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Handelsberatung

Stellungnahme zur ,Auswirkungsanalyse zu den stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen der geplanten Neuschaffung von ca. 9.170 m?
Verkaufsflache durch die Verlagerung des Globus SB-Warenhauses von der Leipziger
Chaussee (HEP Hallescher Einkaufspark) in die Dieselstral3e / Ecke Zeppelinstral3e in
Halle/Saale (kreisfreie GroR3stadt)” vom 16.01.2018 durch die Firma ecostra aus
Wiesbaden

Die Firma ecostra hat im Auftrag der [ Cic

Eigentimerin des Einkaufszentrums Kaufcenter Sudstadtring in Halle ist, eine Auswirkungsanalyse
fur das geplante Projektvorhaben von Globus in Halle erstellt. Nachstehend erfolgt eine gutachterliche
Prufung der erstellten Auswirkungsanalyse. Insbesondere wird eine Plausibilitatspriifung hinsichtlich
der Grundlagen, Annahmen, Ergebnisse und Bewertung in dem erstellten Gutachten durchgefiihrt.
Ecostra hat in seiner Ausarbeitung eine Vielzahl von statistischen Daten, rechtlichen
Rahmenbedingungen und standardisierten Standortdaten ausfiihrt, deren Bewertung nicht erfolgt ist.
Es erfolgt eine Konzentration auf die wesentlichen und entscheidungsrelevanten Punkte bzw. auch
auf nicht-plausible Angaben.

Im Vorfeld der durch die BBE gefertigten Stellungnahme sind zusammenfassend folgende
mafgeblichen Punkte zu nennen, die seitens ecostra falsch recherchiert bzw. eingeschatzt wurden.
Somit ist insbesondere eine gesicherte Aussage zu den Umsatzumlenkungen, die das Globus-
Vorhaben auslésen wird, nicht mdglich. Es sind folgende einzelne Punkte zu nennen, die wesentlich
zu einer Fehlinterpretation durch ecostra gefiihrt haben:

m Falsche Angabe der IST-Verkaufsflaiche von Globus im HEP

m Falsche Angabe der PLAN-Verkaufsflache von Globus am Projektstandort Dieselstral3e

m Unkorrekte Flachenerhebung der Bestandsverkaufsflache bei Lebensmittelméarkten, somit auch
unkorrekte Einschatzung der Umsatzleistung dieser Betriebe

m Fehlende Kenntnis der Leistungsfahigkeit und der stadtebaulichen Gegebenheiten im
Kaufcenter Stidstadtring

m Nennung der zukiinftigen Planungen im Lebensmittelhandel in Halle, jedoch keine
absatzwirtschaftliche Beriicksichtigung dieser Planungen auf andere Anbieter

m Falsche Abgrenzung des Einzugsgebietes, da dieses nicht dem tatsachlichen Marktgebiet von
Globus — heute und nach der geplanten Verlagerung — entspricht

m Verwendung abweichender Kaufkraftwerte, dadurch nicht korrekte Berechnung des
Marktpotenzials

m Falsche Umsatzannahme des geplanten Globus-Marktes an der Dieselstralle

m Fehlende Umsatzplanung der einzelnen Non-Food II-Sortimente, Darstellung eines
nivellierenden Wertes Uber alle Branchen des Non-Food I

m Pauschale und nicht-begriindbare Umsatzbindung eines fiktiven Lebensmittelmarktes im HEP,
somit auch falscher methodischer Ansatz der bauplanungsrechtlichen Bewertung

Nachstehend werden die wesentlichen Punkte in dem ecostra-Gutachten, die zu der vorstehenden
Einschéatzung gefuhrt haben, aufgefiihrt und diskutiert:
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Zu Vorbemerkung:

Ecostra stellt hier die Ausgangssituation dar. Hierbei wird die falsche Verkaufsflache von Globus im
HEP angegeben. Laut ecostra verfiigt Globus tber eine Verkaufsflache von 9.320 mz, tatsachlich sind
dies 10.250 m2 Verkaufsflache (Abweichung = 930 m2!). Ebenso werden die falschen Verkaufsflachen
fur Food und Non-Food des Globus-Marktes im HEP bei ecostra angesetzt.

Neben der falschen Angabe der IST-Verkaufsflache wird an dieser Stelle auch eine falsche Angabe
zur geplanten Verkaufsflache des Globus-Marktes gemacht. Diese liegt nicht wie von ecostra
angegeben bei 9.170 m2, sondern insgesamt bei 9.860 m2 Verkaufsflache (Abweichung = 690 m2!).

Zu 1 Aufgabenstellung (S. 1):

Hier erfolgt eine Darstellung der Ausgangslage und der Aufgabenstellung. Die fehlerhaften IST- und
PLAN-Verkaufsflachen werden hier wiederholt.

Zu 1.2 Rechtsrahmen fiir die Standortentwicklung im Einzelhandel (S. 2):

In dem ecostra-Gutachten wird der Rechtsrahmen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsprojekten zwar
zutreffend wiedergegeben, die Interpretation (Auslegung) bertcksichtigt allerdings nicht die
Rechtslage im Land Sachsen-Anhalt, da diese aus dem LEP abgeleitet wird, der auch andere
Regelungen enthalt. Daher resultiert auch das andere Verstandnis bei ecostra einer integrierten Lage.

Zu 2.3.2 Standortbeschreiben Dieselstral3e (S. 19):

Ecostra stellt den Globus Plan-Standort an der DieselstralRe als stédtebaulich nicht-integriert  dar.
Ferner versucht die Firma zu negieren, dass der Standort auch eine Nahversorgungsfunktion fur die
im nordwestlichen Umfeld des Planstandortes befindliche Wohnbevélkerung ibernimmt, wobei der
Globus-Standort unzweifelhaft aus diesem Wohnquartier fuRlaufig erreichbar ist.

Die Auffassung von ecostra, dass es sich um einen ,dezentralen Standort“, der ,eine sehr deutliche
Autokundenorientierung aufweist” handelt, kann nicht geteilt werden. Im Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Halle wird eine stadtebaulich integrierte Lage wie folgt definiert: ,Dazu zéhlen Lagen, in denen
die Einzelhandelsdichte und -konzentration nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Die oft
solitar gelegenen Einzelhandelsbetriebe befinden sich aber dennoch im Siedlungsgeflige integriert
und besitzen einen unmittelbaren raumlichen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen.“*

Dem gegeniiber bezeichnet das Einzelhandelskonzept (Glossar) nicht-integrierte Lagen als ,Standorte
ohne Bezug zum Wohnsiedlungsbereich, d.h. in der Regel Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und
Industriegebieten oder sonstige autokundenorientierte ,Griine-Wiese"-Standorte“.2 Im Textilteil des
Einzelhandelskonzeptes werden diese Lagen weiterhin wie folgt definiert: , Als nicht integrierte Lagen
gelten sdmtliche Standorte, die nicht im Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen, z.B.
Einzelhandelsbetriebe in peripheren Lagen an Hauptausfallstral3en bzw. Bundesstrafl3en oder sonstige
rein autokundenorientierte Standorte wie Gewerbegebiete“.3 Auf Grund der objektiven
Standortgegebenheiten ist abzuleiten, dass die vorstehenden Merkmale nicht auf den Globus-
Projektstandort zutreffen, so dass es sich keinesfalls um einen nicht integrierten Standort handeln
kann.

1 vgl. Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Halle (Saale), 07.08.2013, Seite 18/19.

2 vgl. Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Halle (Saale), 07.08.2013, Glossar des
Einzelhandelskonzeptes auf Seite 284.

3 vgl. Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Halle (Saale), 07.08.2013, Seite 19.
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Im direkten Umfeld des Projektstandortes wurden verschiedene Lebensmittelméarkte (u.a. Lidl, Netto
Marken-Discount, NP [bereits geschlossen?]) gemal der Einstufung im aktuell giltigem
Zentrenkonzept als sog. Nahversorgungsstandorte ausgewiesen. Diese Nahversorgungsstandorte
,mMit mindestens einem Lebensmittelanbieter ab 400 m2 Gesamtverkaufsflache stellen, in Erganzung
zu den Zentren, eine nahezu flachendeckende wohnortnahe Grundversorgung sicher.”* Somit ist auch
fur den Projektstandort von Globus — der sich in Nachbarlage zu dem vormaligen NP-Markt (derzeitige
Nutzung als Angelfachmarkt) befindet — gemalf der Definition im Zentrenkonzept auch eine
Nahversorgungsfunktion® zu attestieren, wenngleich die Versorgungsfunktion von Globus (oder auch
anderer groR3flachiger Lebensmittelmarkte in Halle) beziglich der Flachengrof3e meist Gber den
fuBlaufigen Nahbereich hinaus reicht.

Zu 2.5 Plandaten (S. 31):

Ecostra weist hier die Plandaten fiir das Globus SB-Warenhaus an der Dieselstral3e aus. Die geplante
Verkaufsflache wird mit 8.570 m2 angeben, die tatsachliche GroRRe liegt jedoch bei 9.260 m?
(Abweichung = 690 m21!).

Ecostra vergleicht die PLAN-Verkaufsflachen der Dieselstral3e mit den IST-Flachen im HEP. Da nicht
nur bei den PLAN-Flachen, sondern auch bei IST-Flachen im HEP fehlerhafte Angaben gemacht
wurden, stimmen die bei ecostra dargestellten Flachenveranderungen  naturgemaf nicht.

Zu 3.1 Der Einzelhandel in der Stadt Halle (S. 35):

Ecostra gibt hier an, dass in der 31./32. KW eine Vollerhebung des gesamten
Einzelhandelsbestandes der Stadt Halle erfolgt ist. Die Angaben zur Verkaufsflache und zu den
Betrieben weichen von den im April/Mai 2016 erhobenen Daten’ der BBE Handelsberatung (ca.
367.000 m?) teilweise deutlich ab. Insbesondere ist fraglich, warum der Angebotsbestand gegentiber
den BBE-Daten aus dem Jahr 2016 um fast 29.000 m2 niedriger ausfallt. Im Vergleich zum
Handelsbestand zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes (ca. 384.510 mz - vgl.
ecostra, Tab. 13) wére der Handelsbesatz sogar um fast 46.000 m2 zuriickgegangen.

Offensichtlich wurden von ecostra nicht alle Einzelhandelsflachen aufgenommen bzw. bei der
Flachenerhebung wurde ungenau gearbeitet, was sich auch in der auf Seite 35 dargestellten
Zentralitat der Stadt Halle widerspiegelt. Ecostra weist hier einen Wert von 88 aus, der tatsachlich im
Jahr 2017 bei 99,9 lag. Die Uber 10 %-ige Abweichung gegenlber den statistischen Daten ist nicht
nachvollziehbar.

Auch der Wert des Einzelhandelsumsatzes der Stadt Halle  stimmt bei ecostra nicht mit den
statistischen Werten des Jahr 2017 Uberein, da in der Stadt Halle ein Umsatz von 1.232,2 Mio. EUR?
und nicht — wie bei ecostra angeben — von 1.164,9 Mio. EUR generiert wurde. Der ecostra-Wert liegt
Uber 64 Mio. EUR (!) unter den tatséchlich im Jahr 2017 erzielten Einzelhandelsumsatzen!

