
ten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sud) konzentriert wer-
den. Eine erstmalige Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente birgt die Gefahr, die angestreb-
ten Ziele fur die zentralen Versorgungsbereiche (,Zentrenrelevante Sortimente”, Nahversorgungsrele-
vante Sortimente”, ,Fachhandel”) und stadtebaulich integrieren Nahversorgungsstandorte (,Nahver-
sorgungsrelevante Sortimente”) zu konterkarieren.

Eine Einschrankung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird auch vor dem Kon-
zentrationsziel ,Sonderstandorte” erforderlich, nach dem der Sonderstandort als Konzentrationsstand-
ort fr Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten zu erhalten und weiter zu entwickeln ist. Flr diese Sortimente ist am Sonderstandort dement-
sprechend auch ausreichend Raum zu geben.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Zulas-
sigkeit dieser Sortimente und Begrindung kénnen unter Kapitel 10.1 entnommen werden.

Bau- und Gartenmarkt: Es gilt, den Betriebstypen ,Bau/Gartenmarkt” als Magneten flr den Sonder-
standort weiterhin dauerhaft zu sichern. Er ist mit Blick auf die wahrzunehmende mittelzentrale Ver-
sorgungsaufgabe einerseits und auf die mangelnde Flachenverfligbarkeit in der Einkaufsinnenstadt fr
einen solch groRflachigen Betriebstypen einschlieRlich seiner zugehoérigen, marktiblichen Erschlie-
Rungsflachen (Stellplatzvolumen, Anlieferzonen, Zuwegungen) sowie im weiteren Stadtgebiet anderer-
seits am Sonderstandort von besonderer Bedeutung. Gleichzeitig ist im Fall einer etwaigen Betriebs-
aufgabe des Bau-/ Gartenmarktes eine Aufgliederung seiner Flachen bzw. Nutzungsanderung zuguns-
ten mehrerer groRflachiger Fachmarkte zu unterbinden, die ebenfalls nicht-zentrenrelevante und nicht-
nahversorgungsrelevante Hauptsortimente fiihren (wie z.B. Mébelmarkt, Sonderpostenmarkt etc.). Dies
wirde dann eine Wiederbelegung durch einen Bau/Gartenmarkt unmoglich machen. Dies wird ausge-
schlossen mit der Beschrankung der Zulassigkeit auf einen Bau/Gartenmarkt. Das entspricht auch der
Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 4, der bereits die Zulassigkeit auf einen groRflachigen ,Bau-
und Gartenmarkt” beschrankt. Dies gilt auch fur eventuelle Umstrukturierungen oder Nachnutzungen
und ist mit dem Konzentrationsziel fir die Sonderstandorte (nicht-zentrenrelevante und nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente) vereinbar.

Baustoff-GroRhandel & Verwaltung: Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 eben-
falls zulassigen Nutzungen (Baustoff-Grohandel, Verwaltungsflache) bleiben weiterhin zulassig, da es
sich bei beiden Nutzungen nicht um Einzelhandelsnutzungen handelt.
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10.3 Bau-/Gartenmarkt Johann-Gottlob-Nathusius-StraRe

An dem Sonderstandort Magdeburger Strae / Johann-Gottlob-Nathusius StraRe ist sudlich der Mag-
deburger StraRe ein weiterer Bau-/Gartenmarkt (heute: Appel) ansassig.

Obergrenze zentrenrelevante Sortimente & Aus-
schluss nahversorgungsrelevante Sortimente: Der
Bau-/ Gartenmarkt fihrt aktuell zentrenrelevante Sor- by
timente als Randsortimente (vorrangig Drogerie,

Leuchten, Glas/Porzellan, Hausrat, Wohneinrichtungs-
bedarf, Haushaltstextilien etc.), die fir die wirtschaftli-
che Tragfahigkeit des Betriebes zwingender Bestand-

teil des Betriebskonzeptes sind. Nahversorgungsrele-
vante Sortimente werden nicht gefiihrt. Kinftig sind
zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sor-

timente nach den Konzentrationszielen auf die zentra-

Abbildung 17: Sonderstandort Bau-/Gartenmarkt
len Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nah- Quelle: Consilium GmbH

versorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadte-

baulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) zu
konzentrieren. So soll beispielsweise in der Einkaufsinnenstadt eine hohere Attraktivitat mit Hilfe von
neuen Magneten entwickelt werden (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Auch sollen bestehende Mag-
neten (z.B. Hagenpassage mit Edeka und Laden) erhalten und gestarkt werden. Deren Angebotsstruk-
tur wird ebenfalls durch grofflachige und nicht-groRflachige Betriebe mit zentrenrelevanten und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten gepragt (sein).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 wurden die
Wechselwirkungen des Bau-/Gartenmarktes auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnen-
stadt, Nahversorgungszentrum Suiplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungs-
standorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) bewertet und in Verbindung mit dem
Konzentrationsziel flir die Sonderstandorte abgewogen.

Im Ergebnis ist ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente
far den Bau-/Gartenmarkt zu unterbinden (Bestandsfestschreibung). Eine Regelung flir den Baustoff-

GroRhandel ist nicht erforderlich, da es sich um keine Einzelhandelsnutzung handelt.

Auf die heutige Auspragung der zentrenrelevanten Randsortimente des Bau-/Gartenmarktes hat sich
der Markt und die Einkaufsinnenstadt zwar eingestellt, kiinftig sind zentrenrelevante Sortimente jedoch
im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” zu konzentrieren (Konzentrationsziel ,Zentren-
relevante Sortimente”, ,Fachhandel”). Ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten Randsortimente tiber
den Bestand hinaus wirde die Umsetzung der Konzentrationsziele zugunsten der Erhaltung, Starkung
und weiteren Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt” deutlich erschwe-
ren oder gar unmdoglich machen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente werden bislang im Bau-/Gartenmarkt nicht angeboten und sollen
nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 insbesondere in den zentralen Versorgungsberei-
chen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungzentrum Suplinger Berg) und an den stadtebaulich integrier-
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ten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sud) konzentriert wer-
den. Eine erstmalige Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente birgt die Gefahr, die angestreb-
ten Ziele fur die zentralen Versorgungsbereiche (,Zentrenrelevante Sortimente”, Nahversorgungsrele-
vante Sortimente”, ,Fachhandel”) und stadtebaulich integrieren Nahversorgungsstandorte (,Nahver-
sorgungsrelevante Sortimente”) zu konterkarieren.

Eine Einschrankung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird auch vor dem Kon-
zentrationsziel ,Sonderstandorte” erforderlich, nach dem der Sonderstandort als Konzentrationsstand-
ort fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten zu erhalten und weiter zu entwickeln ist. Flr diese Sortimente ist am Sonderstandort dement-
sprechend auch ausreichend Raum zu geben.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Zulas-
sigkeit dieser Sortimente und Begriundung kénnen unter Kapitel 10.1 entnommen werden.

Bau- und Gartenmarkt: Von einer konkreten Festsetzung des Betriebstypen ,Bau-/Gartenmarkt” wird
Abstand genommen, da der Standort perspektivisch, z.B. bei einer eventuellen Umstrukturierung oder
Nachnutzung, auch anderen Nutzungsarten mit nicht-zentrenrelevantem und nicht-nahversor-
gungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt zuganglich bleiben soll. Dies sichert dem Eigentimer zu-
gleich einen groRtmdoglichen Spielraum fir eine Umstrukturierung oder Neubelegung innerhalb des
festgelegten Sortimentsrahmens.

10.4 Getrankemarkt

An dem Sonderstandort Magdeburger Strae / Johann-
Gottlob-Nathusius StraRe ist in der Johann-Gottlob-
Nathusius StraRe ein Getrankefachmarkt (heute: Ge-
trankequelle) ansassig.

