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1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Fir den Lebensmittelvollsortimenter der Fa. Rewe an der Hettstedter Strae in Halle (Saale)
Neustadt bestehen nach wie vor Uberlegungen, den vorhandenen Standort auf ca. 1.500 m?
Verkaufsflache zu erweitern. Im Jahr 2012 wurde diesbezliglich bereits ein Kompatibilitatsgut-
achten erstellt, das zu einem positiven Urteil kam. Da jedoch im Zuge dieser Stellungnahme
nicht die tatsachlichen moglichen Auswirkungen dieser Erweiterung gepriift wurden, soll dies
nun — als Vorbereitung flir die im Herbst zu treffende politische Entscheidung — im Rahmen einer
gutachterlichen Analyse nachgeholt werden.

Ziel dieser gutachterlichen Analyse soll es nunmehr sein, zu priifen, welche absatzwirtschaftli-
chen und ggf. daraus resultierenden stadtebaulichen Auswirkungen sich durch das Erweite-
rungsvorhaben ergeben kénnen. Fiir die Stadt Halle verbinden sich mit solchen Planvorstellun-
gen Chancen (z. B. Starkung der Versorgungssituation der Stadt Halle insgesamt; Starkung bzw.
Sicherung der fuBlaufigen Nahversorgungsstrukturen), aber auch Risiken (z. B. Umsatzverlage-
rung durch nahversorgungsrelevante Sortimente aus zentralen Versorgungsbereichen, Schwa-
chung der verbrauchernahen Grundversorgung in anderen Teilen des Stadtgebietes). Daher sol-
len auf Grundlage der bestehenden Marktsituation im Rahmen einer stadtebaulichen Vertrag-
lichkeitsuntersuchung die potenziellen (positiven wie negativen) Auswirkungen eines Vorhabens
aufgezeigt und gutachterlich bewertet werden.

Zur planungsrechtlichen Beurteilung sind diesbeziiglich mdégliche stadtebauliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgungssituation (im Sinne des
zur Beurteilung malgeblichen § 11 (3) BauNVO) relevant. Ziel dieser Untersuchung ist es, als
fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Grundlage zur Abwagung sowohl fiir eine sach-
gerechte Entscheidung in der Stadt als auch als Bewertungsgrundlage in anschlieBenden ge-
nehmigungsrechtlichen Verfahrensschritten zu dienen.

Folgende Fragestellungen stehen somit im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

Welchen Umsatz wird das Planvorhaben generieren?
Wie ist der avisierte Standortbereich unter stadtebaulichen Gesichtspunkten einzuordnen?

Wie stellt sich die lokale und regionale Nachfragesituation dar? (u. a. rechnerische Ermitt-
lung der sortimentsspezifischen Kaufkraftabschopfung)

Wie stellt sich die (derzeitige und zukiinftig absehbare) untersuchungsrelevante Versor-
gungs- und Konkurrenzsituation im Untersuchungsraum in Halle Neustadt dar?

Welche absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen Folgewirkungen
sind mit der Realisierung des Planvorhabens verbunden? (Ermittlung von potenziellen Um-
satzumverteilungen und moglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im
Untersuchungsraum)

Welche bauplanungsrechtlich relevanten Schlussfolgerungen ergeben sich aus den Ergebnis-
sen der Modellberechnung in Verbindung mit den ggf. erforderlichen staddtebaulichen Analy-
sen einzelner betroffener Standortbereiche?



2 Methodische Vorgehensweise

Datengrundlagen

Methodisch stitzt sich die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung auf Datengrundlagen
aus einer primdrstatistischen Erhebung des gesamten Einzelhandelsbestandes in der Stadt Halle
(Saale), die fir die Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2013 (Er-
hebung 2010) durch das Biiro Junker + Kruse durchgefiihrt wurde. Im Rahmen dieser Erhebung
erfolgte eine flichendeckende Begehung des gesamten Hallenser Stadtgebietes mit gleichzeiti-
ger Erfassung und Kartierung aller Ladengeschafte. Hierbei wurden die Gesamtverkaufsflachen
und die anteiligen Flachen aller Sortimentsgruppen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme
lasergestiitzter Flichenerfassungsgerate (soweit zugelassen) differenziert erhoben. Im Zuge der
aktuellen Untersuchung wurden aus dem Datensatz alle Betriebe herausgefiltert, die die nahver-
sorgungsrelevante Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment oder rele-
vantes Nebensortiment flihren. Zudem wurde der vorhandene Datensatz durch eine aktuelle
Vor-Ort-Begehung kontrolliert und — wo erforderlich — angepasst.

Der im Rahmen dieser Untersuchung betrachtete Datensatz umfasst daher alle im potenziellen
raumlichen Auswirkungsbereich des Vorhabens liegenden Betriebe der untersuchungsrelevanten
Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel. Fir diese Anbieter liegen differenzierte Daten hin-
sichtlich der jeweiligen Gesamtverkaufsflache und der untersuchungsrelevanten Verkaufsflache
sowie eine rdumliche Zuordnung der Betriebe nach der stadtebaulichen Lage vor.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen werden nicht nur die zu Grunde liegenden Ver-
kaufsflichen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, sondern auch die kon-
krete Situation vor Ort mit berticksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedlichen Fla-
chenproduktivitaten der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie
die Berlicksichtigung der rdumlich detaillierten Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum.

Die erforderliche Nachfrageseite wird auf Basis der aktuellen Bevélkerungsdaten sowie der vor-
liegenden sekundarstatistischen Daten (insbesondere der IFH Retail Consultants, KéIn) zur ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft in Halle ermittelt und dargestellt.

Neben der Ermittlung dieser quantitativen Grundlagen ist auch eine klassische stadtebauliche
Analyse mit einer Bewertung der stddtebaulichen Situation der potenziell betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche sowie der wohnortnahen Grundversorgungssituation im Untersuchungs-
gebiet auch unter qualitativen Aspekten notwendig. Fiir die Stadt Halle liegt mit dem politisch
beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt diesbeziiglich eine konkrete Leitlinie zur rdumli-
chen Einzelhandelsentwicklung vor, die detaillierte Aussagen zu Entwicklungszielen fiir einzelne
Standorte im Stadtgebiet sowie Abgrenzungen und Definitionen der méglicherweise betroffenen
Zentren enthélt. Somit besteht eine fundierte stddtebauliche und absatzwirtschaftliche Bewer-
tungsgrundlage, auf deren Basis die Untersuchung méglicher Auswirkungen des Erweiterungs-
vorhabens auf die Zentren- und Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet erfolgt.

