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1 Ausgangssituation

Im Stadtbezirk Halle West, Stadtteil Nordliche Neustadt, bestehen fur den Standort AkeleistraRe
1 Uberlegungen, den bestehenden Lebensmitteldiscounter der Fa. Netto mit einer Gesamtver-
kaufsflache von derzeit ca. 750 m2 zu erweitern. Als Zielgrofl3e wird eine Verkaufsflache von
max. 1.000 m2 genannt.

Grundsatzlich dient dieser Nahversorgungsstandort der Nahversorgung, gleichzeitig steht aller-
dings die Frage im Raum, ob eine Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes in der avi-
sierten GroRRenordnung mit den Zielen und Grundséatzen des im Oktober 2013 politisch be-
schlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kompatibel ist. Aufgabe der vorliegenden
gutachterlichen Stellungnahme ist es, zu Uberprifen und zu bewerten, ob das geplante Erweite-
rungsvorhaben mit dem im Halleschen Einzelhandels- und Zentrenkonzept formulierten ge-
samtstadtischen Leitbild sowie den Zielen und Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung
kompatibel ist. In einem ergadnzenden Schritt gilt es, zu Gberprifen, ob und in welchem Umfang
das avisierte Erweiterungsvorhaben Auswirkungen auf die bestehenden Nahversorgungsstruk-
turen erwarten lasst.



2 Uberprufung der Kompatibilitat mit dem Einzelhandels und
Zentrenkonzept fur die Stadt Halle (Saale)

2.1 Kompatibilitat mit den Gbergeordneten Zielen der Einzelhandelsentwick-
lung in Halle (Saale)

Zur Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung, zur Sicherung und Starkung der
kommunalen und regionalen Versorgungsfunktion, zur Konzentration der raumlichen Angebots-
struktur auf einzelne Zentren sowie zur Sicherung und Starkung einer weitgehend flachende-
ckenden Grundversorgung enthalt das Einzelhandelskonzept der Stadt Halle (Saale) Vor- und
MaRgaben, die es im Hinblick auf das avisierte Erweiterungsvorhaben zu prifen gilt. Neben dem
oben angefuihrten gesamtstadtischen Leitbild der Einzelhandelsentwicklung® sind dies vor allem
die Ziele und Grundsatze zur Einzelhandelssteuerung.

Die im Einzelhandelskonzept formulierten Ziele sichern hierbei einerseits das Einzelhandelsange-
bot in den jeweiligen Stadtbezirken und -vierteln und tragen andererseits — als Ubergeordnete
Handlungsleitlinien — dazu bei, dass sich die gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur Halles posi-
tiv und zukunftsorientiert entwickelt. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung ist es hierbei
nicht das Ziel, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern; vielmehr gilt es, ,,mdgliche Ent-
wicklungen auf bestimmte, stadtebaulich vertragliche Standorte bzw. Standortbereiche zu len-

ken, so dass sowohl neue als auch bestehende Einzelhandelsbetriebe [...] davon profitieren‘.?

Folgende Ubergeordnete Ziele des politisch beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes sind fur das projektierte Erweiterungsvorhaben relevant:

Ubergeordnete Ziele:

Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwicklung, d. h. einer langfristig angelegten Ent-
wicklung des Einzelhandels durch klare rdumlich-funktionale Zuordnungen unter Be-
rucksichtigung des Stadtumbauprozesses

Aufgabenteilung / Ergédnzung der zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandels-
standorte auBerhalb der Zentrenstruktur (zentrenvertréglicher Fachmarktstandorte, Ein-
zelbetriebe mit ortlicher Bedeutung und Nahversorgungsstandorte)

Durch die avisierte Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters kann insbesondere die
flachendeckende, verbrauchernahe Grund- und Nahversorgung prinzipiell gestéarkt werden (vgl.
hierzu auch Ausfihrungen in Kapitel 2.2). Da das projektierte Vorhaben im Kernsortiment tber
ein Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verfiigt, kann es insbesondere
gegentber den einzelhandelsrelevanten Angeboten im stidwestlich gelegenen Nebenzentrum
Neustadt eine Ergdnzung darstellen und fiir den 6stlichen Bereich des Stadtteils Nérdliche Neu-
stadt als Nahversorgungsanbieter dienen. Ob die Verkaufsflachenerweiterung der mafigeblich
durch den Stadtumbau und den demographischen Wandel ausgeldsten, kleinraumigen Bevolke-