Obergrenze nahversorgungsrelevante Sortimente

& Ausschluss zentrenrelevante Sortimente: Der Ge-
trankemarkt hat sich seinerzeit angesichts mangeln- = : : =y

der Flachenkapazitaten in der Einkaufsinnenstadt fur

einen groRflachigen Betrieb mit rund 580 m? Verkaufs-

T
e R e

X X . . Abbildung 18: Sonderstandort Getrankemarkt
keine zentrenrelevanten Sortimente oder in einem Quelle: Consilium GmbH

flaiche am Sonderstandort angesiedelt. Er fihrt aktuell

vernachlassigbaren Umfang und entspricht damit zu-
nachst grundsatzlich den Konzentrationszielen ,Sonderstandorte”. Allerdings werden aktuell aus-
schlieRlich nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR ,Haldensleber Liste* 2019 geflihrt.

Kunftig sind zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente nach den Konzentrationszielen
auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg)
und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldens-
leben-Sid) zu konzentrieren. So soll beispielsweise in der Einkaufsinnenstadt eine héhere Attraktivitat
mit Hilfe von neuen Magneten entwickelt werden (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Auch sollen be-
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stehende Magneten (z.B. Hagenpassage mit Edeka und Laden) erhalten und gestarkt werden. Deren
Angebotsstruktur wird ebenfalls durch groRflachige und nicht-groRflachige Betriebe mit zentrenrele-
vanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gepragt (sein).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 wurden die
Wechselwirkungen des Getrankemarktes auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt,
Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte
(Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sud) bewertet und in Verbindung mit dem Konzentrati-
onsziel fur die Sonderstandorte abgewogen.

Im Ergebnis ist ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente
zu unterbinden (Bestandsfestschreibung).

Auf die heutige Auspragung der nahversorgungsrelevanten Sortimente des Getrankemarktes hat sich
der Markt bzw. die Einkaufsinnenstadt, das Nahversorgungszentrum Siiplinger Berg sowie die stadte-
baulich integrierten Nahversorgungsstandorte zwar eingestellt, kiinftig sind nahversorgungsrelevante
Sortimente jedoch in den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszent-
rum Suplinger Berg) und den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Siid) zu konzentrieren (Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevante Sor-
timente”, ,Fachhandel”). Ein weiterer Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente (iber den Be-
stand hinaus wirde die Umsetzung der Konzentrationsziele zugunsten der Erhaltung, Starkung und
weiteren Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszent-
rum Suplinger Berg) und der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Siid) konterkarieren oder gar unmoéglich machen.

Zentrenrelevante Sortimente werden bislang im bestehenden Getrankemarkt nicht oder in einem ver-
nachlassigbaren Umfang gefuihrt und sollen nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der
Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 kiinftig insbesondere im zentralen Versorgungsbereich ,Ein-
kaufsinnenstadt” konzentriert werden. Eine erstmalige Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente birgt
die Gefahr, die angestrebten Konzentrationsziele zugunsten der Erhaltung, Starkung und weiteren Ent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt” (,Zentrenrelevante Sortimente”,
Nahversorgungsrelevante Sortimente”, ,Fachhandel’) zu konterkarieren oder gar unméglich zu ma-
chen.

Eine Einschrankung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird auch vor dem Kon-
zentrationsziel ,Sonderstandorte” erforderlich, nach dem der Sonderstandort als Konzentrationsstand-
ort fr Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten zu erhalten und weiter zu entwickeln ist. Flr diese Sortimente ist am Sonderstandort dement-
sprechend auch ausreichend Raum zu geben.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Zulas-
sigkeit dieser Sortimente und Begrindung kénnen unter Kapitel 10.1 entnommen werden.
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10.5 Heimtextilienfachmarkt

An dem Sonderstandort Magdeburger StraRe / Johann-
Gottlob-Nathusius StraRe ist in der Johann-Gottlob-
Nathusius StraRBe zudem ein grofflachiger Heimtextili-
enfachmarkt (heute: Hammer) ansassig.

Obergrenze zentrenrelevante Sortimente & Aus-

schluss nahversorgungsrelevante Sortimente: Der
Heimtextilienfachmarkt hat sich seinerzeit angesichts
mangelnder Flachenkapazitaten in der Einkaufsinnen-
stadt fir einen groRflachigen Betrieb mit mehr als

1.500 m? Verkaufsflache am Sonderstandort angesie-

.. . . Abbildung 19: Sonderstandort Heimtextilienfachmarkt
delt. Er fuhrt aktuell vorrangig nicht-zentrenrelevante Quelle: Consilium GmbH

und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente und

entspricht damit zunachst grundsatzlich den Konzentrationszielen ,Sonderstandorte”. Allerdings wer-
den zentrenrelevante Sortimente als umfangreiches Randsortiment gefiihrt (vorrangig Heimtextilien
wie Gardinen/ Dekostoffe sowie erganzend Wohneinrichtungsbedarf, Haus-/Bett-Tischwasche etc.),
diese sind jedoch fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Betriebes zwingender Bestandteil des Be-
triebskonzeptes. Nahversorgungsrelevante Sortimente werden nicht gefiihrt.

Kunftig sind zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente nach den Konzentrationszielen
auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg)
und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldens-
leben-Sid) zu konzentrieren. So soll beispielsweise in der Einkaufsinnenstadt eine hohere Attraktivitat
mit Hilfe von neuen Magneten entwickelt werden (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Auch sollen be-
stehende Magneten (z.B. Hagenpassage mit Edeka und Laden) erhalten und gestarkt werden. Deren
Angebotsstruktur wird ebenfalls durch groRflachige und nicht-groRflachige Betriebe mit zentrenrele-
vanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gepragt (sein).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 wurden die
Wechselwirkungen des Heimtextilienfachmarktes auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsin-
nenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversor-
gungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) bewertet und in Verbindung mit
dem Konzentrationsziel fiir die Sonderstandorte abgewogen.

Im Ergebnis ist ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente
fir den Heimtextilienfachmarkt sowohl insgesamt als auch fur die zentrenrelevanten Einzelsortimente
+Heimtextilien”, ,Wohneinrichtungsbedarf‘ und ,Haus-/Bett-Tischwasche” zu unterbinden (Bestands-
festschreibung).

Auf die heutige Auspragung der zentrenrelevanten Randsortimente des Heimtextilienfachmarktes hat
sich der Markt bzw. die Einkaufsinnenstadt zwar eingestellt, kiinftig sind zentrenrelevante Sortimente
jedoch im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” zu konzentrieren (Konzentrationsziel
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.Zentrenrelevante Sortimente”, ,Fachhandel”). Ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten Randsorti-
mente Uber den Bestand hinaus wiirde die Umsetzung der Konzentrationsziele zugunsten der Erhal-
tung, Starkung und weiteren Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt”
deutlich erschweren oder gar unméglich machen. Aus diesem Grund erfolgt auch eine Beschrankung
auf die tatsachlich gefuhrte zentrenrelevanten Einzelsortimente ,Heimtextilien®, ,Wohneinrichtungsbe-
darf* und ,Haus-/Bett-Tischwasche”, um bei einer etwaigen kulnftigen Nachnutzung solche Einzelhan-
delsbetriebe auszuschlieRen, deren Angebotsstruktur sich auf ein Leitsortiment der Einkaufsinnenstadt
stlitzt (wie etwa Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe etc.) oder andere bislang nicht im Teilbereich be-
stehende zentrenrelevante Sortimente erstmalig etablieren wiirde.

Nahversorgungsrelevante Sortimente werden bislang im Heimtextilienfachmarkt nicht angeboten und
sollen nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme
2020 insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungzent-
rum Suplinger Berg) und an den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Gansean-
ger, Am Burgwall, Haldensleben-Sud) konzentriert werden. Eine erstmalige Ansiedlung nahversor-
gungsrelevanter Sortimente birgt die Gefahr, die angestrebten Ziele fir die zentralen Versorgungsbe-
reiche (,Zentrenrelevante Sortimente”, Nahversorgungsrelevante Sortimente”, ,Fachhandel”) und stad-
tebaulich integrieren Nahversorgungsstandorte (,Nahversorgungsrelevante Sortimente”) zu konterka-
rieren.