Berechnung maéglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
Zentraler Bestandteil dieser Untersuchung ist es, die sich durch eine mégliche Umverteilung der
Umsétze (bedingt durch sich dndernde Kaufkraftstrome) ergebenden Wirkungsgrade moglicher



absatzwirtschaftlicher Auswirkungen des Planvorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im projektrelevanten Auswirkungsbereich zu
untersuchen. Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der
Gravitationsansatz bewdhrt. Das urspringlich von Huff konzipierte Gravitationsmodell’ kann
nach Ansicht der Gutachter allerdings nur fir eine erste Einschatzung dienen. Daher werden in
dem hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter sowohl zur
sortimentsspezifischen als auch standortspezifischen Attraktivitat, unter Berlicksichtigung vor-
handener Kaufkraftabschépfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Vorausset-
zung flr die Validitat der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt. Unter Anwendung dieses
differenzierten Gravitationsmodells, in das die flir den Untersuchungsraum relevanten Kennwer-
te einflieRen, werden die potenziell durch die unterschiedlichen Vorhabenvarianten induzierten
monetdren und prozentualen Umsatzumverteilungen ermittelt.

Zum Grundverstandnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

Fir die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten Haupt-
warengruppen ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsfliche, Umsatz, Zentralitatsfaktor und
Standortqualitdtsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitdt). Des Weiteren werden die
raumlichen Widerstdnde zwischen den jeweiligen Nachfrage- und Angebotsstandorten zu
Grunde gelegt.

Mit dem potenziellen , Marktzutritt” des Vorhabens verandert sich das raumwirtschaftliche
Standortgeflige, da Umsatz und Widerstdnde von Nachfrage- und Angebotsstandorten zu-
einander eine relative Veranderung erfahren.

Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:

die vorhandenen untersuchungsrelevanten Verkaufsflichenangebote der Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel nach Anbietern / Standorten,

die Flachenproduktivitaten (Euro / m2) nach Sortimentsgruppen und Anbietern / Standor-
ten und der daraus resultierende sortimentsgruppenspezifische und summierte Umsatz der
Anbieter / Standorte,

die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Abhangig-
keit der Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitat der Anbieter / Standorte und ihrer
jeweiligen Marktgebiete resultieren,

der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens und

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet fir die projektrelevante Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Die flr eine Wirkungsanalyse notwendigen, konkreten einzelhandelsbezogenen Flachenanga-
ben, Umséatze und Sortimentsstrukturen sind in allen Schritten detailliert in die Analyse einge-
stellt. Die ermittelten potenziellen Umverteilungsquoten stellen eine wesentliche Beurteilungs-
grundlage dar.

' Vgl. Huff, David L.: Defining and estimating a trading area; Journal of Marketing; Vol. 28, 1964. Heinritz, G.: Die

Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming: Raumwirtschaftstheoretische Gravitati-
onsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.: Konzeptionelle Grundla-
gen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansatzen. Bremen, 1987.



Prognose moglicher stadtebaulicher (Folge-)Wirkungen

Grundsétzlich ist jedoch anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse nur
eine erste Einschdtzung moglicher Auswirkungen erlauben. Die Ermittlung der monetdren bzw.
prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist bei der abschlieRenden Beurtei-
lung stadtebaulich und versorgungsstrukturell negativer Implikationen allein nicht ausreichend.
Auch ist die 10% -Marke der Umsatzumverteilung? in diesem Zusammenhang nicht als ,, Demar-
kationslinie” zu sehen, sondern es sind die konkreten Angebotsstrukturen und Rahmenbedin-
gungen zu berticksichtigen. Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand
dessen die Intensitat der Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht
identisch mit der Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist
Anlass, den Kaufkraftabfluss in die Abwagung bei der Planung als Belang einzustellen und zu
bewerten, denn , Uberschritten ist die stadtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Um-

schlag von rein wirtschaftlichen zu stidtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht" .2

Als weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Auswirkungen potenziel-
ler Vorhaben werden daher abschlieRend fiir diejenigen Versorgungsstandorte im Untersu-
chungsgebiet, die gewisse Schwellenwerte lberschreiten, die abstrakten Ergebnisse der Berech-
nungen durch weitergehende Analysen im Hinblick auf mégliche schadliche Auswirkungen qua-
lifiziert. Dabei flieRen vor allem auch die individuellen stadtebaulichen Gegebenheiten und Aus-
gangsbedingungen der potenziell betroffenen zentralen Versorgungsbereiche und Versorgungs-
strukturen und die wirtschaftliche Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter in die Betrach-
tungen ein.

Uberschritten ist die stddtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag von rein
wirtschaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht. Eine stadtebaulich rele-
vante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn durch Geschaftsaufgaben die Versor-
gung der Bevolkerung nicht mehr gewdhrleistet ist* bzw. Ladenleerstinde zu einer Verminde-
rung der Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zu Ni-
veauabsenkung und damit zu einer Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit des jeweils be-
troffenen zentralen Versorgungsbereiches fihrt.

Ein einschldgiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der ,Funktionsstérung" eines zentralen Versorgungsbereiches als
Herbeifiihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versor-
gungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.®

Als Ergebnis wird das Vorhaben insbesondere im Hinblick auf sein (positives wie negatives) Be-
eintrdchtigungspotenzial bewertet.

Dabei wird vermutet, dass eine von EinzelhandelsgroBvorhaben an den benachbarten Standorten erzeugte Um-
satzumverteilung von nicht mehr als 10 % zu Lasten des zentrenorientierten Einzelhandels keine negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen i. S. v. § 11 (3) BauNVO erwirkt.

vgl. OVG NRW, Urteil vom 28.12.2005 — 10 D 148/04.NE - , Centro-Urteil"
vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR
2005, 1723, 1725

BverwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007



3 Beschreibung und Einordnung des Planvorhabens
Lage des Vorhabenstandortes

Der Vorhabenstandort befindet sich siidwestlich des Nebenzentrums Neustadt im Stadtteil
Westliche Neustadt (vgl. Karte 1). Der Lebensmittelvollsortimenter Rewe ist insbesondere Gber
die StralRe An der Magistrale, an die der Vorhabenstandort grenzt, zu erreichen. Die Lage des
Vorhabenstandortes ist siedlungsrdumlich integriert. Das Stadtgebiet von Halle Neustadt ist
durch zahlreiche mehrgeschossige Wohnkomplexe gepragt. Durch die zentrale Lage im westli-
chen Teil Neustadts ist der Vorhabenstandort flir zahlreiche Bewohner des Siedlungsgebietes —

vor allem auch fuBlaufig — gut zu erreichen. Wie oben bereits erwahnt, ist die PKW-

Erreichbarkeit hauptsachlich durch die StraBe An der Magistrale gewahrleistet, die die wichtigste
horizontale Verkehrsachse in Halle Neustadt darstellt

Karte 1: Lage des Vorhabenstandortes und Darstellung der Wettbewerbssituation
in Halle Neustadt
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In der Néhe des Vorhabenstandortes befinden sich weitere nahversorgungsrelevante Anbieter,

die eine Gesamtverkaufsfliche von mehr als 400 m2 aufweisen und Nahrungs- und Genussmittel
als Hauptsortiment fiihren. Das Ubrige Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel ist tiberwiegend kleinteilig und besteht vor allem aus einigen Betrieben des Lebensmittel-

handwerks (Backerei / Fleischwarenfachgeschéft). In erster Linie werden die in Neustadt ansés-
sigen Lebensmittelmarkte durch ein kleinteiliges Angebot erganzt



Wie in Karte 1 zu erkennen, (iberlagern sich die fuBlaufigen Einzugsbereiche (600 m) der Le-
bensmittelméarkte in Halle Neustadt teilweise mehrfach. Aus einzelhandelsseitiger Sicht dominiert
das in unmittelbarer Nahe zum Vorhabenstandort gelegene Nebenzentrum Neustadt, in dem die
Lebensmitteldiscounter Aldi und Norma sowie das SB-Warenhaus Real ansdssig sind. Auch der
fuBlaufige Einzugsbereich des Vorhabenstandortes iberschneidet sich mit dem fuBlaufigen Ein-
zugsbereich des Nebenzentrums.