4 In der Handelsimmobilie, die vormals NP-Discount belegt hat, sind mit einem Zoofachmarkt (Fressnapf) und einem Angelfachmarkt
jeweils groRformatige Fachmarktanbieter verortet.

5 Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Halle (Saale), 7. August 2013, Seite 74.

6 Im Hallenser Einzelhandelskonzept wird ein Nahversorgungsstandort wie folgt definiert: ,Ein Nahversorgungsstandort ist ein
solitarer Handelsstandort, bestehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter oder einem Lebensmitteldiscounter. Aus
stadtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit kein Zentrum). Ein Nahversorgungsstandort ist
sowohl in stadtebaulich integrierten als auch nicht-integrierten Lagen anzutreffen.”
vgl. Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept furr die Stadt Halle (Saale), 07.08.2013, Seite 283.

7 Die Stadt Halle (Saale) hat der BBE Handelsberatung im Rahmen der Erstellung der Auswirkungsanalyse die Verkaufsflachendaten
zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes zur Verfigung gestellt. Diese Daten wurden mit dem tatsachlichen
Bestand flachenseitig abgeglichen und aktualisiert. Neu hinzugetretene Geschéfte wurden flachenseitig erhoben und dem
Gesamtbestand hinzugefigt.

8 Quelle: MB-Research Nirnberg, Zentralitdtskennziffern des Jahres 2017.

9 Quelle: MB-Research Nirnberg, Einzelhandelsumsatz des Jahres 2017.
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Auf Basis der deutlich abweichenden Angaben zum Einzelhandelsbestand der Stadt Halle ist zu
unterstellen, dass die Bestandsaufnahme von ecostra unvollstandig erfolgt ist oder das
Ungenauigkeiten der Flachenerhebung eingetreten sind, so dass keine gesicherte Datenbasis fiur die
spéatere Bewertung des Einzelhandelsbesatzes vorliegt.

Zu 3.2 Der Lebensmittelhandel in der Stadt Halle (S. 38):

Ecostra weist fur den Hallenser Lebensmittelhandel eine Verkaufsflache von 123.875 m2 auf.
Gegeniber der BBE-Erhebung (ca. 131.300 m2— vgl. BBE Auswirkungsanalyse Tab. 7 auf Seite 34)
ergibt sich innerhalb eines knappen Jahres ein Flachenriickgang von ca. 7.400 m2 |, der — gerade
unter dem Blickwinkel der generellen Flachenerweiterung im Lebensmittelhandel - nicht plausibel
erscheint.

Auf Seite 39 stellt ecostra die Flachen ausgewahlter Lebensmittelméarkte nach Stadtbezirken dar. Im
Vergleich zu den ecostra-Werten sind seitens der BBE™ folgende abweichenden Flachen erkennbar:

Stadtbezirk Ost:

Ecostra VK Globus: 9.320 m2 / Globus belegt im HEP tatsachlich eine Verkaufsflache von knapp
10.300 m2 VK

Ecostra VK real (,Halle Center" in Peil3en): 9.900 m2 / Diese Verkaufsflache stimmt nicht, da real in
seinem SB-Warenhaus 9.500 m2 einnimmt, zuztglich eines Getrankemarktes von 750 m2
Stadtbezirk Sud:

Ecostra VK Kaufland: 6.500 m2 / Kaufland verfligt im Kaufcenter Siidstadtring tber eine
Verkaufsflache von knapp 7.000 m?

Ecostra VK E-Center: 3.400 m2 / Die Verkaufsflache von Edeka in der WeiRenfelser Stral3e ist mit
3.400 m2 korrekt.
Stadtbezirk West:

Ecostra VK real: 5.900 m2 / real nutzt im Shoppingcenter ,,Centrum® in der Neustadt eine
Verkaufsflache von ca. 6.600 m?

Ecostra VK Kaufland: 5.600 m2 / Kaufland verfligt am Standort Zollrain Gber eine Verkaufsflache von
ca. 6.200 mz
Stadtbezirk Nord:

Ecostra VK Kaufland: 4.600 m2 / Kaufland verfliigt am Standort Magdeburger Chaussee Uber eine
Verkaufsflache von ca. 5.000 m?

Ecostra VK E-Center: 4.400 m2 / Edeka belegt auf dem Hermes-Areal eine Verkaufsflache von knapp
Uber 3.700 m2

Stadtbezirk Mitte:

Ecostra VK E-Center: 3.100 m2 / Edeka nutzt auf dem Mafa-Areal eine Verkaufsflache von ca.
3.000 m2, der ecostra-Wert ist annahernd korrekt

Im Fazit des vorstehenden Vergleichs zeigt sich, dass die angegebenen und bei der folgenden
Untersuchung verwendeten ecostra-Flachen in der Spitze (Globus) bis zu ca. 1.000 m2 (!) von den
tatséchlichen Flachen abweichen. Mit Ausnahme von zwei E-Centern ergaben sich bei allen
gro3flachigen Lebensmittelmarkten deutliche Flachenabweichungen  zur tatsachlichen IST-Flache
von durchschnittlich ca. 500 m?!

10 Die Verkaufsflachenerhebung ist durch den Unterzeichner persénlich erfolgt. Die erhobenen Flachen wurden mit der von der
Stadtverwaltung Halle zur Verfugung gestellten Verkaufsflachendatei abgeglichen. Ferner standen der BBE Flachenangaben von
Handelsunternehmen zur Verfiigung, die auftragsbezogen (bspw. Marktanalyse, Auswirkungsanalysen) der BBE Uibermittelt wurden.

4
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In Auswertung der vorstehenden Verkaufsflachendaten von ecostra und den tatséchlichen
Flachenwerten erklart sich, das ecostra eine geringere Lebensmittelverkaufsflache  fur Halle
ausweist. An dieser Stelle ist bereits zu konstatieren, dass die in Folge berechneten Werte der
Umsatzumverteilungen — fur welche die Bestandsflachen und die Bestandsumsétze die
Grundlage bilden — nicht richtig ermittelt sein kdnnen.

Zu 3.3 Die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Halle (S. 40):

Ecostra beschreibt hier &uerst umfassend und ausgreifend alle zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Halle und beurteilt teilweise auch einzelne Lebensmittelmarkte. Auffallig sind hier wiederum die
von ecostra erhobenen Verkaufsflachen , die von den tatsdchlichen IST-Flachen abweichen. Die
Abweichungen fallen auf Grund der niedrigeren Flachen der Supermarkten und Discounter
entsprechend geringer aus, weichen jedoch prozentual teilweise deutlich von den IST-Flachen ab.

Nachstehend werden exemplarisch einige Flachen ausgewahlt, wobei bei zahlreichen
Flachenangaben zu Supermarkten und Discountern Abwe  ichungen bestehen.

- REWE Leipziger Stral3e ecostra-VK: 850 m2 / IST-VK: 780 m?

- Norma Neustadter Straf3e ecostra-VK: 530 m2 / IST-VK: 590 m?

- REWE Delitzscher Stral3e ecostra-VK: 1.380 m2 / IST-VK: 1.470 m?
- NP-Markt Heideallee ecostra-VK: 525 m2 / IST-VK: 490 m?

- Edeka Heidering ecostra-VK: 1.130 m2 / IST-VK: 990 mz

- Norma Heidering ecostra-VK: 550 m2 / IST-VK: 610 m2

- REWE DamaschkestralRe ecostra-VK: 1.090 m2 / IST-VK: 1.200 m2

An dieser Stelle ist nochmals zu konstatieren, dass eine fast durchgangige fehlerhafte
Bestandserhebung seitens ecostra erfolgt ist. Da bei der Umsatzberechnung i.d.R. die
Verkaufsflache je Betrieb mit der standortspezifischen Raumleistung jedes Marktes multipliziert wird,
wird auch in Folge eine falsche Umsatzleistung des Lebensmittelhandels ausgewiesen.

Die fehlerhafte Berechnung der IST-Umsatze ist ul3erst wahrscheinlich, da ecostra bereits einen
falschen Gesamtumsatz des Hallenser Einzelhandels ausgewiesen hat (vgl. vorstehende
Ausfiihrungen). In Folge dessen wurde auch eine deutlich unterdurchschnittliche
Einzelhandelszentralitat (88, tatséchlich jedoch 99,9) von ecostra ermittelt. Demzufolge ist die
Umsatzschéatzung, auf der die spéatere Berechnung der Umsatzumverlagerungen erfolgt, fur eine
entsprechende gesicherte Aussage in diesem Gutachten nicht geeignet und sollte Uberarbeitet
werden.

Auf Seite 48 nimmt ecostra eine kurze Bewertung des Kaufcenters Siidstadtring  vor, wobei gerade
fur diesen Versorgungsbereich eine umfassende stadtebauliche Bewertung in Bezug auf die
Leistungsfahigkeit notwendig wéare (vgl. BBE-Auswirkungsanalyse Seiten 77-80). Der ecostra-
Mitarbeiter - der die Vor-Ort-Analyse erstellt hat - versucht dabei ,konzeptionelle Mangel*
aufzudecken:

Das Center weist verschiedene konzeptionelle Méngel auf und ist bereits deutlich in
die Jahre gakﬂrnmf:n.1 So ist es bei der Vorbeifahrt auf dem Siidstadtring oder auf der
Paul-Suhr-StraBe nicht unmittelbar als Handelsimmobilie erkennbar,zauf beiden Ver-
kaufsebenen ist kein interner Kundenrundlauf mﬁglich3 und das Kaufland SB-
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Warenhaus im Obergeschoss ist nur iber Rollbander’erreichbar. Die Kundenfrequenz
im Kaufland ist gut, lasst im sonstigen Center jedoch nach.>

Quelle: ecostra Seite 48/49
Aus langjahriger Kenntnis des Standortes  ist vom Unterzeichner hierzu folgendes anzumerken:

1. Die fehlende Re-Investition in das Center, das tatséchlich ,in die Jahre gekommen ist", ist
allein Ursache des Eigentiimers. Es handelt sich um ein langjahrig (fast) vollstandig
belegtes Einkaufszentrum, so dass ein Teil der Mieteinnahmen auch zur Instandhaltung
und Modernisierung zur Verfugung gestellt werden sollte.

2. Fur den ecostra-Mitarbeiter aus Wiesbaden war die Immobilie nicht unmittelbar als
Handelsimmobilie erkennbar. Wie das folgende Foto zeigt, haben jedoch alle gréReren
Einzelhandelsmieter eine entsprechende Aul3enwerbung platziert, die deutlich auf den
vorbeilaufenden Verkehr abstrahilt.

Zudem ist das Center bereits seit Mitte der 1990"er an diesem Standort etabliert, so dass
sich feste Kundenbeziehungen aufgebaut haben. Des Weiteren stellt die Immobilie auf
Grund ihrer Geschossigkeit eine stadtebauliche Dominante in diesem Gebiet dar und ist
durch eine gute Sichtachse bzw. eine direkte Einsehbarkeit von dem vorbeilaufenden
Verkehrstrager gepragt.

