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Vgl. BBE HNCIEL9IEMIUNG GMBH: ~ ­ Ansleclll1g eN5 Globus 58­Wnnhluses In der 
Dleselstr18d1H*(Saale).Bftl1;.5. Sepb!l11bet 2016 

Vgl. DR. lMJSMNll a PARJIER: Velagenq ~ Globus In Halle (Saale) ­ PlauslblUbpOftq der BBE- 
~.aus Mal 2017 U' .geplanlien Vailgenq von Globus In Haie (Saale). Hmnburg, llltl 
2017 
Vgl. ECOSTRA ~: ~zu den st.ldll!bddt!n W1d raumcrdnelschen .Au5'iWIClltgen der 
geplanten Neusr.:hafM'5I von c:a. 9.170 m2 Verkaufsßlche dwth de Verl8genq des Globus ss­ 
Wln!nhluses von der Leipziger Chusee {HEP H1lmher Bnland'spark) In de Dl!11I lalle / Edel! ~ 
lnstri8e In Halle/Siiie. Wiesbaden, 16. Jlnulr 2018 
Die Plaulilbllsll!n van Dr. Ama!lla lRI DLP beziehen sldt olfenlkhtllch nldt auf die lllE- 
~ IUS September 2016, sondern l!d eine aktuellere Vet'Slon. welche bei der BSll!lblg 
der elgenstlndlgm ~der emslra GmbH noch nicht \Ullg. 
Vgl, DR. ACOCELlA STADr· UND RBilDMENJWIOCWN: Qltadllen iur PtUftlng \n:I Bewertung der Aussagen Im 
~der BIE mn Vorhaben Globus­S&Wan!nh In der Dluel tJale In Halle (Selle) 
lRI mn Pllullblllllsgu Lademann• Partner. Ulnach, 21.11.2011 
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ln etwa zur selben zeit hat die Stadt Halle/saale das BOro Dr. Atoa!Ua mlt einer eige- 
nen PlauslbllltltsprOftJng der BBE-Auswlrk\.llgsanafyse" sowte einer Kon\mentlenJng 
der Krltilcplllkle wn DL9 beauftragt, wek:he AncJerurlg$beda am BBE~utachten auf- 
ze1gt. s 

ZUr Schaffung einer eigenständigen Bewertungs- und Entscheldl.ngsgnrtdlage hat die 
daraufhin die emstra GmbH mit der Ersliellung einer 

elgenstJndlgen und vollständigen Auswlrkungsanal beauftragt welche an den er­ 
forderlichen Stellen zudem die Ergebnisse der BBE­Auswlrlcungsanalyse aus 5eptem· 
ber 2016 aufgreift und kommentiert. Oie Auswlrtcungsanalyse wurde Im September 
2017 fertlggestellt und Im Januar 2018 ckm Auftraggeber Obergeben.J 

Die welche ElgentQmerin des Kaufcenters SOdstadt­ 
rtng Im Nebenzentrum Haße;.SOdstadt Ist, beauftragt2 Dr. Lademam & Partner (DLP) 
mit einer Plauslblllsferung der BBE-Auswlrkungsanalyse. Als Fazit der PfausibllltltsprO­ 
fung bewertet DLP die BBE­AuswlrkungsanalY$e als fachgutadlterlldt nicht plausibel 
und als Planungs­ und Bewertungsgruidlage Im Rahmen der Bauleltplanung fQr unge­ 
elgnet.2 

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens hat die BBE HandelsberabJnQ Im Auftrag 
der .,Globus SB WarenhaUS- eine AUSWlrlculgsana erstel~ welche Im September 
2016 vorlag und das Verlagerungsvorh als städb!baulk:h und raumordnerlsc:h ver­ 
träglich elnstuft.1 

In der S1adt Halle/5aale Ist die Vertagerung des Globus S&-Wilfl!flhauses aus dem 
Einkaufszentrum HEP an der Lelpz1ger 01aussee an einen Solltärstandort In der Die- 
selstraße geplant. 
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Alle fOr diese gutachterllche 9ellungnahme verwendeten Daten und Angaben wurden 
nach bestem Wissen erfasst. autbereltet und ausgewertet. Die wrtlegende ecostra­ 
Untersuchung dient dem Auftraggeber bzw. den zuständigen Genehrillgungsbehtirden 
als Entscheidungs- und Bewertungsgrundlage In ZUSammenhang mit dem laufenden 
Genehmlgungsverfatven. 

Aufgabe dieser stellungnahme Ist es, die Untasdllede In den Analyseergebnissen der 
BBE­AusWli'kungsgutachten von Sepll!rnber 2016 (nachfCJlgend: .BBE­Altstudle11} und 
November 2017 (nachfolgend: .SBE-Neustud!Er) herauszuarbelte und dahingehend 
zu prüfen, ob und Inwieweit mögliche Veränderungen Bnfluss auf die Ervebnlsse und 
Aussagen der ecostra-Auswlrkungsanalyse haben. Dabei wird - faUs erforderlich ­ 
auch auf die Inhalte der von Dr. Acoa!lla vorgenommenen PlauslbilltltsprOfung ein­ 
gegangen Werden. 

In einer Sltlung am 28. Februar 2018 hat der Hallenser stadtrat den Entwurf Z\111 Be­ 
bauungsplanes Nr. 177 ,,5ondergeblet SB­Warenhaus ~ bestltlgt und die 
6ffentlk:he Auslegung des Bebaull1g5plans bis Ende Marz 2018 beschlossen. vom 29. 
März bis 4. Mal 2018 Ist die f&mflc:he Beteiligung nach §3 Abs. 2 BauGB terminiert. 

Im November 2017 hat dte BBE unter Bel'Qdcslchtlgl.Blg der Krltllcpunkte aus dem Gut· 
achten von Dr. ACXJcella eine Oberart>eltete Versk>n der AUswlrkungsanalyse ~ 
legt.l 
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In der~ (S. 2~) wird dand tqeulesen, dass bei einer eigenen Begeluig des 
Globus SB­Waenhauses Im HEP eine Verlcaufsßlche wn ca. 10.000 m2 l!l1'l1ltll!lt wurde. Da cle Angaben 
der ll1&Allstucle wn Globus selbst sCanvQten lhl IUS GrGnden der Vwgtelc:hbarlGe wwden jedoch de 
Angaben der BBE Obemamrn!li. 

