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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Halle (Saale) am Béllberger Weg 185 ist der Abriss der aktuell durch das Sportparadies
genutzten Immobilie und die anschlieBende Errichtung einer Mixed-Use-Immobilie (Wohnen,
Dienstleistungen, Gewerbe) projektiert. Im Zuge dessen ist die Unterbringung eines Lebens-
mittelvollsortimenters des Betreibers REWE mit einer Gesamtverkaufsflache (GVKF) von
1.900 m? (zzgl. Bécker) im Erdgeschoss der Immobilie geplant.

Das Einzelhandelsvorhaben wird damit die Schwelle zur GroