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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Halle (Saale) ist der Neubau eines Globus SB-Warenhaus (inkl. Vorkassenzone/Konzessio-
nare) mit 9.860 m2 VKF an der DieselstraBBe geplant. Bei dem Vorhaben handelt es sich um
eine Verlagerung des Globus SB-Warenhauses aus dem Halleschen Einkaufspark (HEP).

Fir das Vorhaben liegt seitens der BBE Handelsberatung GmbH, Biro Erfurt, die Auswir-
kungsanalyse: Ansiedlung eines Globus SB-Warenhauses in der Dieselstral3e in Halle (Saale)!
vor.

In diesem Gutachten werden als Grund fir die geplante Verlagerung die eingeschrankten
Weiterentwicklungsmoglichkeiten des Globus SB-Warenhauses im HEP benannt. Demnach
sei es Globus aufgrund baulicher Restriktionen dort nicht moglich, die Backwaren- und Flei-
schereiabteilungen und insbesondere deren Produktion am jetzigen Standort zu erweitern
sowie ein SB-Restaurant ansiedeln. Als weiteres Entwicklungshemmnis wird angefihrt, dass
es Globus im HEP nicht mdglich sei, sich auf einer ebenerdigen, zusammenhangenden Flache
zu prasentieren. Aktuell sind die Verkaufsflachen des Globus-Marktes im HEP auf zwei Ver-
kaufseben verteilt.

Der aktuelle Bestandsbetrieb? im HEP weist eine VKF von 10.250 m?2 auf, wovon 4.833 m?
VKF auf den Sortimentsbereich Food (= rd. 47 % der GVKF) und 5.417 m2 VKF auf den Be-
reich der Non-Food-Sortimente (= rd. 53 % der GVKF) entfallen. Im Zuge der Verlagerung
an die DieselstraBBe soll die GVKF auf 9.260 m2 absinken, die VKF fiir den Sortimentsbereich
Food um 181 m? auf 5.014 m2 VKF ansteigen (= rd. 54 % der GVKF), die VKF fir den Bereich
der Non-Food-Sortimente soll um 1.171 m2 auf 4.246 m? reduziert werden (= rd. 46 % der
GVKF). In diesen Zahlen sind noch nicht die Verkaufsflachen der Vorkassenzone des Vorha-
bens bericksichtigt. Die Vorkassenzone soll rd. 1.500 m? aufweisen, davon sind rd. 600 m?
als VKF zu bewerten, die restlichen 900 m2 der Vorkassenzone entfallen auf einzelhandels-
fremde Nutzungen. Somit wird das Verlagerungsvorhaben (Globus SB-Warenhaus + Einzel-
handelsbetriebe in der Vorkassenzone) insgesamt eine VKF von 9.860 m? aufweisen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF). In der Folge bleibt zu priifen, ob gemal § 11 Abs. 3 BauNVO
keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten
sind und die Konformitat zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Halle (Saale)®

' Auswirkungsanalyse: Ansiedlung eines Globus SB-Warenhauses in der DieselstraBe in Halle (Saale). BBE Han-
delsberatung GmbH, Biro Erfurt, 4. Mai 2017. Im Folgendem abgekirzt als BBE Halle 2017.

2 Sortimentsspezifische Flachen des Bestandsbetriebs und des Planvorhabens jeweils inklusive der anteiligen
Flachen fur Kassenzone, Info-/Servicestandes. VKF Food inkl. Vorbereitungs- und Produktionsflachen.

3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Halle (Saale), beschlossen durch den Rat der Stadt Halle
(Saale) am 30.10.2013. Geandert am 29.05.2015 durch den Rat der Stadt Halle (Saale): Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) — 1. Anderung/Ausweisung eines Nahversorgungszentrum Ammen-
dorf. Im Folgenden abgekdirzt als EHK Halle 2013.
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sowie zu den Zielen des Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP Sach-
sen-Anhalt 2010) gegeben ist. Im Fokus der Betrachtung stehen in diesem Gutachten der
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel* sowie das Sortiment Drogeriewaren®.

Stadt + Handel wurde angefragt, fiir das Vorhaben die voranstehenden Prifungen — unter

Beriicksichtigung einer Folgenutzung der aktuellen Globus-Flache am jetzigen Standort im
HEP — durchzufihren.

Im vorliegenden Gutachten werden folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

» Auswirkungen auf den Bestand und/oder Entwicklungsmdglichkeiten der Versorgung
der Bevélkerung im Untersuchungsraum und/oder zentrale Versorgungsbereiche in
der Kommune;

» Hier insbesondere Fokus auf die Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit der dezentral
verteilten Nahversorgungszentren in Halle (Saale).
Einordnung gemafB kommunalplanerischer Grundlagen

* Einordnung in das EHK Halle 2013.

Einordnung gemaB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

» Einordnung in den LEP Sachsen-Anhalt 2010.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen auf:
» Daten und Bewertungen im EHK Halle 2013;
» Daten und Angaben aus BBE Halle 2017.

4 Entspricht dem Sortiment Food BBE Halle 2017.

5 Entspricht zusammen mit dem Sortiment Tiernahrung dem Sortiment Non-Food | BBE Halle 2017.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Grundsétzlich sei darauf verwiesen, dass fiir das vorliegende Gutachten auf Datengrundlagen
des Gutachtens BBE Halle 2017 zuriickgegriffen wird.

Angebotsanalyse

Durch die BBE wurde im Rahmen der Erstellung des Gutachtens BBE Halle 2017 eine kom-
plette Analyse der Angebotsstrukturen in Halle (Saale) im April und Mai 2016 durchgefihrt
(BBE Halle 2017, S. 20). Somit liegen Datengrundlagen sowohl zum Einzelhandelbestand in
Halle (Saale) insgesamt, wie auch fir die untersuchungsrelevanten Sortimente Food und
Non-Food | vor (vgl. u. a. BBE Halle 2017, Kapitel 3), insbesondere findet sich dort auch eine
relativ detaillierte Analyse des Lebensmittelangebots in Halle (Saale) (vgl. BBE Halle 2017,
Kapitel 3.4).

Angesichts der vorliegenden Planungskonzeption, der staddtebaulichen Ausgangslage und
auftragsgemal wird der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie das Sortiment
Drogeriewaren (= zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gem. ,Hallesche Liste”,
vgl. EHK Halle 2013, S. 240) fur untersuchungsrelevant eingeschétzt.

Umgang mit der Folgebelegung der ehemaligen Globus SB-Warenhausflache im HEP

Nach Informationen des Auftraggebers ist eine Nachnutzung der bisherigen Flachen des Glo-
bus SB-Warenhauses im HEP sowohl| genehmigungsrechtlich als auch bauleitplanerisch nicht
auszuschlieBen, zudem bestehe auch seitens potenzieller Betreiber entsprechendes Inte-
resse. Die Wiederbelegung der Verkaufsflache im HEP ist auch aus Grinden der Grund-
frequenzgenerierung fir das HEP als sehr wahrscheinlich anzusehen.

Insofern wird in der vorliegenden Analyse im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes
eine Nachbelegung der aktuell durch Globus genutzten Flachen im HEP berlicksichtigt.
Durch diese Folgebelegung der bisher durch Globus genutzten Flachen im HEP kann der
Verlagerungsbetrieb Globus nur einen Teil seines Bestandsumsatzes an den neuen Standort
,mitnehmen’, da ein gewisser Teil durch die perspektivische Nachbelegung im HEP gebun-
den wird. Somit wird der Globus am Standort DieselstraBe einen nennenswerten Anteil
seines Umsatzes aus dem Markt ,neu’ abschépfen.

Gleichwohl ist vor dem Hintergrund des dann neuen Wettbewerbs mit dem Globus SB-
Warenhaus in der Dieselstra3e, vor dem Hintergrund der aktuellen Wettbewerbsstrukturen
in Halle (Saale) und den aktuellen Marktentwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel nicht da-
von auszugehen, dass es zu einer kompletten Nachbelegung der Flache im HEP kommen
wird. Dies insbesondere, da nicht davon auszugehen ist, dass ein im HEP nachfolgender Be-
treiber die aktuell durch Globus genutzte Verkaufsflache Uber zwei Stockwerke bzw.
Verkaufsflacheneben nachnutzen wird.
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Somit ist im Sinne eines realitatsnahen Worst Case-Ansatzes eine Nachbelegung der HEP-
Flache durch einen Verbrauchermarkt mit 3.500 m? VKF (zzgl. Backerei im Vorkassenbereich
mit 50 m? VKF) auszugehen. Fir die verbleibenden Verkaufsflachen (bzw. die zweite Ver-
kaufsflichenebene) des Bestandsbetriebs Globus im HEP, welche nicht durch den Ver-
brauchermarkt nachgenutzt werden, sind grundsatzlich Einzelhandelsnachnutzungen aus al-
len Warengruppen denkbar.

Die unter dieser Annahme durchgefiihrte Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen geht davon aus, dass die geplante Nachnutzung der Flachen im HEP durch einen
Verbrauchermarkt (inkl. Backerei in der Vorkassenzone) relativ parallel bzw. zeitnah nach der
Verlagerung des Globus erfolgen wird: Der Standort HEP ist ein bereits langjahrig etablierter
Handelsstandort, fiir welche eine zeitnahe Nachnutzung realistisch erscheint. Dies insbeson-
dere auch, um bestehende Einkaufsbeziehungen am Standort HEP nutzen bzw. durch die
Nachfolgebetriebe aufgreifen zu kénnen. Fir die Flachenproduktivitdten der Nachnutzungs-
betriebe ist die Lage im HEP und damit in einem langjahrig etablierten und attraktiven
Einzelhandelsstandort, zu berlcksichtigen.

Umsatzsch&atzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens und der Be-
standsstrukturen im Untersuchungsraum wird auf die entsprechenden Werte des Gutachtens
BBE Halle 2017 zurlckgegriffen.

Basis fur die Umsatzschatzung der Nachnutzungsbetriebe im HEP bilden unter Berlicksichti-
gung der Lage:

* Branchen- und betriebslbliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

» Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
» laufende Auswertung von Fachliteratur,
» Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.
Umgang mit der Umstrukturierung und Verkleinerung des Globus SB-Warenhauses

Eine isolierte Betrachtung der Veranderungen bzw. Umstrukturierung der Verkaufsflachen
und deren Auswirkungen ist unzuldssig, da mit einer Veranderungen bzw. Umstrukturierung
und in speziellen Fall auch mit der Verlagerung meist auch qualitative Anderungen einherge-
hen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T. mehr als unwesentlich steigern kénnen®.
Daher ist der geschatzte Gesamtumsatz des durch die Veranderungen bzw. Umstrukturierun-
gen neu strukturierten Betriebes am neuen Standort, unter Beachtung der bestehenden
Wirkungen des Marktes, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzu-
stellen. Methodisch wird dies durch eine Einstellung des tatsachlich zu erwartenden

¢ Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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Mehrumsatzes in die Modellberechnungen erreicht. Hier werden die entsprechenden Um-
satzangaben des Gutachtens BBE Halle 2017 in die Berechnungen eingestellt. Zusatzlich ist
auch der Umsatz der Nachnutzungsbetriebe im HEP zu berlcksichtigen.

Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/verlagerten
Globus SB-Warenhauses unter Berlicksichtigung des Umsatzes der Nachnutzungsbetriebe
am Standort HEP korrekt in die Berechnung der Auswirkungen eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf den entsprechenden Angaben des Gutachtens
BBE Halle 2017 (vgl. u. a. BBE Halle 2017 Kapitel 2.1). Grundlage dieser bilden Kaufkraftzah-
len von MB-Research Niirnberg 2015 sowie Einwohnerzahlen des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt sowie der Stadt Halle (Saale).

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
des kommunalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die Innenstadte, stadtische Neben-
zentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein
Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP Sachsen-Anhalt 2010.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Rickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf den Annahmen des Gutach-
tens BBE Halle 2017. Gemal der aktuellen Rechtsprechung wird ein sogenannter realitats-
naher Worst Case-Fall” in die Untersuchung eingestellt.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
moglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Eingangswerte fur die Umsatzumverteilungsberechnung auf Basis der BBE Halle 2017 sind
neben den Daten des Planvorhabens auch die Umsatzleistung der Nachnutzungsbetriebe
des HEP. Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungswerte ermittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgrof3e, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit der Analyse des
Stadtebaus verknilpft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhaben-
spezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie im Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen
Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Verlagerung bzw. Neu-
ansiedlung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser
zeitlicher Verzdgerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in
rd. drei Jahren zu rechnen. Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verédnderungen im Nachfrage-
volumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu bertlicksichtigen. Diesbezlglich relevante
Faktoren sind insbesondere die Bevélkerungszahl im Einzugsbereich, die Kaufkraftentwick-
lung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich sowie das Kaufverhalten der
Bevolkerung auch nach Vertriebslinie (Online vs. Offline).

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist nach
Angaben der Stadt Halle insgesamt eine relativ stabile Bevolkerungsentwicklung in Halle zu
erwarten®. Auf Basis der in den letzten Jahren positiven Entwicklung des Ausgabevolumens
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Drogeriewaren ist
auch weiterhin von einer positiven Entwicklung auszugehen. Die Marktanteile des Online-
Handels werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Dro-
geriewaren — ausgehend von einem geringen Niveau - in den nachsten Jahren leicht
zunehmen. Im Zusammenspiel dieser Faktoren ist davon auszugehen, dass bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Planvorhabens, unter Berlcksichtigung einer Worst Case-An-
nahme, insgesamt von einem in etwa gleichbleibenden Nachfragepotenzial ausgegangen
werden kann.

