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1 Einfiihrung

Das Unternehmen Globus plant in der Stadt Halle (Saale) auf dem Geldnde des
ehemaligen Hela-Baumarkts die Ansiedlung_ eines eingeschossigen SB-
Warenhauses. Nach der neusten Vorhabenplanung® wird dieses rd. 9.260 qm Ver-
kaufsfldche zuziiglich Konzessiondrsflichen mit 600 gm VKF Einzelhandel sowie
900 gm sonstigen konsumnahen Nutzungen umfassen. Fiir das Yorhaben soll ein
Sondergebiet Einzelhandel nach & 11 Abs. 3 BauNV0 ausgewiesen werden.

Im Zuge der Vorhabenrealisierung wird Globus den Altstandort im HEP mit
10.250 gm VKF (inkL Flichen) aufgegeben. Demnach plant die Firma Globus sich
hinsichtlich der Verkaufsflichen um 4 % zu verkleinern (-390 gm VKF). Eine typ-
ghnliche Nachnutzung des heutigen Globus-Markts am Standort HEP wird seitens
des Eigentiimers jedoch beabsichtigt, wodurch per Saldo ein deutlicher Verkaufs-
flaichenzuwachs sowie eine zunehmende Zersplitterung der Angebote erwartbar
sind.

Der Eigentlimer des Kaufcenter Siidstadtring ist stellvertretend flir die Mieter des
Nebenzentrums Sitidstadt an Dr. Lademann & Partner hinsichtlich der Einholung
einer gutachterlichen Zweitmeinung herangetreten. Die Aufgabenstellung_ der
Plausibilitdtspriifung bestand darin, die von dem Unternehmen Globus einge-
brachte, im Mai 2017 aktualisierte, Auswirkungsanalyse des Gutachterbiiros BBE,
Erfurt zur Verlagerung des Globus-Markts hinsichtlich seiner Grundlagen, Annah-
men, Ergebnisse und Bewertungen auf Plausibilitat und Nachvollziehbarkeit auf
mogliche Fehler und wesentliche Schwachpunkte zu priifen. Die wesentlichen
Aspekte wurden sodann bewertet und in die vorliegende gutachtertiche Stel-
lungnahme eingearbeitet.

Bei der eigenen gutachterlichen Einschdtzung lag der Fokus auf der Interpretati-
on der vorhabeninduzierten absatzwirtschaftlichen und stiadtebaulichen Auswir-
kungen zulasten von zentralen Yersorgungsbereichen. Zur Belastbarkeit der stéd-
tebaulichen Bewertung (Fragilitdt, Vorschddigung) wurde im Mai 2017 eine ge-
zielte Begehung maligeblich betroffener Standortlagen (v.a. Nebenzentrum Siid-

! Der Plausibilititspriifung liegt das aktualisierte Vertriglichkeitsgutachten der BBE mit Stand 4.
Mai 2017 zugrunde. Die wesentliche Verdnderung zur Vorgdngerfassung aus September 2016
umfasst die korrigierte Darstellung der nach Rechtsprechung als Verkaufsfliche zu bezeichnen-
de Bereiche. Weitere Anpassungen sind nur erlduternder Art (d.h. keine Anpassungen von Vor-
habenumsatz 0.d.).

Plausibilitdtsprifung der BBE-Auswirkungsanalyse aus Mai 2017 zur geplanten
Verlagerung von Glebus in Halle (Saala) Seite 1| 44



Dr. Lademann & Partner
Geselischaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

stadt) sowie der Globus-Standorte (Alt- und Planstandort) durchgefiihrt. Einer-
seits konnten hierdurch die eigenen gutachterlichen Einschdtzungen vor Ort
iberpriift und demnach differenziert analysiert und hinsichtlich einer méglichen
Beeintrdchtigung des Nebenzentrums insgesamt (und in den einzelnen Sorti-
mentsgruppen) bewertet werden. Andererseits war hierdurch eine Uberpriifung
der seitens der BBE angestellten Einschdtzungen zur Standortqualitét des Vorha-
benstandorts und zur Belastbarkeit der Zentren mdglich, so dass darauf basie-
rend auch Analogieschliisse auf die grundsdtzliche Belastbarkeit der BBE-
Auswirkungsanalyse vorgenommen werden konnte,

Folgende Untersuchungsfragen standen dabei u.a. im Vordergrund:

Ist die Vertrdglichkeitsanalyse der BBE vollstdndig und ausreichend differenziert
(z.B. Zonierung des Einzugsgebiets nach Branchen; Marktdurchdringung und
Auswirkungen nach Sortimentsgruppen auf die Zentren)?

@ Sind die gutachterlichen Annahmen der BBE plausibel und nachvollziehbar (z.B.
zur Flachenproduktivitiat nach Sortimentsgruppen fiir Vorhaben und fiir den Be-
stand)?

Wurde hinsichtlich der Nachnutzungsmdéglichkeit des Altstandorts eine worst-
case Annahme gewdhlt? Wurden kumulative Wirkungen bei typdhnlicher Nach-
nutzung des Altstandorts resp. sonstige Wirkungsverscharfungseffekte (wie der
Einwohnerentwicklung in der Siidstadt) zulasten der Bestandsbetriebe ermittelt?

Welche Umsatzverluste sind auf Grundlage der BBE-Daten nach Einschdtzung von
Dr. Lademann & Partner in den durch das VYorhaben betroffenen Branchen zulas-
ten der Zentren und der verbrauchernahen Versorgung zu erwarten? Welche An-
bieter resp. rdumlichen Bereiche sind besonders betroffen?

m Werden absatzwirtschaftliche Wirkungen - die die BBE auch oberhalb von 10 %
als vollstandig vertrdglich ansetzt - sachgerecht entsprechend der ortlichen Ge-
gebenheiten hinsichtlich mdglicher stddtebaulicher Wirkungen eingeordnet?
Sind die Begriindungen zur Stabilitdt von Magnetbetrieben (u.a. anhand der
Kennziffer Marktdurchdringung im Bundesgebiet) liberzeugend?

m Wie gravierend ist nach Einschdtzung von Dr. Lademann & Partner die Beein-
trichtigung des Einzelhandelsgefiiges? Welche Wirkungen sind zulasten des
Magnetbetriebs Kaufland und welche zulasten der arrondierenden Einzelhandels-
angebote im Nebenzentrum Siidstadt bei einer gebotenen worst-case-
Betrachtung erwartbar?

B Steht das Vorhaben mit den Aussagen des Einzelhandelskonzepts aus 2013 zum
Vorhabenstandort und zu den Entwicklungszielen der Zentren im Einklang? Han-
delt es sich bei dem Globus-Vorhaben tatsdchlich um einen stadtebaulich inte-
grierten Standort resp. einen klassischen Nahversorger?

Plausibilitdtsprifung der BBE-Auswirkungsanalyse aus Mai 2617 zur geplanten
Verlagerung ven Globus in Halle (Saale) Seite 2 | 44
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2 Zur Ausgangslage in Halle (Saale) und in der
Siidstadt

2.1 Zur fehlenden Beriicksichtigung der Einwohnerentwicklung als
ein Malstab fiir den Vorschadigungsgrad

Von der BBE wird im Kapitel 2.2 zum ,Mesostandort Stadtteil DamaschkestraRe’
auch die Bevdlkerungsentwicklung des Stadtteils DamaschkestraBe sowie dieje-
nige des Bezirks Siid, letzterer umfasst einen Grofteil des ndheren Einzugsge-
biets, dargestellt. Neben der Entwicklung zwischen den Jahren 2005 bis 2015, in
denen die Bevélkerung (entgegen der gesamtstiddtischen Tendenz) im Bezirk Siid
um -6,6 % abnahm, ist auch die Prognose von 2015 bis zum Jahr 2025 deutlich
negativ. Die auf Basis der Stadt zitierte Quelle benannte einen weiteren Riick-
gang in diesem Zeitraum von -8,2 %, d.h. ein nochmaliger Riickgang von rd.
5.460 Einwohnern im Bezirk Siid.

Die Darstellung der erwartbaren drastischen Einwohnerriickgdnge durch die BBE
wird aus Sicht von Dr, Lademann & Partner geteilt. Kritisiert werden muss je-
doch, dass diese absehbaren Einwohnerriickgénge im weiteren Verlauf der Aus-
wirkungsanalyse nicht weiter beriicksichtigt wurden. Dieses wire jedoch wesent-
lich flir die korrekte Ermittlung der zum Zeitpunkt des potenziellen Markteintritts
des Globus-Neustandorts vorhandenen Kaufkraftstrome, da hierdurch ein Wir-
kungsverschdrfungseffekt eintréte, der effektiv zu héheren Umverteilungsquoten
fiihrte.

Auch ein kiirzlich unter gutachterlicher Begleitung von Dr. Lademann & Partner
gefiihrtes Normenkontrollverfahren® stiitzt vollumfinglich diese sog. dynamische
Prognose, die wahrscheinlich erwartbare Verdnderungen (wie eben Einwohner-
entwicklungen und Einzelhandelsplanvorhaben im Einzugsgebiet) mit beriick-
sichtigt.

* OVG Miinster, 1.12.2015, 10 D 92/13.NE: Normenkontrolle zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 107 Zentrum’ der Stadt Sankt Augustin.

Plausibilitatsprifung der BBE-Auswirkungsanalyse aus Mai 2017 zur geplanten
Verlagerung vor Globus in Halle (Saale) Seite 3 | 44
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Das Marktpotenzial im Stadthezirk Siid hat und wird sich bis 2025 verringern:

In Halle {Saale) lassen sich in Bezug auf den Stadtbezirk Siid folgende Einwoh-
nerentwicklungen aufzeigen:

2005 bis 2015: p.a. -1,1 %

d.h. der Einzelhandel in der Siidstadt war zuriickliegend von einer sinkenden
Einwohnerplattform betroffen und weist auf eine unterdurchschnittliche Leis-
tungskraft der Angebote hin

m 2015 bis 2025: p.a. -1,5 %

d.h. der Einzelhandel in der Siidstadt wird prospektiv von einem verstirkten
Einwohnerriickgang betroffen sein. Diese Entwicklung wird sich mit einer
Wettbewerbsverscharfung demnach iiberlagern und sich gegenseitig verstir-
ken.

Multipliziert man die prognostizierte Einwohnerriickgdnge von insgesamt -8,2 %
mit den Verbrauchsausgaben p.a. (analog BBE: S. 38), ergibt sich damit ein
Riickgang des Marktpotenzials allein im Stadthezirk Siid von rd. 11,3 Mio. €.
Rechnet man diesen Riickgang mit der durchschnittlichen Fldchenproduktivitit
der Betriebe in der Zone 1 zuriick (nach BBE: 3.960 €/qm), ergibt dieses ein
Verkaufsflachendquivalent von 2.870 qm, die dann nicht mehr benétigt wiirden.
Dieses zeigt auf, welcher zusatzliche Druck auf den bestehenden Flichen durch
den demographischen Wandel - selbst ohne Verdnderungen des Angebots - in der
Sidstadt resultieren wird. Sollte dieses theoretische Flichendquivalent’ nicht
vom Markt genommen werden, ist die Folge zwangsldufig ein weiterer Riickgang
der Flachenproduktivititen und damit eine potenzielle Gefdhrdung etablierter
Standorte.

Diese Vorschadigung ist damit insbesondere fiir das Nebenzentrum Siidstadt zu
beachten, da die Uberlagerung von einerseits in den letzten Jahren bereits er-
folgten Einwohnerriickgdngen, und andererseits noch erwarteten Einwohnerriick-
gdngen sowie dem Online-Handel tangiert sein wird. D.h. die iibergeordneten
Rahmenbedingungen lassen erwarten, dass die Funktionsfihigkeit der tradierten

Zentren, die sich_in_Berejchen mit Einwohnerriickqang befinden, zum Zeitpunkt

* Hierbei wire im Sinne einer geordneten, gesamtstidtischen Finzelhandelsteuerung darauf hin-
zuwirken, dass periphere Lagen zurlickgebaut werden. Umgekehrt wire der Fokus noch stirker
auf siedlungsintegrierte Lagen und die Absicherung der Entwicklungsperspektiven der stidti-
schen Zentren zu legen. Als Nebenzentrum kommt der Siidstadt dabei nachweislich prigende
Versorgungsfunktion flr den Stadtbezirk zu.

Plausibilitdtspriifung der BBE-Auswirkungsanalyse aus Mai 2017 zur geplanten
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der Marktwirksamkeit des Vorhabens bereits gravierend vorgeschidigt sein wird.
Dies betrifft vor allem das Nebenzentrum Siidstadt als wichtigster zentraler Ver-
sorgungsbereich im Stadtbezirk Siid. Durch externe Bedingungen sind die Fli-
chenleistungen in der Vergangenheit gesunken und werden in Zukunft weiter
sinken.

Wirkungsverschdrfungseffekte durch die signifikanten Einwohnerriickgidnge im
Stadtbezirk Siid wurden in der Auswirkungsanalyse der BBE nicht beriicksichtigt.
Die Sensibilitit der bestehenden Angebote gegeniiber einer Wettbewerbsver-
schdrfung - in dem Stadtbezirk Siid insgesamt sowie jener Angebote, die in
Stadtbezirken mit Einwohnerriickgang liegen - wird damit seitens der BBE deut-
lich unterschatzt.

2.2 Zur stdadtebaulichen Bewertung des Nebenzentrums Siidstadt
aus Sicht des Einzelhandelskonzepts und eigener Begehungen

Zur Uberpriifung der Stabilitét resp. Fragilitat der Strukturen als ein gewichtiger
Anhaltspunkt fiir die Belastbarkeit von zentralen Versorgungsbereichen gegen-
tiber vorhabeninduzierten Umsatzriickgdngen wurde durch Dr. Lademann & Part-
ner im Mai 2017 eine sorgféltige Begehung des Nebenzentrums Siidstadt sowie
weiterer Standortlagen durchgefiihrt.