Eine Einschrankung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird auch vor dem Kon-
zentrationsziel ,Sonderstandorte” erforderlich, nach dem der Sonderstandort als Konzentrationsstand-
ort fr Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten zu erhalten und weiter zu entwickeln ist. Flr diese Sortimente ist am Sonderstandort dement-
sprechend auch ausreichend Raum zu geben.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Zulas-
sigkeit dieser Sortimente und Begrindung kénnen unter Kapitel 10.1 entnommen werden.
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TEIL F:
WEITERE EINZELHANDELSSTANDORTE
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11. GEWERBE- UND INDUSTRIEGEBIETE

Steuerungserfordernis: In den Gewerbe- und Industriegebieten sind nach den §§ 30 und 34 BauGB
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten dem Grunde
nach allgemein zulassig. Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in keinem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsin-
nenstadt, Nahversorgungszentrum ,Suplinger Berg”) oder mit den integrierten Nahversorgungsstan-
dorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) stehen. Nach den Empfehlungen des Einzel-
handelskonzeptes 2019 sollen zentrenrelevante Sortimente im zentralen Versorgungsbereich ,Einkauf-
sinnenstadt” konzentriert und nahversorgungsrelevante Sortimente an den beiden zentralen Versor-
gungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) sowie erganzend an
den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) kon-
zentriert werden.

Funktion & Vorrangziel: Die Gewerbegebiete der Stadt Haldensleben sollen wiederum vorrangig den
Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben vorbehalten
bleiben, um
= ausreichende Grundstiicksflachen eines Gewerbegebietes fiir diese Nutzungsarten erhalten und
sichern zu kénnen (Verbrauch von Gewerbeflachen durch Einzelhandelsbetriebe eindammen)
und
= preisgunstige Standorte fur solche Betriebe bereitstellen zu kénnen, die auf giinstige Boden-
preise oder gunstige Raummieten (als Resultat des glinstigen Bodenerwerbs) angewiesen sind
(Bodenpreissteigerung als Folge der Nachfrage durch Einzelhandelsbetriebe verhindern).

Bei Gewerbe- und Industriegebieten nach §30 BauGB richtet sich die Zulassigkeit nach den Festset-
zungen des jeweiligen Bebauungsplanes, Vorhaben- und ErschlieBungsplanes oder vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes. Sofern in diesen der Einzelhandel nicht im vorstehenden Sinne reglementiert
wurde, gilt das vorstehende Steuerungserfordernis auch fur diese.

11.1 Einzelhandelsbetriebe

Ausgeschlossen: Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten (und ggf. eingeschrankten Gewerbege-
bieten) und Industriegebieten sind weder mit den Konzentrationszielen des Einzelhandelskonzeptes
2019 (Konzentrationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente”, ,Nahversorgungsrelevante Sortimente”) noch
mit dem Vorrangziel zugunsten von Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und land-
wirtschaftlichen Betrieben (siehe unter Funktion) vereinbar und daher in diesen Baugebieten unzulas-
sig.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind nach der Be-
standserhebung (Februar 2019) in Gewerbe- und Industriegebieten nur selten vertreten (2 Betriebe).
Diese sind entsprechend der Obergrenze fir Fachhandelsbetriebe von maximal 200 m? Verkaufsflache
fur zentrenrelevante Sortimente weiterhin zuzulassen.
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GerikestraRe (Mébelmarkt)

In der GerikestraRe 93a ist nach der Bestandserfas-
sung (Januar 2019) ein Mébelmarkt (Danisches Betten-
lager) ansassig. Mit seiner Lage im Gewerbegebiet
mangelt es ihm an einer stadtebaulich integrierten La-
ge. Der Mébelmarkt fuhrt allerdings vorrangig nicht-

zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante

rti t ist it h Ziel Ei l-
Sortimente und ist damit nach den Zielen des Einze |‘\\\\\\\\\\\\\\

handelskonzeptes auch im Gewerbegebiet zulassig. 7/

IHNNN

¥

Allerdings fuhrt der Moébelmarkt als Randsortiment
auch zentrenrelevante Sortimente, die im zentralen

Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” zu konzent- Abbildung 20: Gerikestrage; Mobelmarkt
rieren sind. Quelle: Consilium GmbH

Eine Schlechterstellung des Eigentliimers ist mit dem

vorgesehenen Ausschluss der zentrenrelevanten Sortimente nicht erkennbar: Die vom Mdbelmarkt
vorrangig gefiihrten nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente bleiben
weiterhin zuldssig. Der Mébelmarkt fuhrt allerdings auch zentrenrelevante Randsortimente. Der Mo-
belmarkt liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36, mit dessen textlicher Festsetzung Nr.
1.1 bereits die Zulassigkeit der zentrenrelevanten Sortimente fur Neuansiedlungen und mit textlicher
Festsetzung 1.2 fir die Nachfolge der aufgegebenen Bestandsnutzung ausgeschlossen wird. Die Auf-
zahlung der Sortimente entspricht zwar nicht vollstandig der ,Haldensleber Liste” 2019, dennoch ent-
spricht die Intention der Festsetzung dem Ziel des Einzelhandelskonzeptes 2019, zentrenrelevante Sor-
timente auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Einkaufsinnenstadt auszuschlieBen. Fir den
Bestandsbetrieb wird mit der aktuellen Festsetzung 1.2 zudem bereits eine Verkaufsflachenerweite-
rung ausgeschlossen. Sortimentsumstrukturierung des Bestandsbetriebes, die keiner Nutzungsande-
rung bedurfen, waren ebenfalls weiterhin vereinbar. Zudem besteht auch mit Rechtskraft des BPlanes
Nr. 65 weiterhin Bestandsschutz.

11.2 Verkaufsstelle, Handwerkerprivileg

Verkaufsstelle: Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftliche Betrie-
be machen gelegentlich ihre Ansiedlung und Entwicklung von der Méglichkeit abhangig, eine Verkaufs-
stelle fur ihre Produkte realisieren zu kénnen. In der strukturschwachen Region ist die Ansiedlung und
Entwicklung dieser Betriebe ein besonderes stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt Haldensleben.
Zugunsten der angestrebten Neuansiedlung und zugunsten der Entwicklung bereits ansassiger Hand-
werks-, Produktions-, Verarbeitungs- und Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben sollen zen-
trenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR Haldensleber Liste 2019 fur den Fall zu-
lassig sein, wenn

= eine direkte raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb erfolgt,

= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang steht,

= das Angebot am Ort des Hauptbetriebes hergestellt, verarbeitet und/oder repariert wird,
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= eine deutliche flaichen- und umsatzmaRige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

= wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 200 m? je Betrieb fur zentrenrelevante Sorti-
mente und von maximal 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente nicht tber-
schritten wird.

Obergrenze 140 m? je Betrieb: Mit Blick auf die dezentrale Nahversorgung werden auRerhalb der bei-
den zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg")
und der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldens-
leben-Sid) sogenannte kleinflachige, nicht-strukturpragende Betriebe mit einer Verkaufsflache an
nahversorgungsrelevanten Sortimenten bis zu 140 m? stadtweit zugelassen. Der Gleichbehandlung
halber sollen nach den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 ebenfalls fur die Verkaufsstel-
len von Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben
nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergrenze von maximal 140 m? Verkaufsflache je
Betrieb zulassig sein. Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der Obergrenze und der zu-
grunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen siehe Kapitel 4.3.

Obergrenze 200 m? je Betrieb: Mit Blick darauf, dass die Ansiedlung und Entwicklung von Hand-
werks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben in der struktur-
schwachen Region stadtentwicklungsplanerisch dringend gewunscht ist, soll fir diese Betriebe auch
die Einrichtung einer Verkaufsstelle mit zentrenrelevanten Sortimenten erméglicht werden, jedoch nur
bis zu einer Obergrenze von maximal 200 m? je Betrieb. Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ablei-
tung der Obergrenze und der zugrunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen siehe Kapitel 4.3.