! vgl. Junker und Kruse (2013): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Halle (Saale), S. 174
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rungsveranderungen gerecht wird und diese Veréanderungen in ausreichendem Malfie beriick-
sichtigt, kann abschlieBend erst nach einer tiberschlagigen Uberpriifung der Nahversorgungs-
funktion des erweiterten Lebensmitteldiscounters beurteilt werden. Folglich kann das avisierte
Erweiterungsvorhaben mit dem Ziel der Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwicklung, d. h.
einer langfristig angelegten Entwicklung des Einzelhandels durch klare raumlich-funktionale Zu-
ordnungen unter Beriicksichtigung des Stadtumbaus kompatibel sein.

Bei dem bestehenden Lebensmitteldiscounter handelt es sich um einen ,,solitaren* Nahversor-
gungsstandort, der — norddstlich des Nebenzentrums Neustadt gelegen — ein Bestandteil des
vorhandenen Nahversorgungsnetzes ist und somit bereits heute zu einer Starkung der beste-
henden Nahversorgungsstrukturen sowie zu einer Ergdnzung der Angebote in den zentra-
len Versorgungsbereichen beitragt. Insoweit ist das Vorhaben mit dem Ziel der Aufgabentei-
lung / Ergdnzung der zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandelsstandorte auf3erhalb
der Zentrenstruktur (zentrenvertragliche Fachmarktstandorte, Einzelbetriebe mit 6rtlicher Bedeu-
tung und Nahversorgungsstandorte) kompatibel.

2.2 Kompatibilitat mit den Entwicklungszielen fur die Nahversorgung

Neben den Ubergeordneten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Halle
(Saale) definiert das Einzelhandels- und Zentrenkonzept dezidierte Entwicklungsziele zur Siche-
rung der wohnortnahen Grund- und Nahversorgung.® Folgende Ziele sind zu beachten:

Sicherung der Einzelhandelsfunktionalitat und -zentralitdt des Nebenzentrums Neustadt
als wichtiges bezirkliches Zentrum im Westen Halles

Gewdhrleistung eines wohnungsnahen (und somit auch fuBlaufigen) sowie moglichst
flichendeckenden Nahversorgungsangebotes

Sicherung einer raumlich (Standort) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -
groflken) abgestuften und ausgewogenen Nahversorgungsstruktur im halleschen Stadt-
gebiet

Neben der Halleschen Altstadt ist das Nebenzentrum Neustadt (zusammen mit dem Nebenzent-
rum Sudstadt) der gesamtstadtisch und regional wichtigste Einzelhandelsstandort im Stadtge-
biet. Darliber hinaus verfiigt das Nebenzentrum Neustadt Uiber eine wichtige Versorgungsfunk-
tion in Bezug auf die wohnortnahe Grundversorgung. Durch die Verkaufsflachenerweiterung
des bestehenden Lebensmitteldiscounters kdnnte insbesondere die wohnortnahe Grundver-
sorgungsfunktion des Nebenzentrums beeintrachtigt werden. Somit ist fir das geplante Er-
weiterungsvorhaben eine abschlie3fende Kompatibilitdt mit dem Ziel der Sicherung der Einzel-
handelsfunktionalitat und -zentralitat des Nebenzentrums Neustadt als wichtiges bezirkliches
Zentrum im Westen Halles nur gegeben, wenn in einer ergdnzenden stadtebaulichen Wir-
kungsanalyse die Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens nachgewiesen werden kann.

Wie bereits im vorangegangenen Kapitel erlautert wurde, kann das Erweiterungsvorhaben prin-
zipiell zu einer Starkung des bestehenden Nahversorgungsnetzes beitragen (vgl. Kapitel
2.1), insbesondere da durch die Verkaufsflachenerweiterung der Marktauftritt eines bestehen-

3 vgl. Junker und Kruse (2013): S. 179 f., 227



den Betriebes optimiert und somit der Angebotsstandort mittel- bis langfristig gesichert werden
soll. Mit dem stadtentwicklungsrelevanten Ziel einer wohnungsnahen sowie mdglichst flachen-
deckenden Nahversorgung ist das avisierte Vorhaben folglich kompatibel.