1 

Hierzu Ist aus fachgufacht:erllcher Sicht festzustellen, dass durch eine Verkaufsftä- 
chenZunahme um ca. 690 mi (=ca. +7,5 IM.) selbstverstlndllch auch der mr erne 
Auswlrkungsanalyse grundlegende Parameter der Umsatzerwartung des Planvorha­ 
bens entsprechend nac:h oben korrigiert werden mOsste. Entsprechend einer hGheren 
SUmme des umzuvertl!llenden Umsatzes verstArtc:en sich damit In der Tendenz auch 
die mögllchen Auswirkungen des Planwrhabens. Die Im Rahmen der emstr&.­ 
Auswlrtcungsanalyse ermittelten Umsatzumvertellungen sind vor diesem Hintergrund 

Ebenfalls durch Berik:ksld1tlgung der .,soratgen Flächen• erhöht sich die Verkaufsfll­ 
che des geplanten SB-Warenhauses an der Dleselstraße um ca. 690 m2 von ca. 8.570 
mz VK (September 2016) auf ca. 9.260 m2 VK (November 2017). Unter Einbezug der 
zusltzllch geplanten Verkaufsflädle In der Vorkassenzone beläuft sich die Im Rahmen 
einer Auswlrkungsanalyse zu berOckslc:htlgende Vertcaufsfllche des Gesamtvorhabens 
In der BBE-Neustudle nun auf ca. 9.860 mz (2lMH' ca. 9.170 m2 VK). 

Basierend auf Quellenangaben des Warenhausbetreibers wird In der BBE-Altstudie fOr 
das bestehende Globus SB­Warenhaus Im HEP eine Verkaufsfläche von ca. 9.320 mz 
aufgefilhrt. In der BBE-Neustucle werden dam ca. 10.250 mz VK fOr da$ Bestandob­ 
jekt genannt Die Abweichung Im Umfang der Gesamtverkaufsfläche beruht dabei auf 
jeWells leldlt erhöhten Verkaufsflächenw tor das Food- sowie Non-Food n„ 
Sortiment sowie die Bnberechnung sog. .sonstige" flkhen• (Kassenzone, Info­ 
/Servlastand, Vorbereltll1gs·/Produktlonsftächen Food), wobei letzlere In der BBE­ 
Altstudle offenslchtllch nicht der Verkaufsfläche zugerechnet wurden.1 

1.1 Beltllnds- und Projektdaten 

ZWlschen der BBE-Altstudle und der BBE-Neustudle bestehen Abweichungen bei den 
Vertcaufsfllmenangaben sowohl zum Bestandsobjekt als auch zum PlanproJekt. 

Die nachfOIQende PrOfung und kornmel'ltlenq der Im gegenständlk:he Verfahren 
nun neu vorgelegten studlen und Stellungnahmen orientiert sich weitgehend an den 
einzelnen Analyseschrltte einer Auswlrkungsanalyse. 

1. Fachgutachterliche Prüfung und 
Kommentierung der aktualisierten 
BBE-Auswirkungsanalyse und der 
von Dr. Acocella vorgenommenen 
Plausibilitätsprüfung 
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Die Br&ufUng als Nalwasorgungsstndort begründet die BSE In der Neustudie damit, 
dess der Pl'Ojeld;standort Im fußläuflgen Umfeld {Laufwege bis 800 m) mit ca. 2.200 
PerSOnen ein hoheS Bevölkerungspotenztal aufweise, davon ca. 540 8nwohner Im en- 
geren fu8läuftgen Nahbereich (Laufwege bis 500 m). Gegenüber einer offensk:httlch 
fehlerhaften Berechnungsgrundlage In der BBE­Altstudle hat sich das 8nwohnerpo­ 
tenzlal Im fußläuflgen Nahbereich mehr als halblert (ca. 4.600 Bnwohner In 2016). 
Ungeachtet der Bnwohnemhl handelt es sich beim Planareal eindeutig um einen au­ 
tokundenortentlerten Standort, dessen FUlchendlrnenslonlerung, SOrtlmentsstruktur 
und Umsatzerwartung bei'elts aus betrlebswlrtsc:haftllchen GrOnden ein Bnzugsgeblet 
benötigt, das wett Ober eine Nahversorgung der umlegenden Bevalkenmg hinaus­. 

Hlnsldldlch der Bewertung der Standortlage stimmen die Plauslbllltltsprilfungen von 
Dr. Ac:ocella sowie Dr. Lademam a Partner (DlP) ebenfalls darin überein, dass es sich 
nk:ht tm einen städtebaulich Integrierten Standort handelt. Dr. Acocella folgert daraus 
etwas zurilckhaltend, dass das Integrationsgebot ,tendenzlelr (S. 9) nicht eingehalten 
wtrd, was aber letzterdlch einem Verstoß gegen das Integrationsgebot glelchzusetzen 
Ist. 

UnabhAnglg von den - nicht lnvner ganz elnheltllchen ­ Definitionen fehlt dem 
Planareal zur 8nordnung als ,,stadtebaullch lnfegrlerte Lage" der Im städtlsdlen B~ 
zelhandelskonzept geforder12 „unmlttelbar räumlk:he Bezug zu WOhnsletJlungs/­ 
chen. • Ledlglldl Im Nordwesten des Planareals ­ rlumlfd'I etwas abgesetzt auf der 
gegenOberllegenden Seite der Dleselstra8e - Ist ein Wohngebiet gelegen. Das sonsti­ 
ge Umfeld des Planareals Wird eindeutig durch Gewerbenutzungen ll1d eine Klelngar- 
tenanlage geprägt. In östlk:her Richtung bilden zudem die Bahngleise W1d die Euro­ 
pachaussee eine starke räumliche Zäsur. 

1.2 Bewertung Mikrostandort 

In der BBE-Neustudle wird das Planareal an der Dleselstraße weiterhin als _städtebau­ 
lich Integriert" und als .NahversorgLmQSStandort" klasslftzlert Dem Ist aus fachgut­ 
achterllcher Sicht trotz einer ausftlhrlk:heren ~uterung seitens der BSE weiterhin zu 
wlderspi edlen. 

somit als unt.erer Wertansatz elnzustUfen. Die tatsädillchen Umsatzumvertellungsquo- 
ten und die daraus abzuleitenden Auswlrktllgen auf den stJdtebau W1d die Natwer- 
sorgung hegen somit tendenzlell eher höher als nod1 In der ecostra- 
Auswlrkungsanalyse dargestellt. 
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Die Tatsache, dass die BSE hlnslchtlk:h der Obereinstimmung mit dem stldtlschen 
Zentrenkonzept bezogen auf das Planareal an der Dleselstraße sowie dem Bestands­ 
objekt Im HEP offenslchttlc:h mit zwelerler Maß misst, wlrtf auch In der PlausfbllJslen.ing 
von Dr. Aa>cella (S. 10f) krttlsfert 

Diese Vemachlässlgung der Vorgaben aus dem stadtfschen Bnzelhandelskonl.ept ver­ 
wundert auch vor dem Hintergrund, dass die BBE glek:hzeltlg feststellt., dass ein ROck- 
zug von Globus aus dem HEP den Zielen eben dieses Bnzelhandelskonzepte ent­ 
spricht und daher nfcht negativ zu bewerten sei. 

Bez(lgllch der Standortlage wird In der BSE­Neustudie (S. 7) zudem ~ dass 
Im Rahmen der erstellten Auswlrklmgsanalyse keine PrOfung des Vorhabens mit den 
2lelen des kommunalen Bnzelhandels­ und Zentrenkonzepte vorgenommen wurde, 
da es sich aufgrund der Verkaufsflkhendlrnel&onlerung um ein Bnzelhandelsgroß­ 
projekt handelt. ,,Da solche Vorhaben l.d.R. auf Gtund fehlender FlädlenvetfiJgb 
ten nicht In ZJefltralen VetStJfglJflfJS/ angesledelt enfen kiinnen ll1d auch ei­ 
ne Versoi.rJtJngsf Ober den Nahben!lch hinaus Obernehmen, kann das VOlhaben 
(wie auch andere grlJIJere lebensmlttelmär) nicht mit den Maßgaben des Zentren- 
konzeptss der Sl:adt Halle O/Jerf!lns//mme •• Aus fadlllcher Sldlt ISt dieses Argument 

falsch und somit zurOckzuwelSen; mit dieser BegrOndu'1g kömte die AnSledlung jedes 
gro6dlrnenslonlerten Bnzelhandelsobjektes In Halle/Saale gerechtfertigt werden, was 
das kommunale Einzelhandels- und ZentrenlConzept ad absurdum führen WOrde. 

In diesem lusammenhang bestätigen die Plauslbllltätsprifungen von Dr. Acocela so- 
Wie DLP ebenfalls die Bnschatzung aus der ecostra­Auswlrkungsanalyse, dass der 
PlanStandort keine wesentllche NahversorgungsfUnktlon aufWelsen wlrtf. 

Laut BBE­NeuStudle (S. 20) Ist die Bnwotvterzahl Im fußläuflgen Nahbereich auch 
deshalb ,als verhlltnlSml8lg hoch elnzust:hätzen, da der Projeldstandott kein ltleillty-- 
p/.sdles bzw. In aHe Rkhtungen g/ek:hmlJIJ/g atJS{Jlelfendes Nahelnzugsgeble aus/J/1­ 
den kann. lnsbe!iondere befinden s/dJ IJsllk:h des standortEJs auf Giund der bestshen­ 
den Zäsur {BahnglelsldJrp GnJnstrelfen) keine Wohnsledlungsbe mehr.• Die 
Klasstftzlel1Jn als Integrierten Nahversorgungsmn argument:attv mit der Bnge- 
schränkthelt eines fu8IAuftgen Elnwohnerpotenzla a~ rlumftcher Zäsuren zu 
begründen, erscheint aus gutachterlicher Sicht mehr als fragwOrdlg. Gerade die Tat­ 
sache, dass das ~ relatlv lsollert gelegen Ist und Im fu8lauftgen Umfeld elgent­ 
llch nur ­ bereits etwas abgesetzt - Im Nordwesten ~upt Bnwohnerpotenztale 
vorhanden Sind, legt eine Einordnung als nlcht­lntegrterten und autukundenorlentler­ 
ten Standort nahe. 

geht Der Dberwlegende Anteil der 8nwohner Im fu811uftgen Umfeld Ist zudem nord­ 
westllch des Planareals lokahsiert, wo bereJts tMauta deutlich näher zur Wohnbebauung 
gelegene Dlsmunter von Netto und Udl die Nahversorgung sicherstellen. 



Entsprechend sind das gesamte Einzugsgebiet des Planvorhabens sowie In einer kleln- 
räumlgeren Glledenmg die einzelnen Intensltltszonen der Kundenanbindung In der 
ecostnt-Auswlrkungsanalyse rtumlk:h deutllch kleiner als bei der BBE abgegrenzt und 
der gesamt 9.adtbezlrk Halle-West - u.a. mit dem dort lokallsterten )falle centrum 
Neustadt' und hier mit dem real SB­Warenhaus als Ankermieter - werden nicht dem 
ElnZUgsgeblet des geplanten Globus SB­Warenhauses zugerechnet. Dabei wird auch 
die nun um ca. 690 ma gr68ere Verkaufsflache des Planvorhabens (s. Kap. 1.1) die 
rlurnllche Ausstrahlung nk:ht wesentlfch erhöhen und zu keiner räumlk:hen Erwelte­ 

Rlr ein weitgehend solttlr lokallslertes SB-warenhaus auf dem Planareal In der Dlesel­ 
stra8e Ist ­ unter Berilckslchtlgung der Intensiven Wettbewerbssltuaon Im Lebens- 
mlttelberelch, der Zäslrwlrkung der 5aale und der Wegedistanzen - ein sich über die 
gesamt.e Stadt Halle sowie sogar Ober einige nördlldl von Halle gelegaie Uinlandge­. 
melnden erstreckendes Bnzugsgeblet a1.& gutachterltcher Sicht als deutllch zu weit- 
räumig zu bewerten. Dar.an ändert auch ein Verweis auf wrttegende Kundenher- 
kunftsdaten ntchts.1 Hier einfach Kundenherkunftsdaten von einem standort auf einen 
anderen zu Obertrctgen, Ist a1.& fachllcher Sicht nicht nur Ul'lZUllaig, sondern führt zu 
fehlerhaften Ergebnissen In der Bnzugsgebletsa&g 

Unabhängig von der Valldltlt der von der BBE hier verwendeten Kundenherkl.llftsda­ 
ten Ist aus fachgutachterlk:her Sicht jedoch zu berOckslchtlgen dass das Bn­ 
ZUgSgeblet des dezentral und autolcundenorfe an einer HauptaUsfallstraße gele- 
genen Bnkaufszentrurns HEP In hohem Maße auf die Stadt Halle und die Umlandge­ 
melnden ausgelegt Ist Das HEP bietet ein umfangreiches Angebot In allen Bedarfs­ 
bereichen, wobei das Globus SB­Warenhaus zwar als Magnetbetrieb zu sehen Ist, die 
räumliche Ausstrahlung des Centers v.a. aber der hier vorhandenen Agglomeratton cft.. 
versB" Betriebe und Branchen zuzurechnen Ist. Letztendlrch profitieren das 58­ 
Warenhaus und die sonstigen Mieter Im HEP wechselseltlg von kwldenzufOhreff. 

1.3 ElftZU91118b1et 

Die Abgrenzuig und ZOnlerung des Bnzugsgeblets des Planvorhabens bleibt In der 
BBE­Neustudle unverändert. Die BBE begrQndet das räwnUch sehr weit gefasste Bn­ 
zugsgeblet u.a. mit Internen Befraglllg!daten ZU' Kundenherkunft des bestehenden 
Globus­Martctes im HEP (S. 38 In der BBE­Neustudle). 
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Da der Wettbewerbsdarstlung bei emstra eine aktuelle und vollständige Erhebung 
des gesamten Bnzelhandels 1n Halle/5aale zugrunde liegt, beslEht dlesbezQglk:h kein 
Anderungs- oder Erglnzungsbedarf In den Ergebnissen und Aussagen der ecostra­ 
untersuchung. Diese können vollurnfänglk:h aufrecht erhalten bleiben. 

1.4 Wetl:bawartmltua 

Die Darstellung der WettbewerbsStuaon fOr das Planvorhaben sowie die Beschrei­ 
bung der Bnzelhandelsstruktur In den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt 
Halle - welche weitgehend Innerhalb der Analyse der städtebaulichen Auswlr1cLllgen 
des Vertagerungsvorhbens erfolgen (Kap. 5.4.2) ­ bleibt In der BBE-Neustudle ge- 
genOber der BBE-Altstudle uriverändert 

In seiner PlauslbllttatsprOfung (S. llf) neMt Dr. Acocela die Abgrenzung des Bn­ 
zugsgebletes als eine der wesenUlchen Stellschrauben bei der Analyse der Auswirkun- 
gen eines Bnzelhandelsprojekte • .Sn In der Tendenz eher zu /deines Einzugsgebiet" 
entspreche dabei dem .worst. case"­Ansatz, was Im Umkehrschluss bedeutet, dass ein 
zu großes Brm agsgeblet eben nicht diesem .wn case•­Ansatz genügt. Wenngleich 
ecostra abweichend von Dr. Acocella davon ausgeht, dass ein von der Rechtspre- 
chung geforderter, .realltätsnaher Worst cas&Ansat:i" nicht de Abgrenzung eines 
,,tendenziell zu kleinen•, sondern eines - unter ElnbE$1Q aller Parameter ­ reaßsttsch 
erwartbaren Bnzugsgebletes erfordert, so verwundert es vor dem Hlntergruid der 
methodischen Ausführungen von Dr. Acoc:ella doch, dass dieser an keiner Stelle auf 
die räumliche Ausdehnung des In der BBE-Auswlrkungsanalyse abgegrenzten Bnzugs­ 
geblete; eingeht. Da des nach eigenen Angaben von Dr r Ama!lla eine fQr de Bewer­ 
tung wesenttlche Grundlage darstellt, wäre hier eine entsprechende Prüfung und 
KommenUerung zwingend erforderlich gewesen. Diese Ist aber, aus welchen Gründen 
auch Immer, nicht erfolgt 

nmg des von ecostra abgegrenzten Bnzugsgebletes führen; hier Ist ledlgllch eine ge­ 
wisse Erhöhung der Kaufkraftabschöpfung al.1$ dem Bnzugsgeblet zu erwarten. 
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liegen, so dass die MarktdurchdrlnQLl19 zwischen den einzelnen Intensltätsmnen des 
Einzugsgebietes nur leicht schwankt. Wie bereits In der emstra-Auswtrklllgsanalyse 
darge!stEllt, sind solch gertngfOglg abgestufte Anblndungsintensttlten der einzelnen 
ZOnen des Bnzugsgebletes an das Planvorhaben In der Pra>Cls nicht plaUSlbel. Die Zo­ 
nterung eines Elnzugsgeblms In Tellrtume mit einer abgestuften Intensität der Kauf- 
kraftabschöpfung erfordert, dass tatslchlk:h auch eine solche rnerldk:he (1) Abstufung 
gegeben Ist. Darüber hinaus Ist es nur wenig plausibel, dass der von der BBE als Zone 
I abgegrenzte Nahbereich nur eine verglek:hswelse gerlngfOglg höhere Anblnclungsln- 

• ca. 10­11 % 1n der Zone 1 
• ca.7­8'MtlnderZOnell 
• ca. 5­6 % Inder Zone m 

BezQglldl der Umsatzherkunft: und Marktdurchdringung geht die 8BE In der Neustudie 
es. 50) weiterhin davon aus, dass die Kaufkraftabschöngsquoten bei 

Da die zwlschenzfiltlc größere Verkaufsflächendlineonterung bei der Bearbeitung 
der emstra-Auswlrkungsanalyse nicht bekamt war, mOsste die Umsatzei waitung des 
Planvorllabens hier ggf. entspreehend nach obeli korrigiert wertk:in. Im Umkehr­ 
schluss Ist somit festzustl!llen, dass die Umsatzerwartung des geplanten Globus SB­ 
Warenhauses In der .eoostra-Auswtrktrlgsanalyse keinesfalls zu nledrtg .berechnet Wll'- 
de und eire In der darauf aufbauenden IQlyse ermittelten Umsatzumvertellungsquo­ 
ten var diesem Hintergrund t'endenziell einen unteren Wertansatz darstellen. 