Die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ergibt sich aus den
Darstellungen des vom Rat beschlossenen Einzelhandelskonzepts sowie auf der
Grundlage der vorgefundenen &rtlichen Gegebenheiten. Das stidtische Zentrum
ist rd. 3 km vom Vorhabenstandort entfernt (7 Fahrminuten) und fungiert als
Nebenzentrum fiir den Hallenser Siiden. Die ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche sind rd. 1 km entfernt und iibernehmen jeweils als Nahversor-
gungszentren ausschlieRlich die Grundversorgungsfunktion fiir angrenzende
Quartiere mit Angeboten des téglichen Bedarfs.

In dem Stadtbezirk Siid lebten nach Angaben der BBE Anfang 2016 rd. 66.800
Einwohner. Demnach soll das Nebenzentrum nicht nur die Einwohner im fullliu-
figen Einzugsgebiet (800 m: rd. 8.200 Einwohner lt. BBE), sondern die Nachfra-
ge des Stadtbezirks insgesamt bedienen. Dadurch kann und wird dem Nebenzent-
rum Siidstadt eine hervorgehobene Funktion zugewiesen, auf dessen zu versor-
gendes Nachfragepotenzial sich das Angebot in den vergangenen Jahren einge-
stellt hat. So soll das Angebot des Zentrums rdumlich einen groReren Bereich
ansprechen (d.h. die Versorgung des Stadtbezirks) und hinsichtlich der Versor-

Plausibilitatspriifung der BBE-Auswirkungsanalyse aus Mai 2017 zur geplarten
Verlagerung von Globus in Halle (Saale) Seite 5 | 44
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gungsaufgaben ein breites Spektrum von Einzelhandel (v.a. Angebote des nah-
versorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Bedarfs) und konsumnahen Nut-
zungen (wie Gastronomie, Arzte) hedienen.

Das Zentrum weist einerseits raumlich-funktionale Schwichen zwischen dem
~Kernbereich” lt. EHEK und sonstigen Teillagen (unterschiedliche Fachmirkte)
auf. Hinzu kommen aufgrund des Alters und der ,stidtebaulichen Dichte” der
mischgenutzten Immobilie baulich-strukturelle Defizite, die sich aus den stetig
sich verdndernden Standortanforderungen des Einzelhandels ergeben. Wenn-
gleich das Standortumfeld durch die rdumlich abgesetzten Fachmarkt-Immobilien
eher funktional gestaltet ist, ist eine gute Erreichbarkeit des Kaufcenter Siid-
stadtring aus dem Stadtbezirk und den angrenzenden verdichteten Wohnsied-
lungsbereichen sowohl zu FuR als auch im MIV und auch mit dem OPNV gegeben.

Nach dem Einzelhandelskonzept aus 2013 fungiert das SB-Warenhaus (Kaufland)
als wesentlicher Frequenzbringer des Zentrums. Dies ist auch im Jahr 2017 der
Fall. Positiv ist zudem die hohe Nutzungsmischung und die Biindelung zahlrei-
cher fiir den Stadtbezirk relevanter Angebote zu bewerten, die auf vier Ebenen
direkt am Standort vorzufinden sind und demnach eine wichtige Funktion zur
Identifikation der Einwohner der Siidstadt iibernehmen diirfte. In Bezug auf den
Einzelhandelsbesatz sind aktuell in vielen Bedarfshereichen Angebote vorhan-
den, gleichwohl hierbei das Angebot sehr preisorientiert gestaltet ist. Als zen-
trenrelevante Angebote sich hierbei im stirkeren MaRe auch Non-Food-
Discounter mit einem (z.B. Bekleidung: Kik, AWG) oder mehreren Angebots-
schwerpunkten (v.a. Woolworth, Mic Geiz, Tedi) vorhanden.

Hinsichtlich der inneren ErschlieBung des Centers und der Gestaltung der Mall
als Verkehrsfliche weist dieses hinsichtlich der Aufenthaltsqualitit jedoch Ein-
schrinkungen auf. Wie die Abbildungen zeigen, wird diese zudem durch die bau-
lichen Vorgaben (u.a. niedrige Deckenhghen) tangiert.

Hierbei ist vor allem bemerkenswert, dass die Verkaufsfliche des Magnetbetriebs
(Kaufland) im Obergeschoss des Centers gelegen ist. Dieser ist dabei iiber einen
baulich vorgegebenen und iiber zwei Ebenen sich vervollstindigen Rundlaufs
eingebunden und iiber Rollsteige zugénglich. Zahlreiche Ladeneinheiten sind an
dem ErschlieBungswege (Mall) von und zum SB-Warenhaus ausgerichtet. Um den
Markt aufzusuchen, ist demnach stets ein ldngerer Einkaufsweg durch den Kun-
den erforderlich, da das Center in den 1990er Jahren so konzipiert wurde, dass
alle Einheiten an den Frequenzen des SB-Warenhauses partizipieren. An den
durch Kaufland induzierten Grundfrequenzen kénnen die iibrigen Angebote parti-
zipieren. Sinkt die Attraktivitdt und Leistungskraft des Magnetbetriebs spiirbar,

Plausibilitdtspriifung der BBE-Auswirkungsanalyse aus Mai 2017 zur geplanten
Vertagerung von Glabus in Halle (Saale) Seite 6 | 44
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werden aufgrund des Frequenzriickgangs zwangsldufig auch die iibrigen Anbieter
UmsatzeinbuBen erleiden.

Abbildung 1: NZ Siidstadt - Zugangssituation zum Kaufland-Markt

Abbildung 2: NZ Spdstadt - Nutzungsbesatz im Erdgeschoss

Plausibilitdtspriifung der BBE-Auswirkungsanalyse aus Mai 2017 zur geplanten
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Abbildung 4: NZ Siidstadt - Einfiigung in das Standortumfeld (verdichteter Wohnungshau)

Plausibilititspriifung der BBE-Auswirkungsanalyse aus Mai 2017 zur geplanten
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Abbildung 5: NZ Siidstadt - Gestaltung der Eingangssituation der Nutzungseinheiten

Das vom Rat der Stadt Halle {Saale) beschlossene Einzelhandelskonzept weist im
Kapitel 8.3.3 dem Nebenzentrum eine Versorgungsfunktion fiir den Stadtbezirk
Siidinsbesondere mit den iiber die reine Nahversorgung hinausgehenden Waren-
gruppen (z.B. Bekleidung, Elektronik/Multimedia) zu. Das Zentrum verfiige Uber
ein grofRes Verkaufsflichenangebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und
sei demnach der bedeutendste bezirkliche Standort im Bereich Nahversorgung.
Insofern unterstreicht das beschlossene Einzelhandelskonzept eine konzeptionell
erwiinschte und im Zentrengeflige erhthte Position des Nebenzentrums Siid-
stadt. Dies ist insbesondere auf die Biindelung der Angebote - im Sinne einer
dezentralen Konzentration (Aufgabenteilung) - zuriickzufiihren. Dabei weist ins-
besondere das Kaufcenter Siidstadtring iiber efne hohe Nutzungsmischung auf,
wobei der Einzelhandel, der im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss verortet ist,
pragend wirkt.

Das Einzelhandelskonzept legt fiir das Nebenzentrum Siidstadt folgende Entwick-
lungsziele und Handlungsempfehlungen fest:

1) Konzentration von Einzelhandelshetrieben mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten auf den Kernbereich Nebenzentrum Siidstadt (Kaufcenter Siidstadtring}

2) AuRerhalb des Centers Beschrénkung auf Einzelhandelsbetriebe mit Kernsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel. Das Areal der Tankstelle ist von einer
Einzelhandelsansiedlung ausgenommen.
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Neben der Bewertung des durch in Augenscheinnahme vorgefundenen Grads an
Stabilitdt und Funktionsfahigkeit der Srtlichen Strukturen sind auch weitere von
aulen einwirkende Rahmenbedingungen zu beachten. Fiir das Nebenzentrum
Stdstadt im Hallenser Siiden liegt eine schleichende Erosion der Belastbarkeit
vor. Dies zeigt sich u.a, an

@ der anhaltend negativen Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet,

@ dem Verkaufsflaichenwachstum der Discounter und kleinen Verbrauchermirkte
im Einzugsgebiet {Abkehr von Grundversorgung hin zu breiter Versorgung)

dem Bedeutungszuwachs der Innenstddte von GroRstddten (Einkaufserlebnis/
Multifunktionalitédt) sowie

dem steigenden Ausgabenanteil im nicht-stationdren Handel. Der anhaltende
Vormarsch des Online-Handels fiihrt gerade bei den zentrenrelevanten Ange-
boten zu stetig sinkenden Umsatzleistungen der einzelnen Anbieter und zu
einer erhdhten Anzahl an Insolvenzen.

Bei erforderlicher summarischer Betrachtung der von extern bereits heute auf
das Center einwirkenden Faktoren liegen demnach - im Vergleich zu den Vorjah-
ren - offensichtliche Frequenzriickgdnge und Attraktivitidtseinbuen vor, die die
Stabilitdt des Zentrums beeintrichtigen. Mit anderen Worten: Das stddtische

Zentrum weist eine erhghte Sensibilitit gegeniiber einer zusitzlichen Wettbe-
werbsverscharfung auf, die in der Auswirkungsanalyse der BBE nicht beriicksich-

tigt wird. Dies wdre im Folaenden bei der Interpretation der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen hinsichtlich der Moglichkeit des Umschlagens in Wirkungen
stiddtebaulicher Art allerdings zu beachten.
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2.3 Zur stddtebaulichen Bewertung des Nebenzentrums Siidstadt
aus Sicht der BBE im Vergleich zum HEP

Bei ndhergehender Betrachtung der Auswirkungsanalyse zur Verlagerung von
Globus wird offensichtlich, dass die BBE innerhalb der Stadt Halle (Saale) bei
dhnlichen Situationen diese jeweils mit unterschiedlichen/uneinheitlichen MaR-
stdben bewertet. Exemplarisch werden im folgenden Aussagen aus der BB-
Auswirkungsanalyse herausgegriffen, die hinsichtlich der zuvor genannten As-
pekte diese Widerspriichlichkeit zeigen:

Immobilienzustand als Grund fiir die erforderliche Neuaufstellung

LPrinzipiell ist an dieser Stelle darauf zu verweisen, dass im HEP trotz der guten
Bausubstanz augenscheinlich ein gewisser Investitions- bzw. Modernisierungsbedarf
besteht. Bei einer ausbleibenden Attraktivierung des Centers sind perspektivisch
weitere Trading-Down-Tendenzen zu erwarten.”

Die BBE ist hierbei bemiiht, den Grund resp. die Erfordernis fiir die Verlagerung
von Globus herauszuarbeiten. Allerdings muss hierbei angemerkt werden, dass
das Bestreben nach dem stets optimalen Standort und Marktauftritt dazu flihren
wiirde, dass solche Vorhaben in Zukunft vermehrt an die Stadt herangetragen
wiirden, die eine vergleichbare Standortlgsung einforderten. Der Handlungsdruck
des HEP wiirde sich mit Verlagerung von Globus u.E. gegeniiber dem Status guo
verschdrfen. Bei Nachgabe dieser Wiinsche wiirde das Einzelhandelsangebot im
Stadtgebiet weiter zersplittert. Dies steht dem Ziel der nachhaltigen Einzelhan-
delsentwicklung durch ein ausgewogenes System an vitalen und schiitzenswerten
Zentren und standortaddquat dimensionierten Nahversorgungsstandorten entge-
gen.

~Durch den Riickzug von Globus aus dem HEP (...) werden sich keine stadtebauli-
chen Schidigungen ergeben.”

Wenngleich der HEP-Sonderstandort als Sonderstandort nicht mehr den Zielen
der Einzelhandelsentwicklung entspricht, und damit keinen schiitzenswerten
zentralen Versorgungsbereich darstellt, geben Dr. Lademann & Partner zu beden-
ken, dass es sich hier um bestehendes Baurecht handelt, das nicht durch den
signifikanten Ausbau von Wetthewerbsstandorten entzogen werden kann. Inso-
fern ist damit zu rechnen, dass der Eigentiimer aggressiver mit potenziellen Mie-
tern verhandeln wird, um insbesondere die durch den Attraktivitdtsverlust ent-
stehenden Effekte wieder kompensieren zu kénnen. Die Zunahme weiterer struk-
tureller Leerstdnde im HEP und damit eben doch stadtebauliche Schadigungen
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sind jedoch nicht auszuschlieBen. Damit wird der Druck auf dhnliche Standortla-
gen - wie eben die hdherstufigen Zentren - weiter steigen.

Hinsichtlich der Eignung des Standorts HEP fiir eine Nachnutzung durch typglei-
ches SB-Warenhaus als Nachmieter - und im Umkehrschluss auch einen der zent-
ralen Griinde zur Verlagerung in eine eingeschossige Immobilie - schdtzt die BBE
wie folgt ein:

~Grundsdtzlich ist aus unserer Sicht jedoch davon auszugehen, dass das derzeit von
Globus genutzte Obergeschoss perspektivisch nicht weiter durch Lebensmittelhande!
beleqgt werden wird. Die zweigeschossige Nutzung entspricht keinem aktuell gingi-
gen Lebensmittelkonzept; zudem steht bereits ein Grofiteil der gesamten Verkaufs-
fliche im Obergeschoss des HEP leer bzw. wurde teilweise durch unattraktive Kon-
zepte belegt.”

Das heil’t BBE schlieBt eine nachhaltige Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt
im Obergeschoss des HEP bereits grundsétzlich aus. Warum jedoch das Kaufcen-
ter Siidstadtring im Nebenzentrum Siidstadt in der Auswirkungsanalyse der BBE
als voll leistungsféhig eingestuft wird, ist sodann jedoch ausdrticklich zu hinter-
fragen.

