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

Die Firma Stadt + Handel aus Dortmund hat sich mit der Auswirkungsanalyse der

BBE Handelsberatung fir die Verlagerung bzw. Ansiedlung des Globus SB-Warenhauses
(30.11.2017) auseinandergesetzt. Diese Stellungnahme wurde von einem Mitbewerber von Globus,
der I in Auftrag gegeben. Nachstehend werden die wichtigsten Aussagen in dieser
Stellungnahme von Stadt + Handel geprift. Hierbei wird vor allem auf die wesentlichen Punkte zu den
potenziellen Auswirkungen des Globus-Verlagerungsvorhabens Bezug genommen.

Stadtebauliche Integration: Stadt + Handel schatzt den Standort als stadtebaulich nicht integriert ein
(vgl. Stadt + Handel Seite 9). Diese Einschatzung kann nicht geteilt werden. Im Einzelhandelskonzept
fur die Stadt Halle wird eine stadtebaulich integrierte Lage wie folgt definiert: ,Dazu z&hlen Lagen, in
denen die Einzelhandelsdichte und -konzentration nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen.
Die oft solitéar gelegenen Einzelhandelsbetriebe befinden sich aber dennoch im Siedlungsgefiige
integriert und besitzen einen unmittelbaren rdumlichen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen.!

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

Im direkten Umfeld des Projektstandortes wurden verschiedene Lebensmittelméarkte (u.a. Lidl, Netto
Marken-Discount, NP [bereits geschlossen4]) gemaf der Einstufung im aktuell giltigem
Zentrenkonzept als sog. Nahversorgungsstandorte ausgewiesen. Diese Nahversorgungsstandorte
,mit mindestens einem Lebensmittelanbieter ab 400 m? Gesamtverkaufsflache stellen, in Erganzung
zu den Zentren, eine nahezu flichendeckende wohnortnahe Grundversorgung sicher.“ Somit ist auch
fur den Projektstandort von Globus — der sich in Nachbarlage zu dem vormaligen NP-Markt (derzeitige
Nutzung als Angelfachmarkt) befindet — gemaf der Definition im Zentrenkonzept auch eine
Nahversorgungsfunktions zu attestieren, wenngleich die Versorgungsfunktion von Globus (oder auch

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

vgl. Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Halle (Saale), 07.08.2013, Glossar des

Einzelhandelskonzeptes auf Seite 284.

3 vgl. Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Halle (Saale), 07.08.2013, Seite 19.

4 In der Handelsimmobilie, die vormals NP-Discount belegt hat, sind mit einem Zoofachmarkt (Fressnapf) und einem Angelfachmarkt
jeweils grof3formatige Fachmarktanbieter verortet.

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

6 Im Hallenser Einzelhandelskonzept wird ein Nahversorgungsstandort wie folgt definiert: ,Ein Nahversorgungsstandort ist ein

solitarer Handelsstandort, bestehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter oder einem Lebensmitteldiscounter. Aus
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anderer gro¥flachiger Lebensmittelmarkte in Halle) bezilglich der Flachengréle meist Uber den
fuBlaufigen Nahbereich hinaus reicht.

Bestandsdaten und Verkaufsflachen: Die BBE-Daten des Globus-Bestandsbetriebes und die
Planzahlen des Globus-Marktes in der Dieselstralle sind aus Sicht von Stadt + Handel plausibel und
nachvollziehbar (vgl. Stadt + Handel Seite 9).

Einzugsgebiet: Gemal Stadt + Handel wird in der BBE-Auswirkungsanalyse die Abgrenzung des
Einzugsgebietes bzw. des Untersuchungsraums ausfihrlich beschrieben und ist fiir die folgende
Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen nachvollziehbar (vgl. Stadt + Handel Seite 14).

Angebotsanalyse: Stadt + Handel hat die BBE-Bestandsdaten der Flachenerhebung tibernommen.
Der Einbezug von perspektivischen Entwicklungen ist laut Stadt + Handel sachgerecht. Stadt +
Handel hat gemal} eigenen Angaben keine tiefergehende Priifung der Bestandsdaten durchgefiihrt
(vgl. Stadt + Handel Seite 15).

Nachfrageanalyse: Die Angaben in dem BBE-Gutachten zu den Kaufkraftwerten und —kennziffern
sind fir Stadt + Handel plausibel und nachvollziehbar und werden fir die eigene Stellungnahme
Ubernommen. Stadt + Handel bestétigt ferner, dass die Bevdlkerungsentwicklung und damit auch die
Kaufkraftentwicklung berechnungsseitig ausreichend in dem BBE-Gutachten gewurdigt wurden (vgl.
Stadt + Handel Seite 18).

