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Amt: Bereich 061 offentlich Vorlagen-Nr.:
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Betreff

Bebauungsplan Nr. 8.3. "Einkaufszentrum Merziener Stral3e"
hier: Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages

Beratungsfolge

Nr. [Gremium Ist-Termin |Ergebnis
1]29.11.2018: Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss 29.11.2018 |laut BV
2(04.12.2018: Hauptausschuss 04.12.2018 |laut BV
3]13.12.2018: Stadtrat 13.12.2018 (laut BV

Beschlussentwurf

Der Stadtrat beschliel3t den Abschluss des Vertrages Uber die stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Leistungen fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 8.3.
"Einkaufszentrum Merziener Stral3e".

Gesetzliche Grundlagen:
§ 11 BauGB



Darlegung des Sachverhalts / Begrindung

Gemal 8 11 (1) Nr. 1 BauGB kann die Stadt Kéthen (Anhalt) die Ausarbeitung von
stadtebaulichen Planungen zum Bebauungsplan Nr. 8.3. "Einkaufszentrum Merziener
Stral3e" auf den Vertragspartner Ubertragen, wenn hierfur ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen wird.

Dieser Vertrag soll die stadtebaulichen sowie landschaftsplanerischen Leistungen des
Vertragspartners und der Stadt Kéthen (Anhalt) regeln, welche zur Erarbeitung des
Bebauungsplanes Nr. 8.3. erforderlich sind. Der Vertragspartner wird in diesem 6ffentlich-
rechtlichen Vertrag zur Ubernahme der Kosten zur Erarbeitung des Bebauungsplanes mit
Ausnahme der der Stadt Kéthen (Anhalt) gesetzlich zugewiesenen hoheitlichen Aufgaben
(s. Teil Il 8 5 des Vertrages) verpflichtet.
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STADTEBAULICHER VERTRAG

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8.3
,Einkaufszentrum Merziener StralRe®
der Stadt Kéthen (Anhalt)

Die Stadt Kéthen (Anhalt), Marktstral’e 1 — 3, 06366 Kéthen (Anhalt)
- nachfolgend Stadt genannt —,

vertreten durch den Oberbiirgermeister,
Herrn Bernd Hauschild

und die SIV Immobilien-Holding GmbH & Co. KG, Berliner Chaussee 13, 16559
Kreuzbruch
— nachfolgend Vertragspartner genannt —,

vertreten durch
Herrn Stefan Meyer

schliel3en folgenden Vertrag lber stadtebauliche und landschaftsplanerische
Leistungen fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 8.3
,Einkaufszentrum Merziener Stralle“ der Stadt Kéthen (Anhalt) ab.
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. Allgemeines

Der Vertragspartner, die SIV Immobilien-Holding GmbH & Co.KG betreibt in
Kéthen (Anhalt), Merziener Strafte 20 ein Einkaufszentrum (Kaufland), bestehend
aus einem SB-Warenhaus mit ergdnzenden Fachmarkten. Die baulichen Anlagen
sind auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr.11
,Einkaufszentrum Merziener Stralle Kéthen® aus dem Jahre 1992 entstanden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr.11 weist erhebliche rechtliche Defizite
auf und soll durch einen rechtskonformen Bebauungsplan ersetzt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8.3 soll das bestehende
Einkaufszentrum Merziener Stral3e rechtlich gesichert werden.

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des seit 1992 rechtsverbindlichen
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr.11 und soll liickenlos in den Bebauungsplan
Nr. 8.1/8.2 eingepasst werden.

Das Plangebiet wird begrenzt im Siden durch die Merziener Strafe, im Osten durch
das Fitnesscenter und die festgesetzte Grunflache mit Gewasser, im Norden durch
Ackerflachen und im Westen durch die private ErschlieBungsstralie.

Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8.3 ist in der Anlage 1 zur
Anlage A dargestellt. Er umfasst eine Flache von ca. 4,6 ha.

Folgende Planungsziele werden angestrebt:

- Schaffung der Rechtsgrundlage zur Sicherung des bestehenden Einkaufszentrums
Merziener Stral3e und Festsetzung als Sondergebiet Einzelhandel geman
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

- Festsetzung des Versiegelungsgrades auf das unabdingbar notwendige Mal} und
eindeutige Festsetzung des Baufeldes durch Baugrenzen

- Sicherung des bestehenden Gewassers einschliellich des Uferschonstreifens

- Sicherung der verkehrstechnischen Anbindung und Erschlielung des Plangebietes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8.3 soll im vereinfachten Verfahren gemafn
§ 13 BauGB durchgefiinrt werden. Dies ist zulassig, wenn sich der vorhandene
Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert.

Die Festsetzungen nach Art und Mald der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Grundstlcksflache andern sich nicht bzw. nicht wesentlich. Die stadtebauliche
Grundstruktur bleibt erhalten. Die Grundziige der Planung werden nicht berihrt, so
dass die Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen kann.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB
bestehen nicht. Die baulichen Anlagen sind auf der Grundlage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr.11 entstanden und bereits vorhanden. Durch die
Bebauungsplanung werden keine neuen Eingriffe begrindet.

Von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB wird geman § 13 (3) BauGB abgesehen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen (Anhalt) ist das Gebiet des Planvorhabens
als ,Sonderbauflache Einkaufszentrum® dar.

Die Ubereinstimmung mit dem Flichennutzungsplan gemaR § 8 (2) BauGB ist
gegeben.
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Das gesamte Gelande befindet sich im Privateigentum des Vorhabentragers.

Die Parteien haben sich darauf verstandigt, dass mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 8.3 das bestehende Einkaufszentrum Merziener Stralle
rechtlich gesichert werden soll.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 8.3 ,Einkaufszentrum
Merziener Stralte* der Stadt Kéthen (Anhalt) (Anlage A) wurde in der
Stadtratssitzung am 26.04.2018 gefasst und wurde im Amtsblatt der Stadt
Kéthen (Anhalt) am 25.05.2018 bekannt gemacht.

§1
Allgemeine Pflichten des Vertragspartners

(1)Die Leistungen, die zur Erarbeitung des Bebauungsplanes erbracht
werden, missen den allgemeinen anerkannten Regeln der
Planungstechnik, dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit und den
offentlich-rechtlichen Bestimmungen (wie z.B. BauGB, BauNVO, BauO
LSA, PlanzV, BNatSchG, NatSchG LSA, DIN 18005 etc.) entsprechen.

(2)Der Vertragspartner hat seiner Planung nur die schriftlichen
Aufgabenstellung der Stadt zu Grunde zu legen und etwaige Bedenken
hiergegen der Stadt unverziglich mitzuteilen; er hat seine Leistungen
vor der endglltigen Planfassung mit der Stadt und den anderen fachlich
Beteiligten abzustimmen. Der Vertragspartner hat sich rechtzeitig zu
vergewissern, dass der Planung offentlich-rechtliche Hindernisse und
Bedenken nicht entgegenstehen. Die Haftung des Vertragspartners fir
die Richtigkeit und Vollstandigkeit seiner Leistungen wird durch die
Anerkennung oder Zustimmung der Stadt nicht eingeschrankt.

(3)Der Vertragspartner hat die ihm Ubertragenen Leistungen im
Einvernehmen mit der Stadt auf eigene Rechnung an ein qualifiziertes
Planungsbiiro weiterzugeben.

(4)Das beauftragte qualifizierte Planungsbiro wird die ihm tbertragenen
Leistungen in Kooperation mit anderen Planungsbiros, anderen
Fachingenieuren (z.B. Vermessungsingenieur, Erdbaulabor, Verkehrs-
planer, Landschaftsplaner etc.) erbringen und diese Leistungen
koordinieren. Fur die Auftragserteilung ist das Einvernehmen mit der
Stadt herzustellen.

(5)Anspriiche des Vertragspartners auf Grund bereits erbrachter
Leistungen gegen die Stadt, sind ausgeschlossen, und zwar auch dann,
wenn dieser Vertrag im Ubrigen nichtig sein sollte.
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§2
Zusammenarbeit zwischen Stadt, Vertragspartner und anderen
fachlichen Behorden

(1) Die Befugnisse der Stadt im Rahmen des Vertrages werden beziiglich
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8.3 ,Einkaufszentrum
Merziener Strale“ der Stadt Kodthen (Anhalt) von der Abteilung
Stadtentwicklung der Stadt wahrgenommen.

(2)Der Vertragspartner unterrichtet die Stadt rechtzeitig Uber die
Leistungen, die ggf. andere an der Planung und Erfillung des Vertrages
fachlich Beteiligte zu erbringen haben und {ber die mit diesen
vereinbarten Termine/ Fristen (z. B. spezielle Fachgutachten, Priifungen
im Rahmen von Verkehrsplanungen, Umweltvertraglichkeitsprifungen,
Bodenuntersuchungen).

(3)Der Vertragspartner erteilt den anderen fachlich Beteiligten Auskunft,
gewahrt ihnen Einblick in seine Unterlagen und stellt die erforderlichen
Planungsunterlagen zur Verfligung. Die Beitrdge der fachlich Beteiligten
sind von ihm zu koordinieren und in die Planungsunterlagen
einzuarbeiten, soweit dies zur Erfullung dieses Vertrages notwendig ist.

(4)Die Stadt ist verpflichtet, dem Vertragspartner jederzeit samtliche
Informationen zu geben, welche fir die Erfullung des Vertrages
notwendig sind; sie wird Einsicht gewahren in alle vorhandenen Plane
und Texte der laufenden und abgeschlossenen Planungsverfahren.

§3
Vertretung der Stadt durch den Vertragspartner

(1) Der Vertragspartner wird zur Wahrung der Rechte und Interessen der
Stadt im Rahmen der ihm entsprechend dem Vertrag Ubertragenen
Leistungen berechtigt und verpflichtet. Er hat die Stadt unverziglich
Uber Umstande zu unterrichten, aus denen vorher nicht erkennbare,
besondere Anforderungen gegenliber der Erflllung des Auftrages
feststellbar sind.

(2)Finanzielle Verpflichtungen fiir die Stadt darf der Vertragspartner nicht
eingehen. Dies gilt auch fiir den Abschluss, die Anderung und
Erganzung von Vertragen fur die Erflllung des Vertrages.
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§4
Auskunftspflicht des Vertragspartners

Der Vertragspartner hat der Stadt lber alle wichtigen Vorgange im
Zusammenhang mit den ihm entsprechend dieses Vertrages (bertragenen
Planungsleistungen Auskunft zu erteilen.

§5

Herausgabeanspruch der Stadt

Die von dem Vertragspartner zur Erfiillung des Vertrages fiir die Stadt
gefertigten und beschafften sowie die ihm liberlassenen Unterlagen sind
der Stadt spatestens nach Erfiillung des Auftrages auszuhandigen und
werden ihr Eigentum. Hierzu gehoren auch die vervielfaltigungsfahigen
Originale der erarbeiteten oder andere Planungsunterlagen. Ein
Zurtickbehaltungsrecht des Vertragspartners ist ausgeschlossen.

Die anzufertigende Planunterlage soll in dreifacher Ausfertigung farbig und
digital geliefert werden.

§6
Urheberrecht

(1)Die Stadt darf Unterlagen fir die im Vertrag genannten
PlanungsmalRnahmen ohne Mitwirkung des Vertragspartners nutzen
und a&ndern.

(2)Die Stadt hat das Recht zur Veroffentlichung der durch den
Vertragspartner erarbeiteten Planungsunterlagen; bei Veroffent-
lichungen in Fachzeitschriffen nur unter Namensangabe des
Vertragspartners und der beteiligten sonstigen Planungsbiiros.