Beschreibung des Planvorhabens

Das Planvorhaben sieht vor, den vorhandenen Rewe-Markt am bestehenden Standort an der
Hettstedter StraBe von derzeit rund 800 m?” auf ca. 1.500 m2 Verkaufsfliche zu erweitern. Da-
mit Ubersteigt die Gesamtverkaufsflaiche des Marktes die Schwelle zur GroRflachigkeit deutlich.

Voraussetzung fiir die Realisierung der Rewe-Markt-Erweiterung ist es aus Sicht des Einzelhan-
delskonzeptes, dass weder die Nahversorgungsstrukturen im nahegelegenen Nebenzentrum
Neustadt noch die weiteren nahversorgungsrelevanten Angebotsstandorte durch das Planvorha-
ben gefdhrdet werden. Daher wurde speziell fiir die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel eine stadtebauliche Wirkungsanalyse durchgefiihrt, die mégliche Auswirkungen eines
vergroRerten sortimentsspezifischen Angebotes am Vorhabenstandort in Folge absatzwirtschaft-
licher Umverteilungseffekte aufzeigen soll.

Bei einem Lebensmittelvollsortimenter entfallen Gblicherweise etwa 86 % der Gesamtverkaufs-
fliche auf das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Das librige Angebot umfasst Wa-
ren aus dem Bereich Gesundheits- und Kérperpflegeartikel sowie weitere Non-Food-Artikel
(Haushaltswaren, Zeitschriften, Aktionswaren etc.). Es ist davon auszugehen, dass bei einer Ge-
samtverkaufsfliche des Planvorhabens von 1.500 m2 rund 1.300 m2 Verkaufsfliche® auf das
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallen werden.

Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Mit Blick auf mégliche absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens gilt es
aufzuzeigen, welcher zusatzliche jahrliche Soll-Umsatz in der untersuchungsrelevanten Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel voraussichtlich durch eine Erweiterung der Gesamtver-
kaufsfliche des Rewe-Marktes — unter Berlcksichtigung brancheniblicher und betriebstypen-
spezifischer Kennwerte — erwirtschaftet werden misste, um eine marktibliche Flachenprodukti-
vitdt zu erreichen.

Die gangige Rechtsprechung® verlangt die Aufzeigung der maximal méglichen absatzwirtschaft-
lichen und stddtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (, Worst Case-Szenario"). Diesem
Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung eines Vorhabens durch die Zugrundele-
gung maximaler Flachenproduktivitdten Rechnung zu tragen, um die Ermittlung maximaler Um-
satzumverteilungen — als 6konomische Grundlage fiir die Abschatzung der maximal zu erwar-

’ urspriinglich genehmigt fiir einen Penny-Markt, der im Jahr 2011 von der Rewe Group Ubernommen wurde

Auf Grundlage angepasster Verkaufsflachenanteile wird — im Vergleich mit der Kompatibilitatspriifung von 2012
(rd. 1.250 m2 Nahrungs- und Genussmittel) — von einer leicht hoheren Verkaufsfliche des Kernsortiments Nah-
rungs- und Genussmittel ausgegangen.

° vgl. u. a. das sog. PreuBen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000, S.
53 ff.
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tenden stadtebaulichen Auswirkungen — zu ermdglichen. Dies bedeutet, dass hinsichtlich der
Leistungsfahigkeit (ausgedriickt in der sog. Flaichenproduktivitdt = jéhrlicher Umsatz pro m2
Verkaufsflache) fiir die folgenden Berechnungen und Bewertungen die maximale betriebstypen-
spezifische Fldchenproduktivitdt der moglichen Betreiber eingestellt wird. Da mittels bauleitpla-
nerischer MaBRnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflichen gesteuert werden kénnen, ver-
bietet sich im Rahmen einer Vertrdglichkeitsanalyse grundsétzlich eine , betreiberscharfe” Be-
trachtung und Bewertung. Wenngleich sich eine , betreiberscharfe Betrachtung” der Vorhaben-
auswirkungen unter rechtlichen Gesichtspunkten verbietet, so ist es — ebenfalls im Sinne der
rechtlich geforderten ,realititsnahen Betrachtung des worst case-Ansatzes” (Urteil des OVG
NRW vom 02.Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE — unerlasslich, zumindest bei den anzunehmenden
warengruppenspezifischen Verkaufsflichenanteilen (soweit vorhanden) auf Angaben der mogli-
chen Betreiber zuriickzugreifen, um die zu prognostizierenden Auswirkungen in einer Waren-
gruppe weder zu unter- noch zu liberschatzen. Auch vor diesem Hintergrund sind den gut-
achterlichen Berechnungen und Bewertungen jeweils maximale Rahmendaten eines Vorhabens
zugrunde zu legen.

Die warengruppenspezifische Verkaufsflache stellt die Grundlage zur Ermittlung des durch das
Vorhaben warengruppenspezifisch maximal erzielbaren Umsatzes dar. Zur Berechnung dieser
Umséatze wird in der Regel auf durchschnittliche, warengruppenspezifische und / oder betrei-
berspezifische Flachenproduktivitaten zurlickgegriffen, die auf sekundarstatistischem Daten-
material diverser Einzelhandels-Unternehmen basieren™. Im vorliegenden Fall wird erganzend
hierzu ein moglicher warengruppenspezifischer Umsatz ermittelt, der auf aktuellen Angaben der
derzeitigen und zukiinftigen Betreibergesellschaft des Lebensmittelvollsortimenters Rewe beruht.
Somit ergeben sich bei einer Realisierung der geplanten Verkaufsflachenerweiterung die in der
nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten méglichen Umsatze fiir den Sortimentsschwerpunkt
Nahrungs- und Genussmittel.