3. Indem Center war nie ein ,interner Kundenumlauf* geplant, da die Geschéafte entlang einer
L-formigen Mall (Erdgeschoss) angeordnet sind. Ein ,Kundenumlauf* ware daher fir die
Kundenfuhrung in dem Center nicht sinnvoll.

4. Der Kaufland-Markt liegt im Obergeschoss und ist Giber zwei Rollbénder an das
Erdgeschoss angebunden. Die Rollbander stellen eine optimale Verbindungsmaoglichkeit
dar und sind gegeniiber einem Fahrstuhl, Rollsteigen oder einer Treppe zu bevorzugen.

5.  Naturgemafl weisen die (Eingangs-)Bereiche vor Lebensmittelméarkten in Einkaufscentern
grundsatzlich eine hohe Frequenz auf, was auf der Nachfragehaufigkeit fiir diese Produkte

6
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(,wWaren taglicher Bedarf“) beruht. Demzufolge ist die Frequenz in anderen Teilen dieses
und auch anderer Center geringer.

Zu 3.5 Wettbewerbsplanungen im Lebensmitteleinzelhandel in Halle und Umgebung (S. 75):

Ecostra fiihrt hier verschiedene Angebotsplanungen auf. Es wird nicht ausgefiihrt, wie sich diese
Planungen auf den Angebotsbhestand auswirken. Im Rahmen dieses Punktes fehlen Ausfiihrungen
zu den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen dieser Planungen, da sich mit der Umsetzung der
Vorhaben die Angebotslage in Halle verandern wird.

Zu 3.6 Fazit aus der Wettbewerbsanalyse (S. 77):

Ecostra macht im ersten Teil der Auswirkungsanalyse umfangliche Ausfiihrungen zu den rechtlichen
Rahmenbedingungen, zum Makrostandort und beschreibt detailliert und langausholend einzelne
Versorgungslagen und Lebensmittelmarkte.

Als problematisch kristallisieren sich jedoch zwei grundséatzliche Analysepunkte heraus:

- Die IST-Verkaufsflache und auch die PLAN-Verkaufsfliche  des Globus-Marktes werden
falsch angesetzt. Demnach liegt keine korrekte flachenseitige Ausgangsbasis fur die Analyse
VOr.

- Die Lebensmittelverkaufsflachen zahlreiche Lebensmittel markte sind nachweislich falsch
erhoben. Somit liegt keine gesicherte Datenbasis vor, so dass auch die Umsatzschétzung der
einzelnen Betriebe nicht korrekt sein kann. Daher ist an dieser Stelle bereits festzuhalten,
dass eine gesicherte und belastbare Prognose der zu erwartenden
Umsatzumlenkungen nicht mdglich ist.

Im Fazit sind die entscheidungsrelevanten Daten der Flachenerhebung bei ecostra falsch ermittelt
worden, so dass diese nicht als Berechnungs- und Abwagungsgrundlage verwendbar sind.

Zu 4.2 Abgrenzung und Zonierung des Marktgebietes (S. 79):

Ecostra versucht hier, ein Einzugsgebiet abzugrenzen. Dies konzentriert sich auf den studlichen und
zentralen Teil von Halle, zum Teil wird auch der nordliche Bereich von Halle hinzugerechnet
(Anmerkung: Die Kartenqualitat in dem ecostra-Bericht ist &uBerst schlecht, so dass die Abgrenzung
schwer erkennbar ist).

Aus gutachterlicher Sichtweise ist das Einzugsgebiet deutlich zu klein abgegrenzt, da Globus in seiner
jetzigen und auch in der geplanten flachenseitigen Konfiguration ein gréReres Marktgebiet erschliel3en
wird. Es ist dabei zu beachten, dass der Globus-Standort in der DieselstraRe in einer Fahrzeit von ca.
15 Minuten fast aus dem gesamten Hallenser Stadtgebiet erreichbar ist. Da gerade Globus eine hohe
lokale Strahlkraft besitzt, ist somit ein gesamtdrtliches Einzugsgebiet realistisch. Dies wird ebenfalls
von Globus so eingeschatzt.

Der ecostra-Mitarbeiter aus Wiesbaden hat bei der Einzugsgebietsabgrenzung lediglich auf folgende
Faktoren abgestellt:
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« die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Un-
tersuchungsgebiet sowie die damit zusammenhangenden Siedlungsstrukturen

« die zu erwartende Attraktivitit und Anziehungskraft des Untersuchungsobjektes
in der geplanten Gréie {Branche, Konzeption, Standorteigenschaften etc.)

« die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der
Wohnbevélkerung
« die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes

¢ die relevante Wettbewerbssituation in Halle sowie in den Stadten und Gemeinden
im naheren Umland

Quelle: ecostra Seite 79

Ecostra waren die Ergebnisse einer regelmaRigen Kundenherkunftsanalyse bzw.
Kundenbefragung des bestehenden Globus-Marktes im HEP* — wobei aus den
Befragungsunterlagen die Kundenherkunft bzw. die Marktdurchdringung fur einz elne
Stadtgebiete hervorgeht — nicht bekannt. Da der bestehende Globus-Markt bereits derzeit
nachweislich auf das gesamte Hallenser Stadtgebiet ausstrahlt, ist es sachlogisch nicht
nachvollziehbar, warum sich das Einzugsgebiet des neuen Globus-Marktes an der DieselstralRe
raumlich verkleinern sollte. Dies wird bei ecostra nicht erklart.

Exkurs 1: Gemal der Firma Stadt + Handel — die eine Bewertung der BBE-Auswirkungsanalyse
vorgenommen hat*, wird laut diesem Buro in dem BBE-Gutachten die Abgrenzung des
Einzugsgebietes bzw. des Untersuchungsraums ausfihr lich beschrieben und ist fur die
folgende Berechnung der absatzwirtschaftlichen Ausw irkungen nachvollziehbar (vgl. Stadt +
Handel Seite 14).

Exkurs 2: Gemal der Firma BulwienGesa - die ebenfalls eine Bewertung der BBE-
Auswirkungsanalyse vorgenommen hat®, erscheint laut diesem Biro die von der BBE

vorgenommene 3-zonale Abgrenzung des Einzugsgebiete s mit einem Einwohnerpotenzial von
261.800 EW und die darauf fuBende Berechnung des Ma  rktpotenzials i.H. von rd. 546,87

Mio. EUR in der projektrelevanten Branche ,Lebensmi  ttel* grundsatzlich plausibel . Demnach ist
die anderslautende Abgrenzung des Einzugsgebiets bei ecostra sachlich nicht korrekt erfolgt.

Im Fazit erfolgt die Einzugsgebietsabgrenzung bei ecostra falsch, d.h. der Marktbereich des Globus-
Marktes wird auf lediglich 165.045 Einwohner geschatzt und fallt damit eindeutig zu klein aus. Dies
wird durch zwei weitere Gutachterbiiros bestéatigt, die das zonierte Einzugsgebiet in dem BBE-
Gutachten bestatigen. Somit erfolgt bei ecostra keine realitdtsnahe Abbildung der rdumlichen Wirkung
des geplanten SB-Warenhauses.

11 Die Kundenherkunftsanalyse wird regelméafig durch eine POS-Befragung von Globus durchgefiihrt.

12 Stellungnahme zur ,Vertraglichkeitsanalyse fir die Verlagerung des SB-Warenhauses Globus in Halle (Saale) gem. § 11 Abs. 3
BauNVO vom 16.08.2017 durch die Firma Stadt + Handel aus Dortmund.

13 Stellungnahme Stédtebauliche und raumordnerische Vorprufung mit Plausibilitdétscheck der BBE-Auswirkungsanalyse, Verlagerung
des Globus-SB-Warenhauses aus dem Hallenser Einkaufspark (HEP) an den Standort Dieselstraf3e in Halle (Saale) durch die Firma
BulwienGesa (Hamburg) vom 22.03.2018.
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Zu 4.4 Methodische Grundlagen zur Kaufkraft (S. 86):

Ecostra gibt hier Auskunft zur Berechnung des Marktpotenzials. In diesem Zusammenhang wird
ebenfalls ausgefuihrt, dass der Kaufkraftkoeffizient in Halle mit 82,0 unterdurchschnittlich ausfallt:

gezogen.” Diese Kaufkraftkennziffer gibt das jewellige Kaufkraftniveau pro Einwohner
im Vergleich zum nationalen Durchschnitt (= 100) an. Der Kaufkraftkoeffizient liegt
fUr die Stadt Halle (Saale), welche den Uberwiegenden Teil des Einzugsgebiets ein-
nimmt mit ca. 82,0 deutlich unterhalb Bundesdurchschnitts. In den Umlandgemeinden
ist das Kaufkraftniveau mit Werten zwischen ca. 88,4 in Bad Lauchstadt und ca. 96,2
in Schkopau weniger stark unterdurchschnittlich. Dariiber hinaus ist bei der Kaufkraft-

Quelle: ecostra Seite 87

Die Angabe von 82,0 ist falsch , da der Kaufkraftindex in Halle im Jahr 2015 bei 89,1 lag. Im Jahr
2017 betrug der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex fiir Halle 88,6.%

Abbildung 3: Ausgewdihlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Bundesdurchschnitt
] !

Erfurt
Magdeburg
Chemnitz
Dessau-Rollau
Leipzig
Landkreis Saalekreis
Halle (Saale) .
Merseburg 88,6
Land Sachsen-Anhatt 88,5
B4 25 2 E(I] a2 24 298 a8

Quelle: MB-Research Nimberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2015

94 4
92,2
917
91}2
91}2

100

Quelle: BBE Handelsberatung Seite 12

Auch die Kaufkraftwerte der beiden anderen angegebenen Stadte Bad Lauchstadt und Schkopau sind
falsch. Der nachstehende Auszug (letzte Spalte) aus der von ecostra angegebenen Quelle (MB-
Research Nirnberg) verdeutlicht dies.

Gemeinde IHK-Bezirk

Bevolkerung Bevolkerung

Haushalte Ei

lhandelsrelevante Kaufkraft 2017

01.01.2016 Prognose 2017
Jahresdurchschnitt

Anzahl

(Gebietsstand 1.1.2017) Anzahl Promilleanteil Promilleanteil

Prognose 2017
Jahresdurchschnitt
Anzahl

in Mio.

Euro

EH-Kaufkraft-
Index
D =100

Promille-
anteil

Euro

pro Kopf

157
157
157

Halle (Saale), Stadt
Bad Lauchstadt, Goethestadt
Schkopau

IHK Halle-Dessau
IHK Halle-Dessau
IHK Halle-Dessau

236.991
8.817
10.935

2,884
0,107
0,133

238.520
8.802
10.949

2,875
0,106
0,132

Quelle: MB-Research Nirnberg, Einzelhandelsrelevant

138.617
4.362
5.221

e Kaufkraftkennziffern des Jahres 2017

14 Quelle: MB-Research Nurnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern des Jahres 2017.

1.390,83

52,90
69,48

2,547
0,097
0,127

5.831
6.010
©.346

88,6
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96,4
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Das Marktpotenzial wird auf Basis des vorhandenen Konsumentenpotenzials, den jahrlichen
Verbrauchsausgaben und unter Berlicksichtigung des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus
errechnet. Da bei ecostra falsche Kaufkraftwerte angesetzt wurden, kann die Héhe des
Marktpotenzials nicht korrekt sein.