(3)Die Absatze (1) und (2) gelten auch, wenn das Vertragsverhaltnis
vorzeitig endet.

§7

Kostenregelung

(1)Die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 8.3 ,Einkaufszentrum
Merziener Stral’e” der Stadt Koéthen (Anhait) und evtl. notwendiger
Fachgutachten werden vom Vertragspartner getragen.

(2)Die Stadt (bernimmt die Kosten der Aufgaben, die ihr im
Bauleitplanverfahren als hoheitliche Aufgaben gesetzlich zugewiesen
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sind (Teil Il § 5 dieses Vertrages). Diese Kosten werden dem
Vertragspartner nicht in Rechnung gestellt.

(3)Die Kosten fiir notwendige Uberarbeitungen der Unterlagen wahrend
der Planaufstellung hat der Vertragspartner zu tGibernehmen.

§8
Anspriiche bei Vertragskiindigung

Bei einer vorzeitigen Beendigung des Vertragsverhéltnisses bleiben
Anspriche der Vertragsparteien aus Teil | §§ 4 — 6 unberihrt.

§9
Haftung und Verjahrung

(1) Gewahrleistungs- und Schadensersatzanspriiche der Stadt richten sich
nach den gesetzlichen Vorschriften.

(2) Die Stadt kann bei Inanspruchnahme des Vertragspartners diese selbst
mit der Beseitigung der Schaden beauftragen, soweit eine fachkundige
Ausfuhrung gewahrleistet ist. Ein Anspruch des Vertragspartners hierauf
besteht nicht.

§10
Erfiillungsort

Erfillungsort fur die Leistungen des Vertragspartners ist Kéthen (Anhalt).

§ 11

Sonstiges

Soweit dieser Vertrag nichts anderes bestimmt, gelten erganzend
nacheinander

a) Die Honorarordnung flir Architekten und Ingenieure (HOAI) in der bei
Vertragsschluss geltenden Fassung,

b) Die Allgemeinen Vertragsbestimmungen fir freiberuflich tatige Planer
(AVB),

c) Die Bestimmungen lGber den Werkvertrag (§§ 631ff. BGB),

d) Die Vertragsparteien sind sich einig darliber, dass Korruption in diesem
Vertrag keinen Platz haben darf.
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Il. Einzelheiten

§1

Gegenstand des Vertrages

Gegenstand des Vertrages sind nachstehende stddtebauliche Leistungen
fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 8.3 ,Einkaufszentrum
Merziener Stralle* der Stadt Koéthen (Anhailt).

§2

Grundlagen der PlanungsmaRnahme

(1) Der PlanungsmafRnahme liegen vorab zu Grunde
a) Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen (Anhalt),
b) Begrenzung des Bebauungsplangebietes, das Gebiet umfasst eine
Flache von ca. 4,6 ha,
c) schriftlich formulierte, allgemeine Ziele und Zwecke der Planung,
d) Landschaftsplanentwurf
e) Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr.11
f) Einzelhandels-und Zentrenkonzept (Anlage B- Auszug S. 77-111)

(2) Entsprechend dem Planungs- und Verfahrensfortschritt wird die Stadt
nach Abstimmung mit dem Vertragspartner Uber Alternatividsungen
entscheiden und ggf. weitere Angaben fiir die Erfillung des Auftrages
- auch in terminlicher Art — machen.

§3

Leistungen des Vorhabentragers

(1)Die Stadt ubertragt dem Vertragspartner stadtebauliche Leistungen
nach § 19 HOAI in dem Umfang, wie sie im Teil ll, § 4 dieses Vertrages
beschrieben werden. Der Vertragspartner kann das Honorar fir die
planerischen und erforderlichen gutachterliche Leistungen mit den von
ihm beauftragten Planungsbliros frei vereinbaren.

(2) Der Vertragspartner ist verpflichtet, im Rahmen des Planungsvorhabens
weitere Leistungen zu den Bedingungen dieses Vertrages zu
ubernehmen, wenn dies vereinbart wird. Bei der Ubertragung weiterer
Leistungen ist eine Vertragserganzung erforderlich.

(3)Aus der stufen- und abschnittsweisen Beauftragung kann der
Vertragspartner keinen Anspruch auf Honorar oder Schadensersatz
ableiten.
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(4)Planunterlage fiir den Bebauungsplan Nr. 8.3 ,Einkaufszentrum
Merziener Strale” der Stadt Kéthen (Anhalt) bildet die aktuelle amtliche
Liegenschaftskarte (ALK) im Mafistab 1:1.000. Abweichende MaRstabe
sind mit der Stadt abzustimmen. Die Bereitstellung der Planunterlagen
sowie inhaltliche Komplettierung obliegt dem Vertragspartner.

§4

Umfang der Leistungen des Vertragspartners
(1) Stadtebauliche Leistungen nach § 19 HOAI — Bebauungsplan —

Der Vertragspartner hat samtliche Grundleistungen gemaf} Anlage 3 zu
§ 19 HOAI zu erbringen:

Leistungsphase 1- Vorentwurf fir die friihzeitigen Beteiligungen
Leistungsphase 2- Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung
Leistungsphase 3- Plan zur Beschlussfassung

Falls sich im Laufe der Bearbeitung herausstellt, dass Besondere
Leistungen gemaf der Anlage 9 Nr.5 der HOAI erforderlich werden, sind
diese gesondert zu vereinbaren.

(2)Die im Absatz 1 genannten Leistungen sind terminlich parallel zu den
gesetzlich  vorgeschriebenen  Verfahrensschritten nach  dem
Baugesetzbuch zu erbringen.

(3)Das Abwagungsmaterial aus der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung ist von dem durch den Vertragspartner
beauftragten  Planungsbiiro aufzubereiten und entsprechende
Abwagungsvorschlége fir den Stadtrat zu unterbreiten. Die Unterlagen
dafur sind in Zusammenarbeit mit der Stadt vorzubereiten.

(4) Der Vertragspartner hat samtliche Vervielfaltigungen im Zusammenhang
mit der Beteiligung der Behérden, der Offentlichen Auslegung und der
Ausreichung der Entwurfsexemplare zur Beschlussfassung an die
Mitglieder des Stadtrates zu erstellen.

§5
Leistungen der Stadt Kéthen (Anhalit)

Die Stadt erbringt folgende Leistungen oder lasst sie in ihrem Auftrag
erbringen:
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zu Leistungsphase 1- Vorentwurf fiir die frithzeitigen Beteiligungen

a) Festlegung des raumlichen Geltungsbereiches

b) Formulierung der zur Auftragserfiillung zu beachtenden allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planungen unter Berlcksichtigung sonstiger
ortlicher und uberortlicher Detailplanungen nach Vorbereitung durch den
Vertragspartner

c) Abstimmung mit den Amtern innerhalb der Verwaltung

d) Die Stadt Gbergibt dem Vertragspartner, soweit erforderlich, die in Teil |}
§ 2 (1) dieses Vertrages aufgefiihrten Unterlagen sowie eine Liste der
Trager 6ffentlicher Belange

e) Beschreiben der endgiltigen Aufgabe nach Vorbereitung durch den
Vertragspartner

Leistungsphase 2- Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung

a) Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Behdrden gemal § 4 (2)
BauGB und der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB nach Vorbereitung
durch den Vertragspartner
(samtliche Vervielfdltigungen des Entwurfs fertigt der Vertragspartner
gemal Teil Il § 4 dieses Vertrages)

b) Fertigen der Beschlussvorlagen zu den Auslegungsbeschliissen fiir den
Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss, den Hauptausschuss und
den Stadtrat sowie Teilnahme an den Sitzungen
(samtliche Vervielfaltigungen des Entwurfs fertigt der Vertragspartner
gemal Teil Il § 4 dieses Vertrages)

c) Vorbereitung und Durchfiihrung des Auslegungsverfahrens, soweit
hoheitliche Tatigkeit

d) Beratung des Vertragspartners bei der Auswertung der
hervorgebrachten Bedenken und Anregungen aus der
Behérdenbeteiligung und der Offentlichkeitsbeteiligung

e) Fertigen der endgiiltigen Fassung der Stellungnahme der Stadt zu
Bedenken und Anregungen nach Vorbereitung durch den
Vertragspartner

f) Fertigen der Mitteilungen an die Birger und Behdrden zum Beschluss
uber die Behandlung der Bedenken und  Anregungen
(Abwagungsbeschluss)

Leistungsphase 3- Plan zur Beschlussfassung

a) Fertigen der Beschlussvorlage fiir den Satzungsbeschluss und
Teilnahme an den Sitzungen auf der Grundlage der vom
Vertragspartner vorgelegten Unterlagen
(sdmtliche Vervielfaltigungen des Satzungsexemplars fertigt der
Vertragspartner geman Teil Il § 4 dieses Vertrages)
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b) Bekanntmachung der Satzung
c) Fertigen der Ausfertigung

§6

Termine

(1)Die Stadt ist berechtigt, dem Vertragspartner fur die von ihm zu
erbringenden Leistungen Fristen entsprechend dem Erfordernis nach
dem jeweiligen Fortschritt im Verfahren zu setzen. Die Durchsetzung
des Bauleitplanverfahrens wird geman folgendem Zeitplan angestrebt:

26.04.2018 Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat
25.05.2018 Bekanntmachung Aufstellung im Amtsblatt
02/ 2019 Entwurfserarbeitung
03/ 2019 Amterbeteiligung
05/ 2019 Behordenbeteiligung
09/ 2019 Offenlagebeschluss im Stadtrat
10/ 2019 Bekanntmachung Offenlage im Amtsblatt
10/ 2019 Information der Behoérden Gber Offenlage
11/ 2019 Offenlage

(Durchflihrungsvertrages nicht erforderlich)
03/ 2020 Abwagungsbeschluss im Stadtrat
03/ 2020 Satzungsbeschluss im Stadtrat

Grundlage zur Einhaltung dieser Terminkette ist die fristgerechte
Abarbeitung der Aufgaben des Vertragspartners aus Teil Il § 4 dieses
Vertrages.

Terminverzégerungen sind nur im beidseitigen Einvernehmen maoglich.

(2)Die Stadt wird nach Erfillung bzw. Vorlage der einzelnen vom
Vertragspartner zu erbringenden Leistungen die ihr daraufhin
obliegenden Aufgaben bzw. Verfahrensschritte kurzfristig erfillen bzw.
einleiten.
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lll. Schlussbestimmungen

§1

Beendigung des Vertragsverhaltnisses

(1)Das Vertragsverhéltnis endet mit der ordnungsgeméafien Erfillung der
Leistung. Der Vertrag kann nur aus wichtigen Grinden von den
Vertragsparteien unmittelbar zu vertretenden Grinden gekiindigt
werden. Die Kindigung bedarf der Schriftform und muss begriindet
werden.

(2) Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn

a) die Stadt die Beschlussfassung liber den Bebauungsplan Nr. 8.3
,Einkaufszentrum Merziener Stra3e* der Stadt Kéthen (Anhalt), die
Einleitung und Durchfihrung des Verfahrens zur Herbeifiihrung der
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 8.3 ohne sachlichen Grund
verzogert oder verweigert (gemalt § 1 (3) BauGB besteht kein
Anspruch auf Aufstellung eines Bauleitplanes),

b) der Vertragspartner die Ubernommenen Aufgaben durch eigenes
Verschulden oder Verschulden des von ihm beauftragten
Unternehmens nicht erfillt.

c) wenn die Planung von Seiten des Vertragspartners nicht fortgefiihrt
werden soll.