Tabelle 1: Verkaufsflaichen und Umsatze des Vorhabens

Nahrungs- und Genussmittel

1.300 3.900 51
(Variante 1, Worst Case) =
Nahrungs- und Genussmittel 1.300 3.300 43

(Variante 2, Moderate Case)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis verschiedener Kennwerte; gerundete Werte

Fur die Erweiterung des Rewe-Marktes wird der Anteil der untersuchungsrelevanten Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel betrachtet. Fiir darliber hinaus angebotene Randsortimente
ergeben sich zwar ebenfalls Umsatze, die jedoch bei der Betrachtung absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen nachrangig sind. Diese vergleichsweise geringen Umsatzvolumina werden in den
folgenden Berechnungen zu moéglichen Umsatzumverteilungen nicht berticksichtigt, da hierfir
ein Umschlagen in stddtebauliche Auswirkungen —im Sinne von Funktionsverlusten in zentralen
Versorgungsbereichen oder der wohnortnahen Versorgung — nicht zu erwarten ist.

1% vgl. Hahn Gruppe (2013): Retail Real Estate Report — Germany, 8. Ausgabe 2013 / 2014, S. 29; EHI Retail Institu-
te (2014) unter www.handelsdaten.de



Fir einen Lebensmittelvollsortimenter am Vorhabenstandort und in der angestrebten GréBen-
ordnung kann — auch mit Blick auf die bereits vorhandene Wettbewerbssituation — die realisti-
sche Flachenproduktivitat bei 3.300 Euro / m2 bis 3.900 Euro / m2 angesetzt werden. Somit
ergibt sich unter Berlcksichtigung der Faktoren Einwohner, Kaufkraftniveau sowie Wettbe-
werbssituation in Halle Neustadt fiir die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel ein jdhrliches Umsatzvolumen zwischen 4,3 und 5,1 Mio. Euro.

Da es sich bei dem Planvorhaben um die Erweiterung eines bestehenden Marktes handelt, wird
nur ein Teil des gesamten prognostizierten Umsatzvolumens in die Berechnungen eingestellt. Es
ist nicht davon auszugehen, dass sich die Flachenproduktivitat der derzeit schon aktiven Ver-
kaufsfliche wesentlich verdndert. Aus diesem Grund wird auch fir die Erweiterungsflache von
rund 700 m2 mit den oben aufgeflihrten Flachenproduktivitdten und den sich daraus ergeben-
den potenziellen Umsatzen gerechnet (siehe Kapitel 5.2).



4 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungsraum

Das folgende Kapitel beschéftigt sich mit den einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen im
Untersuchungsraum. Hierzu wird eine Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebietes (= Unter-
suchungsraum) vorgenommen. Flr dieses Gebiet erfolgt eine Analyse der absatzwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen.

4.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage der Analyse der Wettbewerbssituation
sowie der Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Standortes.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung sowohl| mit
kurzfristigen als auch insbesondere mit mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern vollziehen sich
raumliche Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelsstandorten und Wohnorten der Nach-
frager. Ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) nimmt jedoch
die Bereitschaft der Kunden ab, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wett-
bewerbsstandorte geringere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine héhere Attraktivitat aufweisen.
Einfacher ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebotsstandort
die Kundenbindung immer weiter nachldsst. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resul-
tiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Aufgrund der regelmaRigen Nachfrage nach Gltern des taglichen Bedarfs werden die Versor-
gungseinkdufe in nahversorgungsrelevanten Sortimenten (iblicherweise méglichst in der Ndhe
des Wohnortes getatigt. Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel besteht aufgrund der Re-
gelmalRigkeit der Versorgungseinkdufe und des Ublicherweise dichten Angebotsnetzes eine hohe
Distanzempfindlichkeit beim radumlichen Einkaufsverhalten der Kunden.

Der Vorhabenstandort liegt, wie im vorstehenden Kapitel beschrieben, im Stadtteil Westliche
Neustadt in unmittelbarer Ndhe in stidwestlicher Richtung des Nebenzentrums Neustadt. Inner-
halb Neustadts ist der Rewe-Markt fuBlaufig gut zu erreichen, insbesondere fiir die Bewohner
im direkten Wohnumfeld des Lebensmittelmarktes. Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen
des Vorhabenstandortes werden sich angesichts der Sortimentsstruktur und Dimensionierung
des Erweiterungsvorhabens, der untersuchungsrelevanten Wettbewerbssituation im Umfeld
sowie der stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen vor allem auf den unmittel-
baren Siedlungsbereich Halle Neustadts beschranken. Es ist daher anzunehmen, dass der Grof3-
teil der Kunden des Planvorhabens aus einem eng gefassten Einzugsgebiet selbst stammen wiir-
de, da hier ein sehr enger rdumlicher Bezug zwischen Wohnstandorten und Angebotsstandort
vorhanden ist.

Gleichwohl erfordert die Untersuchung der stadtebaulichen Vertrdglichkeit des Vorhabens auch
eine Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte auRerhalb des unmittelbaren
Umfeldes des Vorhabenstandortes, da Erweiterungsvorhaben die Versorgungsstrukturen auch in
benachbarten Siedlungsbereichen nicht gefahrden diirfen. Es kann davon ausgegangen werden,
dass sich die raumlich-funktionalen Verflechtungen insbesondere innerhalb eines 1.000m-Radius
um den Vorhabenstandort bewegen (vgl. Karte 2). Aufgrund einer hohen Einwohnerdichte,



einer daraus resultierenden hohen Bevolkerungszahl in dem eingegrenzten Untersuchungsraum
sowie einem umfassenden Angebot an Lebensmittelbetrieben kann davon ausgegangen wer-

den, dass die raumlich-funktionalen Beziehungen — insbesondere die fuBlaufigen Verflechtungen
— zum Vorhabenstandort hauptsachlich nicht nennenswert tber die Entfernung von 1.000 m
hinausgehen. Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens auf Betriebe aulRerhalb des definierten
Einzugsbereiches sind daher nicht zu erwarten. Uber diesen Auswirkungsbereich hinaus sind
nennenswerte Kundenbindungen aufgrund der Ndhe zu konkurrierenden Nahversorgungsstan-
dorten sowie erhdhter Raumwiderstdnde eher unwahrscheinlich. Zwar mégen gewisse Kunden-
anteile des geplanten Erweiterungsvorhabens auch von auferhalb dieses Einzugsbereiches
stammen, die Bewohner mit Wohnsitz aulRerhalb des definierten Einzugsbereiches werden mit
hoher Wahrscheinlichkeit jedoch eine deutlich starkere Orientierung auf andere Einkaufsstand-
orte aufweisen. Es ist somit nicht anzunehmen, dass das untersuchte Vorhaben in der genannten
GrolRenordnung aulerhalb des definierten Untersuchungsraumes relevante Veranderungen der
Kaufkraftstrome ausldsen wird. Aus diesem Grund kann auf die Ausweitung des Einzugsberei-
ches — beispielsweise auf den gesamten Siedlungsbereich Halle Neustadts — verzichtet werden.
Karte 2: Abgrenzung des Untersuchungsraums

— Heidesdd
Liese-Meitner-Straite

Penny Markt

A caa-zais&s"aﬁe
Nietleben'

aﬂensm\a)w
4
o
=
o

Gerberastral®

Penny Markt :