Dass die Fläc:henproduktlvttät Im lebensmlttelelnzelhandel bef gleichen Betriebstypen 
und Anbietern mit zunehmender Verkaufsfläche meist sinkt, Ist eine bekannte Tatsa­ 
che. Nk:htsdestntn>tz Ist bei einer Erweiterung der Verkaufsfläche um ca. 690 m2 In 
absoluten Werten ein solch marginaler Umsatzzuwachs wie bei der BSE nicht realis­ 
tisch. Bereits In der lmmoblllenwlrtschaftlk:hen Betrachtung wäre eine baullche Erwei- 
terung der Verkaufsflache (ohne sonstige betrleblldle Nebenflächen) um ca. 690 m2 
bei einem zu erwartenden Mehi\N11Satz von ca. 130.000,­E (bruttD) nicht zu rechtf'el- 
tlgen. Modellhaft: betrachtet WOrde dies bezogen all diese ErweH:erungsftä einer 
Flächenproduktlvltlt von ca. 190,­ €je m2 VK entspedlen und somit keine rentable 
Invest:ttton darstellen. 

1.5 Ullll8tlerwertung und Marktdurchdringung 

Die Umsatzerwartung des geplanten Globus Sß­.Warenhauses (ohne Bnzelhandefsnut­ 
zungen In der Vortcassentone) an der Dieselstraße bleibt bei der BBE nahezu unver- 
ändert (48,05 MIO. E In der Neustudie zu 47,92 Mio. E In der Altstudie). ore BBE erlau­ 
t.ert, dass die Umsatzbereehnung auf dem Marktantellskonze bulert, welches u.a. 
die Grtiße und den Betrlebslyp des Vorhabens berik:ksk:htlgt Trotzdem fOhrt die Ver­ 
grö8erung der Verkaufsftkhe um ca. 690 m2 bei der BBE Im Verglek:h zur Altstudie 
(vgl. Kap. 1.1) nur zu einer mlnlmal erhöhten Umsatzerwartung t.m m. 0,13 Mio. €,. 
was sich In einer Vermtnderung der FlachenproduktMtlt von ca. 5.600 E auf ca. 5.200 
E je m2 VK bemerkbar macht 
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1.6 Klluflnftbewegungaa •d ltldtebllullc:he Auswirkungen 

Hlnslc:htllch der prognost1zlerte Urnsatzumlenlcungen und daraus resultierenden mög­ 
Dc:hen städb!baulld1en Auswirkungen 2'!lgt die BBE-Neustudle gegenOber der Altstudle 
keine wesentllchen Veränderungen. Bnzelne Lebensmltlelmlrkte oder 8nzelhandels- 
lagen we1sen minimal höhere Urnsatzumvertellungsquotan {z.B. Nebenzentrum Süd­ 
stadt von 7,7 'MI auf 7 ;s % Im Segment Food / Non­Food 1) auf als In der Altstudle 
aus September 2016. 

Auch hier begrQndet die BBE Ihre Marktanteilsberechnung u.a. mit den Ergebnissen 
von zwei Im Jahr 2015 durchgefOhrten Kundenherkunftsanalysen des bestehenden 
GIObus­Marktes Im HEP, In denen die Marktdlll:hdrlngung, d.h. der Marktanteil, eben­ 
faßs abgelesen werden könne. 8ne Veröffentlichung deser Daten sei laut BBE aus be- 
tr1ebsl1 lb!n ien Grilnden nab.lrgemäß nicht möglth, was nach Kenntnis von ea>stra aus 
vergleichbaren Fällen nur wenig glaubhaft erscheint. Somit blelbt die BBE einen nach- 
vollzlehbaren Beleg für diese völlig atypische ll1d wenig plausible Marktdurdldrtngung 
der einzelnen Zonen des Bnzugsgebletes schuldlg. 

Die Umsatzherkunft und Höhe der Martddwthdrlngung stellt einen wichtigen Aus- 
gangsparameter fOr die spltere Analyse der Umsatzumvertel1Uß9e0 dar. Dr. Lade­ 
mann &. Partner erachtl!it In der Plauslblllt:AtsprOfung (S. 19f) die In der BBE­5bJdle 
vorgenommene Abgrenzoog tles Bnzugsgebletes und ZOnlen.l1g der Marktanl'elle 
ebenfalls als undifferenziert und nicht dergutachterllchen Praxis entsprechend. 