8 Analyse & Konzepte (2014): Stadt Halle (Saale) — Bevolkerungs- und Haushaltsprognose 2014, Hamburg. Erst
ab 2020 ist bis 2025 und weiter bis 2030 ist von einem Bevélkerungsriickgang fur Halle (Saale) auszugehen.
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Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fir das Planvorhaben rele-
vanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt’. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie abseh-
bare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine
entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

Zu Beginn eines jeden Kapitels bzw. an sinnvoller Stelle wird entsprechend darauf hingewie-
sen, wenn Daten, Bewertungen etc. aus dem Gutachten BBE Halle 2017 fir das Kapitel
Ubernommen werden oder wenn von entsprechenden Angaben begriindeter Weise abgewi-
chen wird.

?  Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Halle (Saale) ist der Neubau eines Globus SB-Warenhaus (inkl. Vorkassenzone/Konzessio-
nare) mit 9.860 m2 VKF an der DieselstraBBe geplant. Bei dem Vorhaben handelt es sich um
eine Verlagerung des Globus SB-Warenhauses aus dem Halleschen Einkaufspark (HEP).

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich auf der stidlichen StraBenseite der DieselstraBe im 6st-
lichen Stadtteil DamaschkestraBe im Stadtbezirk Halle Siid. Nach Osten schlieBen an den
Vorhabenstandort Gleisanlagen an, im Siden wird er durch eine Kleingartenkolonie be-
grenzt. Westlich schliet an die OttostraBBe ein Gewerbegebiet an, dass unter anderem auch
durch Kfz- Betriebe gepragt ist. Im Nordwesten grenzt direkt an den Vorhabenstandort der
Zoofachmarkt Fressnapf an. Nordlich der DieselstraBBe schlieBt ebenfalls ein gewerblich ge-
pragtes Gebiet an, im Nordwesten ist ein Netto Lebensmitteldiscounter angesiedelt, hinter
welchem verdichte Wohnbebauung anschlief3t.

Abblldung 1: Mikrostandort des Planvorhabens

b 3 i} [ ] % ]
. VBergmannstrost : :] L o ::; ? "l ‘ . Projektstandort

- DieselstraBe

ke

- pergrannErst

Dauerklein-
gartenanlage

PEUGEOT

- ‘Wohngebiet |
(‘ywa.ur-vr;.v

| ? (184 B
Quelle: BBE Halle 2017, S. 15.

Kartengrundiage: openstreemap.de
Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Grurekchule
“Am

Dem Vorhabenstandort wird gemaB dem EHK Halle 2013 keine zentrale Funktion zugewie-
sen. Der Vorhabenstandort weist keinen ,unmittelbaren raumlichen Bezug zu Wohnsied-
lungsbereichen” (EHK Halle 2013, S. 19) auf, sondern befindet sich siedlungsraumlich in pe-
ripherer Lage, in einem durch Gewerbe gepragten Umfeld. Nach dem Flachennutzungsplan
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der Stadt Halle (Saale) ist der Vorhabenstandort als Gewerbegebiet, eingeschrankt ausge-
wiesen.

Der Vorhabenstandort ist demnach eindeutig, entgegen der entsprechenden Einordnung im
Gutachten BBE Halle 2017 (S. 19), als stéadtebaulich nicht integrierter Standort einzustufen.

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts fir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) erfolgt Uber die DieselstraBBe. Die DieselstraBe miindet rd. 400 m westlich des Vorha-
benstandorts in die Merseburger Stral3e, welche als B91 sowohl eine wichtige innerortliche
wie auch regionale ErschlieBungsachse in Nord-Sud-Richtung darstellt. Im Osten kreuzt die
DieselstraBBe nach der Bahniberfiihrung die Europachaussee, welche eine Verbindungsachse
zwischen den Hallensischen Stadtteilen Bischdorf im Nordosten und Ammendorf-Beesen im
Stidwesten darstellt. Uber die DieselstraBe und auch die Europachaussee ist der Vorhaben-
standort auch an die Leipziger Chaussee angebunden, welche in lhrer Funktion als B6 eine
wichtige ErschlieBungsachse in Stidost-Nordwest-Richtung darstellt. An der Leipziger Chaus-
see ist auch das HEP gelegen. Uber die DieselstraBe und die an diese anschlieBenden
StraBen sowie NebenstraB3e sind die Wohnsiedlungsbereiche des Stadtbezirks Stidstadt er-
reichbar. Folglich ist die Erreichbarkeit mittels MIV als gut zu bewerten.

Die Anbindung an den OPNV ist aktuell durch die direkt nérdlich des Vorhabenstandorts in
der Dieselstral3e gelegen Bushaltestelle OttostralBe (Linie 26) gewahrleistet, welche im Wes-
ten nach einer Haltstelle auch die Anbindung an das Hallensische StraBenbahnnetz
(Haltestelle DamaschkestraBe) gewahrleistet. Die Anbindung an das Netz des OPNV ist folg-
lich als gut zu bewerten.

Die néchstgelegenen Wettbewerber sind der nordwestlich des Vorhabenstandorts gelegene
Netto Lebensmitteldiscounter (rd. 200 m) und der westlich an der Merseburger Stra3e gele-
gene Lidl Lebensmitteldiscounter (rd. 500 m). Den nachstgelegenen und mit dem Plan-
vorhaben vergleichbaren Betrieb stellt Kaufland im Nebenzentrum Sud (rd. 3 km) dar.

Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind das Nahversorgungszentrum Vo-
gelweide (rd. 1,3 km) und das Nahversorgungszentrum Diesterwegstral3e (rd. 2,8 km).

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Die Daten zu den Verkaufsflachen des Bestands- wie auch des Vorhabenbetriebs Globus wer-
den aus dem Gutachten BBE Halle 2017 (S. 5/6) Gbernommen, diese erscheinen grundsatzlich
plausibel und nachvollziehbar.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert in Ver-
gleich mit dem Bestandsbetrieb wie in der nachfolgenden Tabelle 1 ersichtlich, dar. Die
Flachen der Kassenzone und des Info-/Servicestandes' (BBE Halle 2017, S. 6) wurden, da es

10 S, auch BBE Halle 2017, Tabelle 1, S. 6 sowie BBE Halle 2017, FuBnote 77, S. 48
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sich bei diesen um Verkaufsflachen i. s. d. Rechtsprechung handelt', anteilig den jeweiligen
Sortimenten zugeordnet. Die Vorbereitungs- und Produktionsflachen (BBE Halle 2017, S. 6)
sind dementsprechend dem Food-Sortiment zuzurechnen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Verlagerung eines SB-Warenhauses. Die GVKF
des Planvorhaben soll 9.260 m? aufweisen und somit 990 m2 weniger VKF als der Bestands-
betrieb (10.250 m2 VKF) im HEP.

Das Planvorhaben weist ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment auf: Der Sortiments-
schwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Zusammen
mit den nach Hallensischer Sortimentsliste nahversorgungsrelevanten Sortimenten Drogerie-

waren und Tiernahrung (Sortimentsgruppen Non-Food |) liegt der Anteil der nahversorg-
ungsrelevanten Sortimente des SB-Warenhauses'? bei rd. 5.870 m2 VKF bzw. rd. 63 % der
GVKF. Im Bestandsbetrieb betrégt die entsprechende VKF 5.797 m2 bzw. rd. 57 %.

Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsfléichen des Planvorhabens (Bestand/PIanung)
Nahrungs- und Genussmittel 4.833 47 5.014 + 181
Summe Food 4.833 47 5.014 54 + 181
Drogeriewaren 702 7 601 6 - 101
Tiernahrung 262 3 255 3 -7
Summe Non-Food | 964 10 856 9 - 108
Haushaltwaren/Elektrogerate 1.040 10 739 8 - 301
Papier-/Blro-/Schreibwaren/Blicher 756 7 631 7 -125
Spielwaren/Sport/Camping 788 8 508 5 - 280
Foto/Uhren/Schmuck/Accessoires 200 2 161 2 -39
Ezll‘r'st'::tr:lg/ Schuhe/Lederwaren/ 1.416 14 1100 12 -316
Autozubehor/Fahrrader 253 2 251 3 -2
Summe Non-Food I 4.453 3.390 37 -1.063

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis BBE Halle 2017, S. 6.
* Summendifferenzen rundungsbedingt.

Somit soll im Rahmen der Verlagerung bei einer Verkleinerung der GVKF um 990 m? die VKF
fir nahversorgungsrelevante Sortimente um insgesamt 73 m? VKF ausgebaut werden. Der
Ausbau erfolgt dabei allein im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (+ 181 m?

M BVerwG 4 C 10.04, Urteil vom 24.11.2005.

2 Unter Beriicksichtigung der anteiligen Flachen der Kassenzone und des Info-/Servicestandes und der als VKF

zu klassifizieren Vorbereitungs-/Produktionsflachen (Food-Sortiment, vgl. BBE Halle 2017, FuBBnote 77, S. 48).
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VKF), wohingegen in den Sortimenten Tiernahrung (- 7 m? VKF) und Drogeriewaren (- 101 m?
VKF), also den beiden nahversorgungsrelevanten Sortimenten des Bereichs Non-Food |, eine
VKF-Reduktion um insgesamt 108 m? vorgesehen ist.

Im Bereich der Sortimentsgruppe Non-Food Il soll insgesamt eine Reduktion der VKF von
4.453 m2 um 1.063 m2 auf 3.390 m? realisiert werden.

In diesen Zahlen sind noch nicht die Verkaufsflachen der Vorkassenzone beriicksichtigt. Die
Vorkassenzone soll rd. 1.500 m2 aufwiesen, davon sind rd. 600 m2 als VKF zu bewerten, die
dort geplanten Betriebe sind: Metzgerei (50 m2? VKF), Backerei (50 m? VKF), Apotheke
(250 m2 VKF), Zeitschriften-/Lotto-Toto-/Tabakwaren-Laden (100 m2 VKF), Mobilfunkshop
(50 m2 VKF), Blumenladen (100 m2 VKF). Die restlichen Flachen der Vorkassenzone
(rd. 900 m?) entfallen auf einzelhandelsfremde Nutzungen.

Somit wird das Verlagerungsvorhaben (Globus SB-Warenhaus + Einzelhandelsbetriebe in der
Vorkassenzone) insgesamt eine VKF von 9.860 m?2 aufweisen.

Fir alle Sortimente des Bereichs Non-Food Il ist eine Reduzierung der VKF geplant. In Zu-
sammenschau mit der Verlagerung des Vorhabens und der damit einhergehenden
anzunehmenden Optimierung der Standortrahmenbedingungen fur das SB-Warenhaus ge-
geniiber dem Altstandort und der Verringerung der VKF der Sortimente des Bereichs Non-
Food Il ist vermutlich nur mit max. geringeren Umsatzzuwéachsen zu rechnen. Insofern werden
die Sortimente des Bereichs Non-Food Il im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend
absatzwirtschaftlich betrachtet. Allerdings dirften durch einzelhandelsbezogene Nachnut-
zungen der Verkaufsflachen des Bestandsbetriebs Globus im HEP, die nicht durch den
Verbrauchermarkt nachgenutzt werden (s. Kapitel 2), dann auch entsprechende, zuséatzliche
absatzwirtschaftliche Auswirkungen in der entsprechenden Warengruppe verstarkt hervor-
treten.

11
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fiir das Planvorhaben relevanten rédumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet.

4.1 Makrostandort
Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Die kreisfreie Stadt Halle an der Saale ist vom Landkreise Saalekreis umgeben. Halle (Saale)
ist eines der drei Oberzentren des Bundeslandes Sachsen-Anhalt und bildet zusammen mit
dem Oberzentrum Leipzig (Bundesland Sachsen) den Ballungsraum Leipzig-Halle.

Das nachst gelegen Oberzentrum Leipzig ist rd. 40 km im Stidosten gelegen, die néchst ge-
legene Mittelzentren sind im Stiden Merseburg (rd. 18 km), Eisleben im Westen (rd. 35 km)
und Bitterfeld-Wolfen im Nordosten (rd. 31 km).

Abbildung 2: Lage Halles in der Region
2 Bmﬂeld-aom . " - Verdichtungsraum

den Verdichtungsraum umgebender Raum

®
- 1) Sachsen Landlicher Raum
R 5 O Oberzentrum
O : Leipzig ©  Mitelzentrum
Dresden,
slidost-/osteuropdische Quelle: Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr, Landesent-
Metropolen wicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Belkarte 1

Quelle: BBE Halle 2017, S. 7.

In Halle (Saale) leben derzeit 238.321 Einwohner'3, welche sich auf finf Stadtbezirke verteilen
(s. nachfolgende Tabelle). Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtbezirk Sid, welcher
mit 66.891 Einwohnern einen Bevélkerungsanteil von rd. 28 % aufweist und den Stadtteil mit
der zweithéchsten Einwohnerzahl darstellt. Darlber hinaus sind die 5 Stadtbezirke in 43
Stadtteile untergliedert, der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtteil Damaschkestral3e,
in welchem 8.400 Einwohner™ leben.

13 Quelle: Stadt Halle (Saale), Bevolkerung nach Stadtbezirken und Stadtteilen/-vierteln (Hauptwohnsitz) zum

31.12.2005/2015.
' Ebd.
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Tabelle 2:  Bevélkerung in Halle (Saale) nach Stadtbezirken

Bezirk Einwohner Einwohneranteil in %
Mitte 46.232 19
Nord 40.963 17
Ost 15.609 7
Sud 66.891 28
West 68.626 29

Halle (Saale) Gesamt 238.321

Quelle: Stadt Halle (Saale), Stand 31.12.2015.

Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Halle (Saale) ist Uber mehrere Anschlussstellen der A14 (Leipzig-Magdeburg) sowie
der A143 bzw. A38 (Leipzig-Gottingen) an das Bundesautobahnnetz angeschlossen, die An-
bindung an die entsprechenden Anschlussstellen erfolgt Gber die verschiedene Bundes- und
LandesstraBBen. Die Anbindung an die im direkten Umfeld von Halle (Saale) liegenden Kom-
munen wird durch die B6, B80, B91 und B100 sowie LandesstraBen gewahrleistet.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt sowohl durch den HBF Halle (Saale) wie auch Haltestellen
der S-Bahn Mitteldeutschland. Halle (Saale) ist somit auch in das regionale OPNV-Netz wie
auch an das Uberregionale Netz der DB angebunden.

Somit weist die Stadt Halle (Saale) eine sehr gute Verkehrsanbindung an ihr direktes Standor-
tumfeld und in die Region auf.

4.2 Ableitung von Einzugsgebiet und Untersuchungsraum

Bei der Abgrenzung des Untersuchungsraumes sowie des perspektivischen Einzugsgebiets
fur das Verlagerungsvorhaben finden erganzend zur Angebots- und Nachfragesituation ins-
besondere folgende Punkte Berlcksichtigung:

* die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche,
Betreiber, GréBe, Standorteigenschaften);

» die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat
der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,;

* potenzielle Kopplungsbeziehungen am Vorhabenstandort;
=  die Qualitat des Vorhabenstandorts;

» die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten in der Stadt
Halle (Saale) und den anschlieBenden Kommunen;

* die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung;

» Verlagerung eines bereits langjahrig am Markt etablierten Bestandsbetriebs.

13
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Im Gutachten BBE Halle 2017 werden diese voranstehenden Aspekte relativ ausfihrlich be-
handelt und dargestellt (vgl. Kapitel 4.1) und erscheinen in Hinblick auf deren Verwendung
fur die Berechnung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen nachvollziehbar.

Unter Bericksichtigung der voranstehenden Faktoren wird folgendes zoniertes Einzugsge-
biet fir das Vorhaben abgeleitet:

Abbildung 3:  Einzugsgebiet des Planvorhabens

T
/
\ . Projekistandort

- B Zonel: rd. 93.400 Ew.
, Zone II: rd. 143.500 Ew.
A - Zonelll:  rd. 24.900 Ew.
5 ",' i /’
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Hallel(Saale) n\
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| : \
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Kanengrundiage © 2012, Ne«iga TomTom
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Quelle: BBE Halle 2017, S. 36.

Das kartografisch dargestellte Einzugsgebiet wird wie folgt beschreiben:

.Der Naheinzugsbereich (Zone |) des SB-Warenhauses erstreckt sich gréBtenteils lber die
Stadltbezirke Siid und Ost bzw. einen Teil des Bezirkes Mitte. Der Bereich wird im Wesentl//-
chen im Norden durch die FrankestralBe (B80), im Westen durch den Flusslauf der Saale, im
Stiden durch den Grinzug am Rande der Stadtgrenze und im Osten ebenfalls an der Gemar-
kungslinie der Stadt Halle begrenzt. In diesem Gebiet, in dem ca. 93.000 Personen wohnen,
ist auf Grund der guten Erreichbarkeit mit der hchsten Marktdurchdringung des Globus-
Marktes zu rechnen.

Das Kerneinzugsgebiet (Zone I|) des SB-Warenhauses erstreckt sich (iber das gesamte Hal-
lenser Stadtgebiet und umfasst auch an Halle direkt angrenzende Gemeinden (bspw.
Ortsteile von Teutschental, Salzatal, Schkopau oder Kabelsketal). Insbesondere auf Grund
der ansteigenden Zeit- und Wegedlistanz, aber auch durch den verstarkten Wettbewerb, ist
in diesem Bereich mit einer nachlassenden Bindungsintensitit zu rechnen. Dies resultiert u.a.

14
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aus dem Vorhandensein von jeweils zwei SB-Warenhausern von Kaufland und von real”” sowie
einem Verbrauchermarkt von Edeka. Im Einzugsgebiet der Zone Il leben rd. 143.000 Perso-
nen.

Das Ferneinzugsgebiet (Zone /l]) des Projektvorhabens umfasst an Halle angrenzende bzw.
im weiteren Umfeld liegende Gemeinden. Mit Ausnahme der Stadt Schkopau ist in diesen
Orten gréBtenteils keine umfassende Lebensmittelversorgung vorhanden, so dass die Be-
wohner dieser Bereiche notwendigerweise fiir ihre Einkdufe ein Fahrzeug bendtigen. Dem-
zufolge fahren diese Einwohner auch z.T. den Globus-Markt an, wenngleich dlie Einkaufshau-
figkeit bereits deutlich nachlésst. In dem Ferneinzugsgebiet leben rd. 25.000 Einwohner, so
dass das Globus SB-Warenhaus auf ein Konsumentenpotenzial von rd. 260.000 Personen zu-
riickgreifen kann.”

Quelle: BBE Halle 2017, S. 36-37.

In Zone | des Einzugsgebiete sind sechs zentrale Versorgungsbereiche (Nebenzentrum Sud-
stadt, NVZ Ammendorf, NVZ Vogelweide, NVZ Silberhéhe, NVZ DiesterwegstraBe, NVZ
Blschdorf) und in Zone Il fiinf zentrale Versorgungsbereiche (Hauptzentrum Altstadt, Neben-
zentrum Neustadt, NVZ Reileck, NVZ Hubertusplatz, NVZ Heide-Nord) verortet. In Zone llI
des Einzugsgebiets sind keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden. Alle zentralen Ver-
sorgungsbereiche befinden sich in Halle (Saale).

Aufgrund der rdumlichen Ausdehnung des zonierten Einzugsgebietes und der in diesem
Raum verorteten umfassenden Wettbewerbsstrukturen sind in dem vorliegenden Fall Ein-
zugsgebiet und Untersuchungsraum identisch.

4.3 Angebotsanalyse

Auftragsgemal3 wurden die Daten zum Einzelhandelsbestand im Untersuchungsraum aus
dem Gutachten BBE Halle 2017 Gbernommen. Perspektivische Entwicklungen des Bestands
werden in diesen beriicksichtig, wenn diesen aus fachgutachterlicher Sicht eine hohe Reali-
sierungschance zuerkannt wird; dieses Vorgehen erscheint sachgerecht. Eine tiefergehende
Prifung der Bestandsdaten ist nicht erfolgt.

Die Angebotsanalyse bezieht sich auf den Lebensmitteleinzelhandel™ im Einzugsgebiet des
Vorhabens. Der Bestandsbetrieb Globus SB-Warenhaus im HEP ist in den VKF-Angaben und
Umsatzzahlen ebenso beriicksichtigt' wie auch Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben mit
hoher Planungsreife in Halle (Saale) und der von diesen ausgeldsten Umsatzumverlagerungen

'S FuBnote Nr. 55 im Original: ,, Das SB-Warenhaus von real, das im nordéstlichen Bereich der 15-Minuten-Fahr-
zeitisocrone liegt (vgl. Karte 8), befindet sich nicht mehr auf Hallenser Stadtgebiet, sondern liegt auf dem
Gemarkungsgebiet von Landsberg (OT PeilBen). Die Bewohner dieses Gebietes nutzen zur Deckung ihrer
Nachfrage lberwiegend das verkehrsgiinstig erreichbare Halle-Center. Dieses Einkaufscenter bietet auf
knapp 30.000 m? (zzgl. leerstehendem Baumarkt) ein umfingliches Angebot, das malBgeblich durch real ge-
prégt wird. Das SB-Warenhaus von real belegt eine Fldche von rd. 9.500 m? (zzgl. eines Getrankemarktes)
und stellt somit den gréfBten Lebensmittelmarkt in der Region Halle dar."

6 Inklusive Randsortimente fur Non-Food, vgl. BBE Halle 2017, S. 33.

7" Der Bestandsbetrieb Globus SB-Warenhaus im HEP ist in den Zahlen der Sonstigen Lagen Zone | enthalten.
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(vgl. BBE Halle 2017, S. 39/40). Unter Bertiicksichtigung des Bestandsbetriebs sowie der An-
siedlungs- und Erweiterungsvorhaben in Halle (Saale)'® stellen sich die Bestandsstrukturen
des Lebensmitteleinzelhandels in den Zonen des Einzugsgebiets wie folgt dar:

Tabelle 3:  Verkaufsflichen und Umsatz Lebensmitteleinzelhandel im Untersuchungsraum

Nebenzentrum Sitdstadt 8.080 33,9
NVZ Vogelweide 1.530 5,0
NVZ Ammendorf 3.300 10,5
Zone | . ..
NVZ Silberhdhe 1.510 4,6
(Halle)
NVZ DiesterwegstraBBe 2.580 8.8
NVZ Bischdorf 1.720 6,3
Sonstige Lagen Zone | 37.640 153,9
ZONE | GESAMT 56.360 223,0
Nebenzentrum Neustadt 8.730 34,9
NVZ Hubertusplatz 1.770 6,7
Zone || Hauptzentrum, Altstadt 5.280 21,0
(Halle) NVZ Heide-Nord 1.910 7,2
NVZ Reileck 500 2,4
Sonstige Lagen Zone || 61.590 251,5
ZONE Il GESAMT 79.780 323,8
Zone Il
(Petersberg, Schko-  Sonstige Lagen 3.610 15,9
pau, Kabelsketal)
ZONE Ill GESAMT 56.360 15,9

Quelle: BBE Halle 2017, Tabelle 12, S. 42 sowie Angaben Zone Il S. 43.
* Differenzen Gesamtsumme rundungsbedingt.

Einerseits sind im Einzugsgebiet des Vorhabens zwar deutliche Angebotsstrukturen im Le-
bensmitteleinzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen verortet. Andererseits Uber-
wiegen die dezentralen Angebotsstrukturen mit rd. 74 % der gesamten Verkaufsflache als
auch 75 % des Umsatzes deutlich.

'8 Die Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben werden im Gutachten BBE Halle 2017 auf den S. 40/41 darge-
stellt. Konkret handelt es sich um: Erweiterung Netto Marken-Discount (800 auf 1.200 m2? VKF, ZVB
Hubertusplatz); Erweiterung Netto Marken-Discount (750 auf 1.200 m2 VKF; Akeleistral3e); Erweiterung Rewe
(800 auf 1.500 m2 VKF, Hettsteder StraBBe); Ersatzneubau Edeka (800 m2 VKF; Leipziger StraBBe); Ansiedlung
Rossmann (725 m2 VKF, Beesener StraBe); Ersatzneubau Edeka (1.100 auf 1.500 m2, NVZ Vogelweide); An-
siedlung Nahversorgungszentrum (u. a. Supermarkt + Drogeriemarkt insgesamt max. 3.500 m2 VKF, NVZ
Ammendorf).
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Die fuBlaufige Nahversorgung durch Lebensmittelméarkte in Halle (Saale) ist unter Verwen-
dung eines engen, schematischen Versorgungsradius von 500 m als verhaltnismaBig gut
einzuordnen'?, wenngleich ein deutlicher Anteil der VKF des Lebensmitteleinzelhandels (rd.
%) in dezentralen Lagen verortet ist.

In der nachfolgenden Abbildung ist der fuBldufige Nahbereich (500 m-Radius) um Lebens-
mittelmarkte dargestellt.

Abbildung 4: FuBlaufiger Nahbereich der Lebensmittelmérkte in Halle (Saale)
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Quelle: BBE Halle 2017, S. 32.

In Abbildung 4 wird deutlich, dass im Stadtgebiet von Halle (Saale) eine relativ gute Struktur
der fuBlaufigen Nahversorgung durch Lebensmittelméarkte vorhanden ist. GréBere Licken im
Bereich der fuB3laufigen Nahversorgung sind fiir Wohnsiedlungsbereiche im Stadtbezirk Sud,
in welchem das Vorhaben angesiedelt werden soll, im Stadtteil Gesundbrunnen und im nérd-
lichen sowie stidostlichen Bereich der Ortslage Ammendorf/Beesen erkennbar. Im Bereich
des Vorhabenstandorts sind keine Liicken in der fuBBlaufigen Nahversorgung erkennbar, die
fuBlaufige Nahversorgung wird in diesem Bereich durch drei Discounter (Netto, Lidl, NP) und
einen Lebensmittelvollsortimenter (Rewe) gewahrleistet.

9 Vgl. BBE Halle 2017, S. 25f und S. 31f.
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Abbildung 4 verdeutlicht neben der Struktur der fuB3laufigen Nahversorgung auch, dass in
Halle (Saale) durch 60 Lebensmitteldiscounter eine discountierte Pragung der Angebots-
strukturen vorhanden ist. Auch im Bereich der besonders gro3formatigen Angebote ist mit
vier Verbrauchermarkten sowie vier SB-Warenh&usern ein stark ausgepréagter Besatz vorhan-
den. Dies wird auch im Gutachten BBE Halle 2017 (S. 27) dargestellt, ebenso wie der Befund,
dass im Bereich der Supermarkte (23 Betriebe) in Halle (Saale) eine unterdurchschnittliche
Ausstattung vorhanden ist: So liegt der betriebsspezifische Dichteindex®

= {ir Lebensmitteldiscounter bei 130,
= {Ur Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser bei 154 und
» fir Supermérkte bei 74.

Im Gutachten BBE Halle 2017 (S. 27) wird zudem angefihrt: , Ausgehend von einer betriebs-
typenspezifischen Verkaufsflichendichte von 0,47 m? Lebensmittelverkaufsfldche je Ein-
wohner wird in Halle im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (rd. 0,40 m%/Ew.) ein (berdurch-
schnittlicher Versorgungsgrad erreicht (Dichteindex = 179)."

