Anlage 2

_Zusammenfassung der Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Globus SB-Warenhauses
in der Diegelstraf&e in Halle (Saale) vom September 2016

(vollsténdige Fassung der Auswirkungsanalyse siche Aufstellungsbeschluss B-Plan Nr. 177)

Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Globus SB-Warenhauses in der Dieselstraie in Halle (Saala)

6. Zusammenfassung

Nachfolgend werden die wichtigsten Aspekte der vorliegenden Untersuchung zu den Auswirkungen, die aus
der geplanten Verfagerung des Globus SB-Warenhauses an den Standort Digselstralle resultieren kénnen,
zusammengefasst.

® Die Firma Globus betreibt langjghrig im Halleschen Einkaufspark (HEP) an der Leipziger Chaussee
ein zweigeschossiges SB-Warenhaus mit einer Verkaufsfliche von rd. 9.320 m2. Die flachenseitigen
Maglichkeiten zur Weiterentwicklung sind fiir Globus im HEP als eingeschrénkt zu bewerten, da sich
notwendige Bereiche wie eine Backwaren- und Fleischereiabteilung (Produktion) oder ein betriebseige-
nes SB-Restaurant beziglich der eingeschrénkten baulichen Gegebenheiten nicht entwickeln lassen.
Da sich Globus zu dem Standort Halle bekennt, soll das SB-Warenhaus an den naheliegenden Standort
DieseistralRe im Stadtviertel Damaschkestralle (Bezirk Siid) verlagert werden.

@ Auf dem Projektareal, das eine Grundstlicksgrée von rd. 20.000 m? besitzt, befindet sich derzeit u.a.
ein leerstehender Baumarkt (Hela), der im Zuge der Projektentwicklung durch den Neubau des
SB-Warenhauses ersetzt werden soll. Die Verkaufsflache des SB-Warenhauses (rd. 8.570 m?) wird
dabei um rd. 750 m? gegeniiber der jetzigen Flache im HEP verringert.

& In der Shopzone (Vorkassenzone) des Globus-Marktes werden waitere Flachen entwickelt. Fir klein-
formatige Einzelhandelsbetriebe (u.a. Backer, Fleischer, Apotheke, Zeitschriften-/ Lotto-Toto! Tabak-
waren-Laden, Mobilfunkshop, Blumenladen) ist eine Verkaufsflache von rd. 600 m2 geplant. Bel den
sonstigen bzw. einzelhandelsfremden Nutzungen von rd. 800 m? sollen verschiedene Dienstleistungs-
angebote (bspw. Reinigung, Post, Finanzdienstleistungen, Schilisseldienst, Reisebiiro) und eine be-
triebseigene Gastronomie errichtet werden.

@ Das Vorhabengrundstick an der Dieselstrafe wird u.a. durch diverse brachliegende Gewerbeimmobi-
lien belegt. Hierbei handeilt es sich u.a. um einen Baumarkt und verschiedene Lagergeb&ude, die sich in
einem maroden bzw. ruinésen Zustand befinden und in ihrem derzeitigen Zustand nicht nutzbar sind.
Mit der avisierten Inwertsetzung des Projektareals wird sowohl eine Neuordnung als auch eine stidte-
bauliche Aufwertung dieses Gebietes erreicht, das am stlichen Eingangsbereich des Stadtteils Da-
maschkestrale liegt.

@ Der Standort Ist durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit bezliglich der direkten Lage an der Die-
selstralbe gepragt, die eine leistungsfihige Verbindungsstralie zwischen der Merseburger Strate (B 91)
und der Europachaussee bzw. der Leipziger Chaussee (B 6) darstellt. Die OPNV-Anbindung wird
durch eine Bushaltestelie vor dem Projektgrundstiick und durch Stralkenbahnhaltestellen an der nahlie-
genden Merseburger Stralie gewdhrieistet. Dis fuBlaufige Erreichbarkeit ist aus der Umgebung barri-
erefrei mdglich, da eine direkte Anbindung bzw. eine beidseitige Wegebeziehung in Form eines kombi-
nierten Fu-/ Fahrradwegs entlang der Dieselstralie besteht,

E Der Projektstandort weist in seinem fullaufigen Umfeld (Laufwege bis 800 m) mit ca. 4.600 Personen
ein relativ hohes Bevélkerungspotenzial auf, was auf die Mantelbevélkerung insbesondere in den
nord- und sitdwestlich des Projektstandortes angrenzenden Wohnquartieren zuriickzufithren ist. Die
Einwchnerzahl im Nahbereich des Standortes entspricht rd. 55 % der Einwohner des Stadtviertels Da-
maschkestraflle, sodass ein grofler Teil der Bewchner den Vorhabenstandort fuBlaufig erreichen kann.