Exkurs: Gemal der Firma Stadt + Handel — die eine Bewertung der BBE-Auswirkungsanalyse
vorgenommen hat®, sind laut diesem Biiro die Angaben zu den Kaufkraftwerten und —kennziffern
des BBE-Gutachtens 2017 plausibel und nachvollziehb  ar und werden fur die eigene
Stellungnahme von Stadt + Handel tibernommen

Im Fazit wird deutlich, dass ecostra bei der Berechnung des Nachfragevolumens nicht korrekt
gearbeitet hat und zudem die Berechnung des Nachfragepotenzials in dem BBE-Gutachten
anzweifelt. Stattdessen werden jedoch die Berechnung in dem BBE-Gutachten durch Stadt + Handel
als plausibel und nachvollziehbar erklart. Dies wird ebenfalls durch einen 2. Gutachter (BulwienGesa —
vgl. Exkurs 2 auf Seite 8) bestatigt.

Zu 5.3 Umsatzerwartung (S. 92):

Ecostra gibt hier eine Umsatzprognose fir das Globus SB-Warenhaus (inkl. der kleinstrukturierten
Einzelhandelsbetriebe der Vorkassenzone) von 52,3 Mio. EUR an. Bei der folgenden Ermittlung der
Flachenleistung wird fur das Globus-Vorhaben eine falsche Verkaufsflache (9.170 mz statt 9.860 m?)
angesetzt, so dass die Berechnung der Flachenleistung von 5.700 EUR/m2 falsch ist.

Von ecostra wurde keine Umsatzschéatzung fir die einzelnen Randsortimente des Non-Food II-
Sortiments vorgenommen (vgl. ecostra Tab. 18 auf Seite 94). Somit ist fraglich, wie ecostra die
Auswirkungen der einzelnen Non-Food II-Sortimente berechnen und in Folge auch bewerten will. Die
fehlende sortimentsgenaue Darstellung der Plan-Umséa  tze des Non-Food Il stellt einen
methodischen Fehler dar, da somit nur eine nivellierende Betrachtung der Auswirkungen dieses
gesamten Sortimentsbereiches moglich ist. Ecostra hat die gesamten Non-Food II-Sortimente auf
lediglich zwei Sortimentsgruppen  beschrénkt!

rten Globus SB-Waren
entrenrelevante

er DieselstraBe in Halle
icht zentrenrelevanti

Tab. 18: Kaufkraftabschopfung und Umsatzerwartung am Planstandort d
Nahversorgungsrelevante

Insgesamt

Sortimente Sortimente Sortimente
KK-Ab- T T —_ KK-Ab-
K- £ KK- KK- KK-
schop- umsatz = schip= Umsatz ‘ schip- Umsatz - schip- Umsatz
Potenzial ” % e Potenzial . Potenzial - Fou o Potenzial = e
in Mio. € fm:)?u in in Mio. € in Mio. € fua:z in in Mio. € in Mio. € 1’ur.:’gI in in Mio. € in Mio. € fu:g in in Mio. €
Ezlfl’:'_ilm ot 51,6 21 10,8 33,0 6 21 21 9 02 86,7 i€ 13,1
{iprab]
(Z:I’t‘tf;; By 2005  10-11 21,1 128,1 3 a1 8,2 5 04 336,8 78 55
{z:e“;g:z:gggebim 252,1 13 31,9 161,1 4 62 10,3 5-6 0,6 423,5 g 38,7
é%r;:e%ugsgebiet] 167,3 4-5 78 106,9 1-2 15 6,9 2 0,1 281,1 3 9,4
fg::;:g:ﬂt Ao 410,4 g-10 39,7 268,0 3 7.7 17,2 4 0,7 704,6 3 481
Il
Streuumsdtze 34 0,7 0,1 4,2
Umsatzerwartung
insgesamt 431 B4 0,8 52,3
KK = Kaufkraft

Quelle: ecostra-Berechnungen, ca.-Werte, gof. Rundunasdifferenzen

Quelle: ecostra Seite 94

15 Stellungnahme zur ,Vertraglichkeitsanalyse fir die Verlagerung des SB-Warenhauses Globus in Halle (Saale) gem. § 11 Abs. 3
BauNVO vom 16.08.2017 durch die Firma Stadt + Handel aus Dortmund.
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Auf Grund der fehlenden Umsatzplanung der einzelnen Non-Food II-Sortimente kénnen zu einem
spateren Zeitpunkt von ecostra keine konkreten Aussagen zu den Auswirkungen der einzelnen
Sortimente getroffen werden. Dies wird in der Tabelle 22 deutlich, da hier nur nivellierende
Aussagen zu den Sortimentsbereichen ,zentrenrelevante Sortimente* und ,nicht zentrenrelevante
Sortimente" gemacht werden. Konkrete Angaben zu den einzelnen Sortimenten fehle  n ganzlich !

Fortsetzung der Tabelle von der vorherigen Seite!

Projektre- Umsatzumverteilung durch Umsatzumverteilungsquote gegeniiber dem
levanter Untersuchungsobjekt in Mio, € ulmmwﬁm T

Stadt / Gemeinda / Ortsteil / Handelsstandort Umsatz Nahversor- Zentrenrele- Nicht zen- Insgesamt Mahversor- Zentrenrele- Nicht zen- Ins-
insg. gungsrelevante  vante Sorti-  trenrelevante gungsrelevantef  vante Sorti- ) { trenrelevante | ge-
in Mio. € Sortimente mente Sortimente sortimente mente Sortimente samt

= Sonstige Anbieter zentrenrelgvanter Sortiments Z4 <01 <01 <1 <01 KA. 4 kA
Stadtbezirk Halle-West insgesamt 2181 25-2,6 0,2 =<0,1 2,8 1,6 0,6 ol 1.3
» Nebenzentrum Halle-Neustadt insgesamt 75,0 0,7-0,8 0,1-0,2 <0,1 0,9 2,2 0,6 k.A. 1.2
= Real, Am Bruchsee A 0.5 <01 <01 05-06 30 kA, kA, 24

= Algl Nord, Am Bruchsee kA, ar-o62 <01 <@ g1-g2 28 A, kA, 7

= Norma, Neustddter Pascage kA <0 <1 <01 <01 A kA, kA KA

= Mix Markt, Albert-Einstein-Strade &A. <01 <1 <0,d <01 kA kA, kA KA.

= Sanstige Anbieter Lebensmitteleizelhande! 50 <G,1 <01 <04 <01 #A kA, kA, KA,

« Sonstige Anbieter Drogeriewaren &0 <01 <1 <01 <41 £A kA kA kA

« Sonstige Anbieter zentrenrelevanter Sorimente 316 <0.¥ <(ld <0 <01 £A kA, kA, kA,

= NVZ Heide-Nord insgesamt 9.0 <0,1 <0,1 =0,1 =0,1 k.AL k.A. k.A. A
= Edeka Stark, Heidering kA <01 <1 <01 <{.1 ,A kA, kA kA

» Narma, Heidering kA <01 <1 <01 <01 A, kA, kA kA

= Sonstige Anbreter Leb i nzelhanda! L2 <& <1 <01 <01 LA, kA kA KA.

= Sonstige Anbieter Drogeriewaren &A <0.d <d <@l <01 kA kA kA kA,

= Sonstige Anbleter zentrenrelevanter Sortimente Z1 <0.i <1 <g1 <01 A kA kA KA

+ NVZ Huber 6,4 <0,1 <0,1 <0,1 =0,1 kAL k.A. k.A. kA
» Netto Marken-Discount kA <f.d <4 <@l <01 KA kA, kA KA

« NP Discount KA <f.4 <01 <01 <01 kA, KA. KA. kA,

= Sonstige Anbieter Lebensritteleinzelhandel KA <01 <01 <01 <01 kA feA. kA kA

« Sonstige Anbieter Drogeriewaran kA <d.i <0 <01 <0.1 kA KA. kA kA

« AuBerhalb ZVB insgesamt 127,7 1,6=1,7 <0,1 <0,1 1,7=-18 15 0.8 kA, 1,4
= Kaufland, Zolirain KA. 05-08 <01 <01 a6 25 feA. kA, 24

= Senstige Anbieter Lebensmittelemzelhande! &858 08-10 <01 <01 na-10 i1 fe.d kA 1

= Sonstige Anbieter Drogerfewaren 48 gr-02 <1 <01 g1-02 37 kA kA 340

= Sanstige Anbieter zentrenrelevanter Sortimente 198 <di <01 < f <0.f kA kA, £A kA

Fortsetzung der Tabefle auf nachster Seite!

Quelle: ecostra Seite 118

Die Herleitung des Umsatzansatzes erfolgt It. ecostra tiber die sog. Marktanteilsprognose. Da das
Marktpotenzial bei ecostra nicht korrekt berechnet wurde (vgl. vorstehende Ausfuhrungen zu
Punkt 4.4), muss die Herleitung der Umsatzprognose als nicht-plausibel eingestuft werden. Zudem hat
ecostra einen groRRen Teil des potenziellen und auch zukinftigen Marktgebietes von Globus
vernachlassigt und somit bei der Umsatzprognose nicht bertcksichtigt.

Unter Nichtbeachtung der vorstehenden fehlerhaften Berechnung ist jedoch einzuschéatzen, dass die
Gesamtumsatzschatzung von ecostra annahernd dem Umsatzwert der BBE entspricht. Ecostra fihrt
hierzu aus Seite 95 aus:

Mit ca. 51,5 Mio. € bzw. ca. 5.615,-- € je m2 VK (fiir das SB-Warenhaus inkl. der
Einzelhandelsnutzungen in der Vorkassenzone) berechnet die BBE flr das geplan-
te Globus SB-Warenhaus insgesamt eine etwas niedrigere Umsatzerwartung und
Flachenproduktivitat als ecostra mit ca. 52,3 Mio. € bzw. ca. 5.700 € je m2 VK (fir
das SB-Warenhaus inkl. des gesamten Einzelhandelsbesatzes in der Vorkassenzo-
ne). Insgesamt liegen die jeweils errechneten Gesamtumsatze jedoch in einer
vergleichbaren, plausiblen Groienordnung.

Quelle: ecostra Seite 95
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Auf Seite 95 stellt ecostra fest, dass die Umsatzplanung bei BBE und ecostra mit 51,5 Mio. EUR und
52,3 Mio. EUR fast gleichlautend sind. Bei der Berechnung der Flachenproduktivitat ist ecostra
allerdings wieder der Fehler unterlaufen, dass eine falsche Verkaufsflache fir das Globus-Vorhaben
angesetzt wurde. Die gesamte Verkaufsflache liegt nicht bei 9.170 m2, sondern bei 9.860 m2,

Héatte ecostra bei ihrer eigenen Umsatzplanung die tatséchlich geplante Verkaufsflache des Globus-
Vorhabens von 9.860 m2 angesetzt, errechnet sich eine Raumleistung von ca. 5.300 EUR/m?2
Verkaufsflache. Dieser Wert liegt unterhalb der Flachenproduktivitat in dem BBE-Gutachten von
5.615 EUR/m2.