Ambivalente Bewertung der Leistungsfdhigkeit von Zentren, am Beispiel
Nebenzentrum Siidstadt

Die zu optimistisch vorgenommenen Einschdtzungen betreffen eine Reihe an
tangierten Zentren und Nahversorgungsstandorten. Im Kontext der oben darge-
stellten Griinde, die aus Sicht der BBE fiir die Verlagerung des Standorts aus dem
HEP heraus an einen neuen Standort sprechen, stehen den Aussagen der BBE
und den Ziel des Einzethandelskonzepts der Stadt Halle (Saale) zum Nebenzent-
rum Siidstadt zum Teil entgegen:

~Als Magnet fungiert das SB-Warenhaus Kaufland, das als hoch attraktiver Anbieter
einzustufen ist. Weiterer, insbesondere filialisierter Handel {v.a. Textil- und Schuh-
anbieter, UE-Fachmarkt Medi Max) fiihrt aus Kundensicht insgesamt zu einem leis-
tungsfdhigen und breiten Gesamtangebot, das eine hohe Strahlkraft entwickelt.”

~Des Weiteren stellen sich die Standortvoraussetzungen fiir Kauftand optimal dar.
Dies leftet sich aus der vorstehend beschriebenen Standortqualitdt des Marktes in
dem Einkaufscenter ab.”

In der Mall sind vor allem verschiedene Dienstleistungsbetriebe und Kleingastro-
nomen vorhanden, wéhrend im 2. und 3. Obergeschoss u.a. Biiros, Dienstleister
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und weitere Nutzungen (Sport, Freizeit, Stadtteilbibliothek, Arzte) vorhanden sind.
Somit ist fiir den Bereich eine gewisse Multifunktionalitat zu konstatieren,”

~Ludem sind in diesem Bereich keine stidtebaulichen Vorschidigungen vorhan-
den.” ,Auf Grund der hohen Leistungsfihigkeit von Kaufland ist abzuleiten, dass
die zu erwartenden Umsatzverluste in Hohe von rd. 9 % zu verkraften sind.”

Kritisch sei hierbei anzumerken, dass die von BBE geschétzte Flachenleistung fiir
das Nebenzentrum Siidstadt im Segment Food/Non-Food I bei rd. 4.200 € je qm
VKF liegt, was tendenziell als unterdurchschnittlich und im Lichte der Vor-Ort-
Begehungen in etwa plausibel erscheint und ggf. einer differenzierten Priifung
bedarf. BBE bestdtigt zumindest indirekt in jhren Daten, dass der Standort be-
reits heute nicht optimal aufgestellt ist. Weitere Umsatzeinbufben wiirden das
Zentrum im nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auf eine Flichenleistung
unterhalb von rd. 3.900 € gm VKF' im Bereich der Grenzrentabilitit zwingen, so
dass ein Fortbestand auf der Fliche nicht wahrscheinlich ist. Bei weiterer Wett-
bewerbsverscharfung ist zu erwarten, dass Kaufland den Standort zum néchst-
moglichen Zeitpunkt verlassen und sich ggf. an einem neuen Standort niederlas-
sen wiirde, der den aktuellen Standards des Unternehmens entspricht. Aufgrund
der Defizite der inneren ErschlieRung des Kaufcenters Slidstadtring wire eine
gleichartige und gleichwertige Nachvermietung auch im Lichte des hohen Wett-
bewerbs eher unwahrscheinlich.

Wenngleich deutlich wird, dass die BBE das Nebenzentrum besonders positiv in
der Stabilitdt hervorhebt, ldsst sich zugleich die Bedeutung des Zentrums fiir den
Stadtbezirk erkennen. Jedoch wird die Leistungskraft des Standorts von BBE
iiberschétzt. Die Funktionsfdhigkeit des Zentrums wére u.E. bereits gefdhrdet,
wenn der Frequenzbetrieb im Obergeschoss deutlich Attraktivitdtsverluste erlei-
den wiirde. Auch umgekehrt wiirde ein erodierender Mieterbesatz im Erdgeschoss
dazu fithren, dass Kaufland im Obergeschoss seltener besucht wiirde. Die Wir-
kungen zulasten der Angebote bei Food und Non-Food I verstdrken sich insofern
mit jenen bei Non-Food II gegenseitig, was gerade diese Funktionsfahigkeit des
Center empfindlich gegeniiber duBeren Einfliissen macht.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die BBE zum Ergebnis hitte kom-
men miissen, dass die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche im Nahein-
zugsgebiet vorgeschddigt und in ihrer Entwicklung beeintréchtigt sind, dass eine

* Zum Vergleich: Globus wird eine doppelt so hohe Flichenleistung generiéren.
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wesentliche Wetthewerbsverschdrfung eine mehr als unwesentliche Beeintrichti-
gung ausldsen wiirde. Es {iberrascht, dass die BBE fiir die Bestandsbetriebe
durchschnittliche bis unterdurchschnittliche Flachenleistungen angibt, sodann
jedoch nicht die Schlussfolgerung zieht, dass der Abwédgungsschwellenwert még-
licherweise schon unterhalb von 10 % zum Tragen kommt.

Folgende Abbildungen geben einen Eindruck zur aktuellen Ausgangslage im HEP:

Abbildung 6: HEP - Eingangsbereich von Globus; Gastronomie und Handelsbesatz

Abbildung 7: HEP- Handelsbesatz
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Abbildung 8: HEP - Angenehmes Verhiltnis von Gang- zu Deckenhtihen sowie Gangbreiten des Globus-
Markts

Abbildung 9: HEP - Erhghte Leerstandsprigung im Obergeschoss
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3 Zur Darstellung des Vorhabens von Globus und
zu den Auswirkungen

3.1  Zur fehlenden Differenzierung der Vorhabenanalyse nach Sor-
timenten

Die Auswirkungsanalyse der BBE stelit fiir das Vorhaben lediglich drei Bran-
chen/Sortimentsgruppen, und zwar ,Food’, ,Non-Food I' und ,Non-Food IT* dar,
Im Mai 2017 legte die BBE folgende aktualisierte Yorhabenprognose vor:

Tabelle 16: Prospektive Raumleistung des Globus SB-Warenhauses nach Sortimentsbereichen

Branche Umsatzprognose Yerkaufsfidche Raumleistung

o EUR m? TEUR/M®
Food 36,80 5010 7.3
Non-Food | - 3,95 860 46
Non-Food Il 7.30 3.390 22
Gesamt 48,05 2.260 5,2
Guelle: BBE Hari 0. eigene Ber o

Tabelle 1: Umsatz- und Verkaufsflichenstruktur des Vorhabens nach BBE (aktualisierte Annahmen aus Mai
2017)

Das heilt, es wurde einerseits insbesondere bei den gemaR Hallenser Sorti-
mentsliste als zentrenrelevant eingestuften Sortimenten keine Differenzierung
vorgenommen, was Art und jeweiligen Umfang an Sortimenten betrifft. Theore-
tisch wéren unter Non-Food II somit 3.390 gm Verkaufsflache Bekleidung reali-
sierbar. Andererseits wurde auch die ,Raumleistung” mit einem - sehr geringen -
Durchschnittswert von 2.150 €/qm nicht differenziert nach den geplanten Sorti-
menten dargestellt. Die Flachenleistung im Non-Food- II Segment soll demnach
fiir die Neuplanung von Globus nach Angaben der BBE auf dem Niveau des Ne-
benzentrums Siidstadt liegen. Dies erscheint wenig plausibel.

* Zu den Non-Food II Sortimenten gehbren bei der BBE (nach EHI Retail Institute Koln, 2006):
Textilien, Heimtextilien, Kurzwaren, Schuhe, Lederwaren, Koffer, Schirme, Haushaltswaren, Bil-
derrahmen, Galanteriewaren, Camping-/ Garten- und Sportartikel, Unterhaltungselektronik,
Elektrogerdte und -artikel, ElektrogroRgerdte, Schmuck, Foto, Uhren, Brillen, Spielwaren, Pa-
pier-/ Biiro- und Schreibwaren, Blicher, Zeitungen, Zeitschriften, EDV, Kommunikation, Do-it-
Yourself-Artikel (Baumarktartikel), Eisenkurzwaren, Farben, Lacke, Autozubehdr, Fahrradzube-
hér, Blumen, Pflanzen, Samen, Diingemittel, Insektizide, Sonstiges wie Mébel und Sanitirbe-
darf u.3.
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Diese uniibliche pauschalisierende Betrachtung aller Non-Food II-Sortimente im
SB-Warenhaus ist folglich iiberraschend, da die aufgefiihrten Sortimente deutlich
divergierende Flichenleistungen erwirtschaften. Beispielsweise liegt die Flachen-
leistung fiir das Sortiment Fahrradzubehdr eher bei rd. 2.000 €/qm VKF deutlich
niedriger als beispielweise fiir Elektrowaren/Unterhaltungselektronik von rd.
5.000 €/qm VKF (in SB-Warenhausern). Diese nivellierende Betrachtung fiihrt
daher bei erstgenannten Sortimenten zu einer Uberbewertung der Umvertei-
lungsquoten, bei dem letztgenannten zu einer deutlichen Unterbewertung der
Umverteilungsquoten.

Diese sehr ungenaue Aggregierung in nur drei Sortimentsgruppen (die im
Folgenden fiir die relevanten Berechnungen nur noch in zwei Branchen unterteilt
wurden)  zeigt sich auch im  Abgleich mit einem anderen
Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Globus Marktes. Dabei hatte die
Beratungsgesellschaft Markt und Standort im Auftrag der Globus Holding eine
Auswirkungsanalyse zur ,Errichtung eines Globus SB-Warenhauses in der Kreis-
stadt Neunkirchen’ (Analysedatum Dezember 2015) erarbeitet. Diese fiihrte eine
Auswirkungsanalyse anders als die BBE mit insgesamt zehn Sortimenten durch
(Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Uh-
ren/Schmuck/Optik, Hausrat, Elektrowaren, Bitcher und Schreibwaren, Mébel und
Einrichtungsbedarf, Baumarkt- und Gartenartikel, Freizeit- und Hobbyartikel).

Die von der BBE durchgefiihrte Betrachtung in nur drei bzw. zwei Sortiments-
gruppen ist vor diesem Hintergrund nicht ausreichend detailliert und gibt keine
Sicherheit zu den_tatsdchlichen Auswirkungen auf z.B. bestimmte Non-Food
Magnetbetriebe in den jeweiligen Zentren. Es ist vielmehr stattdessen eine
Analyse des baurechtlichen Worst-Case erforderlich ist, da stets vom negativsten
anzunehmenden Fall auszugehen ist, sofern dieser als noch realistisch
angesehen werden kann (z.B. Ausschdpfung durch Uhren/Schmuck nicht
realistisch). D.h. es_mangelt der Auswirkungsanalyse daran, dass nicht fiir die
einzelnen Sortimente jeweils die realistisch erwartbare Obergrenze gepriift wur-
den,

Mit anderen Worten: Gerade die durch zentrenrelevanten Sortimente geprigten
zentralen Versorgungsbereiche in Halle (Saale) - v.a. Altstadt sowie die zwei
Nebenzentren - sind damit deutlich stdrker belastet als BBE unterstellt. Hierbei
ist noch einmal auf die Vorschddigung einiger Zentren zu verweisen, die v.a.
durch den Einwohnerriickgang in einigen Stadtbezirken {ex post und ex ante) in
Verbindung mit den steigenden Umsatzverschiebungen des Nachfragepotenzials
in den Online-Handel resultiert. Allein bei den zentrenrelevanten Sortimenten
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gehen die Prognosen (nach GfK) von einem weiteren Anstieg der Umsatzanteile
um 10 %-Punkte auf sodann in 2025 bei Non-Food von rd, 25 % aus.

Die aggregierte Priifung von jeweils nur einem Branchenbereich fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente (Food/Non-Food I} bzw. von in der Regel zentrenre-
levanten Sortimenten (Non-Food II} steht der allgemein tblichen gutachterli-
chen Praxis der Priifung von differenzierten Sortiments (-gruppen) entgegen. Die
im BBE-Gutachten dargestellten Priifumsdtze werden durch die dahinter stehen-
de hohe Flexibilitdt bei dem Non-Food II-Segment sowie den offensichtlich zu
niedrigen Raumleistungen (Obergrenze der Spannbreite lt. BBE 3.600 € je gm
VKF) erheblich unterschatzt.
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3.2 Zur Unterschdtzung der Marktdurchdringung im Nahbereich
(Marktanteilsprognose)

Die Firma BBE hatte in ihrem Gutachten eine ,Umsatzherkunftsprognose auf Ba-
sis des potenziell erzielbaren Marktanteils im Einzugsgebiet {= Marktanteilskon-
zept) des Vorhabens erstellt.” Die BBE hatte dabei nach eigenen Aussagen die
Lagequalitdt des Projektstandorts sowie eine Reihe weiterer Kriterien beriicksich-
tigt. Die sogenannte Abschépfungsanalyse ist bei kleinen und mittelgrofen Vor-
haben als gutachterlicher Standard nicht zu beanstanden.

Betrachtet man gleichwohl die fiir die jeweiligen Einzugsgebietszonen geschatz-
ten Marktanteile, sieht man, dass diese von der BBE fiir den Globus-Standort an
der Dieselstralle zu dicht beieinander liegen und damit nicht standort- und vor-
habengerechte Ergebnisse liefern:

m Zone 1: Marktanteil 10-11 %
@ Zone 2: Marktanteil 7-8 %
@ Zone 3: Marktanteil 5-6 %

Gerade fiir ein Vorhaben mit (iberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten
wdre eine deutlich differenziertere Abstufung, d.h. ein spiirbarer Distanzwider-
stand, zu erwarten. Insbesondere in der Zone 1 wird die Héhe der Marktdurch-
dringung - und damit die Wettbewerbsintensitdt zulasten der dort ansdssigen
Anbieter - deutlich unterschatzt.