Stadt + Handel verweist hier richtigerweise darauf, dass bei einem Bevdlkerungs- und damit auch
Nachfragerickgang die Bestandsumsétze des Hallenser Lebensmittelhandels naturgemaf geringer
ausfallen wurden. Auf der anderen Seite ware jedoch fir das geplante Globus SB-Warenhaus auch
von einem geringeren Ziel-Umsatz auszugehen, so dass der Nachfrageriickgang alle Marktteilnehmer
in Halle tangieren wiirde. Stadt + Handel verweist jedoch darauf, dass bis zum Eintreten der
Marktreife des Globus-Marktes von einer stabilen Bevolkerungsentwicklung auszugehen ist.

Umsatzprognose: Stadt + Handel bewertet die BBE-Umsatzprognose, die auf Basis des
Marktanteilskonzeptes vorgenommen wurde. Die jeweiligen Marktanteile in den verschiedenen Zonen
des Einzugsgebietes sind fir Stadt + Handel nicht unplausibel. Demnach liegt eine korrekte
Umsatzeinschatzung des SB-Warenhauses vor (vgl. Stadt + Handel Seite 23). Ebenso bestatigt Stadt
+ Handel, dass die abgeleiteten Flachenproduktivitaten nicht unplausibel sind (vgl. Stadt + Handel
Seite 24).

Stadt + Handel erwartet fur den Backer und den Fleischer in der Vorkassenzone einen héheren
Umsatz. Begrindet wird dies durch die ,zu erwartenden Frequenzen®. Eine konkrete Begriindung,
warum die Umsatze der beiden Lebensmittelhandwerker um 0,2 Mio. EUR hoéher liegen sollen, wird
nicht geliefert (vgl. Stadt + Handel Seite 25).

stadtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit kein Zentrum). Ein Nahversorgungsstandort ist
sowohl in stadtebaulich integrierten als auch nicht-integrierten Lagen anzutreffen.”
vgl. Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Halle (Saale), 07.08.2013, Seite 283.
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Es ist auf die Umsatzplanung der beiden Nahrungsmittelhandwerker in dem BBE-Gutachten
hinzuweisen, wobei die Flachenleistung des Backers (5,5 TEUR/m?) und des Fleischers

(7,8 TEUR/m?) bereits mit einem Maximalwert” geplant wurde. Es ist nicht ersichtlich, warum die
Maximalwerte der Raumleistung weiter Uberschritten werden sollen. Den nicht begriindeten
Ausfliihrungen von Stadt + Handel kann nicht gefolgt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen: Stadt + Handel verweist hier darauf, dass die Berechnungen
im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes durchzufiihren sind, d.h. unter Beriicksichtigung der
Nachnutzung der Globus-Flachen im HEP (vgl. Stadt + Handel Seite 26).

Dieser Ansatz liegt dem BBE-Gutachten zugrunde: Der Umzug des Globus SB-Warenhauses von
dem Standort HEP in die Dieselstra’e wurde nicht als ,reine“ Verlagerung betrachtet. Bei der zu
erwartenden Absiedlung von Globus aus dem HEP ist baurechtlich eine vollstidndige Nachnutzung des
Standortes mit Lebensmitteleinzelhandel weiter mdglich, da die entsprechende Zulassigkeit mit der
blof3en Betreiberaufgabe nicht unwirksam wird. Demzufolge wurde die Verlagerung methodisch als
Neuansiedlung behandelt, wobei zu unterstellen ist, dass die Globus-Verkaufsflache im HEP durch ein
vergleichbar grofles Lebensmittelkonzept belegt bleibt. Hierbei wurde bei der Modellrechnung der
BBE angenommen, dass die Umsatze des Globus-Marktes weiterhin am Standort HEP verbleiben
bzw. durch einen vergleichbaren (fiktiven) Anbieter generiert werden.

Stadt + Handel verweist wieder darauf, dass die Umsatze des Backers und des Fleischers hdoher
liegen sollten. Wie vorstehend ausgefuhrt, kann dieser nicht-begriindete Ansatz nicht nachvollzogen
werden.