Exkurs: Das Buro Stadt + Handel bewertet die BBE-Umsatzprognose von 48,05 Mio. EUR - die auf
Basis des Marktanteilskonzeptes in den verschiedenen Zonen des Einzugsgebietes vorgenommen
wurde - als nicht unplausibel. Demnach liegt eine korrekte Umsatzeinschatzung des SB-Warenhauses
seitens der BBE vor (vgl. Stadt + Handel Seite 23). Ebenso bestétigt Stadt + Handel, dass die
abgeleiteten Flachenproduktivitdten nicht unplausibel sind (vgl. Stadt + Handel Seite 24). Im Fazit wird
somit die Umsatzprognose der BBE bestatigt

In Bezug auf die Darstellung der Umsatzherkunft riigt ecostra auf Seite 95 seiner Ausflihrungen in
dem BBE-Gutachten die nicht-korrekte Darstellung  der Umsatzherkunft des geplanten Globus SB-
Warenhauses:

Deshalb ist es aus fachlicher Sicht nicht nachvollziehbar, wieso auf Basis des von
der BEE angesetzten Marktpotenzials nach dem Marktanteilskonzept ein Gesam-
tumsatz berechnet wurde, welcher im nachsten Schritt sowohl auf die Sortiments-
bereiche Food als auch Non-Food I und Non-Food I aufgeteilt wird.! Dies wiirde
bedeuten, dass Kaufkraft, welche im Einzugsgebiet fiir Lebensmittel zur Verfi-
gung steht, im geplanten Globus SB-Warenhaus plotzlich flr Non-Food-Artikel
ausgegeben wird! Dies legt die Vermutung nahe, dass hier der BBE ein grober
Fehler in der Ausarbeitung der Untersuchung unterlaufen ist.

Quelle: ecostra Seite 95

Bei der Berechnung des Marktpotenzials werden prinzipiell die Verbrauchsausgaben pro Person fur
die projektrelevanten Sortimentsgruppen zu Grunde gelegt. In dem BBE-Gutachten wurden die Pro-
Kopf-Gesamtausgaben (also Food + Non-Food)  angesetzt, die im Lebensmitteleinzelhandel
ausgegeben werden. Dies waren zu dem Bearbeitungszeitpunkt jahrlich 2.278 EUR p.P.

Ecostra vermutet, dass BBE bei der Berechnung des Marktpotenzials lediglich das Sortiment
Lebensmittel berticksichtigt hat. Dies leitet sich aus der Tabellentiberschrift der Tabelle 10 in dem
BBE-Gutachten ab. Da aus dem berechneten Marktpotenzial dann gemaR des Marktanteilskonzepts
der Umsatz von Globus abgeleitet wurde, ware dieser ermittelte Umsatz jedoch lediglich der Erlds fir
das Segment Food. Da sich hierzu noch die Erlése der Non-Food-Waren addieren, wirde der
Vorhabenumsatz deutlich tiber der BBE-Prognose liegen.

In der benannten Tabelle 10 wére es redaktionell seitens der BBE richtig gewesen, die
Tabelleniberschrift ,Lebensmittel (inkl. Randsortimente)” zu benennen. Dies resultiert aus dem
Fakt, da in den benannten Verbrauchsausgaben nicht nur die Ausgaben fiir Food, sondern auch fir
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die Non-Food-Randsortimente enthalten sind. Die korrekte Bezeichnung der Verbrauchsausgaben
wurde zwar bereits in dem Text vor der benannten Tabelle 10 eingefligt,* hatte jedoch auch in der
Tabellentberschrift stehen sollen.

rechnet. Lieses ergibt sich aus der Multiplikation der jewelligen Einwonnerzani mit der sortimentsspezifi-
schen Ausgabe pro Person, wobei der sortimentsspezifische Kaufkraft] j = acksichtigtwurde.

Innerhalb der einzelnen Zonen ist mit folgender Nachfrage na
rechnen.

Lebensmitteln (inkl. Randsortimente

Tabelle 10: Marktpotenzial der projektrelevanten Branch Einzugsgebiet

Verbrauchs- sortimentsspez.

Einwohner ausgabon p.a. Kaufkraftindex® Marktpotenzial
abs. EUR p.P. Mio. EUR p.a.
Zone | 93.400 911 193,83
Zone |l 143.500 2.278 91,2 298,13
Zone |l 24.900 96,8 54,91
Summe 261.800 546,87

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen (vgl. Methodik unter Pkt. 3.4.3)

Basierend auf dem vorhandenen Konsumentenpotenzial, den jahrlichen Verbrauchsausgaben und unter
Beriicksichtigung des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus errechnet sich vorstehendes branchenbezo-
genes Nachfragepotenzial fur das Einzugsgebiet des Vorhabens.

Quelle: BBE Seite 41

Das es sich um einen redaktionellen Fehler handelt, wird in der nachstehenden Darstellung der Pro-
Kopf-Umsétze fir die Branche Lebensmittel nochmals deutlich. Seitens BBE wurde der
branchenbezogene Ausgabewert von 2.278 EUR p.P. angesetzt, der sich aus den Ausgaben fir Food
(1.891 EUR) und Non-Food (387 EUR) zusammensetzt.

Im Lebensmittelhandel' betrug das gesamte Umsatzvolumen im Jahr 2012 in Deutschland rund 185,3
Mrd. Euro. Darin enthalten sind etwa 31,1 Mrd. Euro aus den Non-Food-Sortimenten. Der Anteil des Dis-
tanzhandels an Lebensmitteln liegt bei knapp 1,0 %; dies entspricht einem Wert von 1,85 Mrd. Euro. Aus
dem bereinigten Umsatzvolumen ergibt sich ein Pro-Kopf-Verbrauch von

2.278 Euro/ Jahr.

Der Pro-Kopf-Verbrauch teilt sich wie folgt in Food und Non-Food-Artikel auf:
m 387 Euro Non-Food-Sortimente

m  1.891 Euro Food-Sortimente, davon entfallen 284 Euro auf Getranke.

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie, Struktur- und
Technologie, Marktdaten im Einzelhandel 2013

16 Es wurde in dem BBE-Gutachten auch auf Seite 36 darauf hingewiesen, dass bei der Berechnung des Nachfragepotenzials die auf
den Lebensmitteleinzelhandel entfallenden Verbrauchsausgaben zugrunde gelegt wurden. Die Umsétze der branchenfremder
Anbieter wurden aus der Betrachtung ausgeklammert:

,Das Marktpotenzial wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fur die jeweils projektrelevante Branche
bestimmt. Bei diesen branchenspezifischen Verbrauchsausgaben werden die Ausgabevolumina fur Direktvertrieb, Home-Shopping,
Online-Handel/E-Commerce und sonstige Anbieter abgezogen, so dass nur die reinen Konsumausgaben firr den stationéaren
Einzelhandel der projektrelevanten Branche Nahrungs- und Genussmitte | (inkl. Randsortimente fir Non-Food)  ausgewiesen
sind.” vgl. BBE Gutachten Seite 36.
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Im Fazit ergibt sich, das von BBE der korrekte Wert der Verbrauchsausgaben angesetzt wurde, so
dass ebenfalls das Marktpotenzial und Folge auch der Plan-Umsatz richtig ermittelt wurden. In der
vorstehend aufgefiihrten Tabelle 10 hatte jedoch der Zusatz ,inkl. Randsortimente* benannt werden
sollen, da es sich hierbei um die branchenspezifischen Ausgaben im Lebensmittelhandel (Food +
Randsortiment Non-Food) handelt.

Zu 5.4.1 Methodische Grundlagen der Kaufkraftbewegqung (S. 96):

Die Firma ecostra geht im Vorfeld der Berechnungen der Umsatzumverteilungen davon aus, dass die
Flache des derzeitigen Globus-Marktes im HEP nachbelegt wird, wobei ecostra eine kleinere
Verkaufsflachendimensionierung voraussagt. Die bei ecostra gemachten Angaben hinsichtlich des zu
erwartenden Umsatzes bzw. der Umsatzbindung von 60 % bzw. 30 % sind nicht nachvollziehbar, da
ein nachvollziehbarer methodischer Ansatz zur Begrindung dieser Werte gru ndsatzlich fehlt .

Ferner wurde Uberhaupt keine Angabe zu der GroRRe der nachbelegten Flache gemacht. Dieser
Ansatz, einen fiktiven Lebensmittelmarkt ohne eine konkrete Flachengrof3e zu unterstellen, ist
methodisch falsch.

So wird fiir die nachfolgenden Analyseschritte zugrunde gelegt, dass durch eine Nach-
belegung der ehem. Globus-Flachen im HEP ca. 60 % des bisherigen Umsatzes bel
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie jeweils ca. 30 % des bisherigen
Umsatzes bei den zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten durch
den neuen Lebensmittelmarkt am Standort gebunden bleiben. Dies muss bei der Ana-
lyse der Kaufkraftbewegungen sowie der Umsatzumverteilungswirkungen entspre-
chend beriicksichtigt werden.

Insgesamt wird somit durch die geplante Verlagerung des Globus SB-Warenhauses
und die Nachbelegung der bisherigen Globus-Flache durch einen anderen Lebensmit-
telmarkt ein Umsatz in Héhe von insgesamt ca. 31,1 Mio. € gegenibar den bestehen-
den Wettbewerbern in Halle und Umagebung umverteilt, wovon der berwiegende An-
teil mit ca. 28,8 Mio. € auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente entfallt (val.
Tab, 19).

Quelle: ecostra Seite 97

Des Weiteren wird bei ecostra nicht erklart, was mit dem verbleibenden Umsatzanteil von 10 %
geschieht (60 + 30 = 90)! Es liegt die Vermutung nahe, dass hier ecostra ein grober Rechenfehler
unterlaufen ist, wobei jedoch gerade die verbleibenden 10 % einen nicht unerheblichen Umsatzanteil
ausmachen kénnen. Dieser Fehler fuhrt demnach in Folge zu einem falschen Rechenergebnis, gerade
bei der Bewertung der Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Globus-Vorhabens!

Die bei ecostra dargestellten Werte der Umsatzumverlagerung von 31,1 Mio. EUR (vgl. ecostra

Tab. 19) sind weder rechnerisch nachvollziehbar abgeleitet noch methodisch erklart, sondern werden
auf Basis des pauschal festgelegten (verbleibenden) Umsatzes im HEP von 24,4 Mio. EUR — der
zudem falsch berechnet wurde (s. vorherigen Absatz) — festgelegt!