Voraussetzung fir die Sicherstellung einer tragfahigen Nahversorgungsinfrastruktur ist jedoch
auch, dass die derzeitige gesamtstadtische discountlastige Anbieterstruktur im Bereich Lebens-
mitteleinzelhandel qualitativ ausgewogener mit einem Schwerpunkt auf Vollsortimenter gestal-
tet wird.*

Die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Netto tragt demnach nicht zu einer verstarkten
Betriebsformenmischung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bei, sondern starkt,
wenn auch in geringem Mal3e, die ,,Discountlastigkeit* des Halleschen Nahversorgungsangebo-
tes. Im Sinne eines umfassenden Betriebsformen- und Betriebsgrélienmixes ist die Erweite-
rung des Lebensmitteldiscounters nicht zu beflirworten. Das avisierte Erweiterungsvorhaben
ist demnach mit dem Ziel der Sicherung einer raumlich (Standort) wie funktional (verschiedene
Betriebsformen und -gréf3en) abgestuften und ausgewogenen Nahversorgungsstruktur im halle-
schen Stadtgebiet nur eingeschrankt kompatibel.

2.3 Kompatibilitat mit den Grundsétzen zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung

In Konkretisierung der zuvor genannten Ziele definiert das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Halle (Saale) Grundsatze®, die die Steuerung von Einzelhandelsbetrieben im Stadt-
gebiet erleichtern und die Transparenz bei der Entscheidung tGber potenzielle Ansiedlungsvorha-
ben erhdhen soll. Fir das Erweiterungsvorhaben sind die Bestimmungen des Grundsatzes 1 tUber
die Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten®
einschlagig:

.».Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten in Haupt-, Ne-
ben- und Nahversorgungszentren liegen. Auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind
diese Betriebe bei nachgewiesener Nahversorgungsfunktion und nur an stéadtebaulich integrier-
ten Standorten maoglich.

[...]

An solitaren Standorten auBerhalb der raumlich definierten zentralen Versorgungsbereiche kon-
nen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur dann sinnvoll und
zuldssig sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbe-
volkerung dienen und keine Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erwarten
lassen. Dies ist dann der Fall, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit raumlichem Bezug zu umlie-
genden Wohnsiedlungsbereichen handelt,

4 vgl. Junker und Kruse (2013): S. 227

° vgl. Junker und Kruse (2013): S. 243ff.
6 vgl. Junker und Kruse (2013): S. 248, 250ff.



die sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung des Planvorhabens in einem fuRRlaufigen
600 m Radius an einem stadtebaulich integrierten Standort eine Quote von 35 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der Bevélkerung nicht
Uberschreitet und

keine mehr als unwesentliche (=10 %) Uberschneidung des 600 m Radius mit dem
600 m Radius des / der nachstgelegenen Nahversorgungszentrums bzw. -zentren be-
steht**.

Das geplante Erweiterungsvorhaben befindet sich in keinem zentralen Versorgungsbereich,
womit eine generelle Zuldssigkeit i. S. d. Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes — unter Aus-
schluss negativer Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen — nicht gegeben ist.
Allerdings kdnnte — wie bereits zu den Zielen ausgefuhrt wurde (vgl. Kapitel 2.1 und 2.2) —
durch die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters an der Akeleistralie die flachendeckende,
verbrauchernahe Grund- und Nahversorgung prinzipiell gestarkt werden. Um hiertiber ab-
schlieBend eine Aussage treffen zu kdnnen, hat das Erweiterungsvorhaben die im Grundsatz 1
formulierten Ansiedlungsvoraussetzungen zu erfullen:

Die zentrale Lage des bestehenden Lebensmittelmarktes (und folglich auch der geplan-
ten Erweiterung) im Stadtteil Nordliche Neustadt ist — insbesondere mit Blick auf die
westlich, sudlich und 6stlich an den Vorhabenstandort angrenzenden Wohnsiedlungs-
bereiche — als stddtebaulich integriert einzustufen. Diese Ansiedlungsvoraussetzung
des Grundsatzes 1 ist demnach erfullt.