Oleanderweg

BomoLd

Nérdliche Neustadt

™
<
T @
§ X iskusweg o
e Albert-Eins! in-SYaRe_ o - 3 g s 3
\ o 'S 5
A "= = = = = Norma Z —
Lidl = '3 -
A \ ’ 1%
A@I/ -3 Nebenzentrum Neustadt -
— > ] e =
( \ i -
\ Real Aldi - = mageyae
An der Magistrale L
Netto

&rzgeroder StraRe

Westliche Neustadt

Am Gastronom
Gund poved ™2

z
5 ?
B 3 '
i 5 4, Dralfa-tan
£ Q Penny Markt
o 2z /N
iadri ; % Netto [ 3 E%A S
Theodor-Storm-Strate NP Niedrig Preis a | Netto 3 3 ,b&‘?
‘:i | a XY
F5=2 Mix Markt ‘ b
f : 2
s “ 8
© b3
‘] 2 \ Siidliche Neustadt
2 |
3
3
3

Platz Dr¢) lien

Kay
"M,
Strage
/ Golyg.
1

. Vorhabenstandort

' SB-Warenhaus (ab 5.000 m?)
Kaufland

Verbrauchermarkt (1.500 -< 5.000 m?)
$ ”
o U |

E‘ Supermarkt (400 - 800 m?)
Emst-Hermann-Meyer-Str¢
/

N

/ A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)

e)

Digitalen Stadtgrﬁndkarte, Stadt Halle (Saal



4.2 Untersuchungsrelevante Nachfragesituation

Zur Ermittlung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen sind neben

der Kenntnis der untersuchungsrelevanten Angebotsstrukturen speziell auch die Gegebenheiten
auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Diese sollen fiir die projektrelevante Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel im Folgenden anhand der wesentlichen Kennwerte dargestellt werden.

Wie im vorstehenden Kapitel beschrieben, besteht der Untersuchungsraum aus dem Gebiet, das
den Vorhabenstandort mit einem 1.000m-Radius umgibt. In diesem Einzugsgebiet innerhalb
Halle Neustadt leben derzeit insgesamt rund 18.200 Einwohner. Das einzelhandelsrelevante
Kaufkraftniveau im gesamten Stadtgebiet Halles liegt bei einem Wert von 89,70 und damit
ber 10 % unter dem Bundesdurchschnitt (Referenzwert = 100)"".

Die statistische Pro-Kopf-Kaufkraft in der projektrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel liegt bei 2.034 Euro™. Auf Basis der aktuellen Einwohnerzahlen l4sst sich daraus
das sortimentsspezifische Kaufkraftvolumen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe er-
mitteln. Flr die rund 18.200 Einwohner im Untersuchungsgebiet ergibt sich ein Kaufkraftvo-
lumen von rund 36,9 Mio. Euro in der projektrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel.

4.3 Untersuchungsrelevante Angebotssituation

Innerhalb eines 1.000m-Radius um den Vorhabenstandort liegen — neben dem Rewe-Markt an
der Hettstedter StrafRe — 10 Lebensmittelbetriebe iber 400 m2 Verkaufsflache. Insgesamt beste-
hen im definierten Untersuchungsraum gegenwadrtig rund 50 Einzelhandelsbetriebe, die Nah-
rungs- und Genussmittel als Hauptsortiment oder relevantes Nebensortiment auf einer sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflache von insgesamt knapp 11.700 m?2 fiihren. Daraus ergibt sich
eine Verkaufsflaichenausstattung von 0,65 m2 pro Einwohner. Dieser Wert liegt damit Giber
dem ostdeutschen Referenzwert von 0,5 m?2 pro Einwohner und weist auf eine vergleichsweise
hohe Angebotsausstattung hin. Der auf dieser Fliche generierte sortimentsspezifische Umsatz
betrdgt rund 54,4 Mio. Euro.

Durch die Gegenliberstellung dieses errechneten sortimentsspezifischen Einzelhandelsumsatzes
und der lokal vorhandenen Kaufkraft lasst sich die Zentralitdt' in der untersuchungsrelevanten
Warengruppe ermitteln. Bei einem Kaufkraftvolumen von 36,9 Mio. Euro in der Warengruppe

IFH Retail Consultants Koln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéin, 2014
inkl. Lebensmittelhandwerk; IFH Retail Consultants Koln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2014

eigene Berechnung auf Basis der Einwohnerzahlen (Stadt Halle (Saale), Fachbereich Einwohnerwesen, Einwohner
mit Hauptwohnsitz im Stadtteil Halle-Neustadt nach Baubldcken am 30.09.2014) sowie der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern (IFH Retail Consultants, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2014)

Die Zentralitat bezeichnet das Verhéltnis von Umsatz zur Kaufkraft innerhalb eines abgrenzbaren Gebiets und ist
ein wichtiger Indikator fiir die Ausstrahlungskraft und Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts. Auf-
grund der regelméRigen Nachfrage nach Gutern des taglichen Bedarfs werden die Versorgungseinkdufe in nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten Ublicherweise in der Ndhe des Wohnortes getétigt. Daher wird als MaBstab in
der Regel ein Zentralitdtswert von 1,0, d. h. einer ,Vollversorgung" vor Ort zugrunde gelegt. Werte von unter 1
bedeuten hingegen, dass der Einzelhandelsumsatz geringer als die vorhandene Kaufkraft ist, was auf Kaufkraftab-
flisse hindeutet.



Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich eine Zentralitat von 1,47". Per Saldo kann demnach
ein Kaufkraftzufluss von Standorten auRerhalb des Untersuchungsgebietes von knapp 50 % in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel konstatiert werden. Allerdings geben diese Zah-
len ein verzerrtes Bild wieder, denn dieser Kaufkraftzufluss ist insbesondere auf das Nebenzent-
rum Neustadt zuriickzufiihren, das mit dem Neustadt Centrum — vor allem mit dem SB-
Warenhaus Real — ein deutlich groReres Einzugsgebiet auf sich vereint. Bei einer nur anteiligen
Berechnung der Umsétze des Nebenzentrums Neustadt ldge die Zentralitat in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsgebiet bei rund 1,0, was auf ein ausgewogenes
Umsatz-Kaufkraft-Verhéltnis schlieSen lasst.

Mit Blick auf die stadtebauliche Wirkungsanalyse ist daher vor allem zu priifen, ob die Nahver-
sorgungsstrukturen im definierten Einzugsgebiet durch das Erweiterungsvorhaben in dem Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel beeintrachtigt werden kénnten. Das Ziel einer umfassenden
und zugleich méglichst flichendeckenden Nahversorgung in Halle Neustadt steht dabei im Vor-
dergrund. Zugleich sollen mégliche Auswirkungen auf das Nebenzentrum Neustadt ausgeschlos-
sen werden kénnen, da dem zentralen Versorgungsbereich eine wichtige Versorgungsfunktion
fur die Bewohner Halle Neustadts sowie dariiber hinaus zukommt.