Dr. Amcella wiederum betont In seiner PlauslbllltätSprOfung (S. 12ff), dass vor dem 
Hintergrund des Worst<ase-Ansatzes ,,die Annahmen IJl1d Betet:hnungen Insbesonde- 
re In der BBE-Auswlrlcung$ana/yse sowie auch Im Gulat:hfl!n 1a1 Dr. Lademann & 
Pattner gepnJft" würden und nennt dabei beispielhaft die Kennziffern .Fllchenproduk­ 
tlvftlr', ,.Umsatz"' oder .,5ort1mei llSstr uktur". Dr. Aax:ella schätzt die Umsätze und Flä- 
chenproduktMtäten des Planvorhabens als einem .worst case-Arlsatz9 angemessen 
ein, die von DLP krttlslerte, nicht plausible Abgnmung des 8nzugsgebletes und die 
ebenfalls unplausiblen Kaufkraftabschöpfungsquot behandelt Dr. Aooc:ella dagegen 
Oberraschenderwe jedoch nicht. Damit beschäftigt sldl Dr. Amcella nur mit der 
Höhe des Umsatzes, nicht aber mit der Frage, woher der Umsatz kommt bzw. mit 
wek:ben Kunden dieser B'Zlelt wird. Dies ISt aber filr eine Auswlrkllngsanalyse ein 
ganz entschefdender Aspekt. 

tensn:ät an den Globus­Planstandort haben sol~ als die räumlich bereits deutllch weiter 
von diesem 513ndort entfet nl'e und mit eigenständigen Lebenwlttelmarkten besetzlE 
Zonell. 
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Zusammenfassend Ist der Umsatzanteil des geplanten Globus se-warenhauses an der 
Dleselstra8e, welcher vom Best:andsstandO Im HEP Im ZUge der Verlagerung ,.mitge- 
nommen• wird, deutlld'I geringer als von der BBE angenommen. Als Konsequenz ver- 

Wie bereits In der Auswlrkungstnalyse vom 16.01.2018 e,.gef'Qhrt, hllt eQ)$tra dte 
Nachnutzmg der gesamten Erdgeschosstläc von ca. 5.000 ma VK dlrd\ einen lels- 
tungsflhlgen lebensmlltelflllallslen durthaus filt reallstlsch. Nach vorliegenden Infor­ 
rnafionen gibt es hierzu bereits Interessensbekunungen von Selten bekannter und 
leistungsstarker Anbieter. Nadi den Ergebnissen der ecostra-Analyse verbleiben vom 
derzeitigen Umsatz des Globus SB-Warenhauses ca. 60 'M. In den nahversorgungsrele 
vanten Sortlrnentsberelchen und Jeweils ca. 30 % In den maberr und nicht zentren­ 
relevanten SortJmentsberelchen am Bestandsstandort Im HEP, was einem Gesamtum­ 
satz In Höhe von ca. 24,4 Mio. E entspricht. 

Aus fac:hgutachtertlcher Sicht Ist das Urnsat:zpota IZlal eines attraktiv gestalteten Wett- 
bewerbers Innerhalb des Bnkaufszentrums HEP In den Segmentl!n Food / Non-Food I 
jedoch deutlich hatler als die von der BBE genannten 10 Mio. E. Bel einer dlrch die 
BBE angeno1M1eO Verkaufsfläche von 3.000 m2 Im Bereich Food I läge die daraus ab­­ 
zuleitende Fllchenproduktlvltät In Höhe von ca. 3.333,­ E Je m2 VK in diesen SorU· 
mentsberek:hen fOr einen lelstungsfählge Betlelber In einem deutllch lllterdurch­ 
schnlttllchen Bereich. In Anbetracht der guten Standortqualltäten des HEP, welche 
auch die BBE fOr einen SUper­ bzw. Verbrauchermarkt: steht, Ist eine solch untertlurch­ 
sdlnltlllc:he Flkhenlelstll1g nicht nad'tVollzlehbar. Hier bleibt die BBE eine Erläuterung 
leider schuldlg. 

Gleldlzell1g hebt die BBE jedoch die ,AttraktMtät des HE? und die Jllf)IJformatJg 
und gut geschnittene Flät;he• (S. 63) des dortigen Globus SB-Warenhauses hervor. 
Die derzeitige Erdgeschossfläche von Globus mit ca. 3.750 m2 VK (ohne die Fläche 
des derzeitigen Globus­Gelrlnkemarktes) sei prädestiniert ZU" Nachnutzung dll'Ch ei- 
nen Super­ oder Verbrauchermartd:, wobei von der Gesamtverfcaufs ca. 2.500 bis 
3.000 m2 alt das Food-Segment entfallen könnten (S. 64 bzw. S. 88). 

Ausfllhrllcher als In der Altstudle begründet die BSE den sehr hohen Umsatzurnwrtel­ 
~I gegenOber dem derzeit; fiktiven WetttieWerbet Im HEP (Nachnutzung des 
Globus­Altstandortes) u.a. damit, dass Globus einen hohen Stammkundenantell mit 
zum neuen standort an der Dleselstra8e nelvne und aufgrund der NAhe beider stand- 
orte mit entspn!chenden Bnzugsgeblets(]bungen die Ansiedlung eines weite­ 
ren S&Warenhauses Im weiteren Umfeld des Planvorhabens nicht reallStlsch sei. Am 
St.andort HEP verbleibe vom Umsatz des derzeitigen Globus SB-Warenhauses Im Sor­ 
tlma ltsberelch Food J Non-Food J ledlgßch ein Umsatzpotenzral In Höhe von ca. 10 
M~.E(BBE-Neustudle,S.63ff). 

Der überwiegende Anteil der Umsatzumvertl!llungen geht In der Analyse der BBE wei· 
leltlln zu Lasten des Bestandsstandor Im HEP (ca. 58 % des derzeitigen Be­ 
standsumsatzes von Globus Im HEP bzw. ca. 74 % der gesamten Umsatzumlenkung 
jeweils Im Segment Food J Non­Food I). 
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Hlnslchtllch der Auswirkungen des Planvomat>ens auf das Nebenzentnm HaUe­ 
SQdst.adt hebt die BBE In Ihrer Neustudie 8flllnzend die .stabllltät des ~ 
leis~ .hohe Frequent/enJng und K'undenalrzt!pl und .,lJ;!lstungssf ~ Kiluf­ 
lantr herwr. Somit seien fOr Kaufland auch umsatzverluste von mehr als 10 CW, ~ 
kraftbar, welche das Sß.warenhaus ggf. dtrth eine Verkleinerung der Verkaufsfllche 
ausglelchen könne. Bn ROckzug von Kaufland vorn standort Im Nebenzentnm Süd­­ 
stadt sei nldlt zu erwarten (S. 79f). Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass das 
Kaufland Cent:er In einem Im stldtlschen Bnzelhandelskonzept festgelegten Neben-- 
zentrum der stadt Halle Jokallslert Ist, welches durch einen neuen Wettbewerber In ei­ 
ner nleht­lntegrlerten 9andortlage In erhebk.hem Maße beelntrad1tlgt wird, ent­ 
spricht ein solches Szenario fOr das Nebenzentrum SOdstadt kelnesfa11s einer sachge­ 
i'eehten stldtebaulk:hen Bewertung und ebenso wenig einer „Worst. case"­ 
Betrachb.rlg.1 

leiten s1ch die dll'th das Planvorhaben hervorgerufenen Umsatzumvertellungen star­ 
ker all c:le ~ Lebensmlttelmlrkte Im Einzugsgebiet des ~bens und 
h1erv.a. auf die Wettbewerber Im nlheren Bnzugsgebletdes Stadtbezirks Halle'50d. 

Zur gleichen Elnschltzung wte ecostra gelangen Dr. Lademanna Partner sowie Dr. 
Aa>cella. Beide bewerte 1 dre Fokussierung der Umsat:ZllnVertl!ungen auf den derzei­ 
tigen Bestandsstandort Im HEP 1n der BBE­Auswlrfcungsanalyse als nld1t plausibel. 
Beide erwarten deuUJch stlrkere Umsatzumverteilungen Llld damit städtebauliche 
Auswirkungen In den :zen1ralen Versorgungsberekhen der stadt Halle und konstatie- 
ren Insbesondere fOr das Nebenzentnm Halle­SOdstadt maQllche negative Auswirkun­ 
gen. Dr. Acoa!lla konkretisiert In seiner PlauslbllltitsprOfung (S. 27ff): Jn der SUmme 
Ist unter BerOcksk:htlgung der BestandsstnJlct und der Släda!baullch-flJnldJona/en 
S/lualJon /celne sJgnlflkante Vorschädlgtng des Kaufa!ntets SOdstadtrlng bzw. des Ne- 
benzenttums Slldstildt zu verzeldlnen. Glelchwohl Ist festzustellen, dass bei einer 
Schl/e8ung/ V~ des Kßufland-l.l!bensbetrlebes auf Grund der Ansied- 
lung des Gfobus.SB­Wstenhauses am Planslilndott Dleselstra8e ein sehr Wichtiger 
Magnetbetrfeb des Nebenzentrums SIJdsladt wegfiJllen Wlirle und wesentlk:he negall­ 
KI städtebau/k:he Ausw/lfangen die Folge tMft91. • 

Die In der ~Auswlrkungsanalyse dargestellten Ergebnisse zu den Kaufkraftbe- 
wegungen und Umsatzumwrtellungen werden damit auch von anderer Seite elrtdeu­­ 
tlg bestätigt. Trot% entsprechender Hinweise dlrch Dl.P und Dr. Amcella sah sich die 
BBE In Ihrer Neustudie nicht veranlasst, die Analyse der Kaufkraftbewegungen Im ~ 
ge der Verlagerung des Globus se.warenhcwses nochmals zu prQfen und die frgei>­ 
nlsse der BBE--Aftstudle entsprechend zu revidieren. 
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Der Argumentation von Dr. Acocella Ist jedoch entgegenzuhalten, dass die Non­Food 
ll­SOrtlmente gerade bei einem konkun1erenden SB­Warenhaus, Wie z.B. Kaufland, 
nur einen 'llel"Qlek:hswelse geringen Anteil am Gesamtumsatz darstellen. Somit k6nnte 

Als Begrilndung fOr seine Fordenmg fillrt Dr. Acacella an, dass die Umsatzumvertel­ 
lungen durth ein ZU!ammenfassen von Sortimenten ggf. nlvelllert werden würden. 
Belsplelhaft legt er dar, daß bezogen auf das Kaufland SB­Warenhaus Im Nebenzent­ 
rum SOdstadt, auf welches In der BBE­Auswlrkl.rlgsanalyse eine Urnsatzumvertel­ 
lu~ von Insgesamt ca. 9 % entfällt, nach Bnschätzung Dr. Amcellas In einzel­ 
nen Non­Food n­Sort.lmenten Umsatzumvertelfungen von 10 % und mehr mögllc:h 
sind. Dies kann aus gutachtertlcher Sicht durchaus der Fall sein. 

Dr. Aax:eUa es. 1Sff) fordert In seiner Plauslbllltltspr(i(un ebenso wfe Lademam a 
Partner eine differenzierte Betrachtung nach BnzelsorUmenten sowohl Im Food- 
Berelch als auch In der Sortlmentsgruppe Non-Food n. Dem Ist die BBE In Ihrer Neu- 
st\Jdle bei den Non­Food ll­Sortlmenten offenslchtlieh nadlgekornmen, Indem die Um- 
satzumlenkungen für einzelne Sortlmentsberelche (z.B • .,Elektrogeräte•, ,,5pielwaren•, 
.,Bekleldungj differenziert nadl den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen der 
Stadt Halle Im Anhang der Auswlrtcungsanalyse tabellarlsdt aufgefilhrt werden. ludern 
wird In der BBE-Neustudie eine planungsrechtlk:h festzusetzende Verkaufsflächen- 
obergrenze fOr Jedes Non-Food-SOrtiment bestimmt. 

Aus fachgutachterlldter Sicht sind einzelne Sortimente alleldngs nur unscharf abzu­ 
grenzen. So kamen bspw. Tellsortlrnente einer Apotheke auch rm Globus SB­ 
Warenhaus (z.B. nicht: verschreibungspflichtige Arzneimittel oder Salben Im Non­Food 
1­Berelch oder Hustenbonbons In der SOBwan!nabtellung) angeboten werden; die ver- 
schrelbungspfllchtlgen Arznelmltb!I werden bei der Berechnung der Kaufkraft Immer 
ausgeldanvnert und sind Insofern nicht Gegen$tand einer Auswlrkungsanalyse. Zlel­ 
führender Ist es also, die Umsatzumlenkungen aller zur Ansledlung vorgesehener Lä- 
den gemeinsam mit den Umsatzumvertellungen des SB­Warenhauses zu analysieren, 
um die AusWlrleungen des Planvorhabens In seiner Gesamtheit zu betrachten. 

1.7 Darstellung ds Umutzumvertellungm fOr einzelne sortlrnentlberalc:he 

In der BBE-Neustudle werden die Umsal:Zlmlenkung differenziert nach den Sortl- 
mentsberek:hen Food J Non­Food I sowie Non­Food n (Inkl. des Handyshops sowie 
einer Teilfläche des Kiosks In der Vorkassenzone) dargestellt und analysiert. In einem 
zusat:zllchen Kapitel werden zudem der Blumenladen und die Apotheke aus der Vor- 
kas5enzone separat betrachtet, da ,diese wann nicht auf der Fliehe des ss- 
~ geffJhrt Ml'llfen•cs. 89). 
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Darüber hinaus Ist auch die Versorgungsqualität: des Nebenzentrums Halle­SOdstadt: 
nicht wesentlich betloffen, selbst wenn das dortige Kaufland SB­Warenhaus z.B. Elekt­ 
rowaren kOmplett aus dem Sortiment entfernen würde, was wenig walvschelnllch Ist. 
Gravierender wäre aber eine solche Umsatzumvatellung Im Food-Segment, das fOr 
ca. 70 - 75 % des Gesamtumsatzes des SB­Warenhauses steht. 

das Kauftand SB­Warenhaus Im Nebenzentrum Halle­SOdst:adt Umsatzurnw!rtellungen 
von mehr als 10 % In einzelnen Non­Food 11­SorUmenten durch Sortlmentsumstellun­ 
gen mehr oder weniger problemlos verkraften, ohne dass die ökonomische Tragfähig­ 
keit des Marktes Insgesamt In Frage zu stellen Ist. 
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Die Ergebnisse der ea>sba-Auswlrkungsanalyse sowie die dort enthaltenen Kritikpunk- 
te an der BBE-Studre behalten somit auch nach Vortage der BBE­Neustudle wllum­ 
fängllch Ihre GOltlgkelt. Aufgrund einer Verlnderung der Projektdaten (Verkaufsftl­ 
chenerwelterung um ca. 690 m'Z}, weld1e ecostra zum Erstellungszeltpunkt der Aus­ 
wlrkungsanalyse noch nicht berOcksk:htlgen konnte, $ll'ld de Im ecostra­Gutilchten 
ermlttelt.e Umsatzerwartung und die daraus abgeleiteten Ul'nsatzumvertellll1gell ten­ 
denziell eher als unterer Wertansatz einzustufen und wären ggf. entsprechend nach 
oben zu korrtgleren. Damit Ist von In der Tendenz eher noch stärkeren Auswlrl<ungen 

ZUVor hatte bereltS Dr. Lademann & Partner (DLP) die BBE­Auswlrt<ung als 
fachgutadllatlch nicht plausibel und als Planqs­ und Bewertungsgrundlage Im 
Rahmen der Bauleltplanung fllr ungeeignet bewertst. Entsprechende, auch bei DLP 
aufgezeigte grundlegende Mlngel, Wie z.B. die zonlen.rlg und Marktdurthdrlngung 
des Einzugsgebietes, fanden bei der Plausibllslerung von Dr. Aa>C:ella aus welchen 
GrOnden auch Immer keine Erwähnung. Hier Ist aus Sicht von emstra die L<rttlk von 
DLP an der BBE-Studle nicht ausgeräumt und muss weiterhin aufrecht emalten blei- 
ben. 

Demgegenüber wurden In der Plauslblllt.atsprQfUng von Dr. Acocella einige der ange- 
sprochenen Krltl!rlen, wie z.B. dle LageelnsdlatNig des Planareals oder die Fokussie- 
rung der Umsatnmlenkungen auf das Bestandsobjekt Im HEP, ebenfalls als nicht 
plausibel bewertet. Offenslchtlk:h sah die eee hier aber keinen nennenswerten Anpas- 
sungsbedarf. 

somn: ll1terstheldet sich das 8BE-Gutachten In wesentlichen Aspekten welllerhln von 
der emstra-Auswlrkungsanalyse. Die nicht nur fn der emstra-Auswlrkungsanalyse kri- 
tisierten und grundlegenden Kriterien, wie z.B. die aus fachlicher Sicht n1cht haltbare 
Bnstufung des Planareals als städtebaulk:h Integrierte Lage, die extn!m weiträumige 
Abgrenzung und unplausible Zonlerung des Bnzugsgebletes, die nur marginal abge- 
~ Kaufkraftabschöpfung In den einzelnen ZOnen des Bnzugsgebletes oder die of. 
feosk:htlfche Untersdiltzung der <lll'Ch das Plaovorhaben ausgel(jsten Umsatzumver'- 
tedungen auf die naher gelegenen Wettbewelbsstandrte Im Stadtbezirk Halle-Süd, 
sind In der BBE­Neustudle unverandert: geblieben. Insofern muss die In der emstra­ 
Auswlrkungsanalyse geau8erte fachliche Kritik an der BBE-Altstudle audt bei der BBE- 
Net &Studie vollumflngllch aufrechterhalten bleiben. Hier Ist jedoch zu beachten, dass 
die BBE bei der Abfassung Ihrer Neustudie die ecostra-AUswlrkungsanalyse und die 
hier vorgetragene Kritik noch richt kennen konnte. 

zusammenfassend Ist festzuhalten, dass die BBE-Auswlrkungsanalyse In der aktuall­ 
sleten Fassung von November 2017 In lhra1 Kernergebnissen Im Vergleich zum GUt­ 
achten aus september 2016 keine wesentlichen Anpassungen der Methodik und Daten 
zeigt und damit auch Im Ergebnis zu keinen neuen relevanten Aussagen kommt 

2. Fazit 
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Bne Anpassung und Neuberechnung der ecostra­Auswlrkungsanalyse vom 16.01.2018 
Ist aus fadlgutachterllcher Sicht jedoch nicht erforder1Jth. 

des Vorhabens auf Aspekte des städtebaus tn:I der Raumordnung auszugehen, als 
noch In der ecostra­Auswtrkungsanalyse vom 16.01.2018 dargestellt. 
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