Die Ansiedlungsvoraussetzung zur sortimentsspezifischen Kaufkraftabschopfung
stellt im Wesentlichen auf die ,,reine Nahversorgungsfunktion* des jeweiligen Vorha-
bens ab. In Bezug auf das geplante Erweiterungsvorhaben bedeutet dies, dass der zu
prognostizierende Vorhabenumsatz maximal 35 % der im fuBldufigen Einzugsbereich
(600 m) vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft umfassen darf. Die Nahversor-
gungsrelevanz des Vorhabens wird nachfolgend (vgl. Kapitel 3) tberprift.

Das dritte Ansiedlungskriterium zur maximal zulassigen Uberschneidung mit dem fuf3-
laufigen Einzugsbereich der nachstgelegenen Nahversorgungszentren wird erftllt, da
sich sowohl der fuBBlaufige Einzugsbereich Nahversorgungszentrums Diesterwegstra-
3e als auch der fuRRlaufige Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums Hubertus-
platz nicht mit dem fu3laufigen Einzugsbereich des Vorhabenstandortes tberschnei-
den.’

2.4 Zwischenfazit

Die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters am bestehenden Standort kann mit den gesamt-
stadtischen Zielen und Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes kompatibel sein, wenn in ei-
nem néchsten Schritt die Nahversorgungsrelevanz des Erweiterungsvorhabens nachgewiesen
werden kann (vgl. Kapitel 3). Darliber hinaus ware in einem nachfolgenden Schritt (stadtebauli-

" Da das Einzelhandels- und Zentrenkonzept bei der Uberschneidung der fuRlaufigen Einzugsbereiche explizit auf

die Nahversorgungszentren abstellt, findet dieses Ansiedlungskriterium gegenltber dem Nebenzentrum Neu-
stadt keine Anwendung.



che Wirkungsanalyse) zu tberprifen, ob fur das Erweiterungsvorhaben absatzwirtschaftliche
Auswirkungen zu prognostizieren sind, die insbesondere die Grund- und Nahversorgungsfunkti-
on des Nebenzentrums Neustadt beeintrachtigen kdnnten. Des Weiteren wére im Rahmen die-
ser stadtebaulichen Wirkungsanalyse zu Uberprifen, ob als Folge des Erweiterungsvorhabens
Geschéftsaufgaben bestehender nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe zu befiirchten
sind, wodurch ebenfalls das Netz der wohnortnahen Grund- und Nahversorgung beeintrachtigt
wirde.

Eine abschlielende gutachterliche Einschatzung zur Kompatibilitat des Erweiterungsvorha-
bens mit den Zielen und Grundséatzen der Einzelhandelsentwicklung kann somit erst gege-
ben werden, wenn das Vorhaben in Bezug auf seine Nahversorgungsrelevanz (vgl. Kapitel
3) sowie in Bezug auf seine stadtebauliche Vertraglichkeit untersucht worden ist.



3 Nahversorgungsrelevanz des Erweiterungsvorhabens

Die Uberprufung der Nahversorgungsfunktion eines Vorhabens kann als ein erster Indikator zur
Uberpriufung der Tragfahigkeit herangezogen werden. Von einer Nahversorgungsfunktion ist
auszugehen, wenn der zu erwartende Umsatz im Kernsortiment des Vorhabens (Nahrungs- und
Genussmittel) rechnerisch einen Anteil von 35 % des entsprechenden einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzials im zu versorgenden Gebiet nicht Ubersteigt. Griinde fur diese maximal er-
reichbare Abschopfungsquote sind unter anderem die traditionellen Einkaufsbeziehungen zu
anderen Standorten sowie die Ausdifferenzierung des Lebensmitteleinkaufs. Gemal dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Halle (Saale) ist fir die Nahversorgungsfunktion eine
fuBlaufige Erreichbarkeit in Abhéngigkeit von Einwohnerdichte, Siedlungs- und Bevdlkerungs-
struktur festgelegt®. Fir das geplante Erweiterungsvorhaben ist demnach von einem Radius von
600 Metern auszugehen, der sich wie nachfolgend dargestellt idealtypisch abgrenzen lasst.