(3)Im Falle der Kiindigung des Vertrages aus wichtigem Grund gemaf
Absatz 2 a) hat der Vertragspartner nur Anspruch auf Vergitung seiner
erbrachten Leistungen, soweit diese fiir die Stadt von Nutzen sind.
Weitere Anspriiche kann der Vertragspartner gegen die Stadt nicht
geltend machen. Hat der Vertragspartner den Kindigungsgrund zu
vertreten (Absatz 2 b), so ersetzt er der Stadt den hierdurch
entstandenen Schaden.

§2

Rechtsnachfolge

Die Rechte und Pflichten des Vertragspartners aus diesem Vertrag sind im
Falle einer Gesamtrechtsnachfolge auch fir jeweilige Rechtsnachfolger
verbindlich.

§3
Schlussbestimmungen

(1) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der
Ubrigen Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien






Stddtebauiicher Vertrag

verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen,
die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich
entsprechen.

(2) Vertragsanderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirk-
samkeit der Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht.

(3)Der Vertrag ist 2-fach ausgefertigt. Die Stadt und der Vertragspartner
erhalten je eine Ausfertigung.

Kéthen (Anhalt), den .......... Keuzbruch, den 05.11.2018

........................................... - /

fur die Stadt far den Vertragspartner
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Stadt Kothen (Anhalt)

Der Oberblrgermeister

Beschlussvorlage 2018054/1
Dezernat: Dezernat6,, 4 ,7 aktuelles Gremium Sitzung am:
N7 TOP:
N\

Amt: Bereich 061 Gffentlich Vorlagen-Nr.:

ja 2018054/1

Az.: erstelltam; 21.03.2018
Betreff

Bebauungsplan Nr. 8.3 ,Einkaufszentrum Merziener Strale*
hier: Aufstellungsbeschiuss im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB und
Beschluss uiber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfoige

Nr.| Gremium

S

}st-Termin

Ergebnis

05.04.2018: Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss

1
2| 17.04.2018: Hauptausschuss
3| 26.04.2018: Stadtrat

Mitzeichnungspflicht

Person Unterschrift Datum

Ina Rauer 22.03.2018

Beschlussentwurf

1. Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) beschlielt, die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 8.3 ,Einkaufszentrum Merziener Strafke” fiir den im
Lageplan vom 13.03.2018 (Anlage 2) dargestellten Bereich im

Vereinfachten Verfahren geman § 13 BauGB einzuleiten.

2. Eine frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
erfolgt geman § 13 (2) BauGB nicht.

3. Von einer Umweltprifung nach § 2 (4) und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
wird gemaf § 13 (3) BauGB abgesehen,

Gesetzliche Grundiagen:;
§ 13 BauGB,; § 2 BauGB





Darlegung des Sachverhalts / Begriindung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Nr. 11 ,Firma Lidl § Schwarz Co. KG *
ist am 28.08.1992 in Kraft getreten.

Das bestehende Einkaufszentrum in der Merziener Straf3e ist 1993 auf dieser

Rechtsgrundlage entstanden und existiert unveréndert bis heute.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan (VEP) Nr. 11 ist mit Urteil des Verwaltungsgerichtes
Dessau vom 09. Juli 2003 (AZ: 1 A 615/01 DE) fiir das Flurstiick 48/8 aus Flur 5 im
Zusammenhang mit der betreffenden Verwaltungsrechtssache fir nichtig erklért worden, ist
jedoch weder durch das Gericht noch durch ein Verfahren nach § 1 (8) BauGB aufgehoben
worden. Damit ist der VEP Nr. 11 zwar rechtswidrig, gilt aber weiter als Rechtsgrundlage.
Die erforderliche Beseitigung der rechtlichen Defizite der Planung ist infolge anderer
Dringlichkeiten und aufgrund der Haushaltslage der Stadt Kéthen noch nicht erfolgt.
Aufgrund der damals geringen Erfahrung mit dem Bundesrecht weist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan einige Defizite auf, welche mit der Bebauungsplanung beseitigt werden
sollen.

Die Festsetzungen sind unzureichend und nicht mehr zeitgeman.

Zwischenzeitlich ist das BauGB mehrmals geéndert worden.

Bis 1993 sind Bebauungspléne ohne Griinordnungsplane genehmigt worden, damit
enthalten samtliche Vorhaben- und ErschlieRungsplane keine konkreten Festsetzungen zur
Grlinordnung.

Das zum Teil auf dem Grundstlick liegende Gew&sser soll dauerhaft gesichert und
entsprechend festgesetzt werden.

Heute ist das Plangebiet durch den grof¥flachigen Einzelhandel Kaufland geprégt.
Planungsziel ist die rechtssichere bauliche Nutzung des Einzelhandelsstandortes
entsprechend des im Stadtrat am 22.02.2007 beschlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes als C-Zentrum unserer Stadt.

Es geht nicht um die Schaffung neuer Bausubstanz, sondern um die bauliche und
nutzungsbezogene rechtliche Sicherung des bereits bebauten Areals und dabei um die
Beseitigung der rechtlichen Defizite des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 11.

1. Anlass der Plananderung

Am 07.03.2016 stellte die Firma Kaufland Warenhandel Studwest Sachsen GmbH Co. KG
einen Antrag zum Umbau, Modernisierung und Erweiterung der Stellpléatze. Im
Zusammenhang mit diesem Bauantrag klindigte Kaufland weitere Umbauinteressen am
Standort an.

Aktuell liegt ein Bauantrag der Firma Kaufland Warenhandel Sachsen-Anhalt- Sid GmbH &
Co. KG fur eine umfangreiche Marktmodernisierung mit Anbau einer Flaschenrlicknahme
vor.

Mit Schreiben vom 06.03. 2018 beantragt die Firma Kaufland Warenhandel
Sachsen-Anhalt-Slid GmbH & Co. KG die Aufstellung des Bebauungsplanes 8.3.- Anlage 6.
Damit soll der rechtswidrige VEP Nr. 11 (am 28.08.1983 in Kraft getreten) ersetzt werden.

2. Ziele und Zwecke der Plananderung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 8.3 soll das bestehende Einkaufszentrum
Merziener Strafle rechtlich gesichert werden.





Folgende Planungsziele werden angestrebt:

- Schaffung der Rechtsgrundlage zur Sicherung des bestehenden Einkaufszentrums
Merziener Strafle und Festsetzung als Sondergebiet Einzelhandel geman § 11 (3)
BauNVO

- Festsetzung des Versiegelungsgrades auf das unabdingbar notwendige MaR und
eindeutige Festsetzung des Baufeldes durch Baugrenzen,

- Sicherung des bestehenden Gewdassers einschlieRlich des Uferschonstreifens,
- Sicherung der verkehrstechnischen Anbindung und ErschiieBung des Plangebietes.

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
Nr.11 und soill llickenlos in den Bebauungsplan Nr. 8.1/8.2 eingepasst werden.

Es wird begrenzt im Stiden durch die Merziener Stralle, im Osten durch das Fitnesscenter
und die festgesetzte Griinflaiche mit Gewasser, im Norden durch Ackerflichen und im
Westen durch die private Erschiiefungsstrafle.

Der genaue Geltungsbereich ist in der Anlage 1 dargestelit.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4,6 ha.

In der Anlage 2 erfolgt die Darstellung im Luftbild. Der Planbereich ist vollstandig in den
Bauungsplan Nr. 8.1/8.2 eingebettet. Diese Einpassung des Geltungsbereichs in den
Bebauungsplan Nr.8.1/ 8.2 ist in der Anlage 3 dargestelit.

3. Vereinfachtes Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8.3 soll im vereinfachten Verfahren geméan

§ 13 BauGB durchgefiihrt werden. Dies ist zuldssig, wenn sich der vorhandene
ZuldssigkeitsmaRstab nicht wesentlich verandert.

Die Festsetzungen nach Art und MaR der baulichen Nutzung und der tiberbaubaren
Grundstiicksfldche andern sich nicht bzw. nicht wesentlich. Die stddtebauliche
Grundstruktur bleibt erhalten. Die Grundzlige der Planung werden nicht beriihrt, so dass die
Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen kann.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzgiter nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB
bestehen nicht. Die baulichen Anlagen sind auf der Grundlage des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes Nr.11 entstanden und bereits vorhanden. Hier geht es darum, die
rechtlichen Defizite dieses VEP zu beseitigen und durch einen rechtskonformen
Bebauungsplan zu ersetzen. Durch die Bebauungsplanung werden keine neuen Eingriffe
begriindet.

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB wird
gemaR § 13 (2) BauGB abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt mittels
offentlicher Auslegung nach § 3 (2) BauGB, die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tréger 6ffentlicher Belange wird nach § 4 (2) BauGB durchgefihrt.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) und einem Umweltbericht nach § 2a wird gemaR § 13
(3) BauGB abgesehen.

4. Vorbereitende Bauleitplanung
GemaénR § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der liberwiegende Teil des Plangebietes als
Sonderbaufldche Einzelhandel dargestellt.





Die Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan ist gegeben.- Anlagen 4 und 5.
5. Stadtebaulicher Vertrag

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8.3 "Einkaufszentrum Merziener StraRe"
entstehen der Stadt Kéthen (Anhalt) keine Kosten.

Zur Tragung der Planungskosten wird mit dem Antragsteller ein entsprechender
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

6. Bekanntmachung

Der Beschluss ist gemafR § 2(1) BauGB ortsiblich bekannt zu machen.

Anlagen:

Anlage 1 - Geltungspereich des Bebauungsplanes Nr. 8.3

Anlage 2 - Darstellung im Luftbild

Anlage 3 - Einpassung des Geltungsbereichs in den Bebauungsplan Nr. 8.1/ 8.2
Anlage 4 - Auszug aus dem FNP

Anlage 5 - Auszug aus der 6. Anderung des FNP

Anlage 6 - Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes vom 06.03.2018
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Anlage 3
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Anlage 4

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen (Anhalt)

Ursprungsplan -
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Anlage 5

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen (Anhalt)
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Anlage 6

540NG
12 MRZ. 2018
2
Stadt Kéthen (Anhalt) -
Kaufland Dienstleistung Mitte GmbH & Co: KG
Kirchweg 3, 06721 Meineweh OT Schieinitz Absender / Antwort an: o
Stadt Kéthen (Anhalt) Kaufland Dienstleistung Mitte
Abt. Stadtentwicklung der Stadtverwaltung GmbH & Co. KG
" Kleine WallstrdBe 1-5 Immobilienentwicklung Region Mitte
06366 Kéthen (Anhalt) Kirchweg 3

06721 Meineweh OT Schleinitz

lhr Zeichen Ihre Nachricht Unser Zeichen Tel: +49 34422 627-3520 Datum
06.03.2018

06366 Kdthen (Anhalt), Merziener StraBe 20
Anpassung Vorhaben— und ErschlieBungsplan ,Einkaufszentrum Merziener StraBe
Kéthen"

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Firma Kaufland betreibt in der Merziener StraBe 20 in Kéthen ein Einkaufszentrum, be-
stehend aus einem Verbrauchermarkt mit ergénzenden Fachmarkten, welches sich im Gel-
tungsbereich des rechtskrdftigen Vorhaben— und ErschlieBungsplans ,Einkaufszentrum
Merziener StraBe Kéthen” aus 1992 befindet. Da sich die Anforderungen an einen moder-
nen Verbrauchermarkt inzwischen gedndert haben wurden verschiedene Umbauten im
Rahmen von einzelnen Bauantragsverfahren genehmigt. Der aktuell genehmigte bauliche
Zustand des Objektes soll in einem aktualisierten Bebauungsplan abgebildet werden. -