14



BBE

Handelsberatung

Insbesondere sind die IST-Werte des Globus-Umsatzes nach Food/Non-Food ni  cht dargestellt
so dass sich die ,abgeleiteten” Werte von 60 % und 30 % (bzw. auch die fehlenden 10 %) nicht
erklaren lassen. Die Ableitung ist auch unter dem Aspekt zweifelhaft, da ecostra fir seine
Berechnungen zudem die falsche Verkaufsflache des bestehenden Globus-Markt  es fur die Food-
und Non-Food-Sortimente angesetzt hat (vgl. Seite 2).”

Die pauschale Aussage des ,Umsatzverbleibs” von 24,4 Mio. EUR des Globus-Umsatzes ist fiir den
Leser nicht nachvollziehbar . Auf Grund der Kenntnis des IST-Umsatzes von Globus im HEP durch
den Unterzeichner wird von ecostra ein Verbleib der Globus-Erlése im HEP von ca. 54 % angesetzt!
(Anmerkung: Dieser dirfte hdher liegen, da bei der ecostra-Berechnung ein Umsatz von 10 %
unterschlagen wurde.). Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass Globus lediglich ca. 46 % seines
Umsatzes — nicht einmal die Hélfte — mit an den neuen Standort Dieselstral3e ,mithnehmen” wiirde.
Dieser geringe Ansatz der Kunden- und Umsatzmitnahme ist definitiv nicht realistisch und wird in der
Praxis deutlich héher liegen.

Nachfolgend wurde tberprift, auf welche Flachendimensionierung  die von ecostra gemachten
Umsatzangaben eines fiktiven Lebensmittelmarktes im HEP herauslaufen wirden. Hierzu wurde der
von ecostra pauschal angesetzte Umsatz von 24,4 Mio. EUR nach Food (15,9 Mio. EUR) und Non-
Food (8,5 Mio. EUR)* aufgeteilt und durch die spezifische Flachenleistung von Verbrauchermarkten
geteilt, so dass sich die tatsachliche Verkaufsflache fur das HEP errechnet.

Bundesdurchschnittliche Raumleistungen im Lebensmit teleinzelhandel nach Betriebsformen

€/m? p.a. €/m? p.a. €/m? p.a.

SB-Warenhauser

nur Food-Abteilung 6.600 7.100 7.600

nur Non-Food-Abteilung 2.000 2.500 3.000
Verbrauchermaérkte

nur Food-Abteilung 5.100 5.600 6.100

nur Non-Food-Abteilung 1.500 2.000 2.500
GroRle Supermarkte

(ab 2.500 Verkaufsflache) 3.300 4.000 4.300
Supermarkte

(bis 2.500 Verkaufsflache) 3.300 3.600 4.100
Discounter 3.800 4.800 5.800
SB-Mérkte 3.600 4.100 4.600
City-Supermarkte 3.800 4.300 4.900
Metzgereien 6.800 7.300 7.800
Béackereien 4.500 5.000 5.500
Getrénkemdrkte 1.400 1.600 1.800

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie
Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017

17  Ecostra hat fur Globus - wie auch teilweise fir andere Lebensmittelmarkte - die falsche Verkaufsflache im HEP angegeben. Laut
ecostra verflugt Globus uber eine Verkaufsflache von 9.320 mz, tatséchlich sind dies 10.250 m? Verkaufsflache. Die Abweichung
betragt 930 m2.Ebenso werden die falschen Verkaufsflachen fur Food und Non-Food des Globus-Marktes im HEP bei ecostra
verwendet.

18  Die bei ecostra fehelenden 10 % wurden jeweils halftig auf Food- und Non-Food aufgeschlagen.
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Demnach wirde sich bei einer durchschnittlichen Flachenleistung von 5.600 EUR/m? fir Food und
2.000 EUR/m2 fiir Non-Food eine summierte Verkaufsflache von ca. 7.090 m2  (Food: 2.840 m2/
Non-Food: 4.250 m2) errechnen. Aus diesem Verhaltniswert wird an dieser Stelle sichtbar, dass die
Food-Flache deutlich Giber der Non-Food-Flache liegen wirde. Aus diesem Verhéltniswert kann
abgeleitet werden, dass der pauschal dargestellte Umsatzverbleib von 60 % bzw. 30 % nicht
realistisch sein kann! Ware eine realitdtsnahe Berechnung erfolgt, hatten die Flachen fir Food deutlich
Uber den Non-Food-Flachen liegen missen.

In Bezug auf die berechnete Gesamtflache bedeutet dies im Umkehrschluss, dass lediglich eine
Teilflache von ca. 7.090 m2 des derzeitigen Globus-Marktes (10.250 m?) im HEP genutzt werden
koénnte. Da auf Grund des Flachenzuschnitts des Globus-Marktes diese Flache nicht vollstandig auf
einer Ebene verfugbar ist, misste neben der vollstdndigen Nutzung der Erdgeschossflache auch noch
eine Teilflache im Obergeschoss belegt werden. Grundsatzlich ist jedoch nur die Nutzung einer
zusammenhangenden Flache durch einen Betreiber realistisch, wobei eine Flache von ca. 7.090 m2
zusammenhangend auf einer Ebene im HEP nicht verfiigbar ist. Bei einer realitdtsnahen Betrachtung
ist somit lediglich die Belegung einer kleineren Teilflache wahrscheinlich. Diese Option wurde jedoch
von ecostra nicht untersucht.

Da eine zweigeschossige Nutzung seitens aller Betreiber — nicht nur von Globus — unrealistisch ist, ist
gerade die von ecostra definierte Umsatzprognose nicht nachvollziehbar. Eine realistische bzw.
ortsbezogene Umsatzschatzung , die bspw. auf den lokalen Marktgegebenheiten, der drtlichen
Kaufkraft, der Standortqualitat, der Wettbewerbsanspannung oder des bestehenden
Nachfragepotenzials beruht, wird von ecostra jedenfalls nicht erstellt.

Grundsatzlich ist der Ansatz von ecostra, fur die Globus-Flache des HEP einen fiktiven
Lebensmittelmarkt ,,zu konstruieren* — der zudem in der Realitat gar nicht vorhanden ist —
methodisch falsch. Vielmehr ist modelltheoretisch von einem bestehenden SB-Warenhaus in der
urspringlichen GroRRe des Globus-Marktes auszugehen, da bei der zu erwartenden Absiedlung von
Globus aus dem HEP baurechtlich eine Nachnutzung des Standortes mit Lebensmitteleinzelhandel
weiter mdglich ist, zumal auch mit der bloRen Betreiberaufgabe die entsprechende
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fur einen Lebensmittelmarkt in gleicher Grof3e nicht unwirksam
wird.

Dieser Ansatz liegt dem BBE-Gutachten zugrunde: Der Umzug des Globus SB-Warenhauses von
dem Standort HEP in die DieselstraRe wurde nicht als ,reine” Verlagerung betrachtet. Demzufolge
wurde die Verlagerung methodisch als Neuansiedlung behandelt, wobei zu unterstellen ist, dass die
Globus-Verkaufsflache im HEP durch ein vergleichbar grof3es Lebensmittelkonzept belegt bleibt.
Hierbei wurde bei der Modellrechnung der BBE angenommen, dass die Umsétze des Globus-Marktes
weiterhin am Standort HEP verbleiben bzw. durch einen vergleichbaren (fiktiven) Anbieter generiert
werden. Dieser Ansatz wurde von ecostra nicht aufgenommen, da fir das HEP ein nicht-flachenseitig
definierter Lebensmittelmarkt mit einem pauschalen Umsatz von 24,4 Mio. EUR unterstellt wurde.
Demzufolge kdnnen die Ergebnisse der berechneten Umsatzumverlagerungen auf die anderen
Lebensmittelh&ndler in Halle hinsichtlich ihrer monetéren Hohe nicht korrekt ausfallen.

Im Fazit ist zu dem vorstehenden Kapitel zu konstatieren, dass der Ansatz eines pauschalen und nicht
begriindeten Umsatzverbleibs in einem fiktiven, kleineren Lebensmittelmarkt im HEP methodisch
falsch ist. Da — neben einem Rechenfehler zum Umsatzverbleib im HEP — ferner auch der Plan-
Umsatz von Globus mit 52,3 Mio. EUR (vgl. ecostra Tab. 19) Uberbewertet wurde, sind die zu
erwartenden Umsatzumverlagerungswerte schon an dieser Stelle keinesfalls als realistisch
einzustufen.
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Zu 5.4.2 Analyse der Kaufkraftbewegungen im Untersuchungsraum (S. 97):

Die unter diesem Punkt ermittelten Kaufkraftbewegungen bzw. Umsatzumverlagerungen kénnen aus
gutachterlicher Sicht nicht serids bewertet werden, da maRgebliche Faktoren zu deren Berechnung
seitens ecostra falsch eingeschatzt wurden . Die nicht korrekt bewerteten Faktoren, die vorstehend
detailliert diskutiert wurden, sind bereits auf der Seite 1 dieser Stellungnahme zusammengefasst
dargestellt.

Als maRgeblicher Faktor, der u.a. zu einer Fehleinschatzung fihrt, ist an dieser Stelle nochmals der
nicht-begrindete Ansatz von ecostra zur Annahme eines pauschalen Umsatzverbleibs von 60 %
(Food) bzw. 30 % (Non-Food) der Globus-Umsatze im HEP (bei einer fehlenden Differenz von 10 %!)
zu nennen. Fir diesen Umsatzansatz wurde von ecostra kein Betriebstyp beschrieben und keine
Flachenangabe gemacht, so dass die Existenz eines entsprechenden Anlagetyps fraglich ist bzw. von
ecostra nicht beantwortet werden konnte.

Im Fazit ist es dem Unterzeichner auf Basis der auf ~ Seite 1 zusammengefassten Punkte nicht
moglich, eine Bewertung der zu erwartenden Kaufkraf ~ tumlenkungen und der zu erwartenden
Auswirkungen vorzunehmen.
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In Bezug auf die von ecostra gemachten qualitativen Aussagen
Auffalligkeiten zu beobachten:

unter Punkt 5.4.2 sind folgende

1. Umsatzumverlagerungen in Merseburg

Ecostra stellt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in der nachstehenden Abbildung Uberblicksartig
dar:

Tab. 20: Insgesamt ausgeloste Kaufkraftbewegungen durch die geplante Verlagerung des

Globus SB-Warenhauses an die Dieselstrae

Planvorhaben Verlagerung Globus SB-Warenhaus
Umsatzumverteilung insgesamt
ca. 31,1 Mio. €

Umsatzumverteilung gegeniiber

.

bestehenden Einzelhan-

.t

bestehenden Einzelhan- bestehenden Einzelhan-

del im Stadtbezirk
Halle-Siid

ca. -14,9 bis -15,0 Mio. €

davon

ca. -56 bis -57 Mio. € ggii.

del im
sonstigen Halle

a. -11,1 bis -11,2 Mio. €

davon

ca. -3,7 Mio. € ggi, Stadibe-

del im
Umland von Halle
ca. -5,0 Mio. €

davor

ca. 3,0 bis 3,1 Mio. € ggi.