® Die Stadt Halle verfligt aktuell (iber eine Einzelhandelsftache von rd. 367.000 m?, was siner einwoh-
nerbezogenen Verkaufsflichendichte von rd. 1,6 m? Verkaufsfldche je Einwohner entspricht. Der Le-
bensmittelhandel nimmt mit rd. 131.300 m? einen Verkaufsflichenanteil von rd. 36 % der gesamtstédti-
schen Verkaufsflache ein. Die Verkaufsflachendichte des Lebensmittelhandels von rd. 0,55 m? Le-
bensmittelverkaufsfldche pro Einwohner weist auf ein flachenseitig gut ausgepragtes Angebot hin. Ins-
besondere beziiglich der Durchmischung der einzelnen Betriebsformen und der breiten Streuung
des Angebots (ber das Hallenser Stadtgebiet ist ein ausgewaogenes Versorgungsangebot verhanden,
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dass vor allem durch eine grolte Bandbreite von groiformatigen Lebensmittelméarkten gekennzeichnet
ist. Der Hallenser Lebensmittelhandel kann derzeit eine Zentralitit von rd. 110 erreichen, so dass die
iokalen Lebensmittelh&ndler einen Kaufkraftzufluss nach Halle erzeugen.

@ Das projektierte Globus SB-Warenhaus wird sein Einzugsgebiet gegeniber dem derzeitigen Standort
nur unwesentlich verandern. Der Einzugsbereich umfasst die Stadt Halle und Teile von angrenzenden
Gemeinden, wobei der Bereich insbesondere durch bestehende Konkurrenzbetriebe und die Errsich-
barkeit limitiert wird. Insgesamt leben in dem Marktgebiet von Globus rd. 262.000 Personen, die (iber
gin Ausgabevolumen im Lebensmittelbereich von rd. 547 Mio. EUR verfligen.

B Auf Basis der derzeit erzielten Marktdurchdringung von Globus ist unter Beriicksichtigung der neu ge-
planten Flachen an dem Standort Dieselstrafe von einem durchschnittlichen Marktanteil von 8 bis 9 %
des relevantan Nachfragevolumens auszugehen. Der Hauptumsatz wird mit dem Food-Sortiment geté-
tigt, da die Flachenleistung der Non-Food-Sortimente deutlich abféllt. Es ist ein Gesamtumsatz ven rd.
49 Mio. EUR zu erwarten.

m Der Umzug des Globus SB-Warenhauses von dem Standort HEP in die Dieselstral®e ist nicht als ,reine”
Verlagerung zu sehen. Bel der zu erwartenden Absiedlung von Globus aus dem HEP ist baurechtlich
eine Nachnutzung des Standortes mit Lebensmitteleinzelhandel weiter méglich, da die entsprechende
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit mit der bloRen Befreiberaufgabe nicht unwirksam wird. Die durchge-
fuhrten Berechnungen basieren methodisch auf einer Neuansiedlung, wobei unterstelit wurde, dass
die Globus-Flache im HEP durch ein vergleichbares Lebensmittelkonzept genutzt wird.

@ Durch die avisierte Verlagerung des Globus-Marktes werden vorhabeninduzierte Umsatzumverlage-
rungen im Sortiment Food/Non-Food | von durchschnittlich rd. 7 % des Bestandsumsatzes des Hallen-
ser Lebensmittelhandels ausgeldst. MaRgeblich hiervon wére ein im HEP bestehendes SB-Warenhaus
betroffen, sodass der Weiterbetrieb eines Lebensmittelmarktes (bzw. die Wiederansiedlung} in der be-
stehenden Gréie nicht mdglich bzw. realistisch ist. Durch die Absiedlung des Globus-Marktes aus dem
HEP werden sich jedoch keine stddtebaulichen Schadigungen auf das Ortsbild ergeben, da der be-
stehende Markt bzw. die Mall des HEP nach innen gerichtet ist, so dass Austauschbeziehungen zum
Umfeld oder auch Sichtbeziehung grundsatzlich nicht bestehen. Ferner handelt es sich um einen de-
zentralen Standort, der weder in einem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbersich liegt, noch der
verbrauchnahen Versorgung im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO dient.

# Eine negative Beeintrachtigung des HEP ist unter dem Blickwinkel der im Hallenser Einzelhandels- und
Zentrenkonzept formulierten Entwicklungsziele zu sehen. Geman diesem stédtebaulichen Entwick-
lungskonzept soll der ausgewiesene Sonderstandort HEP méglichst filr grobflachige und flicheninten-
sive Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten genutzt werden. Demnach
wird ein Rickzug von Globus diesem im Zentrenkonzept formulierten Ziel entsprechen.

B Ein vollstandiger Angebotsverlust des HEP im Segment des Lebensmittelhandels ist trotz der Absied-
lung des Globus-Marktes nicht zu erwarten, da der im HEP bestehende Aldi-Markt die Lebensmittetver-
sorgung darstellen kann. Weiterhin ist die Wiederansiedlung eines Lebensmittelmarktes im HEP
mdglich, wobei die Flachendimensionierung deutlich unterhalb der aktuellen Globus-Bestandsfléche lie-
gen wird. Sollte eine Wiederansiedlung eines Lebensmittelmarktes im HEP nicht méglich sein bzw.
nicht erfolgen, werden sich die dargesteliten Umsatzverluste auf die lokalen Anbieter deutlich minimie-
ren, da es sich in dem Fall um eine reine Flachenverlagerung handeln wiirde.

B Im Segment des Non-Food [l sind nur geringfiigige Umsatzverluste fur die betroffenen Bestandsbetrie-
be zu erwarten, was auch unter dem Aspekt der Verkleinerung der gesamten Non-Food 1I-Flache um
rd. 870 m? zu sehen ist. Wie im Food-/ Non-Food |-Bereich werden die Umsatze grditenteils vom dem
Lebensmittelmarkt vom Standort HEP abgezogen. In den Non-Food Il-Bereichen ist jedoch prinzipiell
kein Verlust der Versorgungsfunktion des HEP zu erwarten, da zahlreiche weltere Fachanbieter un-
terschiedlichster Branchen diese Absiedlung auffangen kénnen.
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@ Die absatzwirtschafllichen Auswirkungen der Verlagerung des Globus-Marktes werden keine negati-
ven Beeintrichtigungen der zentralen Versorgungshereiche in Halle nach sich ziehen. Insbesonde-
re sind keine funktionsschédigenden Auswirkungen auf die naheliegenden zentralen Versorgungsberei-
che in den Bezirken Sud (NZ Stdstadt, NVZ Ammendorf, Vogelweide, Silberhdhe, Diesterwegstraiie)
und Cst (NVZ Blischdorf) zu erwarien. Dies betrifft sowohl Handelsbetriebe, die Sortimente des
Food/Non-Food | als auch Sartiments des Non-Food il fiihren.

B Die monetdren Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Bezirke Mitte, Nord und West,
insbesondere jedoch auf das Hauptzentrum Aléstadt, werden bei unter einem Prozent der jewsiligen
Bestandsumsétze der Lebensmittelanbieter liegen und flhren somit nicht zu einer Beeintrachtigung der
Bestandsstrukturen. Demnach [st eine Schadigung dieser schiitzenswerten Bereiche mit grofer Sicher-
heit auszuschliefien.

B Das Verlagerungsvorhaben von Globus wird keine Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versor-
gung in Halle bedingen. Dies ist insbescndere aus den verhaltnismakig geringen Umsatzumverlage-
rungen von bestehenden Nahversorgungsmaérkten zu dem Globus-Standort abzuleiten. Ein Abbau von
wehnortnaher Versorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist daher nicht anzunehmen.

@ Auf Grund der bereits bestehenden Kundenbeziehungen des Globus-Marktss in seinem Einzugsgebiet
ist lediglich mit einer Verlagerung der Kundenstréme vom HEP an den Projektstandort Dieselstrafte zu
rechnen. Die marginalen Umsatzumverlagerungen, die aus den umliegenden Gemeinden hervargerufen
werden, werden auf Grund der geringen Héhe von weit unter einem Prozent der dort erzieltien Be-
standsumsétze keinen Abbau der verbrauchernahen Versorgung bedingen.

@ Fir das geplante Vorhaben ist eine Kompatibilitdt mit den Zielen der Landesplanung (u.a. Konzentra-
tionsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot) gegeben. In Bezug auf das Integrationsgebot
handelt es sich um einen stédtebaulich integrierten Standort, der jedoch nicht in eine Wohnsiedlung
bzw. ein Wohnquartier eingebettet ist. -

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir den Planungs- und Genehmigungsprozess
- des Vorhabens.

BBE Handelsberatung GmbH

i.V. Dipl.- oec. Mathias Vicek i.V. M.SC Richard Engel

Projektleiter

Erfurt, 5. September 2016

90