Diese voranstehenden Ausstattungswerte deuten auf eine bereist ausgepragte Wettbe-
werbssituation im Lebensmitteleinzelhandel in Halle (Saale) hin. Durch die Funktion als
Oberzentrum kommt Halle (Saale) auch eine Versorgungsfunktion fir die Umlandkommunen
bzw. den Verflechtungsbereich zu, dies im nahversorgungsrelevanten Lebensmitteleinzelhan-
del jedoch nur eingeschrankt.

4.4 Nachfrageanalyse

Die Angaben zu den Kaufkraftwerten und -kennziffern des Gutachtens BBE Halle 2017 er-
scheinen plausibel und nachvollziehbar und werden nachfolgend Gbernommen.

Die Bevélkerungsentwicklung und damit auch die Kaufkraftentwicklung wird berechnungs-
seitig durch das Gutachten BBE Halle 2017 ausreichend gewdirdigt: Nach der Bevolkerungs-
und Haushaltsprognose 2014 der Stadt Halle (Saale) wird eine negative Einwohnerentwick-
lung fir Halle (Saale) bis 2025 prognostiziert. Nach dieser wird auf Basis der Einwohnerzahl
2015 fur die Gesamtstadt ein Bevdlkerungsriickgang bis 2025 von - 2,6 % prognostiziert (vgl.
BBE Halle 2017, S. 10). Insbesondere im Stadtbezirk Sud, in dem das Vorhaben verortet ist,
wird mit einem Bevdlkerungsriickgang von bis zu - 8,2 % gerechnet (BBE Halle 2017,
S. 10/14). Mit dem Bevélkerungsriickgang geht ein Riickgang des Kaufkraftpotenzials einher,
so dass von einer Reduzierung der Bestandsumséatze auszugehen ist. Gleichzeitig ware auch
eingeschrankt die Umsatzprognose flir das Vorhaben zu korrigieren.

Allerdings ist mit einer Marktreife des SB-Warenhauses in rd. drei Jahren zu rechnen. In den

20 Verhaltnis zwischen betriebsformspezifische VKF/Einwohner Halle (Saale) zu betriebsformspezifische
VKF/Einwohner Bundesdurchschnitt. Vgl. BBE Halle 2017, S. 26, Tabelle 6.
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kommenden drei Jahren ist nach Angaben der Stadt Halle insgesamt eine relativ stabile Be-
volkerungsentwicklung fiir die Stadt zu erwarten?'.

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetéren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der ansassigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Ein-
zugsgebiet lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortiments-
gruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Halle (Saale) weist nach dem Gutachten BBE Halle 2017 einen sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftindex fur den stationdren Einzelhandel der projektrelevanten Branche
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Randsortimente fir Non-Food) von rd. 91?2 auf, d. h. der
Kaufkraftindex liegt unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Auch die Kaufkraft-
indicies der Zonen des Untersuchungsraums liegen mit rd. 91 (Zone Il) und rd. 97 (Zone lll)
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt®.

Der Bundesdurchschnittswert der Pro-Kopf-Ausgaben fiir den stationéren Einzelhandel in der
Lebensmittelbranche betréagt 2.278 Euro p.a. (inkl. inkl. Randsortimente fiir Non-Food).

Unter Berlicksichtigung der Einwohnerzahl, des Bundesdurchschnittswerts der Pro-Kopf-Aus-
gaben fir den station&ren Einzelhandel in der Lebensmittelbranche (= 2.278 Euro p.a.?*) und
der Kaufkraftindicies ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial der Branche Lebensmittel im Untersu-
chungsraum von rd. 546,9 Mio. Euro/Jahr.

21 Analyse & Konzepte (2014): Stadt Halle (Saale) — Bevolkerungs- und Haushaltsprognose 2014, Hamburg. Erst
ab 2020 ist bis 2025 und weiter bis 2030 ist von einem Bevdlkerungsriickgang flr Halle (Saale) auszugehen.

22 Quelle: BBE Halle 2017 S. 33 und S. 38.
Datenquelle: MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern (2015) fur die Branche Nah-
rungs- und Genussmittel fir die einzelnen Orte im Einzugsgebiet.

23 Quelle: BBE Halle 2017, Tabelle 10, S. 38.

24 Der Wert beschreibt ,,... die reinen Konsumausgaben fiir den stationdren Einzelhandel der projektrelevanten

Branche Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Randsortimente fir Non-Food)” (BBE Halle 2017, S. 33; bezug-
nehmend auf BBE Handelsberatung, Struktur und Marktdaten im Einzelhandel (2013)).
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Tabelle 4:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Branche Lebensmittel im Untersuchungsraum in

Mio. Euro
Zone | 93.400 193,8
Zone |l 143.500 298,1
Zone |l 24.900 54,9

Quelle: BBE Halle 2017, S. 38.
* Differenzen Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Zentralitdt® in der Branche Lebensmittel im Untersuchungsraum liegt somit aktuell bei
rd. 103, fir Halle (Saale) ergibt sich ein Wert von rd. 110%. Der Wert des Untersuchungsraums
und der Wert von Halle (Saale) verdeutlichen, dass aktuell Kaufkraft in der Branche Lebens-
mittel von auBerhalb in den Untersuchungsraum einflieBt und dass insbesondere die
entsprechenden Angebotsstrukturen in Halle (Saale) die Kaufkraftzuflissen aus dem Unter-
suchungsraum und dariber hinaus diesen Zufluss binden. Hierzu dirften insbesondere die
Verbrauchermarkte und SB-Warenhéauser in Halle (Saale) beitragen.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden die stddtebaulich-funktionale Analysen des EHK Halle 2013. Diese
werden im Anhang fir die zentralen Versorgungsbereiche der Zone |, welche aufgrund ihrer
raumlichen Nahe besonderes von absatzwirtschaftlichen und damit stadtebaulichen Auswir-
kungen betroffen sein dirften, dargestellt.

Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
des Planvorhabens erfolgt fur alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbe-
reiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind die folgenden rdumlichen,
quantitativen und qualitativen Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

25 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den

erzielten Umsé&tzen und der potenziell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abflisse Ein-
zelhandelskaufkraft in andere Orte abfliet; ein Wert Gber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.

2 BBE Halle 2017, S. 34.
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* Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um eine stadtebaulich nicht integrierten
Standort. Eine raumliche Versorgungsliicke ist im Umfeld des Vorhabenstandorts
nicht erkennbar.

= Der Standort ist nach dem EHK Halle 2013 nicht fir eine Nahversorgungsentwicklung
bzw. fir die Ansiedlung eines SB-Warenhauses vorgesehen.

» Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht ist die Ausstattung bzw. fuB3-
laufige Versorgung im Lebensmitteleinzelhandle in Halle (Saale) als verhaltnismaBig
gut einzuordnen?, wenngleich ein deutlicher Anteil der VKF des Lebensmitteleinzel-
handels (rd. %) in dezentralen Lagen verortet ist.

= In diesem Zusammenhang kann auch keine Unterversorgung im Lebensmitteleinzel-
handel in Halle (Saale) insgesamt und insbesondere auch nicht im Stadtbezirk Sud
festgestellt werden?.

» Das Kaufkraftniveau fir den stationaren Einzelhandel der projektrelevanten Branche
Lebensmittel (inkl. Randsortimente fir Non-Food) liegt im Einzugsgebiet deutlich un-
ter dem bundesdeutschen Durchschnitt.

» Perspektivisch ist fir Halle (Saale) bis 2025 ein Bevdlkerungsrickgang von rd. 2,6 %
prognostiziert. Mit einer Marktreife des SB-Warenhauses ist in rd. drei Jahren zu rech-
nen, fir diese drei Jahre ist nach Angaben der Stadt Halle (Saale) insgesamt eine
relativ stabile Bevélkerungsentwicklung fir die Stadt zu erwarten. Somit ist zumindest
bis zur Marktreife des Vorhabens noch nicht von einem Riickgang des Kaufkraftpo-
tenzials und damit einhergehend einer Reduzierung der Bestandsumséatze auszu-
gehen.

* Die Zentralitdt im Lebensmitteleinzelhandel in der Stadt Halle (Saale) betragt rd. 110,
im Untersuchungsraum 103.

* Angesichts der Angebotsstrukturen sowie der Verkaufsflachenausstattung in Verbin-
dung mit bereits genehmigten Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen sind unter
Beriicksichtigung der negativen Bevolkerungsentwicklung keine quantitativen Ent-
wicklungspotenziale im Lebensmitteleinzelhandel, auch nicht zur raumlichen Versorg-
ung im Stadtbezirk Stid bzw. im Stadtteil Damaschkestral3e zu erwarten.

27 Vgl. BBE Halle 2017, Kapitel 3.4.1 und 3.4.2.
2 Vgl. BBE Halle 2017, Kapitel 3.4.1 und insbesondere 3.4.2.
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5 Umsatzprognose

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgroB3en, die Ab-
leitung eines Umsatzes fur das Bestandsobjekt sowie die Herleitung einer Umsatzprognose
fur das Planvorhaben.

5.1 Umsatz des Bestandsobjektes

Fur den Standortbereich HEP wird fur in Tabelle 19 (BBE Halle 2017, S. 54) ein Bestandsum-
satz von 51,4 Mio. Euro dargestellt. In diesem Umsatz ist auch der Umsatz des Bestands-
betriebs Globus enthalten: , Demzufolge ist die Verlagerung methodisch als Neuansiedlung
zu bewerten, wobei zu unterstellen ist, dass die Globus-Verkaufsflache im HEP durch ein ver-
gleichbares Lebensmittelkonzept belegt bleibt. Hierbei wird in der folgenden
Modellrechnung angenommen, dass die Umsétze des Globus-Marktes weiterhin am Standort
HEP verbleiben bzw. durch einen vergleichbaren (fiktiven) Anbieter generiert werden." (BBE
Halle 2017, S. 53. Fir die restlichen am Standort HEP ansassigen Bestandsstrukturen aus den
Sortimentsbereichen Food und Non-Food 1%°|asst sich ein Bestandsumsatz von rd. 12,2 Mio.
Euro abschatzen.

Somit liegt der Bestandsumsatz des Betriebs Globus SB-Warenhaus im HEP aktuell bei rd.
39,2 Mio. Euro in den Sortimentsbereichen Food und Non-Food I.

Dieser Wert korrespondiert mit der Aussage des Gutachtens BBE Halle 2017 (S. 49), dass
. -.. die Erldse des geplanten Globus-Marktes an der DieselstralBe um rd. 5 % héher als die
aktuellen Umséatze im HEP ..." im Rahmen der Berechnungen durch die BBE angesetzt wur-
den. Die Umsatzprognose fiir die Sortimentsbereiche Food und Non-Food | betragt fiir das
Vorhaben Globus am Standort DieselstraBe (BBE Halle 2017, S. 48) unter Berlicksichtigung
des Umsatzes des Lebensmittelhandwerks (BBE Halle 2017, S. 50) 41,4 Mio. Euro (s. nachfol-
gende Tabelle 7, S. 24).

5.2 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fur den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
kann die Umsatzprognose fiir den Vorhabenstandort abgeleitet werden.

Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:
» Die durchschnittliche Umsatzleistung des Betreibers.

» Das Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet des Vorhabens.

29 Wesentliche Anbieter: Aldi Nord (ca. 1.000 m2 VKF), Rossmann (ca. 600 m2 VKF), zwei Backereien, eine Flei-
scherei sowie ein Tiefkihldiscounter.
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» Der Verlagerungsbetrieb ist durch den Bestandsbetrieb im HEP in den bestehenden
Wettbewerbsstrukturen bereits langfristig etabliert.

» Der Vorhabenstandort weist eine gute Verkehrslage auf.

» Die Wettbewerbsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel sind in Halle (Saale) gut aus-
gepragt.

Die Rahmenbedingungen werden auch im Gutachten BBE Halle 2017 (S. 47f) im Rahmen der
Umsatzprognose fiir das Vorhaben entsprechend gewiirdigt, die Umsatzprognose fir das
Vorhaben wird anhand eines Marktanteilskonzepts abgeleitet. Das Marktanteilskonzept bzw.
die in diesem angenommenen Marktanteile in den verschiedenen Zonen des Vorhabens er-
scheinen vor dem Hintergrund der Grundlagen und Annahmen des Gutachtens BBE Halle
2017 nicht unplausibel.

Demnach wird die Umsatzprognose fir die Berechnung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
zugrunde gelegt. Das Marktanteilskonzept stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 5:  Umsatzprognose anhand Marktanteilskonzept Globus SB-Warenhaus DieselstraBBe

Zone | 193,8 10-11 20,4
Zone |l 298,1 7-8 22,7
Zone lll 54,9 5-6 3,1

Zonensumme 546,9 8-9 46,1
Streuumséatze i. H. v. rd. 4 % 1,9

Quelle: BBE Halle 2017, S. 47/52.

Die anhand des Marktanteilskonzepts abgeleitete Umsatzprognose fir das Planvorhaben
Globus SB-Warenhaus wird fur die einzelnen Sortimentsbereiche — Food, Non-Food | und
Non-Food Il — weiter spezifiziert, so dass flr die einzelnen Sortimentsbereiche des Vorhabens
Uber die Umsatzprognose und die sortimentsspezifische VKF eine Flachenproduktivitat ab-
geleitet werden kann.

Tabelle 6: Umsatzprognose und ableitbare Flachenproduktivitdt nach Sortimentsbereichen
Globus SB-Warenhaus DieselstraBBe

Food 36,8 5.014 7.350
Non-Food | 4,0 856 4.600
Non-Food Il 3.390 2.150

I T R N S NN

Quelle: BBE Halle 2017, S. 48 sowie eigene Berechnungen Tabelle 1.
* Differenzen Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Wenngleich die Herleitung der Umsatzprognosen fir die einzelnen Sortimentsbereiche in
BBE Halle 2017 nicht nachvollziehbar gemacht wird, erscheinen diese anhand der ableitbaren
Flachenproduktivitaten nicht unplausibel.