Die Fa. Kaufland beantragt hiermit die Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens als
vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB. Die Fa. Kaufland als Vorhabentréger wird auf
eigene Kosten den Entwurf des angepassten Bebauungsplanes ,Einkaufszentrum Merziener
StraBe Kothen” mit Planteil, textlichen Festsetzungen und Begriindung in Abstimmung mit
der Stadt Kéthen (Anhalt) durch ein qualifiziertes Planungsbtiro erstellen lassen:

Mit freundlichen GriBen
Kquﬂon}a”Dienss}ﬁfs"c{ung Mitte GmbH & Co. KG

/;,_i 7/

/ 7
Lorfs/Mrdlle_r" /

Imfnolioiiiéhentwicklung

Kaufland Dienstleistung Mitte GmbH & Co KG USt-1dNr: DE300894950
Kommanditgesellschaft Kreissparkasse Heilbronn

Sitz: Neckarsulm Konto 8208 (BLZ 620 500 00)
Registergericht: Stuttgart HRA 731118 SWIFT-Code: HEISDE66XXX

IBAN: DE90 6205 0000 0000 0082 08

13.03.2018
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Einzelhandels- und
Zentrenkonzept
fir die Kreisstadt

KOTHEN (Anhalt)

Im Auftrag der Stadi K&then (Anhalt)

Projektbearbeitung:  Dr. Niklas Martin
Projekiverantwortung: Dr. Stefan Holl

Ludwigsburg, Dezember 2006
GMAJ

Gesellschatft flir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg | Boros in Erfurt, Kdin, Wien
Geschéaftsfiihrer: Dr. Manfred Bauer, Dr. Stefan Holl
Hohenzollernstrafie 14, 71638 Ludwigsburg
Telefon: 07141 - 9360-0 Telefax: 07141 — 9360-10
eMail: info@gma.biz, http://iwww.gma.biz





GMAj

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Kéthen (Anhalt)

Vorbemerkung

Im April 2006 erhielt die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, von der
Stadt Kothen (Anhalt) den Auftrag zur Erarbeitung einer Einzelhandelskonzeption. Die
Untersuchung soll unter Beriicksichtigung der gegenwértigen Angebotssituation und der
Wetthewerbskonstellation im Einzugsgebiet der Stadt qualifizierte Empfehlungen fir eine
markiwirtschaftliche und stidtebaulich vertragliche Entwicklung der Wirtschaftsgruppe
Einzelhandel bereitstellen.

Die Datengrundlage fir die im Rahmen der Untersuchung zu behandeinden Aufgaben-
stellungen wurde durch eine Primérerhebung des Einzelhandels im Juli 2006 sowie durch
im August 2006 durchgefihrte Betriebs- und Kundenbefragungen gelegt. Zudem flossen
Erkenntnisse und lokales Know How aus zwei projektbegleitenden Arbeitskreisen in die
Analyse ein. Zur sekundérstatistischen Auswertung standen der GMA Daten der Stadt-
verwaltung Kéthen (Anhalt), des statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt, des statisti-
schen Bundesamtes Wiesbaden, der Bundesagentur fiir Arbeit und diverse Fachpublikati-
onen zur Verfigung. Das in der Analyse verwendete Zahlenmaterial wurde einer sorgfélti-
gen Uberpriifung unterzogen. Samtliche Daten und Informationen wurden von den Mitar-
beitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, aufbereitet und ausgewertet.

Dieser Bericht dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung in der Stadt Kéthen (An-
halt). Eine Vervielfaltigung und Weitergabe der Untersuchung bedarf der schriftlichen Zu-
stimmung des Auftraggebers.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, Dezember 2006
MTN ee





Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Kreisstadt Kéthen (Anhalt)
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Einzugsgebiet des Kéthener Einzelhandels

Kaufkraft
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Branchen- und Standortkonzept fir Kéthen (Anhalt)

5. Zusammenfassende Bewertung der Stirken und Schwichen

Um konkrete Handlungsempfehlungen fiir die Weiterentwicklung der Einkaufsstadt
Kéthens ableiten zu kénnen, sind die verschiedenen Entwicklungschancen und -hemm-
nisse zu analysieren (vgl. Tabelle ). Zur Beurteilung des Standortes Innenstadt als Ein-
zelhandelsplatz wurden insbesondere Kriterien wie stidtebauliche und verkehrliche Rah-
menbedingungen, Angebotsstrukturen und Leistungsfahigkeit sowie Umsetzung absatz-
politischer Instrumentarien zu Grunde gelegt. In die Bewertungen sind neben GMA-
Einschatzungen auch die Ergebnisse der Einzelhandels- und der Verbraucherbefragung
eingeflossen.
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Branchen- und Standortkonzept fir Kéthen (Anhalt)

Tabelle 9: Stérken und Schwiichen des Kéthener Einzelhandels

Stérken Schwiéchen

Zentralortliche Bedeutung/geographische Lage

+  Einstufung als Mittelzentrum - geringe Siedlungsdichte im n&heren Ein-

zugsbereich (Zone Il)

+  gute Schienenanbindung nach Halle

. - geringes Kaufkraftniveau

+  touristisches Potenzial (Bachstadt, Ho-
mdopathie) - unzureichende Einbindung in das {iberdrt-

liche Autobahn-Verkehrsnetz

Stiidtebau, Stadtgestaltung

+  historisches Stadtbild - bei einzelnen Objekten erneuerungsbe-
darfiige Fassadengestaltung
+  stidtebaulich attraktive Rahmenbedingun-

gen in der historischen Altstadt (Bausub- | - teilweise Uberalterung im architektoni-
stanz, Marktplatz, Kirche) schen und werblichen Erscheinungsbild,
die auf eine geringe Investitionstatigkeit
+  hohe Aufenthaltsqualitit im Innenstadtbe- der Eigentiimer und Geschéftsleute
reich (attraktive Pflasterung und Beleuch- schliefen lasst

tung, Begriinung, ausreichende Mdblie-
rung durch Wasserelemente, Ruhe- und
Spielbereiche, Abfallkérbe etc.)

(innerstiidtische) Erreichbarkeit/Parken

+  Pkw-Stellplatzkapazitaten in der Innen- - etwas umsténdliche PKW-Erreichbarkeit
stadt ausreichend der Innenstadt fiir Nicht-Ortskundige
+  gute OPNV-Einbindung - subjektiv empfundener Parkplatzmangel
der Verbraucher

+  Parkleitsystem

- unlbersichtliche Verteilung der Stellfls-
chen, unzureichende Hinweise

- Defizite in der OPNV-Erreichbarkeit der
Kothener Innenstadt von den Umlandge-
meinden

- Fahrradfreundlichkeit wird eingefordert

Handel und Versorgung

+  flachendeckende Ausstattung im Stadtge- | - sehr weitldufiger Verlauf des Hauptge-
biet mit Einzelhandelsangebote im kurz- schéftsbereichs
fristigen Bedarfsbereich
. o fehlende Magnetbetriebe in der Innenstadt
+  Einzelhandelskonzentration in der Innen-
stadt - Angebotsdefizite, fehlende Auswahl (spe-
ziell in der Innenstadt)
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+  einzelne leistungsféihige Magnetbetriebe in | - konkurrierende Einkaufslagen in Stadt-

der Innenstadt randlage, Pkw-orientierte Standorte vieler
Magnetbetriebe
+  attraktiver Betriebstypen- und Angebots-
mix in der Stadtmitte - in Randlagen der Innenstadt z.T. lticken-
hafter Geschéftsbesatz, der die Flanier-
+  z.T. junge, engagierte Einzelhéndler mit qualitét beeintrichtigt (Weintraubenstra-
Mut und innovativen Ideen Re, westliche WallstraRe)
+  Bedienungsfreundlichkeit und Service als | .. kleinstrukturierte Flchenparzellierung
positiv bewertete Angebotskomponenten erschwert die Realisierung groRerer Be-
triebseinheiten

- teilweise unzeitgemé&Re Ladengestalttung
und/oder Sortimentsausrichtung

Sonstige Infrastruktur

+  hohe Nutzungsdurchmischung bzw. Funk- | - teilweise dezentrale Standorte bedeutsa-

tionsvielfalt in der Stadtmitte (Einzelhan- mer Infrastruktureinrichtungen, so dass
del, Gastronomie, dffentliche Einrichtun- nur eingeschrénkt Synergieeffekte mit den
gen), die Verbundeffekte auslost Betrieben der Stadtmitte méglich sind

(v.a. Krelsverwaltung)

Image, Vermarktung

+  Ansétze zu gemeinschaftlichen Aktivitaten | - geringe Inwertsetzung des touristischen
durch Werbegemeinschaft Potenzials

- unzureichende Aktivitét der Werbege-
meinschaft (nach Auskunft mehrerer
Héndiler)

- eher passive Grundstimmung bei den
Einzelhéndlemn

Quelle: GMA-Darstellung
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VI. Umsatzleistung / Umsatzprognose und Verkaufsflichenbedarf
des Kothener Einzelhandels bis 2015

1. Umsatzleistung des K&thener Einzelhandels 2005

Dée Umsatzieistung des Kothener Einzelhandels im Geschéftsjahr 2005 wurde auf Basis
einer qualifizierten Schatzung ermittelt, der die erfassten Verkaufsflichen und an die
Standorisiluation und Leistungsfahigkeit der einzelnen Betreiber angepasste Produktivita-
ten (= Umssize je m* VK / Jahv) zugrunde liegen. Insgesamt erzielte der Kéthener Einzel-
handel 2005 demnach eine Umsatzeistung von

ca. 163,3 Mill. €.

Davon enffielen ca. 65,7 Mill. € (40 %) auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 97,6 Mill.
€ (60 %) auf Nichifebensmitiel (siehe Tabelle 10).

Ca. 58 % des Cesamiumsatzes warde mit Kunden aus dem Stadtgebiet (Zone | des Ein-
zugsgebietes) erzielt. Der Kaufkrafizufluss aus dem (iberdrtlichen Verflechtungsbereich
betrug somit ca. 42 %. Dieser West ist im Vergleich mit leistungsfahigen Stadten gleicher
zentraldstiicher Funktion als durchschnittich einzustufen und héngt in seiner Hohe vom
Gbeswiegend Endlich strukbusietien Umland Koéthens ab.

in der Zone | des Einzugsgebietes gelingt es dem Kéthener Einzelhandel dber alle Wa-
rengruppen hinweg vier Fanfie! des Kaufkraft zu binden. Auch die Zone Il ist mit einem
Marktanteil von ca. 61 % noch eindeutig auf den Handelsstandort Kéthen (Anhalt) ausge-
richiet. Eine Polyotientierung ist hingegen fir die Zone Il zu konstatieren. Nur noch knapp
jeder zefinle Verbraucher deckt hies seinen Bedarf im Kéthener Einzelhandel.
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Exkurs: Wirtschaftliche Bedeutung des Tourismus und der studentischen Kauf-
kraft fir den Kéthener Einzelhandel

Ungeachtet hoher Besucherzahlen der jahrlichen Kdthener Bach-Festtage und der Be-
kanntheit Kéthens fir die Entwicklung der Hombopathie konnte der Tourismus innerhalb
der letzten Jahre noch nicht als bedeutendes wirtschaftliches Standbein ausgebaut wer-
den. Dies belegen v.a. die statistisch erfassten Ubernachtungszahlen in Beherbergungs-
einrichtungen ab 9 Betten, die von 2000 — 2004 stetig um fast die Hélfte gesunken sind.
Allerdings ist eine gute Auslastung der kleineren Beherbergungseinrichtungen zu ver-
zeichnen.” Da die Zahl von Tagesausfiiglern nicht dokumentiert ist, wurde ein Besucher-
aufkommen durch Tagesgaste in Héhe von rd. zwei Drittein der Ubemachtungen zu
Grunde gelegt.? Als durchschnittlicher Ausgabenbetrag im Einzelhandel pro Tag und Per-
son wurde ein Betrag von 6 € fiir Ubernachtungsgéste angesetzt.® Rechnerisch ergibt
sich damit ein touristisches Umsatzpotenzial mit Ubernachtungs- und Tagesausflugsgés-
ten in Hohe von ca. 0,2 Mill. € pro Jahr.