Karte 1: FuBlaufiger Einzugsbereich des Vorhabenstandortes und konkurrierender
Angebotsstandorte
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8 vgl. Junker und Kruse (2013): S. 77



3.1 Absatzwirtschaftliche Einordnung des Vorhabens

Das Kernsortiment eines Lebensmitteldiscounters besteht aus Waren, die der Hauptwarengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel zuzurechnen sind. Der Flachenanteil dieser Hauptwarengruppe
an der Gesamtverkaufsflache eines Lebensmitteldiscounters liegt regelmaliig bei ca. 78 %. Zu
den dbrigen Sortimenten zéhlen vor allem Drogerie- und Korperpflegeartikel (ca. 9 %) sowie
ergédnzende Randsortimentsangebote u. a. in den Sortimenten zoologische Artikel, Pa-

pier / Burobedarf / Schreibwaren oder Zeitungen / Zeitschriften (in Summe ca. 13 %). Basierend
auf diesen Uberlegungen zur sortimentsspezifischen Verkaufsflachenzusammensetzung
ergibt sich bei einer avisierten Gesamtverkaufsflache des Lebensmitteldiscounters von rd.

1.000 m2 eine Verkaufsflache von etwa 780 m2 in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel.

Diese warengruppenspezifische Verkaufsflache stellt schlieflich die Grundlage zur Ermittlung des
durch das Vorhaben warengruppenspezifisch maximal erzielbaren Umsatzes dar. Zur Berech-
nung dieser Umséatze wird in der Regel auf durchschnittliche, warengruppenspezifische

und / oder betreiberspezifische Flachenproduktivitaten zurtickgegriffen, die auf sekundarsta-
tistischem Datenmaterial diverser Einzelhandelsunternehmen basieren®. Daraus ergeben sich bei
einer Realisierung der geplanten Verkaufsflachenerweiterung die in der nachfolgenden Tabelle
aufgefiihrten mdglichen sortimentsspezifischen Umsatze.

Tabelle 1: Warengruppenspezifische Umsatzberechnung des geplanten Erweite-
rungsvorhabens

Nahrungs- und Genussmittel >

(Variante 1 Worst Case) 780 4.100 32
Nahrungs- und Genussmittel

(Variante 2 Moderate Case) 780 3.600 2.8

Quelle: eigene Berechnungen, gerundete Werte

3.2 Berechnung der Nahversorgungsfunktion des geplanten Erweiterungs-
vorhabens

Unter Beriicksichtigung dieser warengruppenspezifischen Umséatze (Worst Case und Modera-
te Case) sowie in Anbetracht des warengruppenspezifischen Kaufkraftpotenzials im ful3laufi-
gen Einzugsbereich (600 m) des Erweiterungsvorhabens stellt sich die rechnerisch ermittelte
Nahversorgungsfunktion wie folgt dar:

o vgl. Hahn Gruppe (2013): Retail Real Estate Report — Germany, 8. Ausgabe 2013 / 2014, S. 29; EHI Retail Institu-
te (2013) unter www.handelsdaten.de
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Einwohnerzahl des zu versorgenden Gebietes

(600 m Radius um den Vorhabenstandort) ...........cccccveevieeiiieeieciee e ca. 10.000"
Kaufkraftpotenzial Nahrungs- und Genussmittel (ohne Lebensmittelhandwerk)

Pro EINWohner und Jar'2.............cooiviiiiiie e 1.777 Euro
insgesamt innerhalb des 600 M RadIUS .............uuuuumiiiiimiiiiiienene 17,8 Mio. Euro
JAVON 35 Q0 e e 6,2 Mio. Euro

Erwarteter Umsatz in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
Lebensmitteldiscounter Netto (WOrSt Case) ..........uuuuurrvmmmmmmmmmmmnnnnnnnnnnnnns 3,2 Mio. Euro
Lebensmitteldiscounter Netto (Moderate Case) ...........ccccuvvvvvmmvimmrnnnnnnnnnns 2,8 Mio. Euro

Die rechnerische Ermittlung der Nahversorgungsrelevanz zeigt sowohl fur den Moderate Case
als auch fur den Worst Case, dass das geplante Vorhaben in dem bestehenden Wohnumfeld
(Uberwiegend bevolkerungsstarke GroRwohnsiedlungen) der reinen Nahversorgung dienen
kann. Auch die weiteren, im Grundsatz 1 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt
Halle (Saale) formulierten Ansiedlungsvoraussetzungen (vgl. Kapitel 2.3) werden durch das Er-

weiterungsvorhaben erfllt.