Dass mit der Zulassigkeit zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente inmitten von
Gewerbe- und Industriegebieten im Rahmen dieser Obergrenzen nennenswerte Wechselwirkungen zu-
lasten der Einkaufsinnenstadt oder der Standorte der Nahversorgung einsetzen werden, ist unwahr-
scheinlich. In Haldensleben sind derzeit keine Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur-
und landwirtschaftlichen Betriebe mit einer Verkaufsstelle mit zentrenrelevanten oder nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten vertreten. Auch in Zukunft ist davon auszugehen, dass eine solche Ver-
kaufsstelle lediglich in seltenen Einzelfallen realisiert werden wird.
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12. TANKSTELLEN

Steuerungserfordernis: Tankstellen sind nach § 34
Abs. 2 BauGB in Dorfgebieten, Mischgebieten, Gewer-
be- und Industriegebieten allgemein zulassig. Denkbar

|

ist auch thre Zulassigkeit in Allgemeinen und Beson-
deren Wohngebieten auf Grundlage des § 34 Abs. 2 in
Verbindung mit § 31 BauGB (allgemeine Zulassigkeit
einer nach BauNVO nur ausnahmsweise zulassigen
Nutzung) oder nach § 34 Abs. 1 BauGB (Zulassigkeit
sofern bereits eine Tankstelle vorhanden). Deren Be-

triebskonzepte sehen in ihrer Kassenzone nahversor-
gungsrelevante Sortimente gemaR ,Haldensleber Lis- ) =
Abbildung 21: Tankstelle

te” 2019 in geringem Umfang vor (insbesondere Nah- Quelle: Consilium GmbH

rungs- und Genussmittel, Zeitungen/Zeitschriften

etc.). Zentrenrelevante Sortimente gemaR ,Haldensleber Liste” 2019 werden in den bestehenden Tank-

stellen von Haldensleben dagegen nicht angeboten.

Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in keinem raumlichen und funktiona-
len Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungs-
zentrum ,Suplinger Berg”) oder mit den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am
Burgwall, Haldensleben-Suid) stehen.

Bei Gewerbe- und Industriegebieten nach §30 BauGB richtet sich die Zulassigkeit nach den Festset-
zungen des jeweiligen Bebauungsplanes, Vorhaben- und ErschlieBungsplanes oder vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes. Sofern in diesen der Einzelhandel nicht im vorstehenden Sinne reglementiert
wurde, gilt das vorstehende Steuerungserfordernis auch fir diese.

12.1 Nahversorgungsrelevante Sortimente

Obergrenze 140 m? je Betrieb: Die Betriebskonzepte der Tankstellen sehen in ihrer Kassenzone nah-
versorgungsrelevante Sortimente gemaR ,Haldensleber Liste” 2019 in geringem Umfang vor (insbeson-
dere Nahrungs- und Genussmittel, Zeitungen/Zeitschriften etc.). Nach den Konzentrationszielen des
Einzelhandelskonzeptes 2019 sollen nahversorgungsrelevante Sortimente an den beiden zentralen
Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) sowie erganzend
an den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid)
konzentriert werden (Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevante Sortimente”).

Mit Blick auf die dezentrale Nahversorgung werden auRerhalb der beiden zentralen Versorgungsberei-
che (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Suplinger Berg”) und der stadtebaulich integrierten
Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) sogenannte kleinflachi-
ge, nicht-strukturpragende Betriebe mit einer Verkaufsflache an nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten bis zu 140 m? stadtweit zugelassen.
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Zugunsten der angestrebten Neuansiedlung und zugunsten der Entwicklung bereits ansassiger Tank-
stellen sollen der Gleichbehandlung halber nach den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019
fur Tankstellen ebenfalls nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergrenze von maximal
140 m? Verkaufsflache je Betrieb zuldassig sein. Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der
Obergrenze und der zugrunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen siehe Kapitel 4.3.

Im Bestand der Tankstellen in Haldensleben wird diese Obergrenze fir nahversorgungsrelevante Sor-
timente nach den Ergebnissen der Einzelhandelserhebung (Januar 2019) nicht Gberschritten.

12.2 Zentrenrelevante Sortimente

Ausschluss: Nach den Konzentrationszielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 sollen zentrenrelevante
Sortimente im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt* konzentriert werden (Konzentrati-
onsziel ,Zentrenrelevante Sortimente”). Zentrenrelevante Sortimente gemaR ,Haldensleber Liste” 2019
werden in den bestehenden Tankstellen von Haldensleben nach Ergebnissen der Einzelhandelserhe-
bung (Januar 2019) dagegen nicht angeboten und zahlen demzufolge offenkundig nicht zum Betriebs-
konzept. Sie sollen daher nach den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 auch nicht erstma-
lig angesiedelt werden.
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13. WOHN- UND MISCHGEBIETE

Steuerungserfordernis: In den Wohngebieten (WR, WA, WB) sind nach den §§ 30 und 34 BauGB Laden
und in den Mischgebieten (MD, MI, MK) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dem Grunde nach allgemein zuldssig. Bei diesen Flachen handelt es sich
jedoch um Standortlagen, die in keinem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Suplinger Berg“) oder mit den
integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sud) stehen.
Nach den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 sollen zentrenrelevante Sortimente im zent-
ralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” konzentriert und nahversorgungsrelevante Sortimente
an den beiden zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplin-
ger Berg) sowie erganzend an den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am
Burgwall, Haldensleben-Siid) konzentriert werden.

13.1 Nahversorgungsrelevante Sortimente

Obergrenze 140 m? je Betrieb: Die beiden zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nah-
versorgungszentrum Siplinger Berg) und ergdnzenden stadtebaulich integrierten Nahversorgungs-
standorte (Am Ganseanger, Am Burgwall und Haldensleben-Sid) werden im weiteren Stadtgebiet aktu-
ell durch kleinflachige, nicht-strukturpragende Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment erganzt (z.B. Backer, Zeitungsfachgeschaft). Diese leisten einen wesentlichen kompensatorischen
Beitrag fur die dezentrale Versorgung mit fuRlaufig zu erreichenden Angeboten des taglichen Bedarfs.
Dies insbesondere auch innerhalb der (wenigen) bestehenden Versorgungsliicken, die aufgrund der
geringen Kaufkraft im Nahbereich dauerhaft nicht durch Lebensmittelmarkte zu schlieRen sind. Diese
kleinflachige, nicht-strukturpragende dezentrale Versorgung soll daher nach den Zielen des Einzel-
handelskonzeptes 2019 in den Wohn- und Mischgebieten erhalten und auch kunftig realisierungsfahig
bleiben. Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der Obergrenze und der zugrunde liegen-
den stadtebaulichen Erwagungen siehe Kapitel 4.3.

13.2 Zentrenrelevante Sortimente

Ausschluss: Nach den Konzentrationszielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 sollen zentrenrelevante
Sortimente im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt konzentriert werden (Konzentrati-
onsziel ,Zentrenrelevante Sortimente”). Zentrenrelevante Sortimente gemaR ,Haldensleber Liste” 2019
werden in den bestehenden Tankstellen von Haldensleben nach Ergebnissen der Einzelhandelserhe-
bung (Januar 2019) dagegen nicht angeboten und zahlen demzufolge offenkundig nicht zum Betriebs-
konzept. Sie sollen daher nach den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 auch nicht erstma-
lig angesiedelt werden.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind nach der Be-
standserhebung (Februar 2019) in den Wohngebieten (WR, WA, WB) und Mischgebieten (MD, MI, MK) nur
selten vertreten (12 Betriebe). Diese sind entsprechend der Obergrenze fir Fachhandelsbetriebe von
maximal 200 m? Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente weiterhin zuzulassen.
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14. LANDESPLANUNG

Landesentwicklungsplan 2010: Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP
LSA 2010) wurde im Dezember 2010 von der Landesregierung als Verordnung beschlossen. Die Verord-
nung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom 16.02.2011 trat am
12.03.2011 in Kraft und l6ste damit das bisherige Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan fir das
Land Sachsen-Anhalt 1999 ab. An die Ziele der Raumordnung ist die kommunale Bauleitplanung nach
§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen.

Zentralitatsstufe: In der zentralortlichen Gliederung des LEP LSA 2010 wird die Stadt Haldensleben als
Mittelzentrum festgeschrieben.

Raumordnerische Aufgabe der Stadt ist es danach, fur den eigenen Mittelbereich als Standorte flr
gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fur wei-
tere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind Verknupfungspunkte der 6ffentli-
chen Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr
sichern (Ziel 34 LEP 2010).