Folgende konkrete Rahmenbedingungen sind zu berlcksichtigen:

* Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir ein Globus SB-Warenhaus®* betragt
rd. 6.410 Euro/m?2 VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache
von rd. 11.400 m2.

» Fir das Vorhaben sind nicht — die durchaus betreibertypischen — Nutzungen wie Tank-
stelle und Reifencenter geplant. Zudem sind im dargestellten Umsatz auch nicht die
Gastronomieumsatze berlicksichtigt (vgl. BBE Halle 2017, S. 50).

» Das Kaufkraftniveau fir den stationaren Einzelhandel der projektrelevanten Branche
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Randsortimente fir Non-Food) liegt im Einzugsge-
biet mit Werten zwischen 91 (Zone |) und 97 (Zone Ill) unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt (= 100).

* Die Zentralitat im Lebensmitteleinzelhandel in der Stadt Halle (Saale) betragt aktuell
rd. 110.

Neben der Umsatzleistung des Globus SB-Warenhauses sind auch die untersuchungsrelevan-
ten Umsatze der Vorkassenzone, namlich die beiden Betriebe des Lebensmittelhandwerks zu
bericksichtigen. Nach BBE Halle 2017 (S. 50) beinhalten die Umsatzprognosen fir beide Be-
triebe allein die Handelsumsatze, nicht jedoch die Erlose des jeweiligen Gastronomieanteils:

Tabelle 7:  Umsatz untersuchungsrelevante Sortimente Food und Non-Food | Globus SB-
Warenhaus und Lebensmittelhandwerk DieselstraBe nach BBE Halle 2017

Betrieb Sortimentsbereich Umsatzprognose in Mio. Euro
Globus Food 36,8
Non-Food | 4,0
Backerei Food 0,3
Fleischerei Food 0,4

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis BBE Halle 2017, S. 48 und S. 50.
* Differenzen Gesamtsumme rundungsbedingt.

Somit ergibt sich fur die untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche Food und
Non-Food | nach BBE Halle 2017 insgesamt ein umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
i. H. v. 41,4 Mio. Euro.

30

Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe, S. 26.
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Vor dem Hintergrund der Umsatzleistung des Globus SB-Warenhauses sowie der zu erwar-
tenden Frequenzen fir dieses, erscheint die Umsatzprognose fiir die beiden Lebensmittel-
handwerksbetriebe deutlich zu niedrig angesetzt und nicht plausibel. Somit ist fir beide Be-
triebe vor dem Hintergrund ihrer Lage im Globus SB-Warenhaus mindestens von einem um
0,2 Mio. Euro héheren Umsatz auszugehen. Der Umsatz der Béckerei ist somit mit 0,5 Mio.
Euro, der der Fleischerei mit 0,6 Mio. Euro anzunehmen.

Somit betrédgt der umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz in den untersuchungsrele-
vanten Sortimentsbereiche Food und Non-Food | rd. 41,8 Mio. Euro.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Beriicksichtigung
des EHK Halle 2013 sowie den landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fragen be-
antwortet:

* Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts fur die Stadt Halle (Saale) 2013 ein?

*  Welche stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Halle
(Saale) sowie weitere Nahversorgungsstrukturen und deren Entwicklungsmdglichkei-
ten sind zu erwarten?

* Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversor-
gungsstrukturen

Fir die untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen Food und Non-Food | sind insbeson-
dere das MalB3 der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Aus-
wirkungen auf Bestandsstrukturen im dargestellten Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.2) von
Relevanz.

6.1.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Fiur die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens Globus SB-
Warenhaus ist grundsatzlich — abweichend zum Gutachten BBE Halle 2017 — im Sinne eines
realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes die Nachnutzung der bisherigen Flachen des Globus SB-
Warenhauses im HEP zu berticksichtigen (s. hierzu auch entsprechende Ausfiihrungen Kapitel
2).

Zudem ist fir das Vorhaben von einem héheren Vorhabenumsatz im untersuchungsrelevan-
ten Sortimentsbereich Food und Non-Food von rd. 41,8 Mio. Euro auszugehen, da im
Gutachten BBE Halle 2017 die Umsatzprognosen fiir die Backerei und die Fleischerei zu nied-
rig prognostiziert worden sind (s. hierzu entsprechende Ausfiihrungen Kapitel 5.2).

Dies fihrt in der Konsequenz dazu, dass durch die Folgebelegung der Flachen im HEP die
Umsatzumverteilungen, welche durch den Verlagerungsbetrieb Globus ausgelost werden,
hoher ausfallen werden, weil dieser einen Teil seiner Umsatze, welche durch die Nachbele-
gung der Flachen im HEP gebunden werden, nicht aus dem HEP ,mitnehmen’ kann. Somit
wird das Globus SB-Warenhaus am Standort DieselstraBe vermehrt Umséatze aus dem Markt
,neu’ abschopfen.

Vor dem Hintergrund

= des dann neuen Wettbewerbs mit dem Globus SB-Warenhaus in der Dieselstral3e,
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= der aktuellen Wettbewerbsstrukturen in Halle (Saale) und
» den aktuellen Marktentwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

ist nicht davon auszugehen, dass es zu einer kompletten Nachbelegung der Flache im HEP
kommen wird. Dies insbesondere nicht, da ein im HEP nachfolgender Betreiber die aktuell
durch Globus genutzte Verkaufsflache Uber zwei Stockwerke bzw. zwei Verkaufsflachenebe-
nen nach fachgutachterlicher Einschatzung nicht nachnutzen bzw. sich auf eine Ebene
beschranken wird.

Im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes wird von einer parallelen Nachnutzung
der Flachen im HEP durch einen Verbrauchermarkt (inkl. Backerei) ausgegangen (s. hierzu
Ausfihrungen in Kapitel 2).

Fir die Flachenproduktivitaten der beiden Nachnutzungsbetriebe ist die Lage im HEP und
damit in einem eingeflihrten und attraktiven Einzelhandelsstandort, zu berticksichtigen.

Fir den Verbrauchermarkt®', fir welchen eine vorhabeniibliche Sortimentsverteilung der Ver-
kaufsflachen angenommen wird*?, und die Backerei ergibt sich folgende Umsatzprognose:

Tabelle 8:  Umsatzprognose Verbrauchermarkt und Backerei Nachnutzungsbetriebe HEP

Verbrauchermarkt
Food 75 2.625 12,9
Non-Food | 10 350 4.920 1,7
Non-Food I

Gesam Verbrauchormarkt | 100 | 5500 | 4920 |92
Backerei
Food 10.000

Quelle: VKF-Aufteilung auf Grundlage verglelchbarer Verbrauchermérkte Erhebungen Stadt + Han-
del 2005-2017. Flachenproduktivitdten, Umsatzprognose: laufende Auswertung
einzelhandelsspezifischer Fachliteratur; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;

* Differenzen Gesamtsumme rundungsbedingt.

Somit wird fur die Nachfolgenutzung eines Verbrauchermarkts (inkl. Béckerei) im HEP ein
Umsatz in den untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen (Food + Non-Food I) von 15,1
Mio. Euro prognostiziert.

31 Fur den potenziellen Verbrauchermarkt wird die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Betreibers Kauf-
land (u.a. aufgrund der Lage im HEP) als realitatsnaher Worst Case angenommen.

32 Auf Grundlage bundesweiter Erhebungen von Verbrauchermarkten Stadt + Handel 2005 - 2017.
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Fir den Bestandsbetrieb Globus am Sonderstandort HEP betrégt der Bestandsumsatz in den
untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen (Food + Non-Food ) 39,2 Mio. Euro, fiir das
Vorhaben Globus® von rd. 41,8 Mio. Euro.

Unter Beriicksichtigung des Umsatzes der Nachfolgenutzung im HEP (Verbrauchermarkt und
Béackerei) und des Globus Bestandsumsatzes im HEP ergibt sich fir das Vorhaben Globus SB-
Warenhaus demnach folgender umsatzumverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz in den un-
tersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen (Food + Non-Food I):

Tabelle 9:  Ableitung umsatzumverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz Globus SB-Warenhaus
DieselstraBBe

Aufgabe Globus HEP (Bestandsumsatz) minus 39,2
Umsatz aus Nachnutzung Verbrauchermarkt HEP plus 15,1
Zwischensumme = minus 24,1
Vorhaben Globus Dieselstral3e plus 41,8

Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz Globus Dieselstra3e

Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel aufgrund voranstehender Ausfihrungen.

Es ergibt sich unter Beriicksichtigung der Nachnutzung der ehemaligen Globus-Flachen im
HEP durch einen Verbrauchermarkt und eine fir das Vorhaben Globus SB-Warenhaus héher
anzunehmende Umsatzprognose von 41,8 Mio. Euro ein umsatzumverteilungsrelevanter Vor-
habenumsatz von rd. 17,7 Mio. Euro.

Im Vergleich zum Gutachten BBE Halle 2017 stellt dies einen um 7,7 Mio. Euro bzw. um 58 %
héheren Umsatzumverteilungswert fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum dar.

Es ergeben sich daher im zusammengefassten Sortimentsbereich Food und Non-Food |
konsequenterweise deutlich hohere absatzwirtschaftliche Auswirkungen fir die Bestands-
strukturen des Untersuchungsraums, als im Gutachten BBE Halle 2017 dargestellt.

Auf dieser Basis stellen sich die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen fir die Bestands-
strukturen des Untersuchungsraums im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich (Food +
Non-Food |) wie folgt dar:

33 Im BBE Halle 2017 sind die Umsatzprognosen fir die Backerei und die Fleischerei zu niedrig prognostiziert
worden, s. hierzu entsprechende Ausfiihrungen Kapitel 5.2.
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Tabelle 10: Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich (Food +

Non-Food I)

Nebenzentrum Sidstadt 33,9 14

NVZ Vogelweide 5,0 0,5 9

NVZ Ammendorf 10,5 0,8 8
Zone | . ..

NVZ Silberhdhe 4,6 0,3 6
(Halle)

NVZ DiesterwegstraBBe 8,8 0,3 4

NVZ Buschdorf 6,3 0,1 2

Sonstige Lagen Zone | ** 102,5 6,8 7
ZONE | GESAMT 184,3 13,4 7

Nebenzentrum Neustadt 34,9 0,4 1

NVZ Hubertusplatz 6,7 0,1 1
Zone || Hauptzentrum, Altstadt 21,0 0,2 1
(Halle) NVZ Heide-Nord 7.2 0,1 1

NVZ Reileck 2,4 * *

Sonstige Lagen Zone |l 251,5 3,4 1
ZONE Il GESAMT 323,8 4,1 1
Zone lll
(Petersberg, Schko- Sonstige Lagen 15,9 0,2 1

pau, Kabelsketal)

Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel aufgrund voranstehender Ausfihrungen.
* Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar (deutlich geringer 0,05 Mio. Euro).
** Ohne Bestandsstrukturen HEP und Nachfolgenutzung Altstandort Globus HEP.
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

6.1.2 Stadtebauliche Einordnung

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fur
sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden ebenfalls aufgezeigt.

Perspektivisch ist fir Halle (Saale) bis 2025 von einem ein Bevolkerungsrickgang von rd.
2,6 % auszugehen. Bis zur Marktreife des SB-Warenhauses in rd. drei Jahren ist nach Anga-
ben der Stadt Halle (Saale) insgesamt eine relativ stabile Bevélkerungsentwicklung fir die
Stadt zu erwarten. Somit ist zumindest bis zur Marktreife des Vorhabens noch nicht von einem
Rickgang des Kaufkraftpotenzials und damit einhergehend einer Reduzierung der Be-
standsumsatze auszugehen. Fir die Jahre 2020 bis 2025 ist jedoch von einem Bevolk-
erungsriickgang in Halle (Saale) und somit mit einem Riickgang des Kaufkraftpotenzials sowie
der Bestandsumsétze auszugehen. Gleichzeitig ware auch die Umsatzprognose fir das Vor-
haben zu korrigieren. Unter Berlcksichtigung entsprechend korrigierter Kaufkraft- und

29

it+Handel



__Stadt +Handel

Umsatzpotenziale dirfte das Vorhaben sodann zu héheren prozentualen Umsatzumvertei-
lung fir die Bestandsstrukturen, insbesondere in Zone | bzw. im Stadtbezirk Siid fihren, als
nachfolgend bewertet bzw. voranstehend ermittelt®.

Auswirkungen auf den ZVB Nebenzentrum Siidstadt

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereich (Food + Non-Food I) i. H. v. rd. 4,6 Mio. Euro bzw. rd. 14 % fir die Lebens-
mittelméarkte des ZVB Nebenzentrum Sidstadt induziert.

Die Umsatzumverteilungen dirften insbesondere den strukturpragenden Anbieter und Mag-
netbetrieb des ZVB, das SB-Warenhaus Kaufland, Gberproportional betreffen. Zwar stellt sich
dieser als modern und leistungsfahig dar und verfligt im Gesamtzusammenhang des ZVB
Uber mehrfache Kopplungsbeziehungen sowie aufgrund der Auspragung und Lage des ZVB
auch Uber ein eigenstandiges Einzugsgebiet. Allerdings ist fiir das SB-Warenhaus Kaufland
(gleicher Betriebstypus wie das Vorhaben)

* vor dem Hintergrund der Uberproportionalen Betroffenheit und

= einer damit deutlich Uber 14 % liegenden vorhabenbedingten Umsatzumverteilung
sowie

in Zusammenschau mit den vorhabenbedingten Auswirkungen der hier nicht untersuchten
Sortimenten (Non-Food Il) und eine Betriebsgefahrdung nicht auszuschlieBen.