1 Quelle: Stadt Halle (Saale), Einwohnerdaten zum 31.12.2012

12 Quelle: IBH Retail Consultants KéIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2013



4 Schlussfolgerung und gutachterliche Empfehlungen

Im Rahmen der vorliegenden Kompatibilitatsprifung konnte nachgewiesen werden, dass die
geplante Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters Netto am
Standort Akeleistral3e in Halle West mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
weitestgehend sowie mit den Grundsatzen in vollem Umfang kompatibel ist. Rechnerisch
konnte insbesondere die Nahversorgungsrelevanz des Erweiterungsvorhabens nachgewiesen
werden, womit davon auszugehen ist, dass der Einzugsbereich des Vorhabens — mit Ausnahme
regelmafig auftretender Streuumsétze und Streukunden — nicht Uber den ful3laufigen Einzugs-
bereich hinausgehen muss, um die betriebswirtschaftlich notwendigen Umsétze generieren zu
kénnen.

Wie Karte 1 entnommen werden kann, liegen zahlreiche konkurrierende Lebensmittelanbieter
im néheren Umfeld des Erweiterungsvorhabens, die jeweils einen wichtigen Beitrag zur Siche-
rung der fuBBlaufigen wohnortnahen Grund- und Nahversorgung leisten. Gleichzeitig zeigt
sich hierdurch aber auch eine sehr ausgepragte Wettbewerbssituation. Dasselbe gilt fir die
grund- und nahversorgungsrelevanten Angebote innerhalb des Nebenzentrums Neustadt, des-
sen fuBBlaufiges Einzugsgebiet sich vor allem in 6stlicher Richtung mit dem ful3ldufigen Einzugs-
bereich des Erweiterungsvorhabens liberschneidet. Wenngleich diese Uberschneidung kein Aus-
schlusskriterium zur Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters darstellt (vgl. Kapitel
2.3), darf die wohnortnahe Grund- und Nahversorgungsfunktion des Nebenzentrums durch die
Erweiterung des Netto-Marktes nicht beeintrachtigt werden.

Mit Blick auf den derzeitigen, untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbesatz im potenziellen Ein-
zugsbereich des Erweiterungsvorhabens ist allerdings zu vermuten, dass sowohl die nahversor-
gungsrelevante Versorgungsfunktion des Nebenzentrums Neustadt als auch die wohnortnahe
Grund- und Nahversorgungsfunktion im gesamten Stadtbezirk Halle West nicht beeintréchtigt
wird. Insbesondere gegeniiber dem Nebenzentrum Neustadt ist aufgrund der Stabilitét der
dort ansassigen Betriebe (u. a. SB-Warenhaus Real) ein Umschlagen mdglicher absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.
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Herrn Olaf Kummer

Stadt Halle (Saale) Stefan Kruse

Geschaftsbereich Stadtentwicklung und Umwelt Corinna Breker
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breker@junker-kruse.de

06108 Halle (Saale)

Per E-Mail: olaf.kummer@halle.de

3. September 2015

Kurzstellungnahme zu dem einzelhandelsrelevanten Gutachten im Hinblick
auf die geplante Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters
Netto am Standort AkeleistraBBe in Halle im Stadtbezirk West

Sehr geehrter Herr Kummer,

mit Ihrer E-Mail vom 23. Juli baten Sie uns, die Kompatibilitat eines Erweiterungsvorhabens mit
einer veranderten GroBe der geplanten Verkaufsflache zu Uberprufen.

Die im Juni 2014 erstellte Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Erweiterung des
bestehenden Lebensmitteldiscounters Netto kam zu dem Ergebnis, dass das geplante
Vorhaben, den bestehenden Lebensmitteldiscounter Netto mit einer Verkaufsflache von rund
750 m2 auf 1.000 m2 zu erweitern, mit den Zielen und Grundsatzen des im Oktober 2013
politisch beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kompatibel ist.

Aktuell bestehen Uberlegungen, eine Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters
Netto mit einer ZielgroBe von 1.200 m2 realisieren. Bezug nehmend zur Gutachterlichen
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Stellungnahme aus Juni 2014 ist im Hinblick auf eine veranderte VerkaufsflachengréBe die
Nahversorgungsfunktion des geplanten Erweiterungsvorhabens erneut zu prifen. Folgende
Rahmenbedingungen ergeben sich fUr die erneute Prufung der Nahversorgungsrelevanz des
Vorhabens:

Bei einer avisierten Gesamtverkaufsflache des Lebensmitteldiscounters von rd. 1.200 m2 ergibt
sich eine Verkaufsflache von etwa 960 m2 in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Auf Basis aktualisierter Datengrundlagen wird flr den Worst Case eine
Flachenproduktivitat von 4.200 Euro / m2" und fur den Moderate Case eine
Flachenproduktivitat von 3.700 Euro / m2 angenommen.

Daraus ergeben sich bei einer Realisierung der geplanten Verkaufsflachenerweiterung die
nachfolgend aufgeflhrten maoglichen sortimentsspezifischen Umsatze:

Erwarteter Umsatz in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (ca. 960 m?)
Lebensmitteldiscounter NEttO (WOISt CASE) ....uveeee oo, 4,0 Mio. Euro
Lebensmitteldiscounter Netto (MOAErate CaASE)......ooueeeee e, 3,6 Mio. Euro

Unter Berlcksichtigung dieser warengruppenspezifischen Umsatze (Worst Case und
Moderate Case) sowie in Anbetracht des warengruppenspezifischen Kaufkraftpotenzials
im fuBlaufigen Einzugsbereich (600 m) des Erweiterungsvorhabens stellt sich die rechnerisch
ermittelte Nahversorgungsfunktion wie folgt dar:

Einwohnerzahl des zu versorgenden Gebietes
(600 m-Radius um den Vorhabenstandort)........oc.ooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, ca. 10.000?

Kaufkraftpotenzial Nahrungs- und Genussmittel (ohne Lebensmittelhandwerk)

Pro EINWONNEr UNA JaNI ..o e 1.839 Euro
insgesamt innerhalb des 600 M-RAIUS .........ccveoeeoeieeee e 18,4 Mio. Euro
AAVON 35 b e e, 6,4 Mio. Euro

Der prognostizierte Vorhabenumsatz umfasst weniger als die maximal zulassigen 35 % der im
fuBlaufigen Einzugsbereich (600 m) vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft. Demzufolge
zeigt die rechnerische Ermittlung der Nahversorgungsrelevanz sowohl flr den Moderate Case

T vgl. Hahn Gruppe (2014): Retail Real Estate Report — Germany, 8. Ausgabe 2014 / 2015, S. 24; EHI Retail Institute
(2014) unter www.handelsdaten.de

2 Quelle: Stadt Halle (Saale), Einwohnerdaten zum 31.12.2012

3 Quelle: IBH Retail Consultants KoIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2015
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als auch fUr den Worst Case, dass das geplante Vorhaben in dem bestehenden Wohnumfeld
(Uberwiegend bevolkerungsstarke GroBwohnsiedlungen) der reinen Nahversorgung dienen
kann.

Im Hinblick auf das avisierte Vorhaben, den bestehenden Lebensmitteldiscounter Netto an der
AkeleistraBBe auf eine Verkaufsflache von ca. 1.200 m2 zu erweitern, ist eine Kompatibilitat mit
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) auch weiterhin gegeben.
Rechnerisch konnte mit der Nahversorgungsrelevanz des Vorhabens nachgewiesen werden,
dass der Einzugsbereich des Vorhabens — mit Ausnahme regelmaBig auftretender Streuumsatze
und Streukunden — nicht Uber den fuBlaufigen Einzugsbereich hinausgehen muss, um die
betriebswirtschaftlich notwendigen Umsatze generieren zu konnen. In der Folge ist ein
Umschlagen moéglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative
stadtebauliche Auswirkungen durch die Realisierung des Erweiterungsvorhabens nicht zu
erwarten.

Sollten Sie zu den vorangestellten AusfUhrungen Ruckfragen haben, stehen wir Ihnen
selbstverstandlich gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen GruBen aus Dortmund

Stefan Kruse Corinna Breker
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