4.4 Einordnung und Bewertung des Planvorhabens mit dem Einzelhandels-
konzept

Bei der Einordnung und Bewertung des Vorhabens ist auch die Kompatibilitdt mit den liberge-
ordneten Zielen und Grundsdtzen der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Halle (Saale) zu
prifen.

Im Rahmen der gutachterlichen Stellungnahme zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-
vollsortimenters Rewe am Standort Hettstedter StraBe im Stadtbezirk Halle West aus dem Jahr
2012 konnte die Kompatibilitdt des Planvorhabens mit den Zielen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes nachgewiesen werden. Dabei wurde insbesondere die Nahversorgungsrelevanz
des Vorhabens rechnerisch herausgestellt. Das heifit, dass davon auszugehen ist, dass der Ein-
zugsbereich des Vorhabens — mit Ausnahme regelmaBig auftretender Streuumsatze und Streu-
kunden — nicht wesentlich tiber den fuBlaufigen Einzugsbereich hinausgehen muss, um die be-
triebswirtschaftlich notwendigen Umsdtze generieren zu kdnnen. Als fuBlaufiger Einzugsbereich
wurde im Zuge der Kompatibilitdtspriifung im Jahr 2012 eine Entfernung von maximal 600 Me-
tern zugrunde gelegt.

Nahversorgungsfunktion

Unter Berlcksichtigung angepasster Flaichenproduktivitdten und daraus resultierender waren-
gruppenspezifischer Umsdtze, verdnderter Bevolkerungszahlen sowie in Anbetracht des aktuel-
len warengruppenspezifischen Kaufkraftpotenzials im fuBlaufigen Einzugsbereich (600 m) des

eigene Berechnung auf Basis der Einwohnerzahlen (Stadt Halle (Saale), Fachbereich Einwohnerwesen, Einwohner
mit Hauptwohnsitz im Stadtteil Halle-Neustadt nach Baublécken am 30.09.2014) sowie der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern (IFH Retail Consultants, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2014)

vgl. Junker und Kruse (2012): Gutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittelvoll-
sortimenters Rewe am Standort Hettstedter Strale im Stadtbezirk Halle West. Kompatibilitatspriifung des Erweite-
rungsvorhabens mit den Zielen und Grundsétzen des in Aufstellung befindlichen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Halle (Saale)



Erweiterungsvorhabens wird im Folgenden noch einmal die Nahversorgungsfunktion rechnerisch
ermittelt:

Einwohnerzahl des zu versorgenden Gebietes

(600m-Radius um den Vorhabenstandort)..............cooooviiiieiiiiiiicceeeee ca. 8.200"
Kaufkraftpotenzial Nahrungs- und Genussmittel (ohne Lebensmittelhandwerk)

pro Einwohner und Jahr™. ..., 1.777 Euro
insgesamt innerhalb des 600mM-Radius.............cccvvviiiiieiiiiiiiiiiiieeeeee, 14,6 Mio. Euro
AAVON 35 T e 5,1 Mio. Euro
Erwarteter Umsatz in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
Lebensmittelvollsortimenter Rewe (Moderate Case)...........ccceeveviieeeni. 4,3 Mio. Euro
Lebensmittelvollsortimenter Rewe (Worst Case) ......oovuveveeeeeiieeiiieeieaenenn, 5,1 Mio. Euro

Die rechnerische Ermittlung der Nahversorgungsrelevanz zeigt sowohl fiir den Moderate Case
als auch fir den Worst Case, dass das geplante Vorhaben in dem bestehenden Wohnumfeld
(Gberwiegend bevélkerungsstarke GroBwohnsiedlungen) der reinen Nahversorgung dienen
kann, da maximal 35 % der im fuBldufigen Einzugsbereich vorhandenen sortimentsspezifischen
Kaufkraft durch das Vorhaben abgeschopft wird (siehe auch Kompatibilitdtsprifung von 2012).

7" Quelle: Stadt Halle (Saale), Einwohnerdaten zum 30.09.2014

8 Quelle: IBH Retail Consultants Koln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2014



5 Mégliche Auswirkungen des Vorhabens

Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse werden fiir die zu untersuchende warengruppenspezifi-
sche Verkaufsflache die induzierten Umsatzumverteilungen errechnet und hinsichtlich ihrer stad-
tebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit bewertet.

5.1 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung von absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen

Die Ermittlung der monetdren bzw. prozentualen Héhe der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stadtebaulich und ver-
sorgungsstrukturell negativer Implikationen. Wie in Kapitel 2 bereits beschrieben, ist die 10 % -
Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,, Demarkationslinie” zu se-
hen. Je nach Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine Umsatzumverteilung
von mehr als 10 % fiir einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich vertraglich sein als
auch eine Umsatzumverteilungsquote von weniger als 10 % fiir einen bestimmten Zentrenbe-
reich als stadtebaulich unvertréaglich eingestuft werden™.

Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind erst dann zu erwarten,
wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ,, um-
schlagen”. Dieses ,,Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn die verbraucherna-
he Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur der Nach-
bargemeinde nachhaltig verandert wird. Eine solche stddtebaulich relevante Umsatzumvertei-
lung liegt z. B. dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhaltnisse in Form von , flichendeckenden" Ge-
schaftsaufgaben befiirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevélkerung nicht
mehr gewdhrleistet ist®, bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstanden und so zu einer Verminderung der Vielfalt und
Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsenkung und
damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiches fiihrt”'.

Ein aktuelles Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammenhang
verwendeten Begriff der , Funktionsstérung"” eines zentralen Versorgungsbereiches als

Herbeiflihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versor-
gungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht

Zur Verdeutlichung ist z. B. auf die angespannte Konkurrenzsituation im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
hinzuweisen. Die Betriebe bewegen sich liberwiegend an der Rentabilitatsschwelle. Lebensmittelvollsortimenter
z. B. weisen Gewinnmargen von durchschnittlich rd. 0 bis 1 % auf, so dass selbst Umsatzumverteilungsquoten
von 5 % bereits zu Geschaftsaufgaben fithren kénnen.

20 Vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

2 Vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR

2005, 1723, 1725



mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.?

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich , betroffener” Betriebe fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafiir, ob sich aus wettbewerb-
lichen Auswirkungen negative stddtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit gilt es zu analysie-
ren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind und welche Bedeutung
sie fir den zentralen Versorgungsbereich ibernehmen. Bei der Bewertung eines méglichen Um-
schlagens absatzwirtschaftlicher in stidtebauliche Auswirkungen stehen folgende Aspekte im
Vordergrund:

Lage im Stadtgefiige Qualitat der Laden,
Struktur des zentralen des StraBenraumes
Versorgungsbereiches Einzelhandelsdichte
Stadtebauliche Qualitat Magnetbetriebe

5.2 Ergebnisse der Gravitationsrechnung und stadtebauliche Einordnung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Allen Berechnungen wurden die in Kapitel 3 aufgelisteten Flachenproduktivitidten des Vorhabens
zugrunde gelegt. Der Rewe-Markt ist ein bereits bestehender Lebensmittelmarkt am Vorhaben-
standort und hat sich in Halle Neustadt etabliert. So generiert er bereits Umsatze im Untersu-
chungsraum, die nicht in die Berechnung fiir das Planvorhaben einflieBen. Als umverteilungsre-
levantes Umsatzvolumen wird daher im Folgenden der Umsatzzuwachs durch das Erweite-
rungsvorhaben in die Rechnung einbezogen, da dieser flr die Beurteilung moéglicher schadlicher
Auswirkungen des Vorhabens auf andere Angebotsstandorte im Untersuchungsraum entschei-
dend ist.