In Folge erstellt Stadt + Handel eine Umsatzprognose flr einen Verbrauchermarkt, der sich auf der
Erdgeschossflache im HEP ansiedeln wird. Dies ist methodisch falsch, da von einem fiktiven und
gleichgroRen Bestandsbetrieb (also einem gleichartig aufgestellten SB-Warenhaus) auszugehen ist.
Nur so kann ermittelt werden, welche Umsatzverluste ein dhnlich positionierter Betrieb im HEP zu
erwarten hatte. Die willkirliche und nicht-begriindete Festlegung eines Lebensmittelmarktes mit
3.500 m? ist nicht nachvollziehbar, da Stadt + Handel bspw. auch mit einem kleineren oder auch
groReren Lebensmittelmarkt kalkulieren kénnte. Eine Begriindung fir die Auswahl und eine
Nachvollziehbarkeit dieses Ansatzes wird seitens Stadt + Handel nicht geliefert.

Stadt + Handel unterstellt diesem neuen Verbrauchermarkt eine hypothetische Flachenleistung von 4.,
die am oberen Rand der ortsiiblichen Raumleistung von Lebensmittelbetrieben dieser GrofRe liegt.
Eine realistische bzw. ortsbezogene Umsatzschatzung, die bspw. auf den lokalen
Marktgegebenheiten, der ortlichen Kaufkraft, der Standortqualitat, der Wettbewerbsanspannung oder
des bestehenden Nachfragepotenzials beruht, wird von Stadt + Handel jedenfalls nicht erstellt. Es wird
an dieser Stelle deutlich, dass der bedachte Ansatz von Stadt + Handel falsch ist, fir den Standort des
HEP einen Verbrauchermarkt (hier wurde von Stadt + Handel Kaufland gewahlt) mit einer bundesweit
Ublichen Raumleistung zu unterstellen. Vielmehr ist modelltheoretisch von einem bestehenden SB-
Warenhaus in der urspringlichen Grofie des Globus-Marktes auszugehen.

Der Ansatz von Stadt + Handel ist ferner unter dem methodischen Gesichtspunkt nicht
nachvollziehbar, da eine willkdrliche Verkaufsflache von 3.500 m? angesetzt wurde. Warum gerade
diese Flache gewahlt wurde, wird nicht begriindet, zumal die aktuell verfiigbare Verkaufsflache von
Globus im Erdgeschoss hdher als die von Stadt + Handel definierte Flache ist.

7 Die bundesdurchschnittliche Raumleistung liegt bei Backern bei ca. 5,0 TEUR/m? VK, wobei eine Spannbreite von
4,5-5,5 TEUR/m? VK zu beobachten ist. Fleischer erzielen eine Raumleistung zwischen 6,8 — 7,8 TEUR/m? VK, der Mittelwert liegt
bei rd. 7,3 TEUR/m2 VK.
Quelle: BBE Handelsberatung, Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017.
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Auf Grund der hohen Umsatzmitnahme des Globus-Marktes nach seiner Verlagerung ist die
Raumleistung von 4.920 EUR/m? am Standort HEP nicht erzielbar. Dies leitet sich unter
Berlicksichtigung der lokalen Standortrahmendaten aus folgenden Fakten ab:

- Die Stadt Halle besitzt im Bundesvergleich eine deutlich niedrigere einzelhandelsrelevante
Kaufkraft, die mit 89,1 Gber 10 %-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt liegt (vgl. BBE
Abb. 3). Die geringere Nachfrage fiihrt naturgemaf zu geringeren Umséatzen der
Handelsbetriebe und somit auch zu einer geringeren Flachenleistung.

- In Halle besteht eine hohe Anzahl an leistungsstarken Lebensmittelanbietern (v.a. an
angebotsaffinen GroRflachenanbietern, u.a. Kaufland, real und die bestehenden
Grol¥flachenkonzepte von Edeka); dies zeigt sich auch in der hohen
betriebstypenspezifischen Verkaufsflachendichte, die 54 % liber dem Bundesdurchschnitt
liegt (vgl. BBE Tab. 6). Demnach sind die Umsatzchancen fiir einen weiteren Markt dieses
Betriebstyp als eingeschrankt zu bewerten.