Nebenzentrum Stidstadt zirk Halle-Mitte Real im Halle Center Peifien
ca. -1,0 bis -1,1 Mio. € ggu. ca, 2.6 bis -2,7 Mio. € ggii. ca. -1.2 Mio. € ggti. Kaufland in
NVZ Vogelweide Stadtbezirk Halle-Cst Merseburg
ca. -0,6 bis -0,7 Mio. € ggii. ca. -1,9 bis -2,0 Mio, € ggi. ca 0,7 bis -08 Mio. € ggui.
NVZ Sitberhdfie Stadtbezirk Halle-Nord sonstigen Einzelfiandelsstandor-
ca. -04 bis -0.5 Mio. € ggii. ca. -2,8 Mio. € ggl. Stadtbe- ten aulBerhalb von Halle
NVZ Diesterwegstrale Zirk Halle-West

e ca -02 Mo € ggi NVZ
Ammendorf

s ca -69 bis -7.0 Mio. € ggii.
sonistigen Einzethandelsstand-
orten aulferhalb der ZVE8
Quelle: ecostra-Berechnungen; ca.-Werte; ggf. Rundungsdifferenzen

Quelle: ecostra Seite 98

Betrachtet man die Umsatzumverlagerungen gegentiber dem Kaufland-Markt in Merseburg, so
werden It. ecostra von diesem Markt ca. 1,2 Mio. EUR nach Halle umverlagert. Unterstellt man einen
durchschnittlichen Einkaufsbetrag von ca. 28,00 EUR je Einkauf in einem Verbrauchermarkt, so
errechnen sich knapp 42.900 Kunden p.a., die jahrlich von Merseburg nach Halle zum Einkauf von
Lebensmitteln fahren.

Dieser Wert ist unrealistisch, da Lebensmittel i.d.R. wohnortnah eingekauft werden. Ferner verfiigt
Merseburg selbst tber einen ansprechenden und attraktiven Mix an Lebensmittelméarkten, so dass
Kaufkraftabfliisse in diesem Segment nach Halle nicht plausibel zu erklaren sind. Ferner orientiert sich
ein Grol3teil der Merseburger Kunden beim Einkauf grundsatzlich in das verkehrsguinstig liegende
Shoppingcenter Nova Eventis.
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Da sich der Globus-Markt flachenseitig nicht vergréf3ern wird und Merseburg nicht im Einzugsgebiet
von Globus liegt, werden demnach Merseburger Kunden zukinftig ins HEP zum Einkauf von
Lebensmitteln fahren. Da sich im HEP vermutlich die Ansiedlung eines Kaufland-Marktes abzeichnet
(vgl. Mitteldeutsche Zeitung vom 19.06.2018), werden Merseburger Kunden It. ecostra nicht den
Kaufland-Markt in Merseburg zum Einkauf nutzen, sondern zum Teil ins HEP tendieren!

Warum zum Lebensmitteleinkauf deutlich erhéhte Fahrzeiten in Kauf genommen werden — zumal ein
angebotsgleicher Kaufland-Markt auch in Merseburg vorhanden ist — ist sachlogisch nicht
nachvollziehbar (Anmerkung: Die vorstehenden Ausflihrung gelten auch fiir andere potenzielle Nutzer
im HEP wie REWE oder Edeka. Beide Unternehmen sind ebenfalls bereits in Merseburg etabliert.).
Aus Sicht der BBE diirfte auf die Stadt Merseburg keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sein.

2. Umsatzumverlagerungen im Nebenzentrum Sidstadt

Ecostra beziffert die Umsatzumlenkungen fur das Nebenzentrum Sidstadt auf 14,9 bis
15,0 Mio. EUR:

o Im Nebenzentrum Siidstadt belduft sich die Umsatzumverteilung gegentiber
dem dortigen relevanten Einzelhandel auf eine Grdfenordnung von insgesamt ca.
14,9 — 15,0 Mio. €, was einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 8,0 % ent-
spricht. Damit liegt die Umsatzumverteilungsquote zunachst knapp unterhalb des
Schwellenwertes von 10 %, ab dem negative stadtebauliche Auswirkungen nicht
auszuschlieBen sind, wobei es hierbei dennoch auf den Einzelfall ankommt.! Auf
einzelbetrieblicher Ebene

Quelle: ecostra Seite 100

Die Umsatzumverteilung kann nach dem Studium der ecostra-Ausfihrungen in dem Nebenzentrum
Sidstadt nicht bei 14,9 — 15,0 Mio. EUR liegen. Dies wiirde bedeuten, dass dieser zentrale
Versorgungsbereich auf Basis der ecostra-Berechnung fast 50 % der gesamten
Umsatzumverlagerungen (31,1 Mio. EUR, vgl. ecostra Seite 97) zu verkraften hatte. Demnach scheint
es sich hier wiederum vermutlich um einen Rechenfehler zu handeln. Demensprechend ist jedoch
eine gesicherte Bewertung der Auswirkungen gerade auf diesen Bereich leider nicht mdglich.

3. Stadtebauliche Bewertung des Kaufcenters in der Sidstadt

Ecostra versucht auf den Seiten 100/101 wiederum stadtebauliche Vorschadigungen dieses
Versorgungsbereiches bzw. des Magnetmieters Kaufland zu thematisieren.

R L L e Dt is EELL el R ] P = m——

Stadtviertel Siidstadt sowie die angrenzenden Stadtviertel dar. Trotz der konzep-
tionellen Schwichen ist die Wirtschaftlichkeit des Kaufland insgesamt als befrie-
digend einzustufen. Mit der Verlagerung des Globus SB-Warenhauses rlickt der

Quelle: ecostra Seite 100
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Der Mitarbeiter von ecostra hat die Wirtschaftlichkeit von Kaufland als befriedigend eingestuft. Dem
widerspricht die Firma Kaufland, wie in der lokalen Presse zu lesen ist.

S m—— Ay S

Holger Wandrey Und Kaufland
erklirt auf MZ-Nachfrage zwar,
dass ,wir mit der Entwicklung
unserer insgesamt drei Filialen in
Ha]]e sehr zufneclen sind®,

T J1FTT L N v e

Quelle: Mitteldeutsche Zeitung, 19.06.2018

Aus den beiden gegensatzlichen Aussagen ist ablesbar, dass ecostra die Wirtschaftlichkeit von
Kaufland falsch eingeschatzt hat. Dies wird auch in der Fehleinschatzung zu der Modernisierung des
Kaufland-Marktes deutlich, die ecostra auf Grund der anscheinenden ,konzeptionellen Schwachen*
gefahrdet sieht:

haben verlagern. Der damit einhergehende Umsatzabzug in Hohe von insgesamt
ca. 4,7 — 4,8 Mio. € (ca. 16,3 % des Gesamtumsatzes) stellt auch fiir einen leis-
tungsstarken Filialisten wie Kaufland eine wirtschaftliche Herausforderung dar,
wobei in Anbetracht der konzeptionellen Schwachen weitere Investitionen in das
Objekt wohl nochmals auf den Priifstand gestellt werden diirften.! Dartber hin-

Quelle: ecostra Seite 101

Die von ecostra in Frage gestellten Investitionen in die Kaufland-Filiale wurden — trotz Kenntnis der
Globus-Verlagerungsplane — von Kaufland nicht in Frage gestellt, sondern bereits umgesetzt.
Kaufland hat diese Filiale bereits umfassend modernisiert und setzt sein neuestes Layout auch hier
um.

Bei einer intensiveren Analyse misste ecostra auffallen, dass der Kaufland-Markt als hoch attraktiver
Anbieter einzustufen ist, was auch in der sehr hohen Frequentierung und Kundenakzeptanz dieses
Marktes in Halle-Siid deutlich wird. Da von ecostra keine umfassende und tiefergehende
stadtebauliche Bewertung dieses zentralen Versorgungsbereiches vorgenommen wurde, wird dies
seitens der BBE an dieser Stelle erganzt:

Das ausgewiesene Nebenzentrum liegt verkehrsgiinstig im Kreuzungsbereich der Paul-Suhr-StralRe
und des Siidstadtrings. Beide Straenziige sind jeweils vierspurig ausgebaut und besitzen einen
groRzligigen StraRenquerschnitt. Am Standort sind im Kauflandcenter (Parkhaus) und vor den
umliegenden Fachmarkten jeweils grof3ziigig dimensionierte Parkplatzanlagen vorhanden. Somit ist
fur den gesamten Bereich eine sehr gute Erreichbarkeit, insbesondere fir motorisierte Kunden
gegeben.

Das Nebenzentrum besitzt eine optimale OPNV-Anbindung, da StraRenbahn- und Buslinien direkt vor
dem Kaufcenter halten. Westlich befindet sich zudem der S-Bahnhof Suidstadt. Die fuR3laufige
Erreichbarkeit ist aus den ndérdlich und 6stlich liegenden Wohnquartieren tiber ampelgeregelte
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FuRgéangeriiberwege Uber die vorstehend genannten, vielbefahrenen Stral3enziige direkt moglich, da
sich das definierte Nebenzentrum nicht in einer siedlungsintegrierten Lage befindet.

Der Umgriff des Kaufcenters Siidstadtring gliedert sich (mit Ausnahme der Tankstelle) in zwei
Standortbereiche. Der Hauptgeschéftsbereich umfasst das attraktive zweigeschossige
Kauflandcenter, das als klassisches Einkaufscenter mit einer innenliegenden Mall konzipiert ist. Die
Verbindung beider Geschosse erfolgt Giber einen Rollsteig. Die Erreichbarkeit des Centers ist
einerseits (fir Pkw-Kunden) Uber das angegliederte Parkhaus mdglich, andererseits liegt der
Hauptzugang direkt zum Sidstadtring und somit in Richtung der hier befindlichen Wohnbebauung.
Beziglich der direkt angrenzenden, hoch verdichteten Wohnquartiere, die aus mehrgeschossigen
Zeilenbauten bestehen, kann das Nebenzentrum trotz der stidlichen Zasur des Bahngleiskorpers auf
ein hohes Konsumentenpotenzial von tiber 8.000 Personen zurtickgreifen.

Westlich des Kauflandcenters sind in einer Agglomeration verschiedene Fachméarkte angesiedelt. Die
Markte kdnnen untereinander auf Grund der Weitlaufigkeit und auch der unattraktiven
Wegebeziehung zum Kauflandcenter keine direkten Austauschbeziehungen ausbilden, wobei diese
bei der Ansiedlung der Fachmarkte nicht geplant war (Anmerkung: Die Fachmarkte wurden an der
ZufahrtsstraBe zum Kaufcenter angesiedelt, um von den hohen Frequenzen dieses Einkaufszentrums
mit zu profitieren.).

Der Einzelhandel im Kauflandcenter belegt rd. 15.700 m2, so dass zuziiglich des Bestands in den
angrenzenden Fachmarkten ein flachenseitig attraktives Gesamtangebot von ca. 19.000 m2
vorhanden ist. Das Kauflandcenter ist durch meist grol3formatige Gewerbeeinheiten belegt, wobei
auch kleinteilige Handelsnutzungen und Komplementare fur einen attraktiven Angebotsmix sorgen.