U.E. werden die Fernwirkungen demgegeniiber zu hoch angesetzt, was insgesamt
die Wirkungen im Nahbereich nivelliert {Verteilung der Umsatzlast auf ,breiten
Schultern”). In dem zuvor erwdhnten Globus-Gutachten von Markt und Standort
zu Neunkirchen wurde diesbeziiglich realistischerweise eine deutlich stdrkere
Abstufung (im relevanten Worst Case-Szenario) angenommen. In der Zone 2 lag
der Marktanteil bei 6 %; aus der Zone 3 sind bei einem Marktanteil von 1 % nur
Streuumsdtze zu erwarten.

Unter Beachtung der Wettbewerbsintensitdt i.V.m. der Distanzsensibilitdt ist fiir
den Globus-Markt in_Halle (Saale) zu erwarten, dass einerseits die Marktanteile
im_Fernbereich (Zone 3) deutlich geringer ausfallen diirften, dass andererseits
von einer verhiltnismdRig héheren Abschépfung im Nahbereich (Zone 1) auszu-
gehen ist. Eine Erhdhung des Marktanteils in der Zone 1 um nur einen Prozent-
punkt wiirde dazu fithren, dass knapp 2 Mio. € des Vorhabenumsatzes mehr zu
Lasten der Betriebe in der Zone 1 (insbesondere dem Nebenzentrum Siidstadt)
umverteilungsrelevant waren.
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Insofern ist die Abarenzung des Einzugsaebiets und der erzielbaren Marktanteile
fiir das Vorhaben insgesamt als zu undifferenziert und damit nicht der iiblichen
gutachterlichen Praxis entsprechend zu bewerten.

3.3 Zur Berechnung der Umsatzumlenkungen durch BBE

3.3.1 Auswirkungen bei Food/Non-Food I It. BBE

Die in Bezug auf die Ermittlung der Umverteilungsquoten durch das Globus-
SB-Warenhaus {ohne Shopzone) entscheidende Tabelle befindet sich auf der Sei-
te 55 des BBE-Gutachtens.

Prognostizierte Umsatzumlenkungen (Food/Non-Food |) des Globus-Warenhauses nach BBE
Bestandsumsatz = | ~ Umsatzlenkung
Mio. EUR Mio. EUR %
Stdstadt (NZ) , _ 3388 282 . 77
Vogelweide (NVZ) o . 504 . 028 52
Ammendorf(NVZ 1052 . 045 43
Diesterwegstralie (NVZ) 4,63 oot 37
Silberhthe (NVZ) 87 018 22
Buschdorf (NVZ) 6,26 o807 1,1
Sonstige Lagen Zone | (auBerhalb ZVB) | 153,92 P 3357 21,8
(davon HEF) .. (61.40) S Ay o (57.8)
{dawvon restliche Lagen aufier HEF) - (102,52) ) ... (3,84) ; (3.7)
Zone | Gesamt L 223,04 37,33 16,7
Neustadt(NZ) = 34,93 . 024 07
Hubertusplatz (NVZ) | . 688 004 = 086
Altstadt (HZ) , 21,03 oo an ; 05
Heide-Nord (NvZ) _ . 723 Coe. 003 04
Reileck (NVg = e 239 0,01 : 04
Sonstige Lagen Zone Il (auflerhalb ZvVB) 251,52 190 : 0.8
Zone Il Gesamt 323,78 : 2,33 : 0,7
Uberértliches Einzugsgebiet 15,85 0,10 : 06
Gesamt 562,67 39,76 i 7.1

Tabelle 2: Prognostizierte Umsatzumlenkungen (Food/Non-Food I) des Glohus-SB-Warenhauses nach BBE

Analysiert man diese Tabelle, gergeben sich aus dieser folgende Erkenntnisse;

1. Fir den Globus-Altstandort im HEP wurde eine vollstandig identische Nach-
nutzung mit gleicher Flichenleistung angenommen. Dieses ist als sehr un-
wahrscheinlich zu bewerten, da es neben Globus selbst sowie dem bereits im
Nebenzentrum Slidstadt vorhandenen Anbieter Kaufland und dem Anbieter
real in Halle-Neustadt keine weiteren relevanten und starken GroRflichenan-
bieter in Deutschland gibt. Durch den unterstellten erhdhten Bestandsumsatz
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durch einen identischen Nachmieter werden die faktischen Wirkungen damit
im Untersuchungsraum deutlich unterschéatzt.

2. Desweiteren zeigt sich, dass vom gesamten Vorhabenumsatz (39,8 Mio. €) im
Bereich Food/Non Food I (=nahversorgungsrelevante Sortimente) ein GroRteil
zu Lasten der Betriebe in der Zone 1 umverteilt wird.

3. Von diesen 37,3 Mio. € in der Zone 1 werden wiederum nach BBE 29,7 Mjo. €
(bzw. 80 %) zu Lasten des dann neu hinzugekommenen, identischen Nach-
nutzers im HEP umverteilt, welches aufgrund der Umsatzlast von 80 % dem-
nach zu extremen Umverteitlungen von 58 % im HEP selbst fiihrt. Mit anderen
Worten: Die BBE unterstellt, dass der Vorhabenumsatz ganz iiberwiegend ge-
gen den eigenen Altstandort wirken wird. Durch diese Methodik wird der Vor-
habenumsatz auf signifikant stdrkeren Schultern (und dabei zu 80 % zulasten
des im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVQ nicht schiitzenswerten Sonderstandorts
HEP) verteilt - mit der Folge von je Standortlage deutlich niedrigeren Um-
satzumverteilungswirkungen.

Aus den o.g. Annahmen der BBE ergeben sich demnach Ergebnisse, die die Ver-
triglichkeit der Umsatzumverteilungswirkung durch den neuen Globus-Standort
nachweisen sollen. Diese Umverteilungsberechnung zeigt sehr allerdings deut-
lich, dass bei nur einer geringfiigigen Veranderung der Annahmen zur Lastenver-
teilung der Umsédtze durch den Globus-Neustandort es auch zu deutlich anderen
Umverteilungen innerhalb der Zone 1 kommt. Dieses wird nachfolgend in eige-
nen Rechnungen dargestellt.

Differenzierte Betrachtung der Umverteilungsrechnung von BBE:

Um die Umverteilungsrechnung insbesondere innerhalb der Zone 1 bewerten zu
konnen, wird nachfolgend verdeutlicht, welcher Umsatzanteil in der Zone 1 zu
Lasten welches Standortbereichs geht. Fiir die Betrachtungen wurde sich auf das
nach den BBE-Berechnungen am stérksten betroffene Nebenzentrum Siidstadt
(Ankermieter Kaufland) sowie den Altstandort HEP (beide rot markiert) be-
schrénkt.
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Prognostizierte Umsatzumlenkungen (FoodiNon-Food |) des Globus-Warenhauses
Bestandsumsatz Umsatzlenkung | siandoribereich tragt | Standortbereich frégt
Unsatzlastzux % | Umsatzlastzux %
Mio. EUR Mio. EUR von.gesamt von Zone 1
Shdstadt (NZ) - 33,88 282 8,6% 7,0%
Vogelweide {NVZ) 5,04 0,28 0,7% 0,7%
Ammendorf (NVZ 10,62 0,45 11% 1,2%
Diesterwegstraiie {NVZ) 4,63 0,17 0,4% 0,5%
Siberhthe (NVZ) ) ) 8,79 0,19 0,5% 0,5%
Biischdorf (NVZ) 6,26 0,07 0,2% 0,2%.
Sanstige Lagen Zone | {aukerhalh ZVB) 153,92 33,57 84,4% : 89,8%
(davon HEP) = ; 51,4 (29,73) 74,8% 79,6%
(davon restiiche Lagen aufer HEP) (102,52 . (384) 87% 10,3%
Zone | Gesamt 223,04 37,33 - 93,9% 100,0%
Neustadt (NZ) 34,93 0,24 0,6% ' -
Hubertusplatz {NVZ) 6,68 0,04 01%
Altstadt (HZ) 21,03 . 011 " 03%
Heide-Nord {NVZ) 7.23 : 0,03 0,1%
Reileck (NVZ) 2,39 : 0,01 0,0%
Senstige Lagen Zone Il (auerhalb ZvB) 251,62 : 1,90 : 48% -
Zone Il Gesamt 323,78 2,33 5,8%
Uberdrtiiches Einzugsgebiet 15,85 0,10 0,3%
Gesamt 562,67 ! 39,76 100,0%

Tabelle 3: Umverteilungsrechnung BBE- Prozentuale Belastung der Standortbereiche/Zentren

Fir das HEP wurde - unter der bereits kritisierten Annahme einer vollstindig
identischen Nachnutzung der Globus-Fliche - dabei erwdhntermalRen ein Tragen
der Umsatzlast von knapp 80 % der Zone 1 angenommen, zu Lasten des Neben-
zentrums_Siidstadt nur 7 %, die anderen Nahversorgungszentren sind nach den
BBE-Auswertungen in absoluter GréRenordnung des Umsatzriickganges vernach-
lassigbar.

Die iiberschldgige Plausibilisierung der BBE-Wirkungsmodellierung ldsst auf ein
sehr volatiles Berechnungsmodell schlieRen. Wird davon ausgegangen, dass der
0.g. enorme Umsatzanteil von 80 % nicht zu Lasten des HEP wirkt, sondern ge-
ringer ausfallt, ergibt sich folgendes:

@ Nimmt man nun an, dass sich der Umsatz zu Lasten des HEP von 29,73 Mio. €
nur_um 10 %-Punkte verringert und damit 26,76 Mio. € betrdgt, entfdllt bei
ansonsten identischer Verteilung des Umsatzes zu Lasten der {ibrigen Betrie-
be in der Zone 1 bereits ein Umsatz von 3,64 Mio. € auf das Nebenzentrum
Siidstadt, welches eine Umverteilungsquote von 11 % bedeuten wiirde.

@ Geht man ferner davon aus, dass sich der Umsatz zu Lasten des HEP von
29,73 Mio. € um 20 % verringert und damit mit 23,78 Mio. € immer noch ein
extrem hoher Wert ist, entfallt bei ansonsten identischer Verteilung des Um-
satzes zu Lasten der iibrigen Betriebe in der Zone 1 bereits ein Umsatz von
4,67 Mio. € auf das Nebenzentrum Siidstadt, welches eine Umverteilungsquo-
te von 14 % darstellt.
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In Bezug auf die Sortimente Food/Non-Food I sind nach BBE dabei fiir den Mag-
netbetrieb des Zentrums, das Kaufland SB-Warenhaus, aufgrund der Angebots-
iiberschneidungen die hochsten Wirkungen im Nebenzentrum Siidstadt zu erwar-
ten.

Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass durch die BBE nicht nur eine identi-
sche Nachnutzung des Globus-Marktes im HEP antizipiert wurde, sondern auch
sonstige baurechtlich fixierte Planvorhaben als kiinftiger Bestand (iiber 5.000
gm VKF zusétzlich) eingestellt wurden. Dieses wére nur dann nicht zu kritisieren,
wenn zugleich auch die Schwelle der noch vertrdglichen Umverteilungen gesenkt
wird, d.h. eine zeitgleiche Belastung der {ibrigen Betriebe beriicksichtigt wird.
Denn so wie hier gerechnet wurde, ist letztendlich nur ,der Nenner” einseitig
vergriRert worden, damit die Umverteilungsquoten rechenrisch geringer ausfal-
len. Der Umsatz wird damit kiinstlich auf stdrkeren Schultern verteilt. Dies ware
jedoch nur bei zusdtzlicher Beriicksichtigung der kleinrdumigen Einwohnerent-
wicklung zielfithrend.

Beriicksichtigt man nun noch fiir den Nahbereich den erwarteten Riickgang des
Marktpotenzials von 11,3 Mio. € (Wert allein fiir den Stadtteil Siidstadt), ist da-
von auszugehen, dass der derzeitige Bestand in der Zone 1 {223 Mio. €) um eben
diesen Umsatz und damit -5 %-Punkte zusétzlich abnelimen wird. Stellt man
diesen Umsatz demjenigen im nahe gelegenen Nebenzentrum Siidstadt gegen-
tiber (33,9 Mio. €), wére erwartbar, dass rechnerisch ein Drittel des Umsatzes im
Siidstadt-Center (nur Food und Non Food I) bis 2025 wegfallt,

Mit anderen Worten: Das durch die Einwohnerentwicklung (zuletzt 2005-2015
von -1,1 % p.a.) vorgeschadigte Nebenzentrum Siidstadt ist auch prospektiv
durch signifikante Einwohnerriickgdnge tangiert. Diese Rahmenbedingungen
iiben bereits in der Einzelbetrachtung Druck auf die Bestandsbetriebe aus. Be-
riicksichtigt man eine realistische Spannbreite der Prognoseungenauigkeiten,
d.h. der realitdtsnahen Betrachtung der faktisch niedrigeren Umsatzlast zulasten
des HEP (Altstandort Globus), lassen die Quoten zulasten der {ibrigen Standort-
lagen - und hierbei namentlich zulasten des Nebenzentrum Siidstadt - auf struk-
turelle Verwerfungen schlieRen. Diese Wirkungen werden zulasten der im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO schutzbediirftigen Lagen (stddtische Zentren, ausgewo-
gene verbrauchernahe Versorgung im Raum) fiir die Sortimentsqruppe Food und
Non-food I sehr deutlich oberhalb des kritischen Abwdgungsschwellenwerts von

10 % liegen und somit stddtebaulich relevante Auswirkungen entfalten.
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Zusdtzlich muss darauf hingewiesen werden, dass die BBE nur den geplanten
Bécker und Fleischer als Konzessionadre in der Vorkassenzone beriicksichtigt ha-
ben. Allerdings sieht die aktuelle Planung weitere Anbieter vor, die ganz iiber-
wiegend in diese Sortimentsgruppe fallen:

Vorhabenstruktur nach BBE
SB-Warenhaus Sonstiger Einzelhandal EH - Gesamt
inkl. Metzger/Blicker in der Mali* Planvorhaben
VKF ¢ Umsatz FP VKF | Umsalz . FP VKF Umsatz . FP

BBE-Branche ingm _ inMio.&  In€gm | Ingm | InMie.€ i InSgm | ingm inMio.€ . in€gm
Food + Nenfood | 5870 414 6.938 30 | 31 : 8857 6.320 445 © 7.044
Nonfood I 3.380 7,3 2,183 150 0.6 4.000 3.540 78 0 2232
GESAMT 9.360 48,7 5.205 500 3,7 7.400 9,860 52,4 §5.316
Qualie: Eigene Darstellung nach Angaben der BBE *Hinw eis: Cie Nutzungen Apatheke, Lotto Toto, Mobilfunk wurden von Dr. Lademann & Partner ergénzt.
Die BBE hat diese Nutzungen nicht in lhran Priifungan beriicksichtiat, gleichw ohl es sich um Bnzelhandelsbetriebe handeit.