- Der Standort im HEP ist ausschlieRlich auf PKW-Kunden ausgerichtet und dient auf Grund
seiner peripheren Lage nicht der wohnortnahen Versorgung. Da sich der Globus-Markt in
integrierter und wohnortnaher Lage befindet und zudem unweit des HEP liegt, ist fiir einen
groReren Verbrauchermarkt nur mit einer maximal durchschnittlichen bzw. auch
unterdurchschnittlichen Raumleistung zu rechnen. Diese diirfte auf Grund der
Standortrahmendaten zwischen 3,3 bis 3,6 TEUR/m? liegen, da auch die brancheniibliche
Raumleistung in Halle in diesem Segment bei diesem Wert liegt.

- Das HEP besitzt naturgemal ein begrenztes und auch zukiinftig nicht ausdehnbares
Einzugsgebiet. Da die Attraktivitat eines neuen Verbrauchermarktes unter der Strahlkraft
von Globus liegen wird, ist ein erhdhter bzw. iberdurchschnittlich hoher Umsatz eines
neuen Betreibers nicht realistisch.

- Der von Stadt + Handel veranschlagte Kaufland-Verbrauchermarkt wird auf Grund der
vorstehenden Fakten keine bundesdurchschnittliche Raumleistung erwirtschaften. Ferner
ist im zVB Siidstadt in einer relativ nahen Entfernung bereits ein Kaufland-Markt
vorhanden, so dass zwischen beiden Standorten eine signifikante
Einzugsgebietsliberlagerung festzustellen ist. Somit wiirde ein neuer Kaufland-Markt nicht
nur den Bestandsmarkt am Siidstadtring kannibalisieren, sondern kénnte auch keine
Uberhohte Flachenleistung erzielen.

Auf Grund der vorstehenden Aussagen ware nicht nur die Prifung eines Kaufland-

Verbrauchermarktes, aber auch alternativ bspw. eines Supermarktes angezeigt, wobei hier von einer
deutlich geringeren Flachen- und somit auch Gesamtumsatzleistung auszugehen ware.

In Tabelle 9 schreibt Stadt + Handel dann einen umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz von
17,7 Mio. EUR (Food/Non-Food I) fest, der gegenliber den Berechnungen in dem BBE-Gutachten It.
Stadt + Handel um 58 % hdher ausfallen wird. Diese Aussage ist nicht nachvollziehbar, da geman
dem BBE-Gutachten ein umverteilungsrelevanter Umsatz von 40,11 Mio. EUR (vgl. BBE Tab. 19)
angesetzt wurde. Die Aussage von Stadt + Handel erscheint nicht plausibel und ist nicht
nachvollziehbar, scheinbar liegt hier ein Interpretationsfehler vor.

In Tabelle 10 beschreibt Stadt + Handel die Umsatzumlenkungen von 17,7 Mio. EUR. Auffallig ist in
dieser Darstellung, dass Stadt + Handel lediglich einen Ist-Umsatz von 523,9 Mio. EUR (vgl. Tab. 10)
zugrunde legt. Tats&chlich liegt der Umsatz in diesem Segment bei 562,64 Mio. EUR (vgl. BBE

Tab. 19). In dieser Tabelle hat Stadt + Handel den Bestandsumsatz des HEP nicht mit einbezogen.

Folgerichtig ware gemaR den Ausfiihrungen von Stadt + Handel jedoch gewesen, den geplanten
Verbrauchermarkt und auch die anderen Lebensmittelbestandsflachen (bspw. Aldi) im HEP in die
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Berechnungen mit einzubeziehen. Da dies von Stadt + Handel nicht erfolgt ist, erhéhen sich
logischerweise die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die anderen Handelslagen. Diese
Nichtbetrachtung des (fiktiv) geplanten Verbrauchermarktes und auch des Aldi-Marktes stellt einen
klaren methodischen Fehler bei der Berechnung der monetaren Auswirkungen dar. Da diese beiden
Anbieter bei der Berechnung bzw. bei den Bestandsumsatzen nicht bertcksichtigt werden, erhéhen
sich naturgemaf die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die anderen Bestandsstandorte.

Stadtebauliche Einordnung: Auf Grund der vorstehend erlauterten Einstufung kommt Stadt +
Handel zu der Einschatzung, dass durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes (Anmerkung: Hier
hat Stadt + Handel einen Verbrauchermarkt von Kaufland unterstellt.) schadliche Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich Sudstadt zu erwarten waren.

Naturgeman ist zu erwarten, dass bei einer Neubelegung des HEP-Standorts durch Kaufland dieses
Unternehmen die gegenseitigen Umsatzumverlagerungen prifen wiirde. Sollte sich herausstellen,
dass diese zu hoch ausfallen, dirfte eine Belegung des HEP-Standortes wohl seitens von Kaufland
kaum in Betracht kommen. Somit sind die Aussagen von Stadt + Handel zu einem mdglichen Riickzug
von Kaufland aus dem Sidcenter nicht realistisch.

Ferner wurde von Stadt + Handel lediglich auf die sog. 10 %-Schwelle abgestellt. Dies mag fir die
Ableitung eines ,Anfangsverdachtes“ genligen. Ein fest definierter Schwellenwert flir einen
stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Hohe mit negativen stadtebaulichen Folgen zu
rechnen ware, ist gesetzlich nicht vorgegeben. Das OVG Nordrhein-Westfalen flihrt in einem Urteil zu
dieser Thematik aus: ,Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage, ob und
gegebenenfalls bei welchen Prozentsatzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug den Schluss auf
negative stadtebauliche Folgen fur die davon betroffene Gemeinde zulasst, mit unterschiedlichen
Ergebnissen diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Werte, die von mindestens 10 % bis hin
zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer
GroRenordnung von mehr als 10 % als gewichtig angesehen werden.

Insbesondere sind bspw. bei einer bestehenden Vorschadigung oder bei Attraktivitdtsmangeln (z.B.
geringe stadtebauliche Qualitat, niedrige Aufenthaltsqualitat des Stadtraums, geringe
Einzelhandelsdichte, Ladenleerstande, unattraktives Angebot) oder bei Erreichbarkeitsdefiziten (z.B.
schlechte StraRenanbindung, geringes Stellplatzangebot, fehlende OPNV-Anbindung)
Stabilitatsverluste zu erwarten. Der Abwagungsschwellenwert von 10 % ist somit ein wesentlicher
Indikator fir mégliche schadliche Auswirkungen, jedoch nicht als ,Demarkationslinie“ zu sehen.®

Dieser vorstehende Richtwert ist allerdings schematisch und berticksichtigt nicht die Situation im
Einzelfall. Die stadtebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist immer auch aus den
individuellen lokalen Gegebenheiten betroffener Bereiche und deren Stabilitat abzuleiten. Daher
missen weitere Aspekte (u.a. Sortimentsausrichtung betroffener Betriebe, qualitative Aspekte,

8 vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1676/08] vom 30.09.2009.

Anmerkung: Die Diskussion der obergerichtlichen Rechtsprechung, ab welchen ,Schwellenwerten* negative stadtebauliche Folgen
zu erwarten sind, reicht von einer Umsatzumlenkung von 10 % (OVG Brandenburg [3 B 116/98] vom 16.12.1998, OVG NRW

[7 A 2902/93] vom 05.09.1997, OVG Koblenz [8 A 11441/ 00] vom 25.04.2001), Giber 10 bis 20 % (OVG Koblenz [8 B 12650/98]
vom 08.01.1999, BayVGH [26 N 99.2961] vom 07.06.2000) bis zu etwa 30 % (Thiringer OVG [1 N 1096/03] vom 20.12.2004).

9 Das OVG Nordrhein-Westfalen fihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich
beachtlichen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte - und prognostisch nur bedingt verlasslich
greifbare -

Umsatzumverteilungssatze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen Schluss zu. In der Tendenz kann - faustformelartig -
davon ausgegangen werden, dass erst Umsatzverluste ab einer Gréflenordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind.
Allerdings bietet das 10 %-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt. Es muss im Zusammenhang mit den sonstigen
Einzelfallumstanden gewertet werden.” (vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [D 63/11.NE] vom 09.11.2012).
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stédtebauliche Gegebenheiten, Einzelhandelsstruktur, etwaige Vorschadigungen) in die Bewertung
der Auswirkungen mit einbezogen werden.

Diese Diskussion wurde seitens von Stadt + Handel nicht gefiuihrt, da Gberhaupt keine eigenen
Aussagen zu dem stadtebaulichen Zustand der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche
vorgenommen wurde. Sofern seitens von Stadt + Handel aus Dortmund Uberhaupt eine
Vorortbegehung erfolgt ist, ware den Gutachtern vermutlich die hohe Leistungsfahigkeit des Kaufland-
Marktes aufgefallen. Die von Stadt + Handel umfanglich in die Anlage hineinkopierten Zentrenpasse
aus dem Einzelhandelskonzept des Jahres 2013 ersetzen keinesfalls eine aktuelle stadtebauliche
Begutachtung.