Als Magnet fungiert das bereits modernisierte SB-Warenhaus Kaufland, das als hoch attraktiver
Anbieter einzustufen ist. Dies wird auch in der sehr hohen Frequentierung und Kundenakzeptanz
dieses Marktes deutlich. Somit handelt es sich um einen iberaus ansprechenden Markt, zumal der
Grofifilialist Kaufland in dem Segment Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus eindeutig die
Marktfiihrerschaft auf dem deutschen Markt Gbernimmt (vgl. folgende beiden Abbildungen).

Anzahl der Markte der fithrenden SB-Warenhauser in Deutschland im Jahr 2016
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Quelle Weitere Informationen:
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© Statista 2017
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Marktanteile der fihrenden Unternehmen im Lebensmittelhandel in Deutschland 2016
Marktanteile der fiihrenden Unternehmen im Lebensmittelhandel in
Deutschland im Jahr 2016
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2u digser Statistic. sowie Erdutsnngen zu Fullnoles, sind auf Seile 143 2u

Weiterer, insbesondere filialisierter Handel (v.a. Textil- und Schuhanbieter, UE-Fachmarkt Medi Max)
fihrt aus Kundensicht insgesamt zu einem leistungsfahigen und breiten Gesamtangebot in dem
Einkaufszentrum, das eine hohe Strahlkraft entwickelt. Die Attraktivitat des Centers fur
Handelsbetriebe zeigt sich auch in der Ansiedlung des Kleinkaufhauses Woolworth, da dieser
Anbieter im Jahr 2016 auf einer vormaligen Leerstandsflache eine Filiale mit rd. 1.200 mz2 eréffnet hat.
Ferner hat auch in der 2. Etage vor dem Kaufland-Markt ein groR3flachiger TEDI-Markt eroffnet.
Demnach besteht auch eine Nachfrage seitens des Handels nach diesem attraktiven Handelsstandort.

Der Handel im Kauflandcenter wird durch die angrenzenden Fachmarkte zielgerecht abgerundet. Mit
Lidl, Danischem Bettenlager, Futterhaus und Pfennigpfeiffer bestehen weitere kundenattraktive
Anbieter. Die Attraktivitat des gesamten Nebenzentrums wird auch anhand der durchschnittlichen
GeschaftsgréfRe deutlich, die mit rd. 630 m2 VK je Anbieter aus Kundensicht auf eine hohe
Leistungsfahigkeit schlieRen lasst.

Der vorstehend beschriebene Einzelhandel wird durch zahlreiche Komplementére im Kauflandcenter
und durch eine Tankstelle erganzt. In der Mall sind vor allem verschiedene Dienstleistungsbetriebe
und Kleingastronomen vorhanden, wahrend im 2. und 3. Obergeschoss u.a. Biros, Dienstleister und
weitere Nutzungen (Sport, Freizeit, Stadtteilbibliothek, Arzte) vorhanden sind. Somit ist fir den Bereich
eine gewisse Multifunktionalitat zu konstatieren.

Im Kauflandcenter war zum Zeitpunkt der Erstellung der Auswirkungsanalyse durch die BBE
Handelsberatung lediglich eine Leerstandsflache vorhanden, so dass nicht von einem strukturellen
Leerstand gesprochen werden kann. Die Handelsflachen in der 2. Etage, in der sich Kaufland
befindet, sind voll vermietet. Die Flachen in der westlichen Fachmarktagglomeration sind vollstandig
belegt. Eine Ausweitung des Leerstands ist auf Grund der guten Standortqualitat und auch der
verkraftbaren Umsatzumlenkungen durch Kaufland bzw. durch Lidl nicht zu erwarten.

Fur die Lebensmittelanbieter im ausgewiesenen Nebenzentrum Sudstadt sind Umsatzverluste zu
prognostizieren, die nicht zu einem Rulckzug der betroffenen Lebensmittelméarkte fihren werden, so
dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Insbesondere ist dies auch aus der hohen
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Stabilitat dieser Versorgungsdestination abzuleiten, die in Bezug auf die Standortqualitat
(Erreichbarkeit, OPNV-Anbindung, Parkplatze, Fernwirkung/Sichtbarkeit, Einwohner im Nahbereich)
und den Handelsbesatz (Grof3flachenanbieter, Filialisten, Komplementare) eine hohe Stabilitat besitzt.
Dies wird auch in dem Plausibilitatsgutachten des Biros Dr. Acocella bestatigt.*

4. Verkaufsflachenangaben bei gro3formatigen Lebens  mittelmérkten

Bei der qualitativen Einschatzung der Auswirkungen werden von ecostra wiederum die falschen
Verkaufsflachendaten verwendet. Da diese meist gegentiber den tatsdchlichen Bestandsdaten
niedriger ausfallen, wird ein Bild einer verminderten Leistungsfahigkeit dieser Betriebe vermittelt.

5. Non-Food II-Sortimente

In dem ecostra-Gutachten werden keine detaillierten Aussagen zu den Auswirkungen in den einzelnen
Non-Food-Il Warengruppen gemacht. Es erfolgt eine pauschale Zusammenfassung unter
.Zentrenrelevanten Sortimenten“ und ,nicht zentrenrelevanten Sortimenten®. Somit fehlen detaillierte
Aussagen zu den stadtebaulichen Auswirkungen der einzelnen Non-Food Il-Sortimente.

6. Nahversorgungszentrum Ammendorf

Auf Seite 104 werden die Auswirkungen auf das NVZ Ammendorf dargestellt. Da hier bereits die
Erweiterung dieses zentralen Versorgungsbereiches (Neubau eines Supermarktes und eines
Drogeriemarktes) im Gange ist, hatte eine Bewertung unter Beriicksichtigung der geplanten
Ansiedlungsvorhaben erfolgen missen. Die bereits angemerkte Vernachlassigung der Planprojekte
durch ecostra wird an dieser Stelle deutlich.

7. Ausweisung der Umsatzverluste einzelner Lebensmi  ttelanbieter

Wie vorstehend bereits thematisiert, ist die Flachenaufnahme diverser Lebensmittelmarkte nicht
korrekt erfolgt (vgl. Seiten 3/4), wodurch sich auch ein deutlich veranderter Umsatz der einzelnen
Betriebe ergibt.

Auf der anderen Seite werden bei ecostra die Umsatzverluste mit einer Dezimalstelle ausgewiesen.
Der einerseits nicht-korrekten Flachenaufnahme bzw. Umsatzschatzung steht somit die Ausweisung
detaillierter Umsatzriickgange gegenuber, so dass diese Werte aus gutachterlicher Sichtweise eine
Scheingenauigkeit vorspielen. Eine verlassliche Aussage zu den tatsachlichen monetaren
Auswirkungen kann hieraus nicht abgeleitet werden, so dass die prognostizierten Werte allenfalls als
Trendwerte einzustufen waren.

19 vgl. Gutachten des Buros Dr. Acocella vom 27.11.2017, Seite 28
4Hinsichtlich der Ausfihrungen von Dr. Lademann & Partner zu den Vorschadigungen des Nebenzentrums Sud ist anzumerken,
dass eine signifikante Vorschadigung des Kaufcenters Sidstadtring im Rahmen einer eigenen vor-Ort-Begehung am 14.09.2017
weder im funktionalen noch im stédtebaulich-architektonischen Sinne festgestellt werden konnte.“
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8. Ausweisung der Umsatzverluste am Sonderstandort HEP

Ecostra beschreibt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auch auf den Standort HEP. Auf den
Seiten 96/97 stellt ecostra dar, das im HEP ein pauschaler Umsatz des Globus-Marktes von 60 %
bzw. 30 % des jeweiligen Sortimentsbereichs — bei einem fehlenden Umsatzanteil von 10 % (!) —
verbleibt. Der allgemeine Wert des Umsatzverbleibs wurde von ecostra auf 24,4 Mio. EUR festgelegt.

Folgerichtig wéare gemaR den Ausfihrungen von ecostra nun gewesen, den fiktiven Lebensmittelmarkt
mit dem Umsatz von 24,4 Mio. EUR in die Berechnungen mit einzubeziehen. Wie der nachstehende
Auszug aus dem Gutachten von ecostra zeigt, ist dies nicht geschehen, da als Einzelbetrieb lediglich
Aldi beriicksichtigt wurde:
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samt ca. 2,2 % entspricht. Auf einzelbetrieblicher Ebene

» welst der Aldi Nord Discounter am ,Sonderstandort HEP" mit einem Umsatz-
abzug von insgesamt ca. 0,4 — 0,5 Mio. €, was einer Umsatzumverteilungs-
quote von ca. 8,4 % entspricht, ebenfalls spirbare Wirkungen durch das
Planvarhaben auf.

e betragt der Umsatzabzug gegeniiber den sonstigen Anbietern in den zen-
trenrelevanten Sortimenten ca. 0,3 — 0,4 Mio. € (Umsatzumverteilungsquote
ca. 1,1 %).

Mik Aarn Aniesiin Aac Miatare Clahiie wird Aac Finkaifezantriim HFP seinen wich-

Quelle: ecostra Seite 109

+ Sonderstandort HEP insgesamt 47,2
« Aldi Nord, Lejpziger Chaussee k4
« Sonstige Anbieter Lebensmitteleinzelhande! 34
« Sonstige Anbieter Drogeriewaren Y L
s Sonstige Anbieter zentrenrelevanter Sortimente 350 L —

Quelle: ecostra Seite 117

Da der fiktive Bestandsbetrieb im HEP bei ecostra nicht berticksichtigt wurde, erhéhen sich
logischerweise die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die anderen Handelslagen.

Diese Nichtbetrachtung des von ecostra fiktiv angenommenen Lebensmittelmarktes im HEP stellt
einen klaren methodischen Fehler bei der Berechnung der monetaren Auswirkungen dar. Da dieser
Anbieter bei der Berechnung bzw. bei den Bestandsumséatzen nicht beriicksichtigt wird, erhéhen sich
naturgemalf die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die anderen Bestandsstandorte,
insbesondere auch auf den zentralen Versorgungsbereich Siidstadt. Demzufolge werden die zu
erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen gerade auf diesen zentralen Versorgungsbereich
von ecostra Uberschatzt.
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Im Gesamtfazit sind die Ausflihrungen in dem Gutachten von ecostra
® im methodischen Ansatz und auch

m auf Basis der fehlerhaften Ermittlung der Basisdaten (v.a. der Bestandsdaten des
Lebensmittelhandels, des Einzugsgebiets und der Kaufkraftwerte, der Umsétze eines fiktiven
Lebensmittelmarktes im HEP, des Fehlens dieses Marktes bei der Berechnung der
Umsatzumlenkungen)

nicht fir einen Nachweis der potenziellen Auswirkungen des Projektvorhabens geeignet. Die
einzelnen Faktoren, die zu dieser Einschatzung fuhren, wurden vorstehend auf den Seiten 12/13
zusammenfassend dargestellt.

Mathias Vicek
Erfurt, 10.08.2018
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