14.1 Ziele und Grundséatze

Fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben gelten folgende raumordnerischen Ziele und Grundséatze:*

= Konzentrationsgebot: Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, groRflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden und darf
die Attraktivitat der Innenstadte nicht gefahrden (Ziel 46 Satz 1 LEP LSA 2010).
= Kongruenzgebot: Verkaufsflaiche und Warensortiment von Einkaufszentren, grofflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben und sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben miissen der zentralértlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entspre-
chen (Ziel 47 LEP LSA 2010).
= Integrationsgebot & Beeintrachtigungsverbot: Die in diesen Sondergebieten entstehenden
Projekte (Ziel 48 LEP LSA 2010)
1. darfen mit threm Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht we-
sentlich Uberschreiten,
2. sind stadtebaulich zu integrieren,
durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefahrden,
4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuR-
und Radwegenetzen zu erschlieRen,
5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen
unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Natur-
schutzgebieten fihren.

4 Vgl. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010 (LEP SA 2010) vom 14.12.2010 (Gesetz- und Verordnungsblatt Sachsen-Anhalt
2011, 160)
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= Erweiterungen bestehender Sondergebiete fur Einkaufszentren und grofflachige Einzelhan-
delsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in Abhangigkeit des
Verflechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschranken (Ziel 49 LEP LSA 2010).

= Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fir Einkaufszentren und groRflachige
Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten dirfen nicht zulasten von
innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadtischen Standorten erfolgen (Ziel 50 LEP LSA
2010).

= Agglomeration: Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht grofflachigen
Einzelhandelsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort vorhandenen
Einrichtungen hinsichtlich der Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und
threr Innenstadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen (Ziel 51 LEP LSA 2010).

= Hersteller-Direktverkaufszentren: Die Ausweisung von Sondergebieten flir eine spezifische
Form groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory- Outlet-
Center - FOC), ist nur an integrierten Standorten in Zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzen-
tren) vorzusehen und darf die Attraktivitat der Innenstadte nicht gefahrden (Ziel 46 Satz 2 LEP
LSA 2010).

14.2 Bewertung

Vereinbar: Entsprechend den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Haldensleben 2019
und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 sind die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 65
mit den vorstehenden Zielen der Landesraumordnung vereinbar.

Konzentrationsgebot Ziel 46 LEP LSA 2010: Haldensleben wird mit dem LEP 2010 als Mittelzentrum
ausgewiesen. GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sind danach grundsatzlich zulassig. Mit der Reglementierung der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente bleibt eine Gefahrdung der Innenstadt Haldensleben und der In-
nenstadte benachbarter Kommunen ausgeschlossen.

Integrationsgebot & Beeintrachtigungsverbot Ziel 48 LEP LSA 2010: Das Ziel stellt auf neu entste-
hende Projekte des groRflachigen Einzelhandels ab, d.h. auf die Erweiterung oder Neuansiedlung groR-
flachiger Einzelhandelsbetriebe. Die Erweiterung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe ist mit den Fest-
setzungen des B-Planes Nr. 65 lediglich fir den zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszent-
rum Suplinger Berg” fur die beiden dort ansassigen Lebensmittelmarkte méglich. Diese Erweiterung
der Bestandsbetriebe flihrt aufgrund des geringen Erweiterungsumfanges zu keiner Erweiterung threr
aktuellen Einzugsgebiete, die auf die Stadt Haldensleben und den mittelzentralen Verflechtungsbereich
beschrankt bleiben. Insoweit ist eine Ausstrahlung dieser beiden Betriebe bis in benachbarte Mittel-
und Oberzentren ausgeschlossen. Diese liegen zudem in stadtebaulich integrierter Lage (zentraler
Versorgungsbereich) und gefahrden nicht die verbrauchernahe Versorgung in Haldensleben und im
mittelzentralen Verflechtungsraum. Sie sind auch an bedarfsgerechte Linienverkehrsangebote des
OPNV sowie mit FuR- und Radwegenetzen angebunden und es sind keine unvertraglichen Belastungen
durch den Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehr angesichts des geringen Umfanges der
moglichen Erweiterung zu erwarten.
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Fur die weiteren im Stadtgebiet von Haldensleben bestehenden Standorte groRflachiger Einzelhandels-
betriebe wird eine Erweiterung oder gar Neuansiedlung zentrenrelevanter und nahversorgungsrele-
vanter Sortimente mit den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 ausgeschlossen.
Eine Beeintrachtigung benachbarter Mittel- und Oberzentren ist auch flur diese Regelungen ausge-
schlossen.

Far nicht-zentrenrelevante Sortimente und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente erfolgt mit den
vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 zwar keine Regelung. Allerdings ist diese
bei Bestandsstandorten in Geltungsbereichen rechtskraftiger Bebauungsplane durch die Obergrenzen
der Gesamtverkaufsflache begrenzt und bei Bestandsstandorten nach § 34 durch bestandskraftige
Baugenehmigungen begrenzt. Fir Erweiterungen oder Neuansiedlungen in § 34-Gebieten ist die Bau-
genehmigungsbehérde verpflichtet, eine Zulassigkeitsprifung nach § 34 BauGB vorzunehmen (Ver-
einbarkeit mit den Zielen der Raumordnung bzw. Beeintrachtigungsverbot).

Kongruenzgebot Ziel 47 LEP LSA 2010: Die Erweiterung oder gar Neuansiedlung zentrenrelevanter
und nahversorgungsrelevanter Sortimente wird mit den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 65 ausgeschlossen. Die Erweiterung der vorstehend beschriebenen bestehenden zwei Le-
bensmittelmarkte fuhrt zu keiner Erweiterung threr aktuellen Einzugsgebiete, die auf die Stadt Hal-
densleben und auf den mittelzentralen Verflechtungsbereich beschrankt bleiben. Die Festsetzungen
entsprechen damit der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des Mit-
telzentrums.

Erweiterungen bestehender Sondergebiete Ziel 49 LEP LSA 2010: Eine Erweiterung der bestehen-
den (festgesetzten und faktischen) Sondergebiete wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 65 nicht vorbereitet. Vielmehr erfolgt fur diese eine Bestandsfestschreibung der zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente. Hiervon ausgenommen ist lediglich das Nahversorgungszentrum
Suplinger Berg (Erweiterung von zwei Lebensmittelmarkten), das sich jedoch in stadtebaulich integrier-
ter Lage befindet und fur das aufgrund des geringen Umfanges der Erweiterung der Bestandsbetriebe
keine Erweiterung seines aktuellen Einzugsgebietes verbunden ist, das auf die Stadt Haldensleben und
auf den mittelzentralen Verflechtungsbereich beschrankt bleibt, und damit dem Ziel 49 entspricht.

Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten Ziel 50 LEP LSA 2010: Angesichts der Reg-
lementierung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente durch die Festsetzungen des B-
Planes Nr. 65 ist grundsatzlich ausgeschlossen, dass zusatzliche Wechselwirkungen zulasten der in-
nenstadtrelevanten (zentrenrelevanten) Sortimente an innerstadtischen Standorten einsetzen werden,
wie mit Ziel 50 gefordert.

Agglomeration Ziel 51 LEP LSA 2010: Neuansiedlungen von nicht groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten werden mit den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 ausgeschlossen, so dass fiir diese auch Agglomerationseffekte ausbleiben. Fir
nicht-zentrenrelevante Sortimente und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente erfolgt mit den vor-
gesehenen Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 zwar keine Regelung. Allerdings sind Neuansiedlungen
und Erweiterungen dieser Sortimente an den Bestandsstandorten in den Geltungsbereichen rechts-
kraftiger Bebauungsplane durch die Obergrenzen der Gesamtverkaufsflache und bei Bestandsstandor-
ten nach § 34 durch bestandskraftige Baugenehmigungen begrenzt. Fir Erweiterungen oder Neuan-
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siedlungen in § 34-Gebieten ist die Baugenehmigungsbehadrde verpflichtet, eine Zulassigkeitsprifung
nach § 34 BauGB vorzunehmen (Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung bzw. Agglomerations-
effekte).