Dies hatte fir den ZVB Nebenzentrum Sudstadt gravierende Folgen: Der Betrieb Kaufland
ist der Magnetbetrieb und Frequenzerzeuger des zentralen Versorgungsbereichs und stellt
als eigenstandiges Kauflandcenter auch die pragende stadtebauliche Komponente des zent-
ralen Versorgungsbereichs dar. Somit ware im Falle eines vorhabenbedingten Betriebsab-
gangs sowohl die Versorgungsfunktion des Nebenzentrums als auch dessen stadtebauliche
Struktur deutlich gestort.

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Nebenzentrum Sid-
stadt sind in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten demnach zu
erwarten. In der Kumulation der zu erwartenden vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen
kann eine Marktaufgabe des Magnetbetriebs Kaufland nicht ausgeschlossen werden. Eine
Gefahrdung der Versorgungsfunktion des ZVB Nebenzentrum Siidstadt ist demnach nicht
auszuschlieBBen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Nebenzentrum Siidstadt in seinem heu-
tigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind daher nicht auszuschlieBen.

34 Da Stadt + Handel fur das Einzugsgebiet jedoch keine einzelbetrieblichen Bestandsdaten vorliegen, sondern
auftragsgemaB auf die aggregierten Bestandsdaten des Gutachtens BBE Halle 2017 zurlckgegriffen wird,
kann diese Tatsache nicht tiefergehend berlcksichtigt werden. Zudem greift die negative Bevolkerungsent-
wicklung erst nach dem Prognosejahr 2020.
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Auswirkungen auf den ZVB NVZ Vogelweide

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereich (Food + Non-Food |) i. H. v. rd. 0,5 Mio. Euro bzw. rd. 9 % fir die Lebens-
mittelmarkte des ZVB Nahversorgungszentrum Vogelweide induziert.

Bei der Einordnung dieser Umsatzumverteilung ist zu bericksichtigen, dass in den Bestands-
daten der Lebensmittelméarkte im Einzugsgebiet Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben
mit , hoher Planreife" (vgl. BBE Halle 2017, S. 40 sowie hier voranstehendes Kapitel 4.3) be-
reits umsatzseitig berlcksichtig sind. So ist auch in den Bestandsumséatzen des Nahversorg-
ungszentrums Vogelweide bereits die Umsatzleistung des Ersatzneubaus® mit 1.500 m? VKF
des bestehenden Betriebs Edeka mit aktuell rd. 1.200 m? eingerechnet. Die Umsatzumver-
teilung erfolgt somit auf Basis eines rechnerisch héheren Bestandsumsatzes.

Vor dem Hintergrund einer Umsatzumverteilung i. H. v. rd. 9 % fir den theoretisch bereits
modernisierten/erweiterten und damit mit einem hoheren Bestandsumsatz ausgestatten
Markt stellt sich die Frage, ob fir den Bestandsbetrieb — fiir welchen die Umsatzumverteilung
deutlich hoher ausfallen dirften, als die theoretischen 9 % — vor dem Hintergrund des zu
erwartenden Umsatzverlustes die Modernisierung bzw. der Ersatzneubau mit Erweiterung
Uberhaupt noch realistisch bzw. Gberhaupt noch realisierungsfahig ist, oder ob der Bestands-
betrieb wegen der Umsatzverluste nicht bereits vorher vom Markt ausscheidet.

Auch nach der Erweiterung wére angesichts einer Umsatzumverteilung von 9 % eine vorha-
benbedingte Betriebsaufgabe vor dem Hintergrund des starken Wettbewerbsbesatzes im
Lebensmitteleinzelhandel in Halle (Saale) nicht auszuschlieBen.

Durch einen Betriebsabgang des Lebensmittelmarktes ware die sowohl die Versorgungsfunk-
tion als auch die grundsatzliche Struktur des Nahversorgungszentrums gravierend gestort:
Der Lebensmittelmarkt Edeka ist der einzige strukturprégende Betrieb des Nahversorgungs-
zentrums und dessen einziger Magnetbetrieb bzw. wesentlicher Frequenzerzeuger.

Vorhabenbedingte stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Nahversorgungszent-
rum Vogelweide sind in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten
demnach zu erwarten. Eine Marktaufgabe des Magnetbetriebs Edeka kann sowohl vor oder
nach der geplanten Erweiterung desselben nicht ausgeschlossen werden. Eine Gefdhrdung
der Versorgungsfunktion des ZVB Nahversorgungszentrum Vogelweide ist demnach nicht
auszuschlieBen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Nahversorgungszentrum Vogelweide in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind daher nicht auszu-
schlieBen.

35 Nach BBE Halle 2017 (S. 41) wurde hierfur bereits ein Aufstellungsbeschluss fiir einen B-Plan gefasst.
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Auswirkungen auf den ZVB NVZ Ammendorf

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereich (Food + Non-Food |) i. H. v. rd. 0,8 Mio. Euro bzw. rd. 8 % fir die Lebens-
mittelméarkte des ZVB Nahversorgungszentrum Ammendorf induziert.

Bei der Einordnung dieser Umsatzumverteilung ist zu bericksichtigen, dass in den Bestands-
daten der Lebensmittelméarkte im Einzugsgebiet Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben
mit , hoher Planreife" (vgl. BBE Halle 2017, S. 40 sowie hier voranstehendes Kapitel 4.3) be-
reits umsatzseitig berticksichtig sind. So sind auch in den Bestandsumsatzen des Nahversorg-
ungszentrums Ammendorf bereits die Umsatzleistungen von Neuansiedlungen, insbeson-
dere eines Rewe Supermarktes®, eingerechnet. Die Umsatzumverteilung erfolgt somit auf
Basis eines rechnerisch héheren Bestandsumsatzes.

Vor dem Hintergrund einer Umsatzumverteilung i. H. v. rd. 8 % fur den aktuellen Besatz inkl.
eines theoretisch bereits neu angesiedelten Supermarktes ist in Frage zu stellen, ob die Neu-
ansiedlung angesichts der zu erwartenden Umsatzverluste und der Uberproportionalen
Betroffenheit des Supermarktes liberhaupt noch realistisch zu erwarten bzw. realisierungsfa-
hig ist oder ob diese wegen der zu erwartenden vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen
nicht mehr erfolgt.

Somit ist die seitens der Stadt Halle (Saale) grundsatzlich gewtinschte und geplante Entwick-
lung und Stérkung der Nahversorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums — dokumen-
tiert durch die 1. Anderung des EHK Halle 2013 mit Ausweisung des Nahversorgungszent-
rums Ammendorf durch Beschluss des Rats der Stadt Halle (Saale) am 29.05.2015 — durch
das Vorhaben grundsatzlich in Frage gestellt.

Falls diese Ansiedlung des Supermarktes nicht realisiert werden sollte, dirfte der einzige
derzeit bereits im Nahversorgungszentrum ansassige Lebensmittelmarkt Aldi Gberproporti-
onal von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen betroffen sein. Somit kann auch fir den
Bestandsbetrieb Aldi aktuell eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe nicht ausgeschlossen
werden.

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Nahversorgungszent-
rum Ammendorf sind fur dessen Bestand und Entwicklungsméglichkeiten zu erwarten. Die
Gefahrdung der Ansiedlung eines weiteren Nahversorgungsbetriebs in Form eines Rewe Su-
permarkts zur Starkung des Nahversorgungszentrums und dessen Versorgungsfunktion kann
nicht ausgeschlossen werden. Auch eine vorhabenbedingte Betriebssaufgabe des Bestands-
betriebs Aldi kann im Falle eines nicht erfolgenden Ausbaus der Angebotsstrukturen des
Nahversorgungszentrums nicht ausgeschlossen werden.

Stadtebaulich negative Auswirkungen fir den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten
des ZVB Nahversorgungszentrum Ammendorf sind daher nicht auszuschlieBen.

3 Nach BBE Halle 2017 (S. 41) wurde hierfur bereits ein Aufstellungsbeschluss fiir einen B-Plan gefasst.
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Auswirkungen auf die weiteren zentralen Versorgungsbereiche in Halle (Saale)

Die monetédren und prozentualen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fur die restlichen
zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet bzw. in Halle (Saale) erreichen sowohl mo-
netédre wie auch prozentuale Werte anhand derer vorhabenbedingte Betriebsaufgaben nicht
zu erwarten sind.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die weiteren zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten sind
damit nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Halle (Saale) — Zone |

Fir die Bestandsstrukturen der Lebensmittelmérkte in den sonstigen Lagen in Zone | des
Untersuchungsraums und demnach in Halle (Saale), welche z. T. auch Nahversorgungsfunkti-
onen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten libernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen
im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich (Food + Non-Food I) i. H. v. rd. 6,8 Mio. Euro
bzw. rd. 7 %.

Uberproportional diirften hiervon insbesondere die dem Vorhaben néchst gelegen Lebens-
mittelméarkte betroffen sein und hier besonders die dem Vorhaben nachst gelegen drei
Lebensmittelmarkte Netto, Lidl und Rewe im Stadtteil Damaschkestral3e. Diesen Betrieben
kommt jeweils eine Nahversorgungsfunktion fir ihren fuBlaufigen Nahbereich zu, welche ins-
besondere im EHK Halle 2013 (S. 187) durch die Ausweisung dieser drei Betriebe als Nahver-
sorgungsstandorte dokumentiert ist. Fiir die genannten drei Betriebe dirften sich aufgrund
der rdumlichen Nadhe zum Vorhabenstandort absatzwirtschaftliche Auswirkungen ergeben,
welche deutlich Gber 10 % liegen dirften. So kénnen fir diese drei Betriebe vorhabenbe-
dingte Betriebsaufgaben nicht ausgeschlossen werden. Da das Vorhaben aber nur
eingeschrénkt, z. T. aufgrund der rdumlichen Entfernung nur sehr eingeschrankt, die fuBBlau-
fige Nahversorgungsfunktion dieser drei Betriebe libernehmen kdnnte, wiirden vorhaben-
bedingt die Nahversorgungstrukturen und -mdéglichkeiten im Stadtteil Damaschkestral3e
nachhaltig geschadigt.

Auch fir weitere Lebensmittelmérkte der Sonstigen Lagen in Zone | kdnnen vorhabendingte
Betriebsaufgaben nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden, allerdings konnen hierzu auf
Grundlage der aggregierten Bestandsdaten des Gutachtens BBE Halle 2017 keine validen
Aussagen getroffen werden.

Somit sind durch das Vorhaben auch negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Nahver-
sorgungsstrukturen in Halle (Saale) und insbesondere im Stadtbezirk Sid bzw. im Stadtteil
Damaschkestraf3e zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Zone | (Halle (Saale)) kon-
nen demnach nicht ausgeschlossen werden. Insbesondere im Stadtbezirk Sid bzw. im
Stadtteil DamaschkestraBBe sind negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversor-
gung zu erwarten.

33



__Stadt +Handel

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Halle (Saale) — Zonen Il und lll

Anhand der monetéren und prozentualen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir die sons-
tigen Lagen in den Zonen Il und Il des Untersuchungsraums sind vorhabenbedingte Betriebs-
aufgaben nicht zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in den Zonen Il und Ill des Unter-
suchungsraums sind demnach nicht zu erwarten.

Zusammenfassung der stidtebaulichen Einordnung

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen in Halle (Saale) sind
durch das Planvorhaben zu erwarten.

6.2 Einordnung des Planvorhabens in die Zielvorgaben des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Halle 2013

Nach dem EHK Halle 2013 bestehen in Halle (Saale) bis 2020 fir die (nahversorgungsrele-
vanten) Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Blumen (Indoor) / Zoo sowie Gesund-
heit und Kérperpflege® keine absatzwirtschaftlichen Potenziale mehr.

Das Vorhaben dient demnach nicht der grundsatzlichen Sicherung des Angebots in den an-
gefihrten Warengruppen sondern nur dem quantitativen Ausbau.

Fir die Nahversorgung gilt das grundsatzliche Entwicklungsziel der Gewadhrleistung eines
wohnungsnahen (und somit auch fulBldufigen) sowie moglichst flachendeckenden Nahversor-
gungsangebotes sowie der Sicherung einer rdumlich (Standort) wie funktional (verschiedene
Betriebsformen und -gréBen) abgestuften und ausgewogenen Nahversorgungsstruktur im
halleschen Stadtgebiet (EHK Halle 2013, S. 178/179).

Das Vorhaben dient aufgrund seines Betriebstypus und seines relativ groBen Einzugsgebiets
nur sehr eingeschrankt der wohnungsnahen Nahversorgung, die zudem durch die Wettbe-
werbsstrukturen im Standortumfeld fur das Umfeld des Vorhabenstandorts bereits gewahr-
leistet wird (s. Abbildung 1 sowie Abbildung 4).

Im EHK Halle 2013 sind Grundsatze zur Steuerung des Einzelhandels in Halle (Saale) mit dem
Ziel einer langfristigen Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung festgelegt.

Zur Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten —
als welches das Vorhaben Globus SB-Warenhaus eindeutig einzuordnen ist (s. Kapitel 3.2) -
ist in Grundsatz 1 des EHK Halle 2013 festgelegt:

37 Entspricht im Wesentlichen den Sortimentsgruppen Food und Non-Food | des Vorhabens.
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8.7.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten

- '—‘ Ziel:

Sicherung und Stirkung einer attraktiven, méglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktionsfahigen Zentren so-
wie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der halleschen Bevdlkerung.

N Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimentert®

a. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten in Haupt-,
Neben- und Nahversorgungszentren liegen. AuBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che sind diese Betriebe bei nachgewiesener Nahversorgungsfunktion und nur an
stadtebaulich integrierten Standorten moglich.

b. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen nicht
in Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt werden. (Mdgliche Ausnahme: Tank-
stellenshop, Kiosk)

Quelle: EHK Halle 2013, S. 247.