Das studentische Kaufkraftpotenzial wird durch die am Standort Kéthen Studierenden der
Hochschule Anhalt gebildet. Von den im Sommersemester 2006 immatrikulierten 5.883
Studierenden entfallen auf den Standort Kéthen ca. 2.500 Studierende.’ Die in Kéthen mit
Haupt- oder Nebenwohnsitz gemeldeten Studierenden sind in die Kaufkraft- bzw. Um-
satzkalkulationen als Teil des Kaufkraftpotenzials in Zone | bereits berlicksichtigt. Geht
man davon aus, dass etwa zwei Drittel der Studierenden mit Haupt- oder Nebenwohnsitz
in Kéthen gemeldet sind, représentieren sie ein erhebliches Kaufkraftpotenzial in Hohe
von ca. 5,9 Mill. €. In Relation zur Gesamtkaufkraft in Zone | entspricht dies einem Anteil
von ca. 5 %. Unterstellt man weiterhin, dass etwa ein Drittel der Studierenden weder mit
Haupt- noch Nebenwohnsitz in Kéthen gemeldet ist (Pendler), die etwa ein Viertel ihrer
einzelhandelsrelevanten Ausgaben im Kéthener Einzelhandel tatigen, so errechnet sich
ein zusétzliches studentisches Umsatzpotenzial von ca. 0,8 Mill. €.

: 2004 zéhite Kothen etwa 14.000 Obernachtungen in Betrieben ab 9 Betten (Jahr 2000: 25.123).
Hinzu kommen statistisch nicht erfasste Obemachtungen in kleineren Einrichtungen in etwa gleicher
Hohe. Quelle: Landkreis Kéthen (Anhalt).

Quelle: Landkreis Kéthen.

2 Das DWIF gibt in seiner Publikation ,Ausgaben der Ubsmachtungsgéste in Deutschland* aus dem
Jahr 2003 einen Betrag von 6 € als Durchschnittswert fiir Eink&ufe von Gésten in gewerblichen Be-
trieben Uber 8 Betten und Privatquartieren (inkl. Camper) an.

4 Angaben der Hochschule Anhalt.
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In der Summe von extemen touristischen und zusétzlichen studentischen Umsétzen er-
rechnet sich ein Gesamtumsatz von ca. 1,0 Mill. €. Dieser Wert wurde in Tabelle 10 den
~Streuumsétzen“ zugerechnet. Mit Bezug auf den gesamten Einzelhandelsumsatz im Ge-
schéftsjahr 2005 entsprechen die touristischen und zusétzlichen studentischen Streuum-
sétze einem Anteil von ca. 1 %.

Die Leistungsfihigkeit des Kéthener Einzelhandels kann auch anhand von Verkaufsfla-
chenproduktivitidten eingeschétzt werden. Sie ermitteln sich aus dem Verhéitnis der bran-
chenbezogenen Umsétze und der in den gleichen Branchen vorhandenen Verkaufsfla-
chen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sog. bereinigte Verkaufsflachendaten zu Grunde
gelegt wurden, das heif}t vor allem, dass die dem Nichtlebensmittelsektor zuzuordnenden
Verkaufsflichen der als Lebensmittelgeschéfte klassifizierten Betriebe (SB-Warenhéuser,
Super- und Verbrauchermérkte, Lebensmitteldiscounter) entsprechend ihrer Fldchenantei-
le den anderen Warengruppen zugerechnet wurden. Im Jahr 2005 wurden demnach im
Kdthener Einzelhandel folgende Umsétze je m2 VK / Jahr erreicht:

. Nahrungs- und Genussmittel ca. 5.290 € je m? VK
" Gesundheit, Kérperpflege ca. 3.100 € je m* VK
m Biumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf ca. 2.500 € je m* VK
“ Biicher, PBS, Spielwaren ca. 4.670 € je m* VK
" Bekleidung, Schuhe, Sport ca. 2.600 € je m? VK
o Elektrowaren ca. 5.520 € je m?* VK
- Hausrat, Einrichtung, Mibel ca. 1.330 € je m* VK
= Sonstiger Einzelhandel ca. 1.260 € je m? VK.

Die errechneten Produktivititswerte kbnnen in den Warenbereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Gesundheit / Kérpempflege als durchschnittlich eingestuft werden. Im Wa-
rensegment Blumen, Pflanzen und aoolog. Bedarf errechnen sich leicht Gberdurchschnitt-
liche Flachenleistungen, die jedoch in der ausschliefilich kleinteiligen Angebotsstruktur
begriindet sind. Auch in den meisten Einzelsegmenten des Nichtlebensmitteisektors er-
reicht der Kdthener Einzelhandel mittlere Verkaufsfiichenproduktivitéten, in den Waren-
gruppen Bicher, Papierwaren / Biirobedarf / Schreib- und Spielwaren ergeben sich sogar
leicht liberdurchschnittliche Verkaufsflichenproduktivitdten, die in Einzelsortimenten auf
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Angebotslicken hinweisen. Relativ niedrige Produktivititskennziffern werden in der Wa-
rengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport erwirtschaftet. Diese sind teilweise auf eine man-
gelnde Leistungsfahigkeit und geringe Attraktivitét (z.B. zahlreiche Niedrigpreisanbieter im
Innenstadtbereich) aber auch auf die ansonsten vorherrschenden Betriebsformen (mehre-
re Textildiscounter und niedrigpreisige Fachmérkte) zurlickzufithren. V. a. in der Sorti-
mentsgruppe Hausrat / Einrichtung / M6bel und Sonstiger Einzelhandel wird der Produkti-
vitdtswert auch durch groRle Betriebe mit relativ geringen Verkaufsfléchenleistungen ge-
senkt (v.a. Baumérkte, Mobelfachmérkte). Dies bildet keine Besonderheit des Kéthener
Einzelhandels, sondern ist als Ubliches Strukturmerkmal im langfristigen Bedarfsbereich
zu interpretieren.

2. Kaufkraftbewegungen des Kéthener Einzelhandels

Durch Gegeniberstellung des in den Einzugsgebietszonen ermittelten Nachfragepotenzi-
als und der um auBerériliche Kaufkraftzufliisse bereinigten Umsatzwerte kbnnen die
Kaufkraftbewegungen des Kéthener Einzelhandels errechnet werden. Die Emittiung der
Kaufkraftzu- und -abfliisse erfolgt getrennt fiir die Hauptwarengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Nichtlebensmittel sowie fur den Einzelhande! insgesamt.

2.1 Kaufkraftbewegungen bei Nahrungs- und Genussmitteln

Nach den angestellten Berechnungen belief sich der Einzelhandelsumsatz bei Nahrungs-
und Genussmitteln (brutto unbereinigt) in Kéthen (Anhalt) 2005 auf:

ca. 65,7 Mill. € (unbereinigter Bruttoumsatz)
A ca. 25,9 Mill. € (unbereinigter Kaufkraftzufluss)
ca. 39,8 Mill. € (Umsatzanteil der Wohnbevélkerung von Kéthen (Anhalt)).
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Durch Gegeniiberstellung des beremigten Umsatzes mit der fir Kéthen (Anhalt) ermittel-
ten Kautkraft esrechnen sich die Kaufkraftbewegungen:

ca. 39,8 Mill. € : ca. 46,8 Mill. € = ca.85%
(Umsalz mit Kdthener F (Kaufkraft d. Kdthener
Beviikenng) Bevdlkerung) (Kaufkraftbindung).

Demnach flieBen aus Kothen (Anhalt) ca. 15 % (ca. 7,0 Mill. €) der Kaufkraft flir Nah-
rungs- und Genussmitiel ab oder werden nicht von einzelhandelsrelevanten Betriebsfor-
men abgeschipft (z. B. GroRhande!l, Direktvermarktung, ambulanter Handel, Internet-
Handel).

2.2 Kaufkraftbewegungen beg Nichtlebensmitteln

Analog zu dem bei den Nahrungs- und Genussmitteln angewandten Verfahren der Be-
rechnung von Kaufkrafibewegungen lassen sich auch die Kaufkraftbindung und der Kauf-
kraftabfiuss im Nichtlebensmitielseldor einschétzen:

ca. 97,6 Mili. € (unbeseinigter Bruttoumsatz)
A. ca. 43,1 Mill. € (auBesdrtlicher Kaufkraftzufluss)
ca. 54,5 Mill. € (Umsatzanteil der Wohnbevélkerung von Kéthen (Anhalt)).

Durch Gegeniiberstellung des berelnigten Umsatzes mit der fir Kéthen (Anhatlt) errechne-
fen Kaufkraft von ca. 71,0 Mil. € im Jahr 2005 lassen sich folgende Kaufkraftbewegungs-
daten ermitieln:

ca. 54.5 Mill. € : ca. 71,0 Mill. € = ca. 77 %
(Umsaiz mit Kéthener : (Kaufkraft der Kéthener (Kaufkraftbindung).
Bewvilketung) Bevilkerung)

Die in Hohe von ca. 16,9 Mill. € abflieRende Kaufkraft bezieht sich vor allen Dingen auf
den mittel- und langfristigen Bedasf, der u. a. in den Stédten Dessau, Halle oder auch
Leipzig gedeckt wind. Recht starke Kaufkraftabfliisse sind insbesondere in den Waren-
gruppen Bekleidung / Schuhe / Spoart und Blicher / PBS / Spielwaren sowie Elektrowaren
Zu verzeichnen.
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2.3 Kaufkraftbewegungen in der Gesamtstadt

In der Gesamtstadt Kéthen (Anhalt) wurden fir den Einzelhandel im Jahr 2005 Ver-
brauchsausgaben in Héhe von ca. 117,8 Mill. € ermittelt, denen eine bereinigte Umsatz-
leistung von ca. 94,3 Mill. € gegeniibersteht. Von dem in Kéthen (Anhalt) zur Verfiigung
stehenden Kaufkraftpotenzial werden demnach ca. 23,5 Mill. € nicht durch den ortsansés-
sigen Einzelhandel und das Ladenhandwerk gebunden. Uber alle Warengruppen hinweg
wird eine Kaufkraftbindungsquote von ca. 80 % erreicht.

Mit Bezug auf die emmittelten Kaufkraftbindungsquoten kénnen folgende Feststeliungen
getroffen werden:

. Kéthen (Anhalt) erreicht mit einer Kaufkraftbindung von ca. 80 % im Vergleich zu
Stadten &hnlicher GréRe und zentraldrtlicher Wertigkeit eine durchschnittliche
Kaufkraftbindungsquote. In einzelnen Branchen sind hierbei aber erhebliche Un-
terschiede festzustellen.