Tabelle 4: Vorhabenstruktur van SB-Warenhaus und sonstigen von BBE nicht erfassten Einzelhandelsangebo-
ten

Diese Mehrumsdtze von schédtzungsweise etwa 3,7 Mio. € (+7,5 %) wurden je-
doch_nicht in_die Berechnungen mit eingestellt. Aufgrund der erforderlichen
summarischen Betrachtung - denn schlieBlich partizipieren die Angebote im
wesentlichen Malle von den Frequenzen, die der Globus-Markt generiert - wiirden
die Werte damit tendenziell hdher liegen als oben skizziert. So ergeben sich u.E.
ganz deutliche Attraktivitdtsvorteile durch das Zusammenspiel von Bécker und
Apotheke bei der Wahl der Einkaufsstdtte. Die durch das Vorhaben induzierten
Auswirkungen auf die Food- und Non-Food I-Sortimente werden demnach in dem
BBE-Gutachten nicht vollsténdig beriicksichtigt und deutlich unterschitzt.

Die BBE schmalert in der Auswirkungsanalyse den raumwirksamen Vorhabenum-
satz in hohem MalRe durch die Anrechnung des Vorhabenumsatzes zulasten des
eigenen Altstandorts. Nur 20 % davon werden somit zu Lasten sonstiger Anbie-
ter im Nahbereich umverteilt. Diese Annahmen der BBE sind nicht der gutachter-
lichen Praxis entsprechend. Die Plausibilisierung der Daten fiir die Sortiments-
gruppe Food und Non-Food I zeigt deutlich, dass inshesondere das Nebenzent-
rum Siidstadt und der Magnetbetrieb Kaufland SB-Warenhaus durch die Neuauf-
stellung von Globus jeweils Umsatzriickgdnge hinnehmen miissten, die sehr
deutlich oberhalb von 10 % liegen werden. -
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3.3.2 Plausibilisierte Gegenrechnung/Uberschligige Ermittlung tat-
sachlicher Umverteilungsquoten bei Food/Non-Food I

Das Modell der Umverteilungsrechnung der BBE basiert auf der Annahme, dass
eine dem aktuellen Globus-Markt vollstdndig gleichartige und gleichwertige Nut-
zung unmittelbar nach Auszug als Nachnutzer fungieren wird. Dieser wird dann
rechnerisch mit Eintritt der Verlagerung fast ausschlieRlich durch Umsatzabzug
belastet, so dass nur noch sehr wenig ,umzuverteilender Umsatz” zu Lasten der
iibrigen Betriebe verbleibt. Im Anschluss wiirde nach BBE dieser Nachnutzer
durch den enormen Umsatzabzug sofort wieder schlieen, und dann durch einen
Verbrauchermarkt mit 2.500-3.000 gm Verkaufsfliche dauerhaft auf reduzierter
Verkaufsfldache nachgenutzt.

Nimmt man nun realistischerweise an, dass dieser Verbrauchermarkt mit bis zu
3.000 gm VKF direkt als Nachnutzer fungiert, verdndert sich die Bestandssitua-
tion zum Markteintritt der Globus-Verlagerung wie folgt:

m Der Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsfliche von rd. 3.000 gm wiirde bei
einer Flachenproduktivitdt von rd. 4.000 €/gm (nach BBE Durchschnitt in
Halle) einen Umsatz von 12 Mio. € generieren. Dieser wiirde zu etwa 95 %
auf Food entfallen (11,4 Mio. €).

Der Food-Umsatz im HEP wiirde sich damit von vorher 51,4 Mio. € auf
26,2 Mio. € verringern.

® Bei der Annahme einer identischen Umverteilungsquote zu Lasten des HEP
wird sich der absolute Umsatzriickgang zu Lasten des nachzunutzenden Ver-
brauchermarkts auf 15,5 Mio. € verringern.

@ Bei gleich bleibender Umsatzumverteilung zu Lasten der Betriebe in der
Zone 1 (37,3 Mio. €) muss sich damit der verbleibende Umsatz zu Lasten der
iibrigen Standorthereiche in der Zone 1 (22,2 Mio. €) verteilen.

Dieses fiihrt insgesamt zu einer Umverteilungsquote zu Lasten der Betriebe in
der Zone 1 von durchschnittlich etwa 19 % (siehe nachfolgende Tabelle)., Zu
Lasten der Nahversorgungszentren Vogelweide, Ammendorf und Diesterweg-
stralle werden daher Umverteilungsquoten von 10-15 % folgen. Der Umsatz-
riickgang_zu Lasten des Nebenzentrums Siidstadt lige soaar bei 22 % und
damit weit oberhalb des Abwédgungsschwellenwerts von 10 % bzw. einer fiir
diesen Standort moglicherweise noch vertrdglichen GroRenordnung von ma-
ximal 8 %. Wiirde man nun noch die negative Einwohnerentwicklung hierbei
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beriicksichtigen, lige der Umsatzriickgang zu Lasten der bestehenden Betrie-
be im Nebenzentrum Siidstadt noch héher.

Prognostizierte Umsatzumlenkungen (Focd/Non-Food I) des Globus-Warenhauses
- bei Nachnutzung des Altstandorts durch 3.000 qm periodischer Bedarf -
Bestandsumsatz Umsatzlenkung
Mio. EUR Mio. EUR %

Sidstadt (NZ) 3388 . 7.6 22,6%
Vogelweide (NVZ) . - 504 o 0,8 : 15,1%
Ammendorf (NVZ o 10,52 1,3 ; 12.5%
Diesterwegstralie (NVZ} 4,63 0.5 - 107%
Silberhéhe (NVZ) 8,79 08 6,3%
Blschdorf (NVZ) 6,26 0,2 : 3,3%
Sonstige Lagen Zone | (auﬂerhalb ZVB) 1287 :

(davon HEP} 26,2 15,1 _ 57,7%

(davon restliche Lagen auter HEF}) 102,56 ) 1.2 : 10,9%
Zone | Gesamt - 197,8 © . L3733 - 18,9%
Neustadt (NZ) _ 34,93 0,24 f 0,7%
Hubertusplatz (NVZ) 668 - 0,04 . 0,6%
Altstadt (HZ) _ o 21,03 . o1 0,5%
Heide-Nord (NVZ) 723 0,03 ; 0.4%
Reileck (NVZ) 2,39 ‘ 0,01 L 04%
Sonstige Lagen Zone 1l (aurlerhalb 2\VB) 25152 1,90 | 0.8%
Zone Il Gesamt . . 32378 - | 233 - 0,7%
Uberdriliches Elnzugsgeblet 15,85 0,10 : 0,6%
Gesamt. -~ - - 8374 . - 39,76 - 7,4%
Quelle: Eigene Annahmen und Berechnungen auf Basis Angaben der BBE-Vertriglichkeitsanalyse

Tabelle 5: Realistische Umverteilungsquoten bei Nachnutzung HEP Yerbrauchermarkt mit 3.000 qm VKF

Die plausibilisierte Gegenrechnung bei Food/Non-Food I zeigt, dass durch die
angewandte Methodik der BBE die Wirkungen des Vorhabens kleingerechnet wer-
den. Die_iiberschliigige Gegenrechnung zeigt, dass_das Modell der BBE metho-

disch unsicher und am vorliegenden_ Fall nicht belastbar ist. Dr. Lademann &
Partner_rechnen auf Basis der Daten der BBE mit Umsatzriickgdngen, die sehr

deutlich oberhalb des 10 %-Abwédgungsschwellenwerts liegen. Aufgrund der
Typdhnlichkeit und der rdumlichen Ndhe zum neuen Globus SB-Warenhaus wer-

den erhebliche Wirkungen insbesondere das Nebenzentrum Siidstadt betreffen.
Zugleich zeigen sich auch signifikante Umsatzabziige zulasten der fiir die ver-
brauchernahe Versorgung bedeutenden Lebensmittelbetriebe in der Zone 1.
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3.3.3 Auswirkungen bei Non-Food II lt. BBE

Die in Bezug auf die Ermittlung der Umverteilungsquoten durch das Globus-SB-
Warenthaus im Segment Non-Food II, das auf 3.390 qm VKF umgesetzt werden
soll, relevante Tabelle befindet sich auf der Seite 82 des BBE-Gutachtens.

Nach den Einschédtzungen der BBE ergeben sich ausschlieRlich fiir die Sonstigen
Lagen wesentliche Umsatzriickgange unterhalb des 10 %-Abwigungsschwellen-
werts:

Prognostizierte Umsatzumlenkungen (Non-Food ll) des Globus-Warenhauses
Bestandsumsatz Umsatzlenkung _ |iragt Umsatzlast {  Verhditnis
X Zu x % von Bestandsumatz
Mio. EUR Mo, EUR % . gesamt an gesamt
Slidstadt (NZ) 23,24 0,21 0,9% 3,0% 6,8%
Vogelweide (NVZ) 0,22 0,005 23% - 0,1% 0,1%
Ammendorf (NVZ - 058 001 - 1,7% 0,1% 02% -
Diesterwegstrate (NVZ) 0,28 0006 18% 01% - - - 0,1%
Silberhshe (NVZ) 0,44 0005 ! 1,1% 01% | 0,1%
Blschdorf (NVZ) 241 ) 0,005 0,2% o 01% 0,7%
Neustadt (NZ) 37,08 0,05 01% - 0,7% 10,9%
Hubertusplatz (\v) | o |0 . 00% 0.0% 0.0%
Alstadt (HZ) 16648 | 040 02% | 57% 48,9%
Heide-Nord (NVZ} 237 0005 T 0.2% - 01% - 0,7%
Reileck (NVZ) 3,39 0005 0,1% 0% Co1,0%
Sonstige Lagen 104,02 629 . 6,0% 90,0%. - 30,6%
Gesamt 340,49 699 : 21% S 100,0% 100,0%
Hnw eis: Werte < 0,001 Mo. w urden von DLP auf ¢,005 M. € gerundet. Herdurch Rundungsdifferenzen,

Tabelle 6: Prognostizierte Umsatzumienkungen (Non-Food II) des Globus-SB-Warenhauses nach BBE

Kritisch angemerkt werden muss hierbei, dass die Bestandsumséitze von der BBE

nur Giber alle Non-Food II-Sortimente insgesamt angegeben wurden. Fiir die ein-
zelnen Standortlagen wurde bei den Non-Food-II-Sortimenten keine hinreichen-
de_Darstellung vorgenommen, die eine differenziertere Bewertung méglich
macht. Bei den Non-Food II-Sortimenten ist die sehr kurz gehaltene Darstellung
der BBE nicht dazu geeignet, die Ausgangslage (keine Aufstellung von Verkaufs-
flachen und Umsétzen differenziert nach Sortimenten und Standortlagen erfolgt)
im Untersuchungsraum plausibel und nachvollziehbar abzubilden. Eine sorgfilti-
ge Plausibilitdtspriifung der Annahmen zur den Flachenleistungen kann demnach
auf Grundlage der nicht differenzierten und nicht plausiblen Annahmen und Be-
wertungen des BBE-Gutachtens nicht erfolgen. So bleibt unklar, in welchem Ver-
haltnis z.B. das Yorhaben mit den erwarten sehr niedrigen Flichenleistungen bei
Non-Food II zum Bestand in Halle (Saale) steht. Auch kann keine Aussage dazu
vorgenommen werden, welche Wirkungen tatsdchlich in den einzelnen Sortimen-
ten zu erwarten sind. '
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Analysiert man die obige Tabelle, erqgeben sich aus dieser folaende Erkenntnisse:

Vollstindig unberiicksichtigt ldsst die BBE, welche kumulativen Wirkungen sich
durch die Etablierung eines EinzelhandelsgroRprojekts mit rd. 10.000 gqm VKF
insgesamt ergeben werden. Aufgrund der projektierten Sortimentsstruktur sind
gleichermaRen Auswirkungen auf nahversorgungs- sowie zentrenrelevanten Sor-
timente zu erwarten. Gerade das geplante Angebot von Globus steht direkt im
Wettbewerb mit den_hdherstufigen Zentren, dem Hauptzentrum Altstadt, dem
Nebenzentrum Neustadt und dem Nebenzentrum Siidstadt, sowie gleichermaRen
auch mit den Seonderstandorten, wie das HEP und widerspricht somit den defi-
nierten Zielen von Schutz, Stérkung und Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche.