Durch die geplante Erweiterung der Gesamtverkaufsfliche um ca. 700 m2 entfallen rund 600 m?
Verkaufsflache auf die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die Umsétze, die auf
dieser Flache generiert werden, sind im Hinblick auf das Vorhaben umverteilungsrelevant und
werden im Folgenden im Gravitationsmodell eingestellt.

Im Zuge der Erweiterung eines Lebensmittelmarktes ist nicht damit zu rechnen, dass sich die
Flachenproduktivitdt der bisherigen Verkaufsfldche zusétzlich zu den Erweiterungsflaichen eben-
falls erhoht. Da fir die Umsatzschdtzung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters bereits
von einer Flaichenproduktivitdt von rund 3.900 Euro / m? ausgegangen wird, wird die bisherige
Verkaufsflache des Kernsortiments Nahrungs- und Genussmittel nicht mit einer gesteigerten
Flachenproduktivitdt auf die Verkaufsflichenerweiterung hinzugerechnet.

Tabelle 2 zeigt den umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz im Untersuchungsraum:
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Stadtebauliche Wirkungsanalyse — Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters Rewe — Halle Neustadt

Tabelle 2: Héhe des im Untersuchungsraum umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatzes

Untersuchungsre-

Umverteilungsre- Umverteilungsre-

Warengruppe Iev"ante Verk;ufs- levante Verkaufs- Fl?c“henproduktl- levanter Umsatz
flachenerweite- - vitat (Euro / m2) .
flache (m2) (Mio. Euro)
rung (m?)

Nahrungs- und Genussmittel

700 600 3.900 2,3
(Variante 1, Worst Case) ==
Nahrungs- und Genussmittel

700 600 3.300 2,0
(Variante 2, Moderate Case) ==

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis verschiedener Kennwerte; gerundete Werte

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass durch die Erweiterung eines Lebensmittelmarktes be-
stehenden Standorten / Betrieben im Untersuchungsraum Umsétze verloren gehen. In einem
Gravitationsmodell wurde im Sinne einer Worst Case-Betrachtung der gesamte projizierte Vor-
habenumsatz im Untersuchungsraum umverteilt. Dabei ergeben sich fiir einzelne Standortberei-
che bzw. insbesondere zentrale Versorgungsbereiche folgende Umsatzumverteilungsquoten
(vgl. Tabelle 3):

Tabelle 3: Potenzielle Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel im Untersuchungsraum

Lebensmittelvollsortimenter Lebensmittelvollsortimenter
1.500 m2 Gesamtverkaufsflache 1.500 m2 Gesamtverkaufsflache
A botsstandort Worst Case Moderate Case
ngebotsstandorte monetar maximaler Anteil monetar maximaler Anteil
in Mio. Euro am Bestandsumsatz in Mio. Euro am Bestandsumsatz
(gerundet) der Betriebe (gerundet) der Betriebe
Nebenzentrum Neustadt 1,3 4,8 % 1,1 41 %
Netto, Mix Markt 03 45% 0.2 3,8 %
Am Gastronom
Netto, Hallesche StraRe 0,1 4,4 % * *
nahkauf 0,1 4.8 % * *
Lidl 0,2 4,6 % 0,2 39 %
Netto, Am kleinen Teich 0,1 4,4 % * *
NP Niedrig Preis 0,1 4,4 % * *
Netto, Zollrain 0,1 43 % * *
Streulagen * * * *

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der dargestellten Eingangswerte
* Umverteilungen von weniger als 100.000 Euro; rechnerisch / methodisch nicht plausibel darstellbar; keine
stadtebaulichen Folgewirkungen zu erwarten

Junker + Kruse
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Ergebnisse der Gravitationsrechnung

Tabelle 3 zeigt die potenziellen Umsatzumverteilungsquoten in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel im Untersuchungsraum, die sich bei der Erweiterung des Lebensmittelvollsor-
timenters Rewe an der Hettstedter Strafe um ca. 700 m?2 auf eine Gesamtverkaufsfliche von
1.500 m2 ergeben kdnnen. Aufgezeigt werden die maximalen monetédren und prozentualen
Umsatzumverteilungen fiir den Worst Case sowie fiir den Moderate Case.

Mit der Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters auf maximal 1.500 m2 Gesamtverkaufsfla-
che ist von einem zusatzlichen, umverteilungswirksamen Soll-Umsatz des Planvorhabens von
rund 2,0 bzw. 2,3 Mio. Euro auszugehen. Dies entspricht rund 4 % bzw. 5 % des branchen-
spezifischen Gesamtumsatzes im definierten Untersuchungsgebiet.

Im Hinblick auf die einzelnen Standorte zeigen die Berechnungen flir den Worst Case &hnli-
che monetédre Umsatzumverteilungen, die sich — mit Ausnahme des Nebenzentrums Neu-
stadt — in einem Spektrum von maximal 0,1 Mio. bis 0,3 Mio. Euro bewegen. Fiir das Ne-
benzentrum Neustadt kann von einer maximalen monetdren Umsatzumverteilung von ca.
1,3 Mio. Euro ausgegangen werden. Je nach erzieltem Gesamtumsatz der dort potenziell be-
troffenen Betriebe an den einzelnen Standorten resultiert dies in d&hnlich hohen Umvertei-
lungsquoten von jeweils rund 4-5 %.

Die Berechnung des Moderate Case, mit einer geringeren Flachenproduktivitdt, zeigt eben-
falls — ausgenommen dem Nebenzentrum Neustadt — dhnliche Umsatzumverteilungen auf.
Allerdings kdnnen fiir den GroBteil der Angebotsstandorte die potenziellen Umsatzumvertei-
lungen nicht plausibel dargestellt werden, da sich fiir sie monetdre Umsatzumverteilungen
unter 100.000 Euro ergeben wiirden und damit keine stddtebaulichen Folgewirkungen zu
erwarten sind. Fir die Lebensmittelbetriebe Am Gastronom sowie flir den Lebensmitteldis-
counter Lidl ergeben sich im Moderate Case Umsatzumverteilungsquoten von rund 4 %
bzw. monetdre Umsatzumverteilungen von ca. 0,2 Mio. Euro. Die dhnliche Umsatzumvertei-
lungsquote von rund 4 % macht fiir das Nebenzentrum Neustadt eine potenzielle monetare
Umsatzumverteilung von 1,1 Mio. Euro aus.