Neben der von Stadt + Handel prognostizierten Absiedlung von Kaufland' — wobei es sich dann um
eine Verlagerung dieses Marktes ins HEP handeln wirde — vermutet Stadt + Handel weitere negative
Auswirkungen. Nicht nur Kaufland im zentralen Versorgungsbereich Sidstadt, sondern ebenfalls der
Edeka-Markt im zentralen Versorgungsbereich Vogelweide ware gefahrdet. Auch fir diesen Bereich
wurde seitens von Stadt + Handel keine stadtebauliche Bewertung erstellt, so dass sich diese
Aussage lediglich aus der fiktiv berechneten Umsatzumlenkung von 9 % (vgl. Stadt + Handel Seite 31)
ableitet.

Neben den beiden vorstehend genannten zentralen Versorgungsbereichen wird It. Stadt + Handel
auch noch das Nahversorgungszentrum Ammendorf geschadigt. Es wird eine Gefahrdung der
Ansiedlung des REWE-Supermarktes erwartet, ebenso wird eine Betriebsaufgabe des
Bestandsbetriebes Aldi nicht ausgeschlossen.

Im Fazit sind gemafl den Aussagen von Stadt + Handel theoretisch drei zentrale Versorgungsbereiche
in ihrer Existenz gefahrdet, wobei sich insgesamt vier Lebensmittelbetriebe (Kaufland, Edeka, Aldi,
REWE [gepl.]) absiedeln konnten. Die Annahme des Riickzugs dieser vier genannten
Lebensmittelméarkte, die einen Gesamtumsatz von ca. 43 Mio. EUR generieren, ist weder
modelltheoretisch noch in der Praxis nachvollziehbar.

Neben der Absiedlung der vorstehenden Handelsbetriebe vermutet Stadt + Handel weitere
Auswirkungen auf Lebensmittelmarkte, die der verbrauchernahen Versorgung dienen. Dies leitet das
Biro aus Dortmund aus den ermittelten Umsatzumlenkungen von 7 % ab. Eine Beurteilung der
Leistungsfahigkeit der betroffenen Anbieter, der Standortqualitat oder der individuellen lokalen
Gegebenheiten der Markte fehlt vollstandig.

Einordnung des Vorhabens in das EHZK:

Der Kriterienkatalog zur Ansiedlung von grofl¥flachigem Einzelhandel auRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche gemaR den ,Grundsatzen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Halle®
aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle / Saale (EZK) ist fir das Vorhaben nicht
anwendbar. Allerdings ist dies kein Ausschlusskriterium. Vielmehr zeigt das EZK im Abschnitt 7.2
auch ,Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume*® auf. Hier heif3t es unter anderem:

e Auf der anderen Seite kénnen gré3ere Vorhaben, eventuell auch bei Uberschreiten der
aufgezeigten Spielrdume, an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten sowie bei
der Wahl der ,richtigen Sortimente® zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes in Halle (Saale) fiihren. Im glinstigsten Fall kann dies auch zu Lasten
weniger geeigneter Standorte erfolgen und damit insgesamt zur besseren rdumlichen
Gliederung des Einzelhandels im Stadtgebiet beitragen.

o Bei weiteren méglichen rdumlichen Verlagerungsabsichten bestehender Betriebe ist es in den
konkreten, hier nicht darstellbaren, Féllen notwendig, die betrieblichen Interessen den

10 In dem zentralen Versorgungsbereich ist neben Kaufland auch noch ein Lidl-Markt vorhanden. Zu den Auswirkungen auf diesen
Markt auRerst sich Stadt + Handel Gberhaupt nicht.
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aufgezeigten Zielen der Einzelhandelsentwicklung gegeniiberzustellen und gegen- und
miteinander abzuwégen.