Nach Angaben der BBE schwankt die Raumleistung bei Non-Food II zwischen
1.500 und 3.600 € je gqm VKF. Wenngleich keine ndhergehende Zuordnung zu den
einzelnen Sortimenten erfolgt, so ldsst sich hieran feststellen, dass die Vorha-
benumsétze bei Non-Food II zur Abbildung einer standortspezifischen worst-
case-Betrachtung mit einer mittleren Flichenleistung von 2.150 € je qm YKF
deutlich zu niedrig eingeschétzt werden. So wird unterstellt, dass das Vorhaben
von Globus nach Neuaufstellung nur eine Flichenleistung erreichen kann, wie sie
aktuell nach BBE-Einschatzung am Nebenzentrum Siidstadt durch die preisfokus-
sierten Angebote auf den zwei Handelsebenen generiert wird. Damit sind bei
Non-Food II die EingangsgréRen der Wirkungsermittlung der BBE nicht hinrei-
chend bestimmt und transparent und demnach auch nicht hinreichend ermittelt
und bewertet worden.

Auch muss beachtet werden, dass am Planstandort ein ebenerdiger Markt des
neusten Standards geplant wird und nicht wie im HEP zur Hilfte im ObergeschoR
verortet ist, wo geringere Flé'chehleistungen erwirtschaftet werden. Zudem be-
finden sich im HEP weitere zentrenrelevante Angebote, die in Teilen auch als
Wettbewerb zu interpretieren sind. Die Redimensionierung von Globus ist viel-
mehr vor dem Hintergrund zu interpretieren, dass solche Sortimente ausgediinnt
werden, die nicht (mehr) im erwiinschten Umfang abgesetzt werden und dass der
Schwerpunkt auf solche Nutzungen gelegt wird, die umsatzseitig deutlich lukra-
tiver sind. Die in den textlichen Erlduterungen der BBE-Auswirkungsanalyse skiz-
zierte Obergrenze von max. 3.600 € je qm VKF bei Non-Food II-Sortimenten ist
demnach als zu niedrig angesetzt zu interpretieren. Als_wesentlicher zu benen-
nender Kritikpunkt bleibt an_der methodischen Vorgehensweise der BBE weiter-
hin_die fehlende Priifung _jedes Teilsortiments mit der jeweiligen potenziellen
Obergrenze. Umgekehrt wére im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus DieselstraRe” auf ein eng gesetztes
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Bauplanungsrecht hinzuwirken, was die GréRen je Einzelsortiment exakt festset-
zen kann, Dennoch bedarf es zunichst eines differenzierten Vertrdglichkeits-
nachweises.

Der Standort HEP ist hinsichtlich seiner mikrostandértlichen Situation und vor
allem im Vergleich zu typahnlichen Standorten (v.a. Kaufcenter Siidstadtring) als
leistungsstark zu bewerten (dies spiegelt sich u.a. daran wieder, dass H&M und
Esprit am Standort ansdssig sind).

In Bezug auf das HEP muss damit gerechnet werden, dass auch das ObergeschoR
in Teilen durch zuldssige zentrenrelevante Sortimente helegt werden wird. Hier-
bei ist allerdings mit einem preisfokussiertem Niveau zu rechnen, wodurch das
Center das Profil und damit die Wettbewerbsintensitit mit den sonstigen Stand-
ortlagen von Halle (Saale) aufnehmen wird. Gerade das Nebenzentrum Siidstadt
(=Kaufcenter Siidstadtring) wird zwischen diese veriinderte Positionierung gera-
ten, da dieses fast ausschiieRlich auf einen preisfokussierten Einkaufsanlass
ausgerichtet ist. Durch das dort allmihlich sinkende Nachfragevolumen und die
steigende Zahl an Einkaufsalternativen in Verbindung mit den stidtebaulichen
und architektonischen Gegebenheiten ist jedoch kein flexibles Anpassen an die
signifikante Wettbewerbsverscharfung méglich. Insofern wird sich der Abwiirts-
tendenz des Kaufcenter Siidstadtring fortsetzen und zu zunehmenden Leerstiin-
den fiihren. Aufgrund der baulich bedingten Wegefiihrung im Center gerit wiede-
rum der Kaufland-Markt unter Druck, da die Kunden an einem erodierenden Nut-
zungsbesatz vorbeigefiihrt werden. Erhebliche UmbaumaRnahmen kénnten unter
Umsténden hier auch keine Ldsung bieten, da diese aufgrund der vielgeschossi-
gen kompakten Bestandsimmobilie nicht realisierbar ist.

Die BBE berechnet wie dargestellt ihre Quote fiir das Non-Food II-Sortiment ins-
gesamt nur pauschal. Mangels der Breite der Ausfiihrungen bei Non-Food II muss
unterstellt werden, dass die BBE in ihren Berechnungen, analog ihrer Berech-
nungen bei Food/Nen-Food I, vor allem die Umsdtze gegen die Anbieter im HEP
gerichtet hat. Aufféllig ist hierbei, dass der Umsatz des Vorhabens von 7,02 Mio.
€ (exkl. Streuumsatz) zu 90 % auf sonstige Lagen treffen wird. Damit wird wie-
derum anndhernd ausschlieRlich (deutlich) das HEP belastet, mit dem Ziel, die
Umsatzlast fiir die an das Vorhaben heranriickenden Zentren zu relativieren.

Aufgrund des fehlenden differenzierten Nachweises wird im Folgenden ein Ver-
kaufsflichen- und Umsatzvergleich zwischen dem geplanten Globus-Vorhaben an
der DieselstraBe und der aufgrund des heute vorhandenen Angebotshestands am
meisten tangierten Standortlagen durchgefiihrt. Uber den Verkaufsflichenver-
gleich und die Entfernung zum Vorhabenstandort lassen sich grundsitzlich Hin-
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weise zu moglichen Wettbewerbsheziehungen ableiten. Aufgrund der Datenlage
des Gutachtens lassen sich allerdings nur grobe Niherungswerte bestimmen, da
die Sortimentsstruktur zwischen Vorhaben- und Bestandsbeschreibung voneinan-
der abweichen und hinsichtlich der Aussagekraft somit nur partiell ergiebig sind.

Einzelhandelssiruktur der Haupt- und Nebenzentren nach BBE-Branchen
NZ Stdstadt NZ Neustadt HZ Aftstadt
BBE-Hranche .:E; " antze i Zﬁ'l:;m .:’;:1 o ':1?:2 i g;m .:I:; iy i Z;m
Feod + Nonfoed | 8.080 339 4.193 8.730 49 © 40M 5.280 210 . 3983
Nonfoad Il 10.980 23,2 2117 25.570 37,1 1.449 '66.770 166,5 2,493
GESAMT 19.060 57,1 2997 34300 . 720 ! 2099 72,050 187,5 - 2.802
Quelle: Bigane Darstellung nach Angaben der BBE

Tabelle 7: Finzelhandelsstruktur in den hiherstufigen Zentren nach BBE-Branchen

Stellt man nun die Gesamtverkaufsfliche des Globus-Planvorhabens (inkl. EH-
Konzessionire: rd. 9.860 qm VKF (= 100 %) bei einem Vorhabenumsatz von 52,4
Mio. € (= 100 %)) den néchstgelegenen Einkaufsalternativen gegeniiber, zeigt
sich folgendes Bild:

VERKAUFSFLACHENVERGLEICH von Haupt- und Nebenzentren und Planvorhaben

NZ Siidstadt NZ Neustadt HZ Altstadt

VKF | Umsatz VKF | Umsatz VKF . Umsatz

BBE-Branche in gm in Mio. € | ingm  inMio.€ | ingm ' inMio. €
GESAMT 193% 109% 348%  137% 73M%  358%

Quelle: Eigene Darstellung nach Angaben der BBE

Tabelle 8: Verkaufsfiachenvergleich

Unter Beriicksichtigung, dass das Planvorhaben nur rd. 3 km und rd. 7 Fahrminu-
ten vom Vorhabenstandort entfernt liegt, lisst demnach die Vorhabenrealisie-
rung auf eine intensive Wettbewerbsheziehung schlieRen. Aufqrund der typihn-
lichen Angebote bei dem geplanten Globus-Planvorhaben und dem vorhandenen
Haupt- und Nebenzentren miisste die Auswirkungsanalyse vielmehr die Wirkun-
gen auf die tatsdchlich relevanten Standortlagen von Haupt- und Nebenzentren
konzentrieren. Diese Betrachtung und Bewertung erfolgt jedoch nicht. Die pau-
schale Vertrdglichkeitshescheinigung der BBE ist demnach aufgrund der Situati-
on und der Strukturen nicht plausibel und nicht belasthar.
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4 Zur Bewertung des Vorhabens nach den Priifkri-
terien des § 11 Abs. 3 BauNV0

4.1 Zur Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen

Allgemeine Anmerkunaen zur Bewertung von stidtebaulichen Auswirkungen:

Ziel einer Wirkungsanalyse ist es zu ermitteln, ob bei einem geplanten Vorhaben
die reinen absatzwirtschaftlichen, d.h. wetthewerblichen Auswirkungen in Form
von Umverteilungsquoten in stddtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstdrung der Nahversorgung sowie der zentralen Versor-
gungsbereiche umschlagen kénnen,

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funkti-
onsfdhigkeit beeintrichtigt sind, bedarf einer Priifung der konkreten Umstinde
im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener Oberverwal-
tungsgerichte (vgl. u.a. OYG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1
BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass mit Bezug auf das
Beeintrdchtigungsverbot als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 %
mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht
auszuschlieRen sind (sog. Abwégungsschwellenwert). In anderen Urteilen wird
gleichwoht eine Schadigung bereits ab 7 bis 8 % Umsatzverlust unterstellt, so
dass der hdufig zitierte Abwdgungsschwellenwert von 10 % nicht als absolut zu

bewerten ist. Vielmehr kommt es auf die sorgféltige und vollstindige Bewertung

der_jeweiligen Einzelumstdnde und der Stabilitdt und Funktionsfihigkeit der
Strukturen vor Ort an. Bei Vorhaben in Sondergehieten fiir den Einzelhandel sind

zudem die Entwicklungsperspektiven jedes Zentrums zu beachten.

Gerade seit dem zitierten Urteil von 2002 hat sich der Flichendruck (zwischen
2002-2015 stieg die Verkaufsfliche im deutschen Einzelhandel um gut 10 %)
weiter erhéht, so dass die Umsatzrendite sukzessive geringer geworden ist, die
im LEH bei durchschnittlich nur bei etwa 2 % liegt. Der Abwagungsschwellenwert
von 10 % dirfte also heutzutage gerad ein Riumen mit Einwohnerriickgang ver-
mehrt zu hoch fiir die pauschale Vermutung der stidtebaulichen Vertriglichkeit
sein.
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Zum BBE-Gutachten in Halle {Saale):

Auswirkungen auf das Nebenzentrum Siidstadt

Ab Seite 70 f. des BBE-Gutachtens wird wie folgt auf die stidtebaulichen Aus-
wirkungen zu Lasten des Nebenzentrums Siidstadt eingegangen:

«Flir die Lebensmittelanbieter im ausgewiesenen Nebenzentrum Siidstadt sind
durchschnittliche Umsatzverluste von knapp 8 % zu prognostizieren. Diese Umsatz-
riickgdnge liegen unterhalh des Schwellenwertes der Unvertriiglichkeit, so dass aus
der Hohe dieses Wertes keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. [...] Kauf-
land zdhlt zu den leistungsstdrksten Lebensmittelanbietern dieses Betriebstyps in
Deutschland. Dies wird einerseits durch die grofie Anzahl an Filialen deutlich, an-
derseits erreicht die Schwarz-Gruppe - zu der Kaufland angehdrt — nach der Edeka-
Gruppe mit die hdchste Marktdurchdringung in Deutschland. Auf Grund der hohen
Leistungsfdhigkeit ist abzuleiten, dass die zu erwartenden Umsatzverluste in Hohe
von rd. 9 % zu verkraften sind.”

An den Bewertungen wird erkennbar, dass sich diese vollstindig undifferenziert
an dem Abwagungsschwellenwert von 10 % orientiert, ohne hierbei beispielswei-
se auf eine Vorschédigung durch weitere Planvorhaben, den seit Jahren unterlie-
‘genden Einwohnerriickgéngen sowie einen zu erwartenden Einwohnerriickgang
im Nahbereich oder eine eher unterdurchschnittliche Flichenleistung des Be-
standseinzelhandels einzugehen.

Zudem wird pauschal darauf verwiesen, dass eine SchlieBung aufgrund der guten
bundesweiten Performance nicht zu erwarten sei. Dieser Schluss ist nicht halt-
bar, da auch die einzelnen Betriebe als eigenstindige ,Profit-Center” funktionie-
ren miissen. Ware dem so, hatte es in den vergangenen Jahren nicht bundesweit
SchlieBungen {ohne Verlagerungen) von Kaufland-Filialen und auch anderer filia-
lisierter Vertriebslinien gegeben.

Vielmehr ist zu erwarten, dass aufgrund der etwa gleich weiten Pkw-Fahrdistanz
in Minuten zum HEP bzw. dem Nebenzentrum Siidstadt es auch zu Zhnlichen
Umsatzriickgdngen beider Standorte kommen wiirde. Dr. Lademann & Partner
gehen daher von einer Umverteilungsquote von deutlich iiber 10 % aus, welches
zusétzlich zu den Wirkungsverscharfungseffekte durch Einwohnerriickgang sowie
weiteren Lebensmitteleinzelhandels-Planvorhaben zu einer stidtebaulichen Un-
vertriglichkeit fiir das Nebenzentrum Siidstadt fiihren wiirde.