Zur Prifung, ob ein Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten Grundsatz 1
des EHK Halle 2013 entspricht, ist dem Grundsatz 1 ein Prifschema zugeordnet.
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Abbildung 5:  Priifschema Ansiedlungsvorhaben Lebensmittelmarkte nach EHK Halle 2013
Abbildung 36: Prifschema fiir Ansiedlungsvorhaben von Lebensmittelmarkten

| Lage im zentralen Versorgungsbereich? I

= L

| GE/GI*, SO (omeEz? | i |

[ MI, MK, WA, WS, WR, WB, § 34BauGB ]

v

Uberpriifung der
Nahversorgungsrelevanz
und Zentrenvertraglichkeit

v

X A
zuléssig i.S.d. EHK & erfiilt | | nicht erfiilit | ——»{ unzulassig i.5.d. EHK |

(* Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk)

Quelle: eigene Darstellung. VKF= Verkaufsfliche, EZH= Einzelhandel, EHK= Einzelhandelskonzept

Quelle: EHK Halle 2013, S. 249.

Das Priifschema wird fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten durch fol-
gende textliche Erlauterungen erganzt:

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

e es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit raumlichem Bezug zu umliegen-
den Wohnsiedlungsbereichen handelt,

= die sortimentsspezifische Kaufkraftabschdpfung des Planvorhabens in einem fuBlaufigen
600 m Radius an einem stadtebaulich integrierten Standort eine Quote von 25 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel)*® der Bevolkerung nicht
tiberschreitet und

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

Quelle: EHK Halle 2013, S. 248.
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Das Vorhaben wird anhand des Prifschemas bewertet.

» Das Vorhaben liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbereich, sondern ist in einem
unbeplanten Innenbereich, der nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale)
als Gewerbegebiet, eingeschrankt ausgewiesen ist.

» Der Vorhabenstandort ist als stadtebaulich nicht integriert einzuordnen.

* Im fuBlaufigen 600m-Radius leben rd. 1.800 Einwohner®® mit einer untersuchungsre-
levanten Kaufkraft®* von rd. 3,7 Mio. Euro. Dieser Kaufkraft steht ein Vorhabenumsatz
von rd. 41,8 Mio. Euro (s. Kapitel 5.2) gegentiber. Die sortimentsspezifische Kaufkraft-
abschopfung des Planvorhabens im fuBBlaufigen 600m-Radius liegt deutlich jenseits
einer Quote von 35 %. Das Vorhaben weist eine Versorgungsfunktion auf, die sehr
deutlich Uber eine Nahversorgungsfunktion hinausreicht.

* Eine Uberschneidung des 600m-Radius des Vorhabens mit dem entsprechenden Ra-
dius eines zentralen Versorgungsbereichs von mehr als 10 % ist nicht erkennbar.

* Durch das Vorhaben sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und
Entwicklungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche wie auch auf bestehende
Nahversorgungsstrukturen nicht auszuschlieBen (s. Kapitel 6.1)

Das Planvorhaben Globus SB-Warenhaus steht demnach den Zielen und Grundsatz 1 des
EHK Halle 2013 entgegen®.

6.3 Einordnung in die landes- und regionalplanerischen Zielstellungen

Im Landesentwicklungsplan des Bundeslandes Sachsen-Anhalt finden sich folgende Ziele und
Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur, die in Bezug auf das geplante Vorhaben
von Bedeutung sind:

+Z 46: Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, grolflichige Einzelhandels-
betriebe und sonstige grol3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutz-
ungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. [...]”

Einordnung:
Der Standort des zu prifenden Vorhabens befindet sich in Halle (Saale), welches laut landes-
planerischer Einstufung als Oberzentrum eingeordnet wird.

38 Quelle: Zensusatlas 2011, Statistische Amter des Bundes und der Lander.

39 Kaufkraft projektrelevanten Branche Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Randsortimente fir Non-Food), Kauf-
kraftindex 91, s. Kapitel 4.4.

40 Das EHK Halle 2013 wird derzeit Uberarbeitet. Es ist nicht davon auszugehen, dass die grundsétzlichen Ent-

wicklungsziele des EHK Halle 2013 - insbesondere diejenigen zur Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
und zur Nahversorgung — im Rahmen der Fortschreibung eine grundsatzliche Anderung erfahren. Entspre-
chend durfte auch Grundsatz 1 des EHK 2013 nicht oder nur geringfiigig modifiziert werden, sofern die Stadt
Halle an ihren bisherigen Entwicklungszielen fur den Einzelhandel festhalt. Somit durfte das Vorhaben auch
zukiinftig den Zielen des fortgeschrieben Einzelhandels- und Zentrenkonzepts entgegenstehen.
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Das Vorhaben ist kongruent zu Ziel 46 des LEP Sachsen-Anhalt.

+Z 47: Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grol3flichigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen grol3flichigen Handelsbetrieben miissen der zentralbrtlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entspre-
chen.”

~Z 48: Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte:

1. diirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht we-
sentlich tberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. dlirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht geféhrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit Ful3-
und Radwegenetzen zu erschlieBen,

5. dlirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen un-
vertrdglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutz-
gebieten fihren.”

Einordnung:

Das Oberzentrum Halle (Saale) bildet den , den groBstidtischen Kern der Region und fun-
giert als multifunktionaler, grofBstadtischer Standort und Verkehrsknoten mit (dberregional
wirkender Ausstattung und Bedeutung. Als Standort hochwertiger spezialisierter Einrichtun-
gen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit
lberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung ist das Oberzentrum Halle (Saale) zu
sichern und zu entwickeln" (LEP Sachsen-Anhalt). Das Planvorhaben stellt hinsichtlich des
Betriebstypus — SB-Warenhaus — ein Vorhaben dar, welches mit (Mindest-)Einzugsbereichen
von 15.000 bis 20.000 Einwohnern und mehr ein spezifisches Segment des Lebensmittelein-
zelhandels abbildet und vorrangig in Oberzentren angesiedelt und dort auch raumordnerisch
zu verorten ist.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst mit Zone 1 den Verdichtungsraum sowie mit
den Zonen 2 und 3 den Verdichtungsraum umgebenden Raum der Stadt Halle (Saale) und
entspricht somit der nach der Landesplanung vorgesehenen Versorgungsfunktion des Ober-
zentrums (s. Abbildung 2, S. 12).

Somit entspricht das Planvorhaben der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion des Oberzent-
rums Halle (Saale) und auch dessen zentralortlichem Verflechtungsbereich.

Das Vorhaben ist damit kongruent zu dem Ziel 47 sowie zu Ziel 48.1 des LEP Sachsen-Anhalt.

Im Anschluss an den Mikrostandort an der DieselstraBBe befinden sich Gleisanlagen (Osten),
eine Kleingartenkolonie (Siiden) und gewerblich gepragte Gebiete (Osten, Norden, Nord-
westen) mit Kfz- Betrieben, Netto und Fressnapf. Im Nordwesten schlieB3t sich hinter dem
Netto Lebensmitteldiscounter ein Gebiet verdichteter Wohnbebauung an. Aufgrund der Um-
feldnutzungen ist der Standort des Planvorhabens als stadtebaulich nicht integriert zu
bewerten.
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Das Vorhaben ist damit nicht kongruent zu Ziel 48.2 des LEP Sachsen-Anhalt.

Die Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung durch das Vorhaben
wird in diesem Gutachten geprift und bewertet. Bei einer Realisierung des Vorhabens Glo-
bus SB-Warenhaus ist in den untersuchungsrelevanten Sortimenten eine Gefahrdung der
verbrauchernahen Versorgung und zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten (s. Kapitel
6.1).

Damit ist das Vorhaben nicht kongruent zu Ziel 48.3 des LEP Sachsen-Anhalt.

Der Vorhabenstandort wird durch eine Bushaltestelle direkt nérdlich des Vorhabenstandorts
in der OttostraBe an den &rtlichen OPNV angebunden. Durch diese ist ebenfalls eine Anbin-
dung an das Hallensische StraBenbahnnetz (eine Haltestelle) gewéhrleistet. Auch fur
FuBgédnger und Radfahrer ist der Standort des Vorhabens (insbesondere tber die Diesel-
straBBe begleitende Radwege) gut erschlossen.

Das Vorhaben ist damit kongruent zu Ziel 48.4 des LEP Sachsen-Anhalt.

Der Vorhabenstandort ist fir den MIV und den Anlieferungsverkehr (LKW) gut erreichbar
(DieselstraBBe, Europachaussee, Leipziger Chaussee). Grundsétzlich ist durch das Vorhaben
von einem deutlichen Anstieg der Verkehrsbewegungen im Umfeld des Vorhabenstandorts
auszugehen, insbesondere da es sich um einen stadtebaulich nicht integrierten Standort han-
delt und vor dem Hintergrund der Vorhabenauspragung als SB-Warenhaus. Ob durch das
Vorhaben Verkehr ausgel6st wird, der zu unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Sied-
lungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fihrt, kann in diesem Gutachten nicht
bewertet werden und sollte durch ein entsprechend objektives Sachverstandigengutachten
gepruft und bewertet werden.

Die Kongruenz zu den Ziel 48.5 des LEP Sachsen-Anhalt sollte durch ein objektives Sachver-
sténdigengutachten gepriift werden.

Insgesamt kann den Vorhaben (Ansiedlung Globus SB-Warenhaus) somit keine Kongru-
enz zu den Zielen/Grundsatzen des LEP Sachsen-Anhalt zum groB3flachigen Einzelhandel
attestiert werden.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Halle (Saale) ist der Neubau eines Globus SB-Warenhaus (inkl. Vorkassenzone/Konzessio-
nare) mit 9.860 m2 VKF an der DieselstraBBe geplant. Bei dem Vorhaben handelt es sich um
eine Verlagerung des Globus SB-Warenhauses aus dem Halleschen Einkaufspark (HEP).

Der aktuelle Bestandsbetrieb*' im HEP weist eine VKF von 10.250 m2 auf, wovon 4.833 m?
VKF auf den Sortimentsbereich Food (= rd. 47 % der GVKF) und 5.417 m2 VKF auf den Be-
reich der Non-Food-Sortimente (= rd. 53 % der GVKF) entfallen. Im Zuge der Verlagerung
an die DieselstralBBe soll die GVKF auf 9.260 m2 absinken, die VKF fir den Sortimentsbereich
Food um 181 m? auf 5.014 m2 VKF ansteigen (= rd. 54 % der GVKF), die VKF fir den Bereich
der Non-Food-Sortimente soll um 1.171 m?2 auf 4.246 m?2 reduziert werden (= rd. 46 % der
GVKEF). In der Vorkassenzone zusatzliche 600 m? VKF angesiedelt werden.

Somit wird das Verlagerungsvorhaben (Globus SB-Warenhaus + Einzelhandelsbetriebe in der
Vorkassenzone) insgesamt eine VKF von 9.860 m2 aufweisen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m2 VKF/1.200 m? BGF). Im vorliegenden Gutachten wurde geprift, ob gemal
§ 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Aus-
wirkungen durch das Vorhaben zu erwarten sind und die Konformitat zum Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts fur die Stadt Halle (Saale) sowie zu den Zielen des Landesentwicklungsplan
2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP Sachsen-Anhalt 2010) gegeben ist. Im Fokus der Be-
trachtung stehe in diesem Gutachten die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel* sowie
Drogeriewaren®.

Stadt + Handel wurde beauftragt, auf Basis der Berechnungsgrundlagen des Gutachtens
Auswirkungsanalyse: Ansiedlung eines Globus SB-Warenhauses in der Dieselstral3e in Halle
(Saale), der BBE Handelsberatung GmbH, Biro Erfurt, mit Datum vom 04. Mai 2017, die
voranstehenden Fragestellungen zu priifen und zu bewerten. Insbesondere sollte hierbei ein
sachgerechter und realitatsnaher Ansatz fur die Nachnutzungsméglichkeiten der Globus-Fla-
chen im HEP, anders als im Gutachten der BBE zum Planvorhaben, berticksichtigt werden.

In der Gesamtschau stellt sich die Bewertung des Vorhabens wie folgt dar:

» Der Vorhabenstandort befindet sich auBBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
in stadtebaulich nicht integrierter Lage.

41 Sortimentsspezifische Flachen des Bestandsbetriebs und des Vorhabens jeweils inklusive der anteiligen Fla-
chen firr Kassenzone, Info-/Servicestand. VKF Food inkl. Vorbereitungs- und Produktionsflachen.

42 Entspricht dem Sortiment Food BBE Halle 2017.

43 Entspricht zusammen mit dem Sortiment Tiernahrung dem Sortiment Non-Food | BBE Halle 2017.
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* Von Auswirkungen des Vorhabens sind insbesondere Standortbereiche in Halle
(Saale) selbst und hier insbesondere im Stadtbezirk Siid, in welchem der Vorhaben-
standort gelegen ist, betroffen; nachgeordnet ergeben sich auch Auswirkungen auf
Standortbereiche in anderen Hallenser Stadtbezirken.

* Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmog-
lichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche Nebenzentrum Siidstadt, Nahver-
sorgungszentrum Vogelweide und Nahversorgungszentrum Ammendorf sind an-
hand der Hohe der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch das
Vorhaben nicht auszuschlieBen.

* Negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung sind insbesondere im
Stadtbezirk Halle Sud bzw. im Stadtteil Damaschkestraf3e durch existenzgefadhrdende
absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf die bestehenden Nahversorgungsbe-
triebe zu erwarten.

» Das Vorhaben ist nicht kongruent zu den Zielen des EHK Halle 2013.