Fir die Anbieter in Streulagen ergeben sich lediglich so marginale potenzielle Umsatzumver-
teilungen, dass sie rechnerisch bzw. methodisch nicht darstellbar sind. Bei diesen Anbietern
handelt es sich liberwiegend nicht um unmittelbare Wettbewerber, sondern um Betriebsty-
pen mit abweichendem Angebotsschwerpunkt (z. B. Getrdnkemarkt, Lebensmittelhandwerk
etc.)

Stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
Im Folgenden gilt es, die ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen unter stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Aspekten zu beurteilen.

Die rechnerisch ermittelten Umsatzumverteilungsquoten von 4-5 % bei einzelnen Lebens-
mittelmarkten lassen nicht auf stddtebauliche Folgewirkungen an diesen Nahversorgungs-
standorten innerhalb des Untersuchungsgebietes schliefen.

Generell kann davon ausgegangen werden, dass von den drei ansdssigen Lebensmittelmark-
ten Real, Aldi und Norma im Nebenzentrum Neustadt das SB-Warenhaus Real am starksten
von der Verkaufsflichenerweiterung des Lebensmittelvollsortimenters Rewe an der Hett-



stedter StralRe betroffen sein konnte. Dies resultiert insbesondere aus der Tatsache, dass der
Real-Markt derzeit der einzige groRere Lebensmittelvollsortimenter im Untersuchungsraum
ist und als unmittelbarer Wettbewerber mit dhnlicher Sortimentsstruktur direkt von einer Er-
weiterung des Vollsortimenters Rewe in unmittelbarer raumlicher Ndhe betroffen wére.
Durch die attraktive Lage innerhalb des Neustadt Centrums mit seinem weitldufigen Ein-
zugsbereich sowie die moderne GroRenordnung des Marktes ist fiir ihn jedoch eine stabile
Marktposition zu konstatieren. Dies fiihrt dazu, dass diese absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen auf die einzelnen Betriebe des zentralen Versorgungsbereiches nicht existenzgefahr-
dend sein werden. Durch die Erweiterung der Gesamtverkaufsfliche des Rewe-Marktes auf
1.500 m2 ist ein Funktionsverlust des Nebenzentrums Neustadt daher auszuschlieBen.

Die tGbrigen Nahversorgungsstandorte im definierten Untersuchungsgebiet in Neustadt stel-
len wichtige Bausteine einer fuBldaufigen Versorgungsstruktur dar und sollten aus diesem
Grund in ihrem Bestand ebenso nicht gefdhrdet werden. Bis auf das SB-Warenhaus Real,
den Mix Markt am Standort Am Gastronom — mit dem Angebotsschwerpunkt auf osteuro-
paische Lebensmittel — sowie den nahkauf am Rand des abgegrenzten Untersuchungsraums
sind im Umfeld des Vorhabenstandortes lediglich Lebensmitteldiscounter ansassig.

Der derzeitige Zentralitatswert verweist zwar nicht auf einen zusatzlichen Bedarf an zusétzli-
chen Verkaufsflachen in der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Untersu-
chungsraum, im Hinblick auf die Sicherung und Starkung der wohnortnahen Grundversor-
gung kann eine Verkaufsflichenerweiterung jedoch tragféhig und sinnvoll sein, wenn sie
keine stadtebaulichen Auswirkungen nach sich zieht.

Im Hinblick auf die derzeitig stark discountlastige Angebotsstruktur in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel®® in Halle wiirde die Verkaufsflichenerweiterung zu einer Auf-
wertung des sortimentsspezifischen Angebotes beitragen. Das Planvorhaben kann somit zu
einem umfassenden Betriebsformen- und Betriebsgrofenmix in Halle Neustadt beitragen.

Da es sich bei der Erweiterung des Rewe-Marktes an der Hettstedter StraRe um einen Le-
bensmittelvollsortimenter handelt, der bereits am Vorhabenstandort besteht und der reinen
Nahversorgung dient sowie zur Sicherung und Starkung einer flichendeckenden Nahversor-
gungsstruktur beitragen soll, werden keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich Nebenzentrum Neustadt sowie die — vorrangig discountlasti-
gen — weiteren Angebotsstandorte im Untersuchungsraum erwartet.

2 vgl. Junker und Kruse (2012): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Halle (Saale), S. 227



6 Fazit und Empfehlungen

In Bezug auf das untersuchte Vorhaben der Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters Rewe
in Halle Neustadt sind im Rahmen einer Worst Case-Betrachtung mit einer vollstindigen Umver-
teilung der prognostizierten Umsétze im Untersuchungsraum die folgenden Untersuchungser-
gebnisse festzuhalten:

Der Vorhabenstandort liegt in Halle (Saale) im Stadtteil Westliche Neustadt. Das Nebenzent-
rum Neustadt befindet sich in nordéstlicher Richtung in unmittelbarer Nahe des betrachteten
Rewe-Marktes.

Im Hinblick auf die Verkaufsflichenerweiterung des Rewe-Marktes wurden verschiedene
Flachenproduktivititen angenommen, um die potenziellen Umsatzumverteilungen sowohl
flir den Worst Case als auch fir den Moderate Case zu berechnen. Bei einer maximal anzu-
nehmenden Verkaufsflichendimensionierung von 1.500 m?2 fiir den Lebensmittelvollsorti-
menter kann flr die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 1.300 m? Verkaufs-
flache) von einem Umsatz von rund 5,1 Mio. Euro (Worst Case) bzw. 4,3 Mio. Euro (Mo-
derate Case) ausgegangen werden.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine Erweiterung des bestehenden Marktes handelt, ist
lediglich der Verkaufsflichenzuwachs von rund 700 m? fiir die Untersuchung relevant. Fiir
den damit einhergehenden Verkaufsflichenzuwachs von rund 600 m2 in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel kann von einem sortimentsspezifischen Umsatzzuwachs von
rund 2,3 Mio. Euro (Worst Case) bzw. 2,0 Mio. Euro (Moderate Case) ausgegangen wer-
den.

Die Kaufkraftabschépfung im Nahbereich des Vorhabens in Halle Neustadt liegt maximal bei
dem Orientierungswert von 35 %. Das heiBt, dass der Lebensmittelvollsortimenter — auch
nach der Erweiterung der Gesamtverkaufsfliche auf 1.500 m?2 — der reinen Nahversorgung
im Kerneinzugsgebiet (fulaufiges Einzugsgebiet von 600 m) dienen kann.

Die prognostizierten Umsatzumverteilungen in der Branche Nahrungs- und Genussmittel
liegen im Hinblick auf die Verkaufsflachenerweiterung bei maximal rund 5 % im Untersu-
chungsraum. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind auf Grundlage der errechneten
potenziellen Umsatzumverteilungsquoten in Halle Neustadt nicht zu erwarten.