Daruber hinaus wird im EZK wegen der hohen Dynamik der im Einzelhandel ablaufenden Prozesse
empfohlen, eine Aktualisierung des Konzeptes bei Erfordernis, spatestens aber nach 5 Jahren
vorzunehmen. Im Zeitraum seit der Erstellung des Konzeptes (die Bestandsaufnahme Einzelhandel,
die dem Konzept zugrunde liegt, erfolgte bereits im Februar / Marz 2010) haben sich im Halleschen
Einzelhandel in Teilbereichen deutliche Anderungen vollzogen (z.B. Wegfall von
Einzelhandelsstandorten oder Ansiedlungsvorhaben an Standorten, die im EZK bisher nicht
vorgesehen waren). Darliber hinaus haben sich seitdem auch allgemeine, einzelhandelsrelevante
Rahmenbedingungen geandert (z.B. deutlich positivere demografische Entwicklung, Stabilisierung von
Kaufkraft und Nachfrage). Dementsprechend hat der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) in seiner Sitzung
am 31.05.2017 die Aktualisierung des EZK inkl. der kompletten Neuerhebung des
Einzelhandelsbestandes beschlossen (Beschluss Nr. VI/2017/02764). In der Neufassung des
Konzeptes soll gemal Aufgabenstellung auch das Vorhaben der Ansiedlung des SB-Warenhauses an
der DieselstralRe seinen Niederschlag finden.

Einordnung des Vorhabens in die landesplanerischen Zielstellungen:

Stadt und Handel nimmt eine Einordnung in die Ziele der Landesplanung vor. Dieser Einordung kann
nicht vollumfanglich gefolgt werden. Dem folgenden Punkt bzw. bei dem Ziel 48 des LEP ist der
Auffassung von Stadt + Handel zu widersprechen.

Ziel 48: ,,Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1.  diirfen mitihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
liberschreiten,

2. sind stddtebaulich zu integrieren,
3.  diirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefédhrden,

4.  sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit Fu3- und
Radwegenetzen zu erschlieen,

5. diirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen
unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und
Naturschutzgebieten fiihren.*

zu 1:

Der betriebliche Einzugsbereich des geplanten Vorhabens orientiert sich an dem raumlichen Umgriff
der Stadt Halle bzw. an dem umliegenden Verdichtungsbereich des Oberzentrums.

Zu 2:
Der Planstandort befindet sich in einer integrierten Lage. Dies ist abzuleiten, da der Standort
- raumlich zu einem Siedlungsschwerpunkt liegt bzw. sich am Rande eines
Bebauungszusammenhangs befindet,
- flr die umliegende Wohnbevdlkerung fulBlaufig gut erreichbar ist,
- Uber wesentliche Wohnanteile im Nahbereich verfigt und
- einen direkten und qualifizierten OPNV-Anschluss besitzt.

Der Vorhabenstandort ist gemaf den Ausfiihrungen im Zentrenkonzept der Stadt Halle als
stadtebaulich integriert einzustufen. Im Zentrenkonzept werden stadtebaulich integrierte Standorte wie
folgt definiert: ,Dazu zahlen Lagen, in denen die Einzelhandelsdichte und -konzentration nicht
ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Die oft solitdr gelegenen Einzelhandelsbetriebe
befinden sich aber dennoch im Siedlungsgeflige integriert und besitzen einen unmittelbaren
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raumlichen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen.'* Der Projektstandort an der Dieselstralle befindet
sich im stadtischen Siedlungsgefiige in Randlage zu einem verdichteten Wohnquartier und ist aus
diesem Gebiet fuBlaufig erreichbar. Die hohe Einwohnerzahl im fuBRlaufigen Nahbereich'2 verdeutlicht
auch die Nahversorgungsfunktion des Standortes.

zu 3:

Von dem Projektvorhaben sind keine negativen Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung im
Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten, da eine Absiedlung von Handelsbetrieben, die der
verbrauchernahen Versorgung dienen, nicht zu erwarten ist. Selbst wenn sich im direkten Umfeld des
projektierten SB-Warenhauses einer der bestehenden Markte von seinem Standort absiedeln wirde,
so kann der Globus-Markt diese Versorgungsfunktion dbernehmen und auf einer deutlich héheren
Qualitatsstufe langfristig sicherstellen.

Im Gegenteil ist bei der Verlagerung des Globus-Marktes mit einer Verbesserung der wohnortnahen
Versorgung zu rechnen, da der Planstandort von Globus in der Dieselstralle — im Gegensatz zum
HEP — auf Grund seiner integrierten Lage eine Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden
Wohnquartiere Gbernehmen kann.