Hersteller-Direktverkaufszentren Ziel 46, Satz 2 LEP LSA 2010: Mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 65 werden keine Hersteller-Direktverkaufszentren vorbereitet. Die mit den Festsetzun-
gen in Gewerbegebieten ermdglichten Verkaufsstellen erfordern jeweils eine Verbindung mit einem
Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- oder landwirtschaftlichen Betrieb. Ein Hersteller-
Direktverkaufszentrum kann hieraus nicht entstehen.
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15. ABWAGUNG UNTER BESONDERER BERUCKSICHTIGUNG DES EIGENTUMSSCHUTZES

Stadtebauliches Ziel: Die mit den Festsetzungsempfehlungen verbundenen Einschrankungen in den
besonderen verfassungsrechtlichen Eigentumsschutz werden nach Abwagung und mit Blick auf die
vorstehend erlauterten Zielstellungen bewusst in Kauf genommen. Aus heutiger Sicht sind sowohl die
Ansiedlung von zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Betrieben als auch die mit rechts-
kraftigen Bauleitplanen eingeraumte Entwicklungsfahigkeit von zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten an Standorten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Einkauf-
sinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) mit Blick auf die unmittelbaren Wechselwirkun-
gen als stadtebauliche Fehlplanung zu werten, die nunmehr korrigiert werden soll und eine Neugewich-
tung der Versorgungsfunktionen und Angebotsausrichtung erforderlich macht. Ubergeordnetes stad-
tebauliches Ziel des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020
ist es, der Erhaltung, Starkung und weiteren Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (Einkauf-
sinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) oberste Prioritat einzurdumen. Der Planverfas-
ser ist sich bewusst, dass hiermit eine Einschrankung der Entwicklungsméglichkeiten fiir Standorte im
weiteren Stadtgebiet verbunden ist.

Eine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist nur
eine denkbare, wenn auch eine besonders rentable Art der wirtschaftlichen Grundstiicksnutzung. Eine
Kommune ist jedoch nicht gehalten, den Eigentiimern die ertragreichsten potenziellen Nutzungsmég-
lichkeiten selbst dann zu belassen, wenn entgegenstehenden stadtebaulichen Belangen, wie hier der
Erhaltung, Starkung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Standorte der
kunftigen Nahversorgungsstruktur, ein beachtliches Gewicht zukommt (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen,
Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09).

Bei der Erhaltung und Entwicklung der Einkaufsinnenstadt und des Nahversorgungszentrums Suplin-

ger Berg handelt es sich um ein solch gerechtfertigtes stadtebauliches Ziel (vgl. OVG Nordrhein-
Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09):

= Die Erhaltung und Entwicklung des Einkaufsinnenstadt und des Nahversorgungszentrums wer-

den vom Bundesgesetzgeber mit § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB (Zentraler Versorgungsbereich) und

Nr. 8 BauGB (Belange der verbrauchernahen Versorgung) als zwei eigenstandige Belange der

Bauleitplanung besonders hervorgehoben. Um die damit verbundenen Zielstellungen erreichen
zu konnen, ist ihnen kunftig der Vorrang gegenuliber anderen Standorten des Siedlungsgebietes
einzuraumen.

= Gleiches gilt fur die beiden zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt und Nahversor-

gungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungslagen (Am
Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) gegentiber den Standorten des weiteren Stadtge-
bietes, wie etwa Gewerbegebiete oder Sondergebiete. Sie werden vom Bundesgesetzgeber mit
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB (Belange der verbrauchernahen Versorgung) ebenfalls als eigenstandiger
Belang der Bauleitplanung besonders hervorgehoben.

Das daraus resultierende Zurucksetzen der privaten Interessen am uneingeschrankten Erhalt der ge-
genwartigen Nutzungschancen stellt insoweit keinen unverhaltnismaRigen Eingriff in die grundrecht-
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lich geschiitzte Eigentimerposition dar, sondern liegt im Rahmen des zuldassigen Abwagungsspekt-
rums der Kommune (OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09).

Verwertungsmaoglichkeiten: Flr die Standorte auRerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche
(Einkaufsinnenstadt und Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und auRerhalb der stadtebaulich in-
tegrierten Nahversorgungslagen (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) wurden in die Ab-
wagung zudem die weiteren Verwertungsmoglichkeiten des Eigentums eingestellt:
= Dem Eigentumer bleiben weiterhin verschiedene Nutzungsméglichkeiten offen, wie
= Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
in dem vorgegebenen Rahmen der Festsetzungen,
= Einzelhandelsnutzungen mit ,unkritischen” nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten,
=  Weitere Nutzungsarten auRerhalb des Einzelhandels entsprechend des Baugebietstypus
gemaR BauNVO oder des jeweils rechtsverbindlichen Bauleitplanes sowie
= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemaR Baugebietstypus der BauNVO oder des jeweils rechts-
verbindlichen Bauleitplanes.
= Dem Nahversorgungszentrum (Suplinger Berg) werden fiir den Erhalt seiner Wettbewerbsfahig-
keit - sofern erforderlich und mit den Zielstellungen fir die Einkaufsinnenstadt und den stadte-
baulich integrierten Nahversorgungsstandorten vereinbar - Entwicklungsspielraume bei nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten vorgesehen, die marktubliche und auf die reine Nahversor-
gungsfunktion abgestimmte Betriebskonzepte ermdéglichen.
= Die gegenwartig ansassigen Bestandsbetriebe genieRen grundsatzlich Bestandsschutz, sofern
thre Nutzung im Einklang mit der Baugenehmigung steht. Erst bei ihrer Veranderung werden
diese Betriebe in ihrem ausgeiibten Gewerbebetrieb eingeschrankt, und dieses auch nur dann,
wenn die Obergrenzen der Festsetzungen Uberschritten werden. Hiervon ausgenommen sind
unzulassigerweise realisierte Nutzungen, die durch die Baugenehmigung nicht gedeckt sind.
= Eine Umorganisation der bestehenden Betriebsteile bleibt weiterhin innerhalb der festgesetzten
Obergrenzen maglich.
= Die Festsetzungen gelten auch fir jedwede kunftige Verwertung der Immobilie und schlieRt in-
soweit auch die Nachfolgenutzung mit ein. Auch diese ist im Rahmen der empfohlenen Ober-
grenzen weiterhin zulassig.

Bestandskraftige Baugenehmigungen: Zielstellung ist es, in die ausgelibte Nutzung nicht einzugrei-
fen. Die festgesetzten Obergrenzen im Bebauungsplan Nr. 65 legen insoweit den Sortimentsumfang
des heutigen Bestandes zugrunde. Dieser wurde in mehreren Bestandserhebungen und Standortbege-
hungen ermittelt und verifiziert. Die bestandskraftigen Baugenehmigungen sind in ihrer eingeraumten
Nutzbarkeit weitestgehend offen gehalten. So lieRe sich aus ihnen auch eine tber den heutigen Be-
stand hinausgehende Ausschopfung durch zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente
ableiten. Bei der offen gehaltenen Nutzbarkeit handelt es sich letztlich nur um eine potenzielle Nutz-
barkeit. So stellt eine weitreichende Ausschépfung der genehmigten Gesamtverkaufsflache etwa durch
zentrenrelevante oder nahversorgungsrelevante Sortimente nur eine von mehreren aus der Bauge-
nehmigung ableitbaren Optionen dar. Gleichberechtigt daneben steht beispielsweise auch die Méglich-
keit, die zuladssige Gesamtverkaufsflache vollstandig durch nicht-zentrenrelevante/ nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente und damit durch eine mit den Planungszielen vereinbare Nutz-
barkeit auszuschépfen. Fur diese potenzielle Nutzbarkeit kann der Eigentimer nach aktueller Rechts-
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auffassung zudem nicht davon ausgehen, dass deren uneingeschrankter Erhalt auf Dauer gesichert
sei. Es besteht kein Planungsgrundsatz, dass nicht ausgenutztes Baurecht bei der Uberplanung eines
Gebietes aufrechterhalten werden muss (BVerwG, Urteil vom 16.01.1996, NVwZ-RR1997, 83 sowie OVG
NRW, Urteil vom 22. April 2004 - 7a D 142/02.NE).

15.1 Mittelfristige Uberprifung

Zielerreichung: Fur die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Pla-
nungsrechtlichen Stellungnahme 2020 sollte es sich die Stadt Haldensleben auf freiwilliger Basis
selbst auferlegen, das Planerfordernis fiir die vorgesehenen Verkaufsflachen- und Sortimentsbe-
schrankungen mittelfristig zu Uberprifen. Wenn die ibergeordneten Zielstellungen flr

= die erfolgreiche Entwicklung und Starkung der Einkaufsinnenstadt Haldensleben und

= die erfolgreiche Entwicklung und Starkung des Nahversorgungszentrums Suplinger Berg

erreicht sind, sollten die Wechselwirkungen mit der Einkaufsinnenstadt und dem Nahversorgungszent-
rum Suplinger Berg Uberprift werden, um darauf aufbauend das Planerfordernis fir die Reglementie-
rungen zu verifizieren und ggf. auf freiwilliger Basis eine Reduzierung der Einschrankungen vorzu-
nehmen.
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16. HALDENSLEBER SORTIMENTSLISTE 2019

16.1 Haldensleber Liste 2019: Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante

Sortimente Sortimente* Sortimente**

Augenoptik (Schnitt-)Blumen Baumarktsortiment i. e. S.***
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) Nahrungs- und Genussmittel (inkl.  Bettwaren/Matratzen
Briefmarken und Minzen Reformwaren) Campingartikel (ohne Campingmé-
Bicher Pharmazeutische Artikel (Apotheke) bel)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Zeitungen/Zeitschriften ElektrogroBgerate

Putzmittel) Erotikartikel

Elektrokleingerate Gartenartikel (ohne Gartenmdbel)
Fahrrader und Zubehér Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
Glas/Porzellan/Keramik hér)

Haus-/Bett-/Tischwdsche Kinderwagen
Hausrat/Haushaltswaren Mébel (inkl. Garten- und Camping-
Heimtextilien (Gardinen, Deko- mdbel)

stoffe, Sicht-/Sonnenschutz) Pflanzen/Samen

Kinstler- und Bastelbedarf Teppiche (ohne Teppichboden)
Kurzwaren/Schneidereibe- Zoologischer Bedarf und lebendige

darf/Handarbeiten sowie Meter- Tiere

ware fur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

Lampen/Leuchten

Medizinische und orthopdadische Ge-
rate (inkl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik
Papier/Buroartikel/Schreibwaren
ParfUmerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M-

bel), Bilder/Poster/Bilderrah-

men/Kunstgegenstande

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant
erlduternd, aber nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitéar- und Installationsbedarf, Far
ben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbelage/Parket/Fliesen.

Abbildung 22: Sortimentsliste: Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 2019
Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Haldensleben (Februar 2019), Seite 97ff.
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16.2 Abgrenzungskriterien

Fur eine Festsetzung von Sortimenten im Rahmen eines Bebauungsplanes ist es nach aktueller Recht-
sprechung erforderlich, flr jede Kommune im Einzelfall zu prifen, welche Sortimente unter Berucksich-
tigung der konkreten, ortlichen Besonderheiten als zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant ein-
zustufen sind. Eine bloRe Ubernahme der Sortimentsliste eines Einzelhandelserlasses bzw. eines Lan-
desentwicklungsplanes genigt diesem Anspruch nicht und fuhrt in der Konsequenz zur Nichtigkeit der
Festsetzung (VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 30.01.2006 - 3 S 1259/05 / OVG Munster Urteil vom
09.10.2003 - 10a D 76/01.NE).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 erfolgt eine detaillierte Bewertung fur die in der Haldensleber Sor-
timentsliste 2019 aufgefiihrten zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente. Erlaute-
rungen hierzu siehe Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Haldensleben (Februar 2019), Seite
92ff.
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17. VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN (NOVEMBER 2020)

Liegt als separate Datei bei,
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19. GLOSSAR

Einkaufsanlass™
Die Kunden suchen die Bestandsbetriebe im Rahmen von be-
stimmten Einkaufsanlassen auf, bei denen mehrere zusammen-
héngende Branchen und Sortimente nachgefragt werden. Im
Rahmen des Forschungsprojektes ,QuickCheck Einzelhandel”
gelang es der Consilium, diese Einkaufsanlasse zuverlassig zu
identifizieren. Neben der Vielfalt der moglichen Warengruppen
und Einzelsortimente werden zusatzlich auch die handelsnahen
Dienstleistungen bertcksichtigt. Diese Gesamtheit des han-
delsrelevanten Angebotes lassen sich in der Zusammenschau in
5 Einkaufsanlassen zusammenfassen:

= Periodischer Bedarf

= Gesundheit & Pflege

= Bekleidung & Accessoires

= Hobby & Verschenken

= Wohnen & Bauen

Einkaufsverhalten und Besuchsgrund der Kunden sowie mogli-
che Chancen der Standortprofilierung lassen sich wesentlich
praziser darstellen als etwa bei den zu stark generalisierten Wa-
rengruppen-Zusammenfassungen, wie sie sonst Ublicherweise
eingesetzt werden. Der ,QuickCheck Einzelhandel" hat sich be-
reits bei Uber 300 Innenstadtzentren, Stadtteil- und Ortsteilzen-
tren und Centerstandorten bewahrt.

Grundbedarf
Den jeweiligen Einkaufsanlassen lassen sich Angebotssegmente
zuordnen, welche die Kunden bei ihrer Bedarfsdeckung als
Grundbedarf nachfragen. Es handelt sich um diejenigen Sorti-
mente und Dienstleistungen, welche

= der Kunde aufgrund der StadtgroRe und der Art des Ein-
zelhandelsstandortes als Mindestangebot vor Ort erwar-
tet,
bei der vorliegenden StadtgroRe und Art des Einzelhan-

delsstandortes eine wirtschaftliche Tragfahigkeit errei-
chen und

mit Blick auf den raumordnerischen Versorgungsauftrag
und der zugewiesenen zentralértlichen Funktion mindes-
tens abzudecken sind.

Weiterfihrender Bedarf
Zusatzliche Angebote eines Handelsstandortes, welche
= (ber den Grundbedarf hinausgehen und
= sich bei der vorliegenden StadtgréRe und der Art des
Einzelhandelsstandortes als Spezialanbieter im Markt
behaupten.

Periodischer Bedarf
Sortimente und Dienstleistungen, welche Kunden im Regelfall mit
kurzfristigem Beschaffungsrhythmus nachfragen (kurzfristiger
Gebrauchsguter-/ Warenbedarf bzw. Dienstleistungsbedarf).
Consilium-Einkaufsanlass:

= Einkaufsanlasses Periodische Bedarf.

Die periodischen Teilsegmente ,Nahrungs- und Genussmittel”
sowie ,Weiterer periodischer Bedarf* werden getrennt analysiert
und bewertet (Splitting). Zusammenfassende Methoden bergen
die Gefahr, dass Umsatzspitzen in den einzelnen periodischen
Teilsegmenten durch eine Gesamtbetrachtung des periodischen
Bedarfs geglattet bzw. verdeckt werden. In der Folge wirden die

Bewertungen die realen Wechselwirkungen nur ungentgend wi-
derspiegeln.

= Periodischer Bedarf ,NuG*“: Nahrungs- und Genussmit-
tel (NuG) einschlieflich Lebensmittel-Ladenhandwerk,
wie Backerei, Fleischerei etc..
Periodischer Bedarf ,Weiterer periodischer Bedarf*:
Periodische Sortimente und Dienstleistungen auRerhalb

der Kategorie ,Nahrungs- und Genussmittel”, wie Wasch-
, Putz- und Reinigungsmittel (WPR), Haushaltspapierwa-
ren, ParfUmerie-, Drogerie- und freiverkaufliche Pharma-
ziewaren, Zeitungen und Zeitschriften (ohne Abonne-
ments) und Heimtierfutter.

Aperiodischer Bedarf
Sortimente und Dienstleistungen, welche die Kunden im Regelfall
mit einem mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus nach-
fragen (mittel- bis langfristiger Gebrauchsguter-/Warenbedarf
bzw. Dienstleistungsbedarf). Consilium-Einkaufsanlasse:

= Gesundheit & Pflege

= Bekleidung & Accessoires

= Hobby & Verschenken sowie

= Wohnen & Bauen

Hauptsortiment, Kernsortiment

Das pragende Sortiment im Angebot des Einzelhandelsbetriebes.

Randsortiment

Erganzendes Sortiment, dem Hauptsortiment in Umfang und Be-
deutung deutlich untergeordnet. Im Regelfall Sortimente, die we-
gen der Einkaufsanlasszugehoérigkeit oder Bedarfsgruppenorien-
tierung haufig zusammen mit dem Einkauf des Hauptsortimentes
erworben werden.

Sortiment, Sortimentsbreite, Sortimentstiefe

Sortiment: Gesamtheit aller beschafften oder selbst hergestellten
Artikel, die der Handelsbetrieb seinen Kunden physisch (Lager-
sortiment) oder auf andere Weise (Bestellsortiment) anbietet.

Sortimentsbreite: Vielfalt an angebotenen Sortimenten

Sortimentstiefe: Auswahlmdglichkeiten innerhalb des einzelnen
Sortiments (z.B. zwischen verschiedenen Herstellern).

Fléachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat stellt den Umsatz eines Betriebes ins
Verhaltnis zu seiner Verkaufsflache und ist ein Indikator fur die
Wirtschaftlichkeit des Betriebes und fur die Kundennachfrage im
Betrieb.

Verkaufsflachendichte

Verkaufsflachenumfang im Verhaltnis zur EinwohnergroRe der
Stadt und wird in m? Verkaufsflache je Einwohner angegeben.
Anhaltspunkt fur die Marktsattigung bzw. noch vorhandene Auf-
nahmefahigkeit des Marktgebietes. Sie spiegelt allerdings nicht
die Qualitat der Angebotsstruktur wieder, so dass trotz hoher
Verkaufsflachendichte ein Verkaufsflachenzuwachs geboten sein
kann, etwa weil nicht mehr marktgerechte Standorte durch leis-
tungsfahigere zu ersetzen sind.
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Handelszentralitat

Indikator fur die Bedeutung der Stadt als Einkaufsstandort fur
das Umland. Verhaltnis aus vom stationaren Einzelhandel erwirt-
schafteten Umsatz zur handelsrelevanten Nachfrage des Ortes
(Umsatz/Nachfrage x 100). Kennzahl tber 100: Der Stadt flieRt
Kaufkraft aus dem Umland zu. Kennzahl unter 100: Kaufkraftab-
fluss. Je héher die Kennzahl, desto zentraler ist der Ort fur das
Einkaufsverhalten.

GroR-, Mittel- und Kleinflachig

GroRflachig: GemaRr § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung ab 1.200
m? BruttogeschoRflache, Verkaufsflache nach aktueller Rechts-
sprechung ca. 800 m2.

Kleinflachig: Planungsrechtlichen alle BetriebsgroRen unterhalb
1.200 m? BruttogeschoRflache (fur die Bewertung der Einzelhan-
delsstruktur und Chancen der Standortprofilierung jedoch zu
grobmaschig). Daher BetriebsgréRe, die fur den Fachhandel pra-
gend ist. Obergrenze wie fur den analysierten Ort identifiziert; er-
fahrungsgemaR 100 bis 250 m? Verkaufsflache (siehe Analyseer-
gebnisse des vorliegenden Gutachtens).

Mittelflachig: BetriebsgroRen zwischen ,Fachhandelsgeschaft”
und ,GroRflache".

Fachhandel (FH), Fachgeschaft

Zumeist durch den Inhaber selbst gefiihrter Einzelhandelsbe-
trieb, im Regelfall auf branchenspezifische oder bedarfsgruppen-
orientierte Sortimente in groRer Auswahl sowie in unterschiedli-
chen Qualitaten und Preislagen ausgerichtet und insbesondere
durch fachkundige Beratung von Fachverkaufern und erganzen-
de Dienstleistungen auszeichnend.

Bei den Sonderformen »Spezialgeschaft« und »Boutique« be-
schrankt sich das Warenangebot auf einen Ausschnitt von Sorti-
menten, der aber tiefer gegliedert und vorrangig auf hohe Aus-
wahlanspriiche ausgerichtet ist.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb, im Regelfall einer Unternehmenskette, fi-
lialisiert in Eigenregie oder auf Franchise-Grundlage. Breites und
oft tiefes Sortiment in eingegrenzten Warengruppen (z.B. Beklei-
dung, Drogerie), Bedarfsbereichen (z.B. Sport, Bauen) oder Ziel-
gruppenbereichen (z.B. Discount, Sonderposten, Marken), ten-
denziell niedriges bis mittleres Preisniveau. Selbstbedienung
sowie eigene Vorwahl - meist Beratung auf Kundenanfrage.

SBW - Selbstbedienungskaufhaus

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb einer Unternehmenskette
(z.B. Kaufland, real, Globus, famila). Hohe Sortimentsbreite und -
tiefe mit Schwerpunkt im periodischen Bedarf (insbes. Lebens-
mittel, Drogeriewaren, Tiernahrung), Uberwiegend in Selbstbe-
dienung ohne kostenintensiven Kundendienst, hohe Werbeaktivi-
tat, Dauerniedrig- oder Sonderangebotspreispolitik. Autokun-
denorientiert, Allein- oder Zentrenlage. Verkaufsflache nach amt-
licher Statistik mind. 3.000 m?, nach Euro-Handelsinstitut mind.
4,000 m?, nach Panelinstituten mind. 5.000 m2,

Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, i.d.R. einer Unternehmenskette (Lebensmit-
tel z.B. Rewe, Edeka / Drogerie z.B. dm, Rossmann / Baumarkt z.B.
Obi, Hornbach). Hohe Sortimentsbreite und -tiefe, iberwiegend in
Selbstbedienung mit hoher Werbeaktivitat. Autokunden- oder

lauflagenorientiert, Allein- oder Zentrenlage. Verkaufsflache
branchenverschieden.

Discounter

Einzelhandelsbetrieb, i.d.R. einer Unternehmenskette (Lebensmit-
tel z.B. Aldi, Lidl, Penny / Bekleidung z.B. kik / Baumarkt z.B. B1).
Enge Sortimentsbreite und -tiefe, auf raschen Umschlag ausge-
richtet. Uberwiegend in Selbstbedienung mit hoher Werbeaktivi-
tat, Dauerniedrig- oder Sonderangebotspreispolitik. Autokunden-
oder lauflagenorientiert, Allein- oder Zentrenlage. Verkaufsflache
branchenverschieden.

Einkaufszentrum

Ein von vornherein einheitlich geplanter, finanzierter, gebauter
und verwalteter Gebaudekomplex mit mehreren Einzelhandelsbe-
trieben verschiedener Art und GréRe - zumeist verbunden mit
Dienstleistungsbetrieben und gastronomischen Betrieben. Liegt
keine einheitliche Planung vor oder hat sich das Einkaufszentrum
erst nachtraglich entwickelt, ist neben der engen raumlichen
Konzentration mehrerer Einzelhandelsbetriebe ein MindestmaR
an auRerlich in Erscheinung tretender gemeinsamer Organisation
und Kooperation Voraussetzung, welche die Ansammlung einzel-
ner Betriebe aus der Sicht des Kunden zu einem planvoll ge-
wachsenem und aufeinander bezogenen Ganzen werden lasst.
Ein zusammenhangender Gebaudekomplex (unter einem Dach)
ist nicht erforderlich (BVerwG, Urteil vom 27.04.1990 - 4 C 16.87).

Fachmarktzentrum

Sonderform des Einkaufszentrums (vgl. BVerwG, Beschluss vom
09.02.2011 - 4 BN 43.10). Im Regelfall eine enge raumliche Kon-
zentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Art und GroéRe
mit einem MindestmaR an &auRerlich in Erscheinung tretender
gemeinsamer Organisation und Kooperation (siehe unter Ein-
kaufszentrum).
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