. In den nahversorgungsrelevanten Warengruppen (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren, Blumen / Pflanzen / zoolog. Bedarf) erreicht der Kéthener Einzel-
handel recht hohe Kaufkraftbindungsquoten, die zwischen 80 und 90 % liegen.
Diese Marktbedeutung des Einzelhandels ist im kommunalen Vergleich als befrie-
digend einzustufen.

. In den Sortimentsgruppen Bekleidung / Schuhe / Sport, Biicher / PBS / Spielwaren
und Elektrowaren ist die Marktbedeutung des Kéthener Einzelhandels sicher noch
steigerungsféhig. Die in diesen Bereichen recht geringen Marktanteile stehen im
Zusammenhang mit Struktumangeln, v. a. der Kleinflichigkeit der innerstadti-
schen Betriebe, Angebotsiiicken in einzelnen Branchen (z.B. Sportartikel, Spielwa-
ren, Schreibwaren) qualitativen Angebotsdefiziten (v.a. Uberbesatz im Niedrig-
preissegment) sowie dem Fehlen grof3flachiger Textilanbieter mit stérkerer Mag-
netwirkung.
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24  Kaufkraftbewegungen in den Zonen Il und lll des Einzugsgebietes

Innerhalb des Uberdrtlichen Einzugsgebietes (Zonen Il und lil) errechnete sich im Jahr
2005 ein Kaufkraftvolumen von ca. 248,6 Mill. €. Hier generierten die Kéthener Einzel-
handelsbetriebe (ohne Streuumsétze) eine Umsatzleistung von ca. 67,2 Mill. €. D. h., der
Kdthener Einzelhandel verfiigte Uber einen Marktanteil von knapp 27 %. Vor allem die
Zone |l ist mit einer Kaufkraftbindungsquote von ca. 61 % als ein noch deutlich auf den
Einkaufsort Kdthen (Anhalt) orientierter Bereich zu klassifizieren.

2.5 Umsatzprognose und Verkaufsfiichenbedarf des Kéthener Einzelhandels bis
2015

Der bis zum Jahr 2015 an der vorhandenen Nachfrage orientierte Verkaufsfléchenricht-
wert wurde fir die Stadt Kéthen (Anhalt) in Form einer Modellrechnung, unter Verwen-
dung des Marktanteilkonzeptes', ermittelt. Bei der Ansetzung der voraussichtlich erzielba-
ren Kaufkraftbindungsquoten in einzelnen Branchen wurden eine optimierte Angebotsge-
staltung sowie ein Abschluss der Sanierungsarbeiten in der Kéthener Innenstadt als zent-
raler Versorgungsstandort des Stadtgebietes unterstellt. Unter diesen Prémissen ist nach
Einschétzung der GMA in Zone | eine Steigerung der Kaufkraftbindung um ca. 3 Prozent-
punkte, in Zone Il von ca. 2 Prozentpunkten und in Zone Il von ca. 1 Prozentpunkt mog-
lich.

Die nachfolgenden Berechnungen weisen denjenigen Entwicklungsspielraum des Kéthe-
ner Einzelhandels aus, der bis 2015 ohne Auslésung eines Umsatzumvertsilungswettbe-
werbs, mit ggf. negativen stédtebaulichen Auswirkungen (z. B. Entstehung von Geschéfts-
leerstdnden, erhdhte Betriebsfluktuation), realisiert werden kann.

Bis zum Jahr 2015 kénnen unter den genannten Voraussetzungen folgende Umsatzleis-
tungen des K&thener Einzelhandels erwartet werden (siehe Tabelle 11).

Das Marktanteilkonzept wird u. a. von allen Kauf- und Warenhausunternehmen in Deutschiand zur
Umsatzprognose verwendet.
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Nahrungs- und Genussmittel

. Zone [ ca.B7 % von ca. 43,1 Mill. € = ca. 37,5 Mill. €

. Zone (i ca.62% von ca. 32,6 Mill. € = ca. 20,2 Mill. €

v Zone I ca. 6% von ca. 58.0 Mill. € =ca. 3.5 Mil €

" Zonen [ —iH: ca. 46 % von ca. 133,7 Mill. € = ca. 61,2 Mill. €
Nichiiebensmittel

® Zone §: ca. 80 % von ca 73,6 Mill. € = ca. 59,0 Mill. €

. Zone: i ca. 64 % von ca. 55,8 Mill. € = ca. 35,8 Mill. €

. Zooe i ca. 10% von ca. 99.9 Mill. € =ca. 10,2 Mill. €

w Zonen | —M: ca. 46 % von ca 229,3 Mill. € = ca. 105,0 Mill.€

Auf Basis der Prognose ist (inkl. Streuumséatze) von einer Gesamtumsatzleistung des
Kéthener Einzelhandels von ca. 168,2 Mill. € auszugehen. Im Vergleich zum Jahr 2005

liegt die Umsatzprognose 2015 um ea. 3,0 % hoher.

Zur Exrmitilung des evil. vorhandenen Verkaufsflichenzusatzbedarfs wird der zwischen
2005 und 2015 in einzelnen Branchen erzielte Mehrumsatz realistischen Produktivitats-
leistungen (= Umsétze pro m? VK) gegeniibergestellt, die erreicht werden miissen, um die
Verkaufsfidichen wirtscheafilich auszudasten (siehe Tabelle 12).
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Tabelle 12: Verkaufsfiichenzusatzbedarf in Kéthen (Anhalt) bis 2015
Daten Uimsatz Umsatz Differenz | VK-Produk- | VK-Zusatz-
2065 2015 2005-2015 tivitit bedarf
Warengruppen i Ml.€ | in Mill. € in Mill. € in €m2 VK in m?
Nahungs- und Genussimitied 65.7 62,2 -3,5 5.000 —_
Gesundhedi, Kdrpempilege: 146 15.1 +0,5 3.500 140
Blamen, Pilasizen, zoalog. 23 2,6 +0,3 2.500 120
e |
Biichers, PBS™, Spielwaren | 5.t 6,4 +1,3 4.500 290
Bekieidung, Schuhe, Spod 203 21,8 +1,5 3.000 500
Elekirowaren 103 12,4 +2,1 5.000 420
Hauseat, Einvichiung, Mobel 203 21,2 +0,9 1.400 640
Senstiger Einzefliisndet | 247 26,6 +1,9 1.300 1.460

- PES = Papienweren, Birobedard, Schreibwaren
Quedle:  GiMA-Modellrechaung, ca.-Werte gerundet

in Tabelie 12 wind deutlichi, dass #n Warenbereich ,Nahrungs- und Genussmittel” keine
Umsatzausweitung zu verzeichnen ist. Demzufolge existiert in dieser Warengruppe auch
kein Verkauisfidchenzusaizbedasf. In allen anderen Warengruppen kommen hingegen im
Zeitvergleich der Jatwe 2005 bis 2015 hohere Ausgabenanteile fiir Nichtlebensmittel zum
Tragen. In den meisten Warengruppen handelt es sich allerdings nur um geringfligige
Umsatzausweitungen, die zus Steigerung der gegenwdrtig relativ geringen Verkaufsfla-
chenprodukiivititen der bestehenden Anbieter beitragen kénnen und eher nicht als Anre-
gung fir verstdrkie Ansiediungsbemthungen von Seiten der Wirtschaftsférderung zu in-
fespretieren sind. Dies betrifft v.a. den ,Sonstigen Einzelhandel”, der mit Baumérkten als
Haupiverireter dieser Warengruppe zwar rechnerisch einen Verkaufsflichenzusatzbedarf
aufweist, aber gegenwartig nuw unierdurchschnittliche Verkaufsflachenproduktivitaten rea-
lisiert. Darliber hinaus ist andere Teilsortimente des ,Sonstigen Einzelhandels® in Kéthen

gegenwdrtig noch unteeprésentied (z.B. Babybedarf, Fahrrider, Sportgeré&te, Musikalien

w.a.).
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GMA/

Vi

Branchen- und Standortkonzept fiir den Kéthener Einzelhandel

Die Stadt Kéthen verfolgt seit Ende der 90er Jahre eine Einzelhandelspolitik mit den Zie-

len:

Attraktivierung und Stérkung der Innenstadt

Stérkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
Sicherung und Ausbau der Nahversorgung.

Aus Sicht der GMA ist grundsétzlich an den o. g. Zielsetzungen festzuhalten. Das Stand-
ortkonzept hat seit Mitte der 90er Jahre Wirksamkeit gezeigt, weitere groRmaRstabliche

Einzelhandelsentwicklungen im nicht-integrierten Bereich konnten verhindert werden,
gleichzeitig konnte eine deutliche stédtebauliche Aufwertung der Innenstadt realisiert wer-
den. Obgleich sich die Einzelhandelsentwicklung in Kéthen in Relation zu anderen ost-
deutschen Mittelzentren &hnlicher Gré3e vergleichsweise positiv darstellt, sind rdumliche
und branchenbezogene Problembereiche erkennbar, die sich einer effektiven Steuerbar-
keit durch die Einzelhandelspolitik der Stadt bislang weitgehend entziehen. Dazu z&hlen

u.a..

der Status der Weintraubenstrafe als ,Transformationsraum*
Trading-Down-Entwicklungen im gesamten Innenstadtbereich durch Sonder- und
Restpostenmérkte bzw. andere Niedrigpreisanbieter

Leerstands- und Fluktuationsproblematik in der Innenstadt

Folgende Aspekte sind nachfolgend zu beleuchten:

Die Definition von rédumlichen Prioritdten hinsichtlich der Weiterentwicklung der
Flachen des Einzelhandels nach Standorten (= Zentrenkonzept).

Die Erarbeitung eines sortimentsbezogenen Leitbildes der Stadtentwicklungspla-
nung, das als Grundlage fur die weitere Beurteilung von Ansiediungsvorhaben im
Einzelhandelsbereich heranzuziehen ist (= Sortimentskonzept).

Die strukturierte Zusammenflthrung der Untersuchungsergebnisse in Form eines
umsetzungsorientierten Mafinahmenkatalogs zur Aufwertung des Einkaufsstandor-
tes Kéthen (Anhalt) (=Handlungskonzept).
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Branchen- und Standortkonzept fiir Kéthen (Anhalt)

1. Zentren- und Sortimentskonzept

Auf Basis der in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Bestandsanalyse und der
Entwicklungsprognose des Einzelhandels kann ein zukunftsorientiertes Zentrenkonzept
fur die Stadt Kéthen (Anhalt) abgeleitet werden. Ziel dieses Planungskonzeptes ist es, im
Stadtgebiet die zur Erhaltung der Zentralitdt und zur Sicherung der wohngebietsnahen
Versorgung notwendigen Versorgungszentren festzulegen und gezielte Empfehlungen zu
ihrer Weiterentwickiung abzugeben. Im Fokus stehen hierbei die Einkaufsinnenstadt und
die Stadtteil- oder Nahversorgungszentren.

Unter Zugrundelegung aller gutachterlichen Erkenntnisse zur Einzelhandelssituation und
-entwicklung in Kéthen (Anhalt) schidgt die GMA der Stadt Kéthen (Anhalt) eine dreistufi-
ge Zentrenhierarchie vor. Als A-Zentrum ist die ,Altstadt’, als B-Zentrum das Stadtteilzent-
rum ,An der Riisternbreite” zu klassifizieren. Als C-Zentren fungieren die dezentralen Ein-
kaufslagen ,Gewerbegebiet West* und ,Merziener Strafde”.

Altstadt
Zur ldentifikation und Abgrenzung des Haupteinkaufsbereichs wurde das in Tabelle 13
dargestelite Idealschema der Ausstattung verwendet. Auf dieser Basis wurde die Einkauf-
sinnenstadt von Kéthen (Anhalt) als A-Zentrum definiert und rdumlich abgegrenzt (siehe
Karte 3).

Tabelle 13: Kiriterien der Identifikation des integrierten Versorgungsbereichs ,Alt-

stadt“
Kriterien A-Zentrum , Altstadt”
gesamtstédtisch
Kemneinzugsbereich Uberdrtlich
ca. 50.000 Einwohner
Branchenmix alle Bedarfsbereiche
Schwerpunkt mittel- und langfristiger Bedarf
Sortimente breit und tief
Betriebsgréfenmix 6-7 Betriebe > 300 m2 VK
ca. 140 sonst. Betriebe
Kundenmagneten Fachgeschéfte
Filialisten
Fachmérkte
Betriebstypenmix Fachhandel
Filialisten
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GMA/

Kriterien

A-Zentrum ,Altstadt”

Fachmaérkte

Preilssegmente

Komplementiirnutzungen

mittleres bis gehobenes Niveau
Offentiiche Verwaltung
Finanzdienstleister
Post

Arzte

Freie Berufe
Gastronomie
Reiseblro

Reinigung

Bibliothek

Museum
Veranstaltungsraum

Service / Convenlence

Touristeninformation

Mdoblierung des 6ffentlichen Raumes
Kinderspielgeréte

Ruhe- und Erholungszone
bffentliche Toilette

Angebotstransparenz / Orientle-
rung

Wegweiser
Standortbroschire
Branchenfthrer
touristisches Leitsystem

Veranstaitungen / Animation

Kinder- und Familienfeste

Kinderanimation
Zielgruppenveranstaltungen (z.B. Touristen)
attraktiver AuRenverkauf

ambulanter Markt / Flohmarkt / Weihnachts-
markt

Musik / Theater / Lokalkunst

Verkehr

Parkraumkonzept / Parkleitsystem

breite Gehwege oder FuRgéngerzone (Shop-
ping)

OPNV-Haltepunkte

Fahrradwegenetz / Fahrradabstellplétze
Berolibarkeit

Ergénzende Funktionen

Identifikationsfunktion

touristische Treffpunktfunktion
Nutzungskonzentration
Multifunktionalitét
Informationsfunktion Gesamtstadt

riumliche Ausdehnung des
Zentrums zwischen den AuRen-
punkten

max. 500 m

Quelle: GMA-Standortforschung / Standortbegehungen in Kéthen (Anhalt)
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Branchen- und Standortkonzept fir Kéthen (Anhalt)

Das A-Zentrum ,Altstadt” wird als zentraler Versorgungsbereich definiert und nimmt
die wesentlichen Versorgungsfunktionen flir die Gesamtstadt und das Uberdrtliche Ein-
zugsgebiet von Kdthen (Anhalt) wahr. Seine herausragende Bedeutung definiert sich
hierbei nicht nur durch die anséssigen Einzelhandelsbetriebe, sondern auch durch ein
breites Spektrum an Komplementérnutzungen aus den Bereichen Gastronomie, Dienst-
leistungen und &ffentliche Einrichtungen’. Die bereits weit fortgeschrittenen Aufwertungs-
mafBnahmen (Neugestaltung des Stadtkemns, v. a. der FuRgéngerzone) werden zu einer
Stérkung des Einkaufstandortes von Kéthen filhren. Im Rahmen der Angebotsergénzun-
gen sind grundsétziiche alle Sortimente zuldssig, der Schwerpunkt sollte jedoch im A-
Zentrum ,Altstadt’ auf zentrenrelevanten Sortimenten des a-periodischen Bedarfs liegen
(vgl. Kapitel Hl).

Die rdumliche Abgrenzung des A-Zentrums (siehe Karte 3) beschrénkt sich auf den ge-
genwartig als FuRgéngerzone gestalteten Einkaufsbereich und die Einmiindungsbereiche
der angrenzenden Strallen. Nach Einschatzung der GMA ist zu empfehlen, den somit
abgegrenzten Bereich des A-Zentrums ,Altstadt* fir kiinftige Anstrengungen der Einzel-
handels- bzw. Innenstadtentwicklung in den Mittelpunkt zu rlicken. Die Nicht-
Einbeziehung angrenzender Straen, die gegenwértig ebenfalls Einzelhandelsbesatz
aufweisen (v. a. Weintraubenstra3e, Magdeburger Strae) ist in den strukturellen Bedin-
gungen dieser Innenstadtrandlagen begriindet (z. T. nur liickenhafter Handelsbesatz, be-
grenzte Aufenthaltsqualitét, verkehrliche Belastungen) und in der ohnehin schon erhebili-
chen Weitldufigkeit des abgegrenzten A-Zentrums.

Auf Grund ihrer Bedeutung flr die Erreichbarkeit der Einkaufsinnenstadt sind in der karto-
grafischen Abbildung auRerdem die um den Altstadtbereich angeordneten Parkplatzarea-
le dargestellt. Zusammen mit den stralRenbegleitenden Parkmdglichkeiten représentieren
sie gegenwértig eine Stellplatzkapazitét von ca. 1.300 Einheiten®. Legt man die in den
Hauptgeschéftslagen derzeit vorhandenen ca. 14.055 m? VK zugrunde und geht man von
der Notwendigkeit der Bereitstellung eines Stellplatzes pro 25 m? VK aus®, errechnet sich

Komplementdmutzungen (Auswahl): Rathaus, Kirche, Touristeninformation, Finanz-
dienstieister, Frisbre, Postannahme, Versicherungsblros, Relseblros, Arzte, freie Beru-
fe, Restaurants, Imbiss, Cafés, Bar, Spielhalle, Wochenmarkt.

2 Quelle: Verkehrsentwicklungsplan 1999 der Stadt Kathen (Anhalit).

2 Dieser Wert wird in Deutschiand h#ufig zur Emittlung des Stellplatzbedarfes fur den in-
nerstédtischen Einzelhandel verwendet.
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Branchen- und Standorikonzept fiir Kbthen (Anhait)

ein einzelhandelsspezifischer Steliplatzbedarf von ca. 562. Selbst wenn fiir Dienstleister,
Gastronomie, Freizeiteinrichtungen und Anwohner weitere Stellpldtze bendtigt werden, so
ist davon auszugehen, dass der Parkplatzbedarf der Haupteinkaufslagen in der Kéthener
Alistadt durch die bestehenden Eintichtungen quantitativ gedeckt ist.

im A-Zentrum ,Alistadt” wurden in der Bestandsanalyse und bei Standortbesichtigungen
zahlreiche Defailprobleme emmitiel, die die Attraktivitit der zentralen Versorgungslage
gegenwartig beeinirachtigen. Es sind vor allem folgende Punkte anzufiihren:

" Fehlen eines grofifiachigen Kundenmagneten

. Leerstinde und modesnisiesungsbedirftige Gebaude in der Hauptgeschéftslage

= Trading-Down Prozesse'

v absatzpolitische Méngel (z. T. Warenprasentation, AuBenverkauf, Schaufenster)

. groBe Langsersireckung der Haupteinkaufslage

. keine Gestaltung der Eingangsbereiche

- geringes Angebot an Kindesspielinfrastruktur (Kleingeréate) im Bereich Wallstralle /
Hallesche Sirale

. geringe Aufenthalisqualifdt in einzelnen Teilbereichen der Hauptgeschéftsiage
(z.B. Schloss-Passage)

" nicht ausreichende Funktion des Marktplatzes als Einkaufslage

. teifweise fehlende Durchgéngigkeit des Parkleitsystems.

Ungeachiet der festgestellien Defizite verfigt die Kéthener Altstadt auch Gber strukturelle
und funktionale Stirken, die eine weitergehende Profilierung ermdglichen. Folgende As-
pekte sind in diesem Zusammenhaag hervorzuheben:

© deutliche Ausfweriung des Alfstadtbereichs durch stédtebauliche Sanierung / Neu-
gestaliung

" Vorhandensein eies zenfraien Platzes mit Marktfunktion

" FuBgéingerzone im historischen Ambiente

! Der Einkaufsbereich ist derzalt durch mehrere Betriebe gepréigt, die Sonder- oder Rest-
posten anbiefen, so dass des optische Eindruck nicht mehr dem Qualitétsniveau einer

Haupieinkaufslage entspricht
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AufwertungsmafRnahmen des A-Zentrums ,,Altstadt* im Oberblick

Karte 4:

Branchen- und Standortkonzept fiir Kbthen (Anhalt)
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Branchen- und Standortkonzept fiir Kéthen (Anhailt)

" hohes MaR an Multifunktionalitét
. breites Einzelhandelsangebot, das alle innenstadttypischen Branchen abdeckt

Die sich aus den wesentlichen Starken und Schwéachen ergebenden Ansatzpunkte zur
Attraktivierung des A-Zentrums ,Altstadt” sind berblicksartig in Karte 4 dargestelit.

Stadtteilzentrum

Das Stadtteilzentrum ,,An der Riisternbreite® stellt als B-Zentrum die grofite zusam-
menhéngende integrierte Stadtteillage in Kéthen dar und wird als stadtteilbezogene
zentrale Lage eingestuft. GemaR den Anforderungen und Zielen an ein B-Zentrum (réum-
liche Konzentration mehrerer Anbieter im kurzfristigen Bedarfsbereich in integrierter stadt-
rédumlicher Lage) kdnnen aktuell keine weiteren Stadtteilzentren in Kéthen eingestuft wer-
den. Das B-Zentrum ,An der Riistembreite* erfiillt durch seine Lage in einer Grofiwohn-
siedlung sowie durch seinen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich eine
klassische wohngebietsnahe Versorgungsfunktion. Hinsichtlich der Angebotsergénzungen
solite ebenfalls der Schwerpunkt auf zentrenrelevanten Sortimenten liegen, wobei hier
auch insbesondere der periodische Bedarfsbereich (v. a. Lebensmittelmérkte) als wesent-
licher Bestandteil zu beriicksichtigen ist. Als wesentliche Defizite des B-Zentrums sind
eine geringe Aufenthaltsqualitdt — hervorgerufen durch eine veraltete Md&blierung und
Méngel in der Bausubstanz — aber auch sein begrenztes Angebot an Komplementéarnut-
zungen anzusprechen.

dezentrale Standorte

An den C-Zentren als nicht-integrierten Standortbereichen sind v. a. flachenintensive An-
gebotsformen wie Mébelh&user und Baumérkte funktionsgerecht angesiedelt. Die rédumli-
che Abgrenzung der C-Zentren Gewerbegebiet West und Merziener Strale ist der Karte 5
zu entnehmen. Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel sollte an diesen
Standorten zuklinftig ausgeschlossen werden. Um Fehlentwicklungen zu vermeiden, ist
hierfar ggf. eine Anpassung der entsprechenden Bebauungspléane zu empfehlen.
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Karte 5: Abgrenzung der B- und C-Zentren
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Branchen- und Standortkonzept fiir Ksthen (Anhalt)

Nahversorgung

Die seit einigen Jahren zu beobachtenden Abwanderungstendenzen aus den zentralen
Nahversorgungslagen an teil-integrierte Standorte sind auch in Kéthen (Anhalt) zu erken-
nen. Allerdings geniigen die bestehenden Nahversorgungsstandorte den gestellten An-
forderungen, wenngleich ein zunehmender Marktaustritt kleinflichiger Supermérkte zu
erwarten ist. Zukiinftig solite daher v. a. der Erhalt der Versorgungsstruktur im Lebensmit-
teieinzethandel bzw. die Schaffung adéquater Ersatzstandorte im Vordergrund stehen.

insgesamt ist in Kothen (Anhait) bereits eine vorbildliche flaichendeckende Nahversor-
gungsstruktur fiir Angebote des kurzfristigen Bedarfsbereichs (Lebensmittel-Discounter,
Supemérkte und SB-Warenhéuser) etabliert. Karte 6 ist zu entnehmen, dass in den integ-
rierten Siedlungsbereichen des Stadtgebietes innerhalb fuBléufiger Erreichbarkeit mindes-
fens ein, meiste jedoch mehrere Nahversorgungseinrichtungen zur Verfligung stehen.
Unter Versorgungsgesichtspunkten ist somit im Lebensmittelbereich keine Erweiterung
der gegenwartigen Angebotsstruktur erforderlich.
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Branchen- und Standortkonzept fir Kothen (Anhait)

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Zentrenkonzeptes empfiehit die GMA der Stadt-
verwaltung ein vierstufiges Vorgehen:

1. Beschiuss des rdumlich definierten A-Zentrums und B-Zentrums als ,zent-
rale Versorgungsbereiche” bzw. als Investitionsvorranggebiete und stéd-
tebaulich schutzwiirdige Bereiche.

2. Beschiuss einer Sortimentsliste, die diejenigen Warengruppen ausweist,

welche im Stadtgebiet zukiinftig ausschlieBlich im A- und B-Zentrum ange-
siedelt werden sollten (siehe Tabelle 14).
Wihrend im A-Zentrum das gesamte zentrenrelevante Sortiment angesie-
delt werden kann, sofite im B-Zentrum ,An der Risternbreite” der Ansied-
lungsschwerpunkt bei ausgewshiten Warengruppen des kurzfristigen Be-
darfs liegen, d. h. bei Nahrungs- und Genussmitteln (inkl. Lebensmittel-
handwerk), bei Drogesiewaren, Apothekenwaren, Schnittblumen.

3. Publikation der Beschlusslage zum Zentrenkonzept und aktive Informati-
on der Haus- und Grundeigentiimer und Gewerbetreibenden, um Investiti-
onssicherheit bei diesen Zielgruppen herzustellen.

4. Bauplanungsrechtiiche Umsetzung des Zentrenkonzeptes.
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Tabelle 14: Zenftrenrelevante Sortimente — ,,Kbthener Liste“

Nahrungs- und Genussmitte! inkl. Lebensmittelhandwerk, Reformwaren

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Parfdmeriewaren, Kosmetika, Apothekenwa-

ren, Sanitétswaren

Schnittblumen, zoologischer Bedarf

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf

Zeitschriften, Blacher

Spielwaren, Bastelartikel

Oberbekleidung, Wésche, Kiirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe, sons-

tige Textilien

" Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren inkl. Hite, Accessoires und Schirme,
Orthopédiewaren

" Sportbekleidung und -schuhe, Sportartikel

v Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelektronikgeréte, Geréte der Telekommunika-

tion, ElektrogrofRgerite

Musikalien, Ton- und Bildtrager

Computer, Broorganisationsmittel, Biiro- und Kommunikationstechnik (ilberwiegend auf

Privathaushalte ausgerichtet)

Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehdr

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Antiquitéten

Fotogeréte, Videokameras, Fotowaren

opfische Waren, Horgerédteakustik

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fahrrader

Kichenmdbel, Badeinrichtungen und -ausstattung

| B |

Quelle: GMA-Vorschlag

2. Handlungskonzept

Eine nennenswerte Ausweitung des Kéthener Einzugsgebietes hélt die GMA im weiteren
Zeitverlauf filr unwahrscheinlich. Dies ist v. a. in der Gberértlichen Wettbewerbssituation,
mit starken Wettbewerbem v. a. in Dessau und Halle, begriindet. Das Handlungskonzept
zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Koéthen konzentriert sich daher auf
Ziele und Manahmen, die (iber eine Konsolidierung bzw. Steigerung der Marktanteile im
bestehenden Einzugsgebiet zusétzliche Kaufkraftanteile im Koéthener Einzelhandel bin-
den. Dies betrifft zum einen Handlungsansétze zur Weiterentwicklung der Branchen- und
Befriebstypenstruktur, zum anderen werden eine Reihe von stédtebaulichen, imagebezo-
genen, absatzpolitischen und verkehrsorientierten Empfehlungen dargestelit.

Tabelle 15 fasst die wesentlichen Rahmenbedingungen der gegenwértigen Einzelhan-
delsausstattung in Kéthen (Anhalf) zusammen und leitet Empfehlung zur Weiterentwick-
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lung der Branchen- und Betriebstypenstruktur ab. Angesichts des geringen rechnerischen
Verkaufsflachenzusatzbedarfs (vgl. Tabelle 12) ist darauf hinzuweisen, dass im Falle der
(winschenswerten) Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe im Altstadtbereich (z.B. C&A
Family-Textilkaufhaus) Umsatzschmélerungen bei den bestehenden Anbietern zu erwar-
ten sind, so dass BetriebsschlieSungen von einzelnen wenig wettbewerbsfiahigen Anbie-
tern nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden kdnnen.

Die wichtigsten dariiber hinaus gehenden Empfehlungen der GMA zur Attraktivierung des
Einkaufsstandortes Kéthen sind in Tabelle 16 dargestelit.
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Branchen- und Standortkonzept fiir Kéthen (Anhalt)

ViI Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Die Untersuchungen zum Branchen- und Standortkonzept fir die Stadt Kéthen (Anhalt)
kommen zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

= Im Einzugsgebiet des Kdthener Einzelhandels leben gegenwértig ca. 93.080 Per-
sonen, davon ca. 32 % im Stadtgebiet (Zone 1), ca. 256 % im Kemeinzugsgebiet
(Zone 1) und ca. 43 % im Ferneinzugsgebiet (Zone Iil).

= Das Kaufkraftvolumen fir alle Einzelthandelsbranchen im Kéthener Einzugsgebiet
belief sich 2005 auf ca. 366,4 Mill. €. Davon entfielen ca. 145,3 Mill. € auf den Be-
reich der Nahrungs- und Genussmittel und ca. 221,1 Mill. € auf den Bereich der
Nichtiebensmittel. In Kdthen (Anhalt) selbst betrégt das Kaufkraftvolumen ca.
117,8 Mill. €.

Bis 2015 ist innerhalb des Einzugsgebietes mit einem Riickgang der Bevolkerung
auf ca. 83.120 Einwohner (- 11 %) zu rechnen. Dadurch kommt es trotz steigender
pro-Kopf-Ausgaben zu einer leichten Reduktion des Kaufkraftvolumens. Im Jahr
2015 liegt die Nachfrage im Einzugsgebiet bei ca. 363,0 Mill. €. Dieser Wert ent-
spricht gegeniiber 2005 einem leichten Riickgang um ca. 0,9 %.

- Der Einzelhandelsbestand in Kéthen (Anhalt) umfasst 292 Betriebe mit einer Ver-
kaufsfliche von ca. 63.685 m2. 83 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von ca.
16.825 m* kdnnen dem Nahrungs- und Genussmittelsektor zugeordnet werden.
Auf den Nichtiebensmittelbereich entfallen 209 Betriebe mit einer Verkaufsfliche
von ca. 46.860 m?. Die rechnerische Durchschnittsgréf3e der Betriebe liegt bei ca.
218 m? und damit etwas unter bundesdeutschem Durchschnittsniveau.

® Im Vergleich mit Ausstattungskennziffern des Einzelhandels aus anderen Orten
vergleichbarer GroRe und zentraldrtlicher Funktion ist die Verkaufsflichenausstat-

tung von Kéthen (Anhalt) als durchschnittlich einzustufen.

. Die Einkaufsinnenstadt von Kéthen (Anhalt) weist 142 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von ca. 14.055 m? auf. Demzufolge liegt der Verkaufsfl&-
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chenanteil der Einkaufsinnenstadt an der Gesamtstadt nur bei 22 %. In dem gerin-
gen Verkaufsfldchenanteil kommt einerseits die iberwiegend kleinteilige Fléchen-
struktur der innerstédtischen Ladengeschéfte zum Ausdruck. Andererseits doku-
mentiert sich damit auch die bislang begrenzte Versorgungsbedeutung der inner-
stéddtischen Haupteinkaufsbereiche in einzelnen Warengruppen, die auch im
Rahmen einer repriasentativen Konsumentenbefragung in Kéthen (Anhalt) festge-
stellt wurde.

u Im Geschiéftsjahr 2005 erzielte der Kéthener Einzelhandel eine Umsatzieistung
von ca. 163,3 Mill. €. In Zone | des Einzugsgebietes liegt die Kaufkraftbindung -
ber alle Warengruppen hinweg bei ca. 80 %. Auch die Zone ! ist mit einem Markt-
anteil von ca. 61 % noch stark an den Einkaufsort Kéthen (Anhalt) angebunden.
Demgegeniber liegt die Marktbedeutung in Zone il nur noch bei 8 %, so dass die-
ser Bereich bereits als mehrfachorientiert zu klassifizieren ist.

Unter der Pramisse, dass durch eine Arrondierung des Einzelhandelsangebotes
und eine Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Ein-
kaufsinnenstadt eine Ausweitung der Marktbedeutung gelingt, wird der Kéthener
Einzelhandel im Jahr 2015 eine Umsatzleistung von ca. 168,2 Mill. € erzielen. Die
somit nur geringfiigige Steigerung des Umsatzes gegeniiber 2005 von ca. 3 %
steht im Zusammenhang mit den Bevélkerungsverlusten im Einzugsgebiet, die
durch eine sukzessive Erhdhung der Pro-Kopf-Kaufkraft nicht vollstédndig kompen-
siert werden kdnnen. Im Zusammenhang mit der ricklaufigen Umsatzentwicklung
ist fir K6then (Anhalf) bis zum Jahr 2015 nur ein geringfiligiger Verkaufsfldchenzu-
satzbedarf ausweisbar, der bei Nicht-Realisierung zur Steigerung der gegenwartig
z.T. geringen Flachenprodukiivitédten in einigen Branchen beitragen kann.

- Vor dem Hintergrund der Analyseergebnisse leitet sich fir das Jahr 2015 folgen-
des Zentrenkonzept in K&then (Anhalt) ab:

— A-Zentrum ,Altstadf

- B-Zentrum ,An der Ristembreite”
- C-Zentren ,Gewerbegebiet West" und ,Merziener Strafie”.
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= Im interesse einer Stirkung des A-Zentrums und einer Sicherung der Stadtteilver-
sorgung im siidwestlichen Stadtgebiet durch das Stadtteilzentrum ,An der Ris-
tembreite“ empfiehit die GMA den Beschluss eines Zentren- und Sortimentskon-
zeptes durch den Stadftrat, in dem beide Zentren als Investitionsvorranggebiete
und schutzwilrdige Bereiche definiert werden.

B Einzelma3nahmen zur Aufwertung des Einkaufsstandortes Kéthen (Anhalt) sind in
einem detaillierten MaBnahmenkatalog zusammengestelit.
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