Der Riickzug des SB-Warenhauses von seinem derzeitigen Standort HEP wird dagegen nicht zu einer
Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgung fuhren, da das HEP beziglich seiner dezentralen und
autokundenorientierten Lage eindeutig nicht der verbrauchernahen Versorgung dient. Dies wird
insbesondere bei der Betrachtung der Bevdlkerungszahl im ful3laufigen Umfeld des HEP deutlich, da
hier fast keine Mantelbevodlkerung vorhanden ist. Ferner kann der im HEP bestehende Aldi-Markt die
Lebensmittelversorgung weiterhin darstellen, so dass dieses Sortiment nicht vollstdndig aus dem HEP
abgesiedelt wird.

zu 4:

Der Standort an der DieselstraRe besitzt eine direkte OPNV-Anbindung, die durch eine Bushaltestelle
direkt vor dem Vorhabengrundstiick dargestellt wird. Die Haltestelle wird wahrend der
Hauptverkehrszeiten in einer regelmaBigen Taktung bedient, so dass ein qualifizierter OPNV-
Anschluss vorhanden ist.

Im Kreuzungsbereich Merseburger Stral’e / DieselstralRe, der knapp 500 m von dem Projektstandort
entfernt liegt, besteht ein weiterer OPNV-Anschluss. Hier verkehren zwei StraRenbahnlinien, so dass
der Standort im naheren Umfeld ebenfalls eine StralRenbahnanbindung besitzt.

Die fuRlaufige Erreichbarkeit des Standortes ist aus der Umgebung méglich, da eine direkte
Anbindung bzw. eine Wegebeziehung durch einen modernen Fullweg entlang der Dieselstralle
besteht. Dieser Weg ist beidseitig als kombinierter Full-/ Fahrradweg ausgebaut, so dass der
Projektstandort ebenfalls problemlos mit dem Fahrrad erreichbar ist.

zZu 5:

Durch den auftretenden Kunden- und Logistikverkehr werden keine unvertraglichen Belastungen
hervorgerufen. Hierzu ist auf eine verkehrliche Untersuchung zu verweisen.

Im Fazit schreibt Stadt + Handel, das dem Vorhaben ,keine Kongruenz zu den Zielen/Grundséatzen
des LEP Sachsen-Anhalt zum groRflachigen Einzelhandel” attestiert werden kann (vgl. Stadt + Handel
Seite 39). Bei diesem pauschal formulierten Textbaustein vergisst Stadt + Handel, des sich das
Vorhaben in das Ziel 46 und das Ziel 47 des LEP Sachsen-Anhalt einfligt. Der Vollstandigkeit halber
ist darauf zu verweisen, dass im LEP Sachsen-Anhalt zum Thema ,Grof¥flachiger Einzelhandel*
Uberhaupt keine Grundsatze ausgewiesen wurden.

11 vgl. Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Halle (Saale), 07.08.2013, Seite 18/19
12 Im fuBlaufigen Nahbereich (Laufwege bis 800 m) leben derzeit rd. 2.180 Personen (vgl. BBE Karte 6).



BBE

Handelsberatung

Fazit: Die Ausfiihrungen von Stadt + Handel sind im methodischen Ansatz nicht fir einen Nachweis
der potenziellen Auswirkungen des Projektvorhabens geeignet. Zusammenfassend sprechen folgende
Tatsachen bzw. auch Widerspriiche gegen eine sachgemale Bewertung durch Stadt + Handel:

- Bei der Bewertung der Auswirkungen wurde fir das HEP willkirlich die Existenz eines
Verbrauchermarktes mit einer Gré3e von 3.500 m? angenommen. Dies ist methodisch
falsch, da die Gesamtflache des Globus-Marktes baurechtlich mit einem Lebensmittelmarkt
nachgenutzt werden kann und somit bei der Berechnung der Auswirkungen zu
bericksichtigen ist.

- Bei der Berechnung der Umsatzumverlagerungen wurden die Anbieter in HEP (fiktiver
Verbrauchermarkt, Aldi) offensichtlich nicht berlicksichtigt. Somit ergeben sich fiir die
anderen Angebotsstandorte naturgeman erhdhte absatzwirtschaftliche Auswirkungen.

- Es erfolgte keine Diskussion der stadtebaulichen Auswirkungen auf die einzelnen
zentralen Versorgungsbereiche. Es wurden lediglich die monetaren Auswirkungen
dargestellt, worauf seitens von Stadt + Handel sich insgesamt vier Lebensmittelmarkte in
drei zentralen Versorgungsbereichen sowie weitere Lebensmittelmarkte in
Nahversorgungslagen absiedeln werden. Gerade unter Bertcksichtigung des falschen
methodischen Ansatzes sowie durch die Vernachlassigung der Betriebe des HEP bei der
Berechnung sind diese Aussagen in Zweifel zu ziehen.

Mathias Vicek
Erfurt, den 23.07.2018