» Das Vorhaben ist in wesentlichen Punkten nicht kongruent zu den Zielen des LEP
Sachsen-Anhalt.

AbschlieBende Einordnung und Bewertung des Vorhabens

Im Hinblick auf die z. T. existenzgefdhrdenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstruk-
turen nicht zu auszuschlieBen.

Unter Wiirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Vertraglichkeitsbewer-
tung und der kommunalplanerischen und landesplanerischen Einordnung ist das
Vorhaben als nicht vertraglich i. S. der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.
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Zentrale Versorgungsbereiche

Abbildung 6: NZ Siidstadt

= P Eiralle

M""“'-Hnu

I |
e | 0 .;
£
v L J v
Teilbereich Mahversorgung Teilbereich Tankst=lle Kernbersich Mebententrim
Siidstaadt
-
:__ . 2 Zeniraler Versorgungsbereich Einzelhandel/ Leerstand Dienstleister
Bl Megnetbetrieb ( 1 Betrieb
[l Enmihandeisbetieb  ( 24 Befriebe
[] Leestand ( mehr als 4 Betriehe

Quelle: EHK Halle 2013, Veranderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich.

Lage, Erreichbarkeit

Stadtbezirk Siid, Stadtviertel Stdstadt.

Der Siidstadtring bildet die nérdliche Grenze, im Osten die Paul-Suhr-
StraBBe und im Siiden die Bahntrasse der S-Bahn (konkrete Abgrenzung

siehe obenstehende Karte).

Uberértlich durch die B 91 (Merseburger StraBe) erschlossen; inner-
stédtisch Uber den Siudstadtring, die Paul-Suhr-StraBe und die
Karlsruher Allee zu erreichen. Umfangreiche StraBBenbahn- und Busan-
bindungen zur Haltestelle ,Zentrum Neustadt”; Bus: Linie 24 Siidstadt
— Osendorf; StraBenbahn: Linie 1 Frohe Zukunft — Beesen, Linie 3
Trotha — Sudstadt, Linie 6 Reileck — Sidstadt; auBerdem befindet sich
die S-Bahn-Haltestelle Siidstadt am Standort.

Wettbewerbssituation

1.000 m bis zu den Nahversorgungszentren Diesterwegstra3e und Vo-
gelweide
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Einzelhandelsstruktur Einkaufskomplex im Kernbereich, in dem sich die groBflachigen Mag-
netbetriebe Kaufland, Kik und Medi-Max befinden; Lidl liegt als 4.
Magnetbetrieb im westlichen Teilbereich Nahversorgung.
SB-Warenhaus als wesentlicher Frequenzbringer des Zentrums.

Angebote in fast allen Branchen vorhanden, wobei die Sortiments-
schwerpunkte im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie
Bekleidung / Textilien liegen, nennenswertes Angebot auch im Bereich
Elektronik / Multimedia.

Uberwiegend filialisierte Betriebsstruktur.

Lebensmittelanbieter (Lidl, Aldi) im Teilbereich Nahversorgung ergan-
zen das Nahversorgungsangebot.

Magnetbetriebe Kaufland, Lidl, dm, AWG Mode, Woolworth, Deichmann, Reno,
Medi-Max
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fir den Stadtbezirk insbesondere mit den Uber

die reine Nahversorgung hinausgehenden Warengruppen (z.B. Beklei-
dung, Elektronik / Multimedia), durch groBes Verkaufsflachenangebot
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zudem bedeutendster bezirk-
licher Standort im Bereich Nahversorgung.

Quelle: EHK Halle 2013, Veranderungen in den dargestellten ZVB-Merkmalen (insbesondere Einzel-
handelsbesatz) méglich.
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Abbildung 7: NVZ Vogelweide
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EHK Halle 2013, Veranderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz moglich.

Lage, Erreichbarkeit

Stadtbezirk Sud, Stadtviertel Gesundbrunnen und DamaschkestraBRe

Meisenweg und Drosselweg bilden die nérdliche Grenze, im Siiden der

Fliederweg und die sudliche Grenze der Griinanlage (konkrete Abgren-
zung s. obenstehende Karte)

Uberdrtlich durch die B 91 zu erreichen, innerstadtisch durch die Vo-
gelweide, DamaschkestraBBe und die Elsa-Brandstrém-Stral3e. StraBen-
bahnlinien (Haltestelle Vogelweide): Linie 2 Soltauer Stra3e - Beesen,
Linie 3 Trotha - Sudstadt, Linie 8 Trotha — Elsa-Brandstrom-Stral3e, Linie
11 Géttinger Bogen - Damaschkestral3e; Buslinie 26 (DiesterwegstraBBe
— S-Bahnhof- Halle Messe) halt in der Nahe (Robert-Koch-Stral3e)

Wettbewerbssituation

2.000 m bis zum Nahversorgungszentrum DiesterwegstraBBe im Westen
3.000 m bis zum Nebenzentrum Stdstadt im Sidwesten

Vi
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Einzelhandelsstruktur Uberwiegend Nahversorgungsangebot im Kreuzungsbereich Vogel-
weide / Damaschkestr. / Elsa-Brandstrom-Str..

GroB3flachiger Edeka als einziger Magnetbetrieb (Planung zum Abriss
und Neubau).

Dariiber hinaus kleinteiliger Einzelhandelsbesatz bei relativ geringer
Einzelhandelsdichte und rdumlich vom Edeka- Standort abgesetzt.

Sortimentsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel

Neben dem Vollsortimenter erganzen 2 Apotheken, 2 Backereien, ein
Schmuckladen, ein Optiker und ein Tabakladen das Zentrum.

Ergénzendes Angebot durch Wochenmarkt auf der Freiflache vor dem
Edeka-Markt.
Magnetbetriebe Edeka

Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche.

Quelle: EHK Halle 2013, Veranderungen in den dargestellten ZVB-Merkmalen (insbesondere Einzel-
handelsbesatz) moglich.
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Abbildung 8: NVZ Ammendorf
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Quelle: EHK Halle ergénzender Beschluss 2015, Veranderungen im dargestellten Einzelhandelsbe-
satz moglich.

Lage, Erreichbarkeit Stadtbezirk Sid, Stadtteil Ammendorf, Stadtviertel Ortslage Ammen-
dorf/Beesen.

Das Nahversorgungszentrum umfasst Flachen westlich und &stlich
der Merseburger StraBe. Ostlich der Merseburger StraBBe bildet die
SchachtstraBBe Gberwiegend die nérdliche Grenze, im Siden die Karl-
Peter-StraBBe und im Osten die Leo-Herwegen-StraBBe. Es handelt sich
im Wesentlichen um das ehemalige StraBenbahndepot der Halle-
schen Verkehrsbetriebe. Das Umfeld ist durch eine Mischnutzung
gepragt, welche vorwiegend aus Kleingewerbe und Wohnen sowie
Handel besteht. Es sind auBerdem verschiedene Gewerbebetriebe
vorhanden, welche zum groBen Teil dem produzierenden Gewerbe
zuzuordnen sind.

Vil
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Uberdrtlich und innerstadtisch {iber die Merseburger StraBe erreich-
bar. Haltestelle: Kurt-Wusteneck-Stra3e; StraBenbahn Linie 5, Bus:
Linie 24 Sludstadt - Genthiner StrafBe - Beesen - Ammendorf — Osen-

dorf.

Wettbewerbssituation ca. 5.000 m bis zum Hauptzentrum Altstadt

ca. 1.800 m bis zum NVZ Silberhéhe

Einzelhandelsstruktur Nahrungs- und Genussmittel (48 % der Verkaufsflache im zentralen Be-
reich); mit den Ubrigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten (20 %)
liegt der Angebotsschwerpunkt eindeutig im Nahversorgungsbereich.
Magnetbetriebe Aldi, geplant: groB3flachiger Supermarkt (Rewe) und Drogeriemarkt).

Nahversorgung wird durch Lebensmitteldiscounter und kiinftig durch
Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriemarkt bereitgestellt.

Quelle: EHK Halle erganzender Beschluss 2015, Veranderungen in den dargestellten ZVB-
Merkmalen (insbesondere Einzelhandelsbesatz) méglich.

Versorgungsfunktion
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Abbildung 9: NVZ Diesterwegstraf3e
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Quelle: EHK Halle 2013, Veranderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich.

Lage, Erreichbarkeit

Stadtbezirk Siid, Stadtviertel Stidstadt

Diesterwegstral3e bildet die nérdliche Grenze, Im Siiden die Katowicer
StraBBe, im Osten die StraBe der Befreiung (konkrete Abgrenzung s.
obenstehende Karte).

Innerstédtisch Uber die DiesterwegstraBe und Uber den Béllberger
Weg erreichbar. Haltestelle: Diesterwegstral3e; StraBenbahn: Linie 1
Frohe Zukunft - Beesen, Linie 6 Reileck - Studstadt; Bus: Linie 26 Dies-
terwegstraBBe — S-Bahnhof Halle Messe

Wettbewerbssituation

2.500 m bis zum Hauptzentrum Altstadt
1.000 m bis zum Nebenzentrum Sudstadt

1.400 m bis zum Nahversorgungszentrum Vogelweide

Einzelhandelsstruktur

Angebote des kurzfristigen Bedarfes Uiberwiegen mit einem Anteil von
ca. 91% an der Gesamtverkaufsflache des Nahversorgungszentrums.

Edeka Neukauf als groBflachiger Magnetbetrieb
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Magnetbetriebe Edeka
Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion fiir umliegende Siedlungsbereiche in der
nérdlichen Sudstadt und im Stadtviertel Gesundbrunnen.

Quelle: EHK Halle 2013, Veranderungen in den dargestellten ZVB-Merkmalen (insbesondere Einzel-
handelsbesatz) méglich.
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Abbildung 10: NVZ Silberhéhe
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Lage, Erreichbarkeit

Stadtbezirk Siid, Stadtteil Silberhdhe

StraBenbahntrasse bzw. Wilhelm-von-Klewiz- Stral3e bilden die westli-
che Grenze und die Wittenberger StraB3e die 6stliche Grenze (konkrete
Abgrenzung s. obenstehende Karte). Nordlich der Philipp-von-Laden-
berg-StraBe ist die Parzelle des neu angesiedelten Netto-Marktes

ebenfalls Bestandteil des Nahversorgungszentrums.

Innerstéddtisch Uber die Freyburger StraBBe und die Weilenfelser StraBBe
erschlossen. S-Bahn-Haltepunkt Silberhdhe, Haltestellen StraBenbahn-
linie 1: S-Bahnhof Silberhdhe und Gustav- Staude-StraBe;

Busanbindung: Linie 24 Siidstadt — Osendorf.

Wettbewerbssituation

1.000 m bis zum Stadtteilzentrum am Sidstadtring,

ca. 700 m bis zum E-Center an der WeiBBenfelser Stral3e
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Einzelhandelsstruktur Edeka Neukauf als groB3flachiger Magnetbetrieb.

Angebote schwerpunktmé&Big im Bereich der kurzfristigen Bedarfsstufe
und vor allem bei den nahversorgungsrelevanten Warengruppen (dort
ca. 73 % der Gesamtverkaufsflache).

Dariber hinaus Mix aus kleinteiligem Einzelhandel, u.a. Bekleidungsan-
bieter und Anbieter aus dem medizinischen Bereich.
Magnetbetriebe Edeka und Netto Marken Discount

Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion fur die Silberhdhe sowie die angrenzende
Ortslage Beesen, das Neubaugebiet Woérmlitz-Pfingstanger, die Ro-
sengartensiedlung und Ammendorf.

Quelle: EHK Halle 2013, Veranderungen in den dargestellten ZVB-Merkmalen (insbesondere Einzel-
handelsbesatz) moglich.
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Abbildung 11: NVZ Biischdorf
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Quelle: EHK Halle 2013, Veranderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich.

Lage, Erreichbarkeit Stadtbezirk Ost, Stadtviertel Blischdorf

Delitzscher Straf3e bildet tiberwiegend die nérdliche Grenze, im Stiden
der Schmetterlingsweg und der Kreuzotterweg, im Westen die Wil-
helm-Troll-StraBe und im Osten der Geb&dudekomplex am
Kreuzotterweg, der Teilbereich nérdlich der Delitzscher StraBBe umfasst
neben Wohnnutzungen einen weiteren Gebdudekomplex mit Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen (konkrete Abgrenzung s.
obenstehende Karte).

Uberdrtlich und innerstadtisch tber die Delitzscher StraBe erreichbar.
Haltestellen: Alfred-Schneider-StraBBe oder Bitterfelder Straf3e; Bus: Li-
nie 27 Berliner Briucke - Grenzstral3e, Linie 32 Bahnhof Freiimfelder
StraBBe — Franz-Maye-StraBBe Nach Beendigung der BaumaBnahmen ist
das Zentrum kunftig zusatzlich Gber einen Haltepunkt an der Delitz-
scher StraBBe an das StraBenbahn-Netz Halles angebunden.

Wettbewerbssituation 3.200 m bis zum Hauptzentrum Altstadt

Einzelhandelsstruktur Nahrungs- und Genussmittel (72% der Verkaufsflache im zentralen Be-
reich); mit den Ubrigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten (14%)
liegt der Angebotsschwerpunkt eindeutig im Nahversorgungsbereich.
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Frequenzbringer: groBflachiger Supermarkt im Westen, Lebensmittel-
discounter im Gebaudekomplex am Kreuzotterweg.
Magnetbetriebe Rewe, dm

Versorgungsfunktion Nahversorgung wird durch Supermarkt und Lebensmitteldiscounter
bereitgestellt.

Quelle: EHK Halle 2013, Veranderungen in den dargestellten ZVB-Merkmalen (insbesondere Einzel-
handelsbesatz) méglich.
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