Hierbei sei noch einmal auf die zuvor genannten Kapitel hingewiesen, aus dem
eindeutig die vorliegende Schwichung des Nebenzentrums hervorgeht. Sollte
Kaufland das Kaufcenter Siidstadtring als Mieter verlassen, wire es HuRerst

Plausibilitdtspriifung der BBE-Auswirkungsanalyse aus Mai 2017 zur geplanten
Verlagerung von Globus in Halle {Saale) Seite 32 | 44



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

schwierig, den Markt mit seinen etwa 7.000 gm - die vollstdndig im 1. Oberge-
schoR liegen - mit einem gleich groBen Lebensmittelmarkt nachzubelegen. Der
schwierige Zuschnitt und die ErschlieBung des 1. Obergeschosses ausschlieRlich
durch Rollsteige, ausgehend vom Zentrum der Handelsimmobilie lassen eine Auf-
teilung der Fldchen als nicht tragfdhig und als realistisch erscheinen. Das Ober-
geschoss wiirde dann keine Funktion mehr als Handelsnutzung (bernehmen.
Hierdurch wiirde die Verkaufsfldche im Nebenzentrum um 50 % zuriickgehen.

Hinsichtlich der geplanten Ansiedlung von Non-Food-II Sortimenten kann die
undifferenzierte BBE-Analyse aufgrund der zuvor genannten Aspekte keinen be-
lastbaren Aufschluss iiber die tatséchlichen Wirkungen geben. Es bedarf vielmehr
stattdessen eines sorgféltigen und differenzierten Nachweis. Hierbei geben Dr.
Lademann & Partner bereits heute ausdriicklich zu bedenken, dass bereits ejne
punktuelle weitere Beeintrachtigung bei den Non-Food II Sortimenten zu einem
Attraktivitatsverlust des Centers fiihren wiirde. Hierbei ist es nicht nur das Rand-
sortiment des Kaufland-Markts, das ,im Wettbewerb” zu dem geplanten Globus-
Markt steht. U.E. sind es primér die preisfokussierten Fachmiérkte, die sich insbe-
sondere im Erdgeschoss der Immobilie befinden, an denen der Kaufland-Kunde
durch die Wegefiihrung im Center stets vorbeigehen muss. Diese erforderliche
Frequenz entfiele, insofern Kaufland den Standort vertieRe. Allein die Zunahme
an weiteren Mindernutzungen im Center oder von weiteren Leerstinden wiirde
sich wiederum negativ auf die Attraktivitdt und Leistungskraft des Centers aus-
wirken.

Nach Einschitzung von Dr. Lademann & Partner steht die aktuelle Planung von
Globus dem stédtebaulichen Beeintrachtigungsverbot entqegen, da einerseits die
ortlichen Strukturen nicht hinsichtlich ihrer Belastbarkeit nicht hinreichend er-
mittelt und bewertet wurden und weil andererseits deutliche Anzeichen dafiir
vorliegen, dass die Wirkungen fiir einige Standortlagen deutlich oberhalb des
10 %-Abwagungsschwellenwerts liegen werden. In Halle (Saale) konnten sogar
solche Strukturen vorgefunden werden, dass Dr. Lademann & Partner aufgrund
der standortspezifischen Bewertung zum Ergebnis kommen, dass negative Wir-
kungen bereits unterhalb von 10 % Umsatzverdringung eintreten werden. In
Bezug auf die Strukturen im Nebenzentrum Halle Siidstadt sind die Ausfiihrungen
der BBE zu vertrdglichen Quoten von 10 % und mehr fachlich und sachlich voll-
kommen unangemessen und erscheinen rechnerisch iiberzogen. Diese Yorge-
hensweise der BBE Lasst die fehlende Auseinandersetzung mit dem Standortspe-
zifischen worst-case vollstdndig vermissen.
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Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorqung

Neben einer Betrachtung der zentralen Versorgungsbereiche, wie dem Neben-
zentrum Siidstadt sowie den iibrigen Nahversorgungszentren, sind - da es sich
bei Globus um einen GroRfldchenanbieter mit iiberwiegend nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten handelt - auch die Auswirkungen auf Streulagen und damit
auf die flachendeckende Nahversorgung gleichermaRen zu betrachten.

Im BBE-Gutachten werden die prognostizierten Umsatzverluste von Lebensmit-
telanbietern in sonstigen Lagen im Stadtviertel DamaschkestraRe dargestellt. Fiir
die relativ dicht an _dem Globus-Neustandort gelegenen Betriebe Netto (-12 %)
und Lidl (-11 %) wurde Umsatzriickgdnge von {iber 10 % ermittelt. Allerdings sei
laut BBE eine SchlieBung auch hier nicht zu erwarten, weil es sich um ,bundes-
weit agierende GroRfilialisten mit einer hohen Marktstirke bzw. Markdurchdrin-
gung handelt”. Diese allgemein qiiltige ,Unbedenklichkeitshescheinigung’ fiir alle
Filialisten (der LEH besteht praktisch ausschlieRlich aus ebensolchen) kann fach-
lich und sachlich nicht iiberzeugen. Ein Wegbrechen der beiden Standorte (Lidl
und Netto) hétte durchaus ungiinstige Folgen auf die Nahversorgung, da die
beiden Markte deutlich nadher an den Siedlungsschwerpunkten gelegen sind, als
es der Globus-Markt nach Aussagen der BBE zu sein vermag.

Der Nachweis zur Herleitung der Auswirkungen ist seitens BBE nicht vollstindig
und nicht sach- und fachgerecht erbracht (fehlende Beriicksichtigung von Kon-
zessiondren; fehlende Differenzierung nach sortimentsspezifischen Obergrenzen).
Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stéd-

tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann nicht ausgeschlos-

sen werden. Insbesondere bei erforderlicher Beriicksichtigung der Vorschddigung
der Angebote im Nebenzentrum Siidstadt {(v.a. durch negative Einwohnerent-
wicklung und Wettbewerbsverschédrfung durch das Planvorhaben von Globus) sind
stadtebauliche gewichtige Folgewirkungen erwartbar. Dem stddtebaulichen Be-
eintrdchtigungsverbot wird das Globus-Vorhaben damit nicht gerecht.
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4.2 Zur Kompatibilitdt mit dem kommunalem Einzelhandelskon-

zept

Nachfolgend fiir das Globus-Yorhaben relevante Aussagen und Zielvorstellungen
aus dem im Jahr 2013 vom Biiro Junker und Kruse fiir die Stadt Halle (Saale)
erarbeiteten Einzelhandelskonzept®:

In der Gesamtschau zeigt sich fiir die Stadt Halle eine quantitativ sehr gute
Angebotsausstattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die einwoh-
nerbezogene Verkaufsfldchenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel betrigt 0,44 m? pro Kopf und liegt somit deutlich oberhalb des
bundesweiten Vergleichswerts (0,35-0,4 m2/EW) sowie im Mittel ostdeutscher
Kommunen (0,4-0,5 m#/EW).

Bei einer ungesteuerten Entwicklung kann sich die Bedeutung verkehrsgiinstiger
Standorte in stidtebaulich nicht integrierten Lagen schnell dahingehend aus-
wirken, dass die zentralen Versorgungsbereiche wichtige Frequenzbringer verlie-
ren werden. Ein rasch eintretender Dominoeffekt mit weiteren Abwanderungen,
dauerhaften Leerstinden oder aber auch mit minderwertigen Nutzungen in den
Zentren ist wahrscheinlich. Die Folge kénnte ein zunehmender Attraktivititsver-
lust oder im Extremfall sogar eine allmdhliche Aufgabe der Altstadt und der Ne-
ben- sowie Nahversorgungszentren als Einzelhandelsstandorte sein. Eine Még-
lichkeit, diese drohende Entwicklung abzuwenden, besteht darin, die Einzelhan-
delsentwicklung auferhalb der Zentren mit klar formulierten Regeln zu verbin-
den, die mit den entsprechenden Instrumenten (insbesondere der Bauleitpla-
nung) umzusetzen sind. Eine Offnung neuer ijber die genannten hinausgehen-
den Finzelhandelsbetriebe oder die Stirkung vorhandener (in der Regel auto-
kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auferhalb der gewachsenen Struktu-
ren, in denen insbesondere zentrenrelevante Sortimente angeboten werden,
fiihrt in der Regel zu einer Schwichung der bestehenden Einzelhandelsstruktur
und hat einen ruindsen Wettbewerb zur Folge.

Als wichtigste Einzelhandelsstandorte in Halle neben der Altstadt fungieren die
Nebenzentren Neustadt und Siidstadt. Mit ihrem breiten (iberwiegend zentrenre-
levantem Angebot sorgen sie zum einen fiir eine wohnortnahe iber die Nahver-
sorqung hinausgehende Versorgung in den beiden bevdtkerungsreichsten Stadt-
bezirken, bernehmen aber in Teilen auch die Versorgungsfunktion fiir die um-
liegenden Kommunen. Um diese Bedeutung zu erhalten, soll die Einzelhandels-

* Junker und Kruse (2013): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Halle (Saale).

Plausibilitdtsprilfung der BBE-Auswirkungsanalyse aus Mai 2017 zur geplanten
Yerlagerung von Globus in Halle (Saale) Seite 35 | 44



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

funktionalitét (u.a. verschiedene Angebotsformen, Leerstandsmanagement,
Branchenmix, Dienstleistungsangebot) und Einzelhandelszentralitit (quantita-
tive und qualitative Angebotsausstattung, Bindung der Kaufkraft) gesichert
werden.

m Im Zuge des Stadtumbauprozesses werden insbesondere in den Stadtbezirken
Siid und West aufgrund der sinkenden Einwohnerzahlen Siedlungsbereiche rlick-
gebaut. Vorhandene Nahversorgungsstandorte verlieren Einwohner in ihrem Um-
feld und letztendlich an Kaufkraft und Bedeutung (z.B. Neustadt, Silberhihe).

[...]

m [....] Ein iiber alle Betriebsformen reichendes und mdglichst dichtes Nahver-
sorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein
wichtiger Bestandteil eines zukunftsfdhigen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts; hdufig bilden Lebensmittelanbieter in Neben- oder Nahversorgungszen-
tren eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen (Einzelhandel,
Dienstleistung, Gastronomie). [...] Daher muss darauf geachtet werden, eine
rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -
grifien) abgestufte und ausgewogene Nahversorgungsstruktur im halleschen
Stadtgebiet zu schaffen bzw. zu erhalten.

m Konzentration auf die bestehenden Fachmarktstandorte ,Gewerbegebiet Neu-
stadt” und ,Magdeburger Chaussee / Trothaer Str.”; keine Neuausweisung zu-
sdtzlicher Sonderstandorte zum bestehenden Sonderstandort Hallescher Ein-
kaufspark (HEP) [...] Eine Neuausweisung zusdtzlicher Fachmarktstandorte ist
derzeit nicht erforderlich und sollte daher vermieden werden, da insbesondere
der Bereich Magdeburger Chaussee (iber grofiere Flachenreserven verfiigt. Bei
Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe ist jeweils die Kompati-
bilitdt des Vorhabens anhand der formulierten gesamtstidtischen Ziele und
Grundsditze zu (berpriifen.

Kompatibilitdt mit allgemeinen Zielvorstellungen:

Bei dem Globus-Vorhaben - auch wenn das Grundstiick eines ehemaligen Bau-
marktes nachgenutzt wird - handelt es sich im Wesentlichen um die Neuauswei-
sung eines groR dimensionierten Nahversorgungsstandorts.

Durch die Mdglichkeit einer gleichzeitigen Nachnutzung des Altstandorts wird
damit auch die Nahversorgungsstruktur maRgeblich verdndert. Und das bei einer
bereits heute nach Aussagen des Einzelhandelskonzepts ausreichenden Flichen-
ausstattung.
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Gleichzeitig wird mit dieser Neufldchenausweisung das eigentliche Ziel des
Riickbaus, welches insbesondere in dem stark Einwohner verlierenden Stadtbezirk
Stid groRe Relevanz hat, konterkarieren. Zudem bestiinde die Gefahr der Leer-
standsbildung an anderen Stellen im Stadtgebiet.

Zudem wird einerseits das Ziel ,Sicherung des bestehenden Nebenzentrums Siid-
stadt’ mit dem Vorhaben in Frage gestellt. Andererseits wird einer neuer Sonder-
standort mit nahversorgungs-/zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgewiesen,
welches der MaRgabe der Konzentration auf die bestehenden Sonderstandorte
(d.h. keine Neuausweisung von Sonderstandorten) widerspricht.

Zur Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten (Kap. 8.7.1, Grundsatz 1) gelten folgenden Bedingungen:

a. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten in
Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren liegen. Aufierhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche sind diese Betriebe bei nachgewiesener Nahversorgungsfunktion und
nur an stddtebaulich integrierten Standorten maglich.

An solitdren Standorten auferhalb der rdumlich definierten zentralen Versorgungs-
bereiche kénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten nur dann sinnvoll und zuléissig sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmit-
telbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevilkerung dienen und keine Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn

& es sich um einen stddtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt,

w die sortimentsspezifische Kaufkraftabschdpfung des Planvorhabens in einem
fuBldufigen 600 m Radius an einem stddtebaulich integrierten Standort eine
Quote von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genuss-
mittel) der Bevilkerung nicht liberschreitet und

keine mehr als unwesentliche (=10 %) Uberschneidung des 600 m Radius mit
dem 600 m Radius des / der ndchstgelegenen Nahversorgungszentrums bzw. -
zentren besteht.

Kompatibilitdt mit 600 m-Radius-Reagel:

Innerhalb eines 600 m-Radius sind nur westlich des Yorhabenstandorts Wohn-
baugebiete verortet (eingeschrinkte Siedlungsintegration), so dass die Bevdlke-
rungszahl im fuRldufigen Nahbereich mit 1.819 Einwohner entgegen der Ausfiih-
rungen der BBE nur gering ausfallt (siehe nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 10: 600 m-Radius um den Globus-Vorhabenstandort

Die Kaufkraft in Halle (Saale) pro Person fiir Nahrungs- und Genussmittel betrdgt
nach dem Einzelhandelskonzept 1.844 €. Das gesamte Kaufkraftpotenzial der im
600 m-Radius lebenden Personen betrdgt damit 3,4 Mio. € p.a’. Damit diirfte ein
Vorhaben bei einer 35 %-igen Abschépfung nur einen sortimentsspezifischen
Umsatz von 1,17 Mio. € generieren. Der prognostizierte Umsatz nach BBE be-
tragt fiir das Sortiment Food, welches Nahrungs- und Genussmittel entspricht,
36,7 Mio. €. Das bedeutet, der ,maximal erlaubte” Umsatz von 1,17 Mio. € wird
um das 31ifache Uberschritten! Zusatzlich wére noch zu beriicksichtigen, dass
innerhalb des o.g. Luftlinien-Radius zwei Lebensmitteldiscounter anséssig sind,
die rdumlich bereits die Nahversorgung abdecken. D.h. der Priifstandort kann
keinen Beitrag zur Verbesserung des ,Abdeckungsgrads” leisten.

" Nach den Sortimentsgruppen und -daten der BBE betragen die jahrlichen Verbrauchsausgaben
fiir Lebensmittel in Halle 2.278 € pro Person., Damit ldge die Kaufkraft im 600 m-Radius mit 4,1
Mio. € zwar etwas hgher, filhrt aber ebenfalls zu dem Bewertungsergebnis einer viel zu hohen
Kaufkraftabschdpfung im fuldufigen Nahbereich.
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Nach der Kaufkraftabschopfungsregel darf damit an diesem Standort eine Ver-
kaufsftache (bei Nahrungs- und Genussmittel) von je nach angenommener Fl&-
chenproduktivitdt 150 gm (bei Fldchenproduktivitdt 8.100 €/qm) bis 300 gm
{bei liblicher Fldchenproduktivitdt von 4.000 €/qm) entstehen. Da sich in dieser
GréRenordnung, auch bei Ergdnzung um etwa 10 % Randsortimente, kein Einzel-
handelsbetrieb mit marktgdngiger GroRenordnung ansiedeln ldsst, muss konsta-
tiert werden, dass das Kaufkraftpotenzial im fuBldufigen Nahbereich nicht aus-
reichend fiir eine Ansiedlung eines zusdtzlichen Lebensmittelbetriebs ist.

Stattdessen weist das begrenzte Potenzial auf die Bestandsabsicherung bereits
genehmigter/bestehender Lebensmittelmarkte im 600 m-Radius hin.

Aufgrund der Zentrenrelevanz der umfassenden Randsortimente des Vorhabens
{Non-Food I'I), bei jedoch geplanter Lage des Standorts auRerhalb eines zentra-
len Versorgungshereichs, ist dieses nicht mit den Vorstellungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept kongruent. Das Vorhaben ist auf eine zentralen Versor-
gungsbereich hoherer Funktionsstufe zu verweisen.

Es zu konstatieren, dass nicht nur ein neuer Standort, trotz der klaren Empfeh-
lung der Beschrankung auf bestehende Einzelhandelsstandorte, geschaffen wird,
sondern dass zudem die Ansiedlungskriterien, wie die maximale Kaufkraft-
abschdpfung von 35 % im 600 m-Radius, nicht beachtet bzw, um ein Vielfaches
iberschritten werden. Zudem werden die schutzbediirftigen Nebenzentren, wie
das Nebenzentrum Siidstadt, in Frage gestellt. Das Vorhaben widerspricht damit
eindeutig den Zielen des Einzethandelskonzepts. Gleichsam wird deutlich, dass
bei nur rd. 1.800 Personen im 600 m-Radius - diese ausschlieBlich westlich des
Projektstandorts des Globus-Planvorhabens - nicht von einer stadtebaulich voll
integrierten Lage oder einem klassischen Nahversorger gesprochen werden kann.
Vielmehr handelt es sich um_einen_das_bestehende Nahversorqungsgefiige voll-
stdndig verdndernden neuen Einzelhandelsstandort, der ein weitrdumiges Ein-
zugsgebiet anspricht. Letztlich konstatierte auch die BBE bei der Gegeniiberstel-
lung der beiden Mikrostandorte (Alt- und Neustandorte), dass der Planstandort
nicht im Einzelhandelskonzept vorgesehen ist.
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4.3  Zur Bewertung der stidtebaulichen Integration

Nach Ziel 48 des LEP Sachsen-Anhalt aus dem Jahr 2010 sind ,die in diesen
Sondergebieten entstehenden Projekte [...]stddtebaulich zu integrieren [...].
Die BBE bewertet den Planstandort als integriert, da er ,rdumlich zu einem Sied-
lungsschwerpunkt liegt bzw. sich am Rande eines Bebauungszusammenhangs
befindet, fiir die umliegende Wohnbevolkerung fullaufig gut erreichbar ist, iiber
wesentliche Wohnanteile im Nahbereich verfiigt und einen direkten und qualifi-
zierten OPNV-Anschluss besitzt.” Quantifiziert wird die ,hohe Einwohnerzahl im
fuRldufigen Nahbereich” mit ,derzeit rd. 4.580 Personen” im ,fuBldufigen Nah-
bereich (Laufwege bis 800 m)“.

Abbildung 11: Lage des Mikrostandorts {Karte aus BBE-Gutachten)

Eigene Berechnungen des GIS-System mit GfK-Einwohnerzahlen auf StraRenab-
schnittsebene haben ergeben, dass die Einwohnerzahl in der fuBldufigen 800 m-
Distanz nur rd. 1.750 Personen betrigt’.

® Fine mit 4.465 Finwohnern der voen BBE genannten Einwohnerzahl dhnliche GréRenordnung
erreicht man nur, wenn um den Standort ein pauschaler Luftlinien-Radius von 800 m gelegt
wird, Der tatsdchliche FuRweg ist selbstredend deutlich lEnger als die genannte Luftliniendis-
tanz.
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Dieses liegt darin begriindet, dass sich Ostlich des Areals Griinflichen befinden
sowie durch die BundesstraRe und Bahnlinien eine topographische Barriere be-
steht. Ostlich des Planstandorts wohnen somit keine Einwchner, das fuRliufige
Einzugsgebiet ist damit nur ein Halbkreis. Festzuhalten ist dsomit, dass weder
der heutige Standort von Globus noch der Planstandort im Sinne einer fuRlaufi-
gen Versorgung ,erforderlich” ist. Beide Standorte weisen bereits iiber beste-
hende Lebensmittelmarkte auf, die grundsdtzlich den im Einzelhandelskonzept
zugewiesenen VYersorgungsauftrag fiir die umliegende Wohnbevélkerung vollstén-
dig gewahrleisten.

Folgende Abbildungen zeigen die Pragung des Planstandorts von Globus:

Abbildung 12: Lage des Vorhabenstandorts an der Dieselstrafle
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5 Fazit

Das Unternehmen Globus plant in der Stadt Halle (Saale) auf dem Gelinde des
ehemaligen Hela-Baumarkts die Ansiedlung eines SB-Warenhauses mit 9.260 gm
Verkaufsfldche zuziiglich Konzessiondrsflichen mit 600 gm VKF Einzelhandel so-
wie 900 gm sonstiger konsumnaher Nutzungen. Fiir das Vorhaben soll ein Son-
dergebiet Einzelhandel nach & 11 Abs. 3 BauNVO0 ausgewiesen werden. Im Zuge
der Vorhabenrealisierung wird Globus den Altstandort im HEP mit 10.250 gm VKF
aufgegeben (typdhnliche Nachnutzung wahrscheinlich).

Fiir das Unternehmen Globus erarbeitete das Biiro BBE eine Auswirkungsanalyse
(aktualisiert im Mai 2017) zu dem Verlagerungsvorhaben, welches durch Dr. La-
demann & Partner nun einer Plausibilitdtspriifung unterzogen wurde. Zusitzlich
wurden im Mai 2017 Vor-Ort-Begehungen durchgefiihrt.

Dr. Lademann & Partner kommen zu folgenden Ergebnissen:

®m Das Gutachten beriicksichtigt weder rechnerisch noch in der folgenden stid-
tebaulichen Bewertung der Zentren die dramatischen Finwohner- und damit
Kaufkraftverluste, die bis zum Jahr 2025 fiir den Bezirk Siid zu erwarten sind.
Auch die weiter steigende Bedeutung des Online-Handels ldsst diese auRer
Acht. Unter diesen Rahmenbedingungen wiirden sich die durch die BBE er-
mittelten Umverteilungsquoten deutlich erhéhen.

Es werden nur fiir zwei von drei Sortimentsobergruppen {Food/Non-Food I
sowie Non-Food II) Berechnungen angestellt. Es erfolgt daher keine Beriick-
sichtigung_einzelner Sortimente, wie bspw. Bekleidung und Haushaltswaren,
die u.a. bedeutende Angebote in dem NZ Siidstadt sind. Die prognostizierten
Umsatzriickgénge werden damit in einzelnen Branchen tatsichlich deutlich
hoher ausfallen, zumal keine ndhergehenden Beschrankungen im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 177 bisher geplant sind.

®m Die Einstufung des Mikrostandorts als stddtebautich integriert ist vor dem
Hintergrund der in Richtung Osten vollsténdig fehlenden Wohnbevélkerung
nicht nachvollziehbar und wird nicht geteilt.

m Es erfolgt keine ausgewogene stddtebauliche {und_ versorgungsstrukturelle)

Analyse und Bewertung. Die pauschale Einschitzung, dass (starke) Filialisten
generell keine defizitdren Markte schlieBen, ist nicht korrekt. Es erfolgen
immer (in diesem Fall sowoht bei Kaufland im Nebenzentrum Siidstadt als
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auch den Lebensmitteldiscountern Lidl und Netto in unmittelbarer Ndhe) ein-
zelbetriebliche Entscheidungen bei Filialisten.

Insbesondere die einzelfallspezifische stddtebauliche Bewertung von schiit-
zenswerten Zentren unter Wiirdigung der Gesamtumstdnde, die auf die Stabi-
litdt und die Funktionsfihigkeit des Nebenzentrums Siidstadt abstellen (v.a.
Einwohnerentwicklung, Wettbewerbsverschérfung), fehlt vollstandig.

Die intensive Beschaftigung mit der Ausgangslage und Stabilitdt der einzel-
nen Zentren kdme hingegen zum Ergebnis, dass insbesondere das Nebenzent-
rum Siidstadt mit dem im 1. Obergeschoss gelegenen Kaufland-SB-Warenhaus
und der Entfernung von lediglich 7 Autominuten nicht iber eine leistungsfa-
hige Situation verfiigt, um den pauschal seitens der BBE ermittelten und fiir
vertretbar gehaltenen Umsatzriickgang von bis zu 10 % ,auszuhalten”.

Sowohl die Beeintrachtigung des Centers im Bereich Food/Non-Food I als
auch bei Non-Food II (baulich bedingte Wegefiihrung) hatte jeweils fiir sich
genommen wesentliche, stddtebaulich relevante Folgewirkungen, da ein
deutlicher Trading-Down-Effekt erwarthar ist. In Folge der Vorhabenrealisie-
rung verldre das Nebenzentrum die beschlossene und zugewiesene Versor-
gungsfunktion, da es dem stetig steigenden Druck nicht mehr Stand halten
kdnnte.

® Das Rechenwerk der BBE hat durch die sehr unwahrscheinlichen Einstellung
einer gleichwertigen und gleichartigen Nachnutzung und praktisch aus-
schlieBlichen spdteren Umverteilung zu Lasten dieses nachfolgenden Betriebs
im HEP einen rechnerischen ,Kniff* vorqenommen, der zu sehr geringen Um-
verteilungsguoten in der Zone 1 (z.B. 7 % zu Lasten des Nebenzentrum Siid-
stadt) fiihrt.

@ Eigene Berechnungen haben ergeben, dass bei realistischer Betrachtung in
Bezug auf Food vielmehr Umverteilungsquoten_von 23 % bezogen auf das
Nebenzentrum Siidstadt zu erwarten sind (19 % bezogen auf die gesamte Zo-
ne 1) und damit eindeutig von einer stddtebaulichen Unvertrdglichkeit des
Globus-Planvorhabens zu sprechen ist.

AbschlieRend muss konstatiert werden, dass die Auswirkungsanalyse der BBE zur
Verlagerung des Globus-Marktes in Halle (Saale) aufgrund nicht plausibler An-
nahmen, Berechnungen und Bewertungen nicht geeignet ist, im Rahmen der

Bauleitplanung als Planungs- und Bewertungsgrundlage zu fungieren.
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Eine Vorhabenrealisierung_ist vielmehr in der projektierten GréfRenordnung zum
Schutz und fiir die Entwicklung der zentralen Versorqungsbereiche sowie im Kon-
text der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung, insbesondere aufgrund der
Verletzung des stddtebaulichen Beeintrdchtigungsverbots, nicht zu empfehlen.

Der im Verfahren befindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 177 ,Son-
dergebiet SB-Warenhaus DieselstraRe” ist dementsprechend zu iiberarbeiten und
hinsichtlich der Art und Verkaufsfliche der zuldssigen und vertriaglichen Sorti-
mente zu detaillieren und dementsprechend zu beschrianken.

Zudem geben Dr. Lademann & Partner zu bedenken, ob es mit den Zieten der
gesamtstidtischen Einzelhandels- und Stadtentwicklung in Einklang zu bringen
ist, sich durch eine erforderliche Neuaufstellung des Einzelhandelskonzepts den
Einzelinteressen eines Unternehmens an einen betriebsoptimalen Standort derart
zu beugen und gewichtige stidtebauliche Folgewirkungen auf bestehende Zen-
tren und auf stiddtebaulich-integrierte Nahversorgungsstandorte in Kauf zu neh-
men.

Hamburg, im Juni 2017

gez. Sandra Emmerling gez. Halina Gebert

Dr. Lademann & Partner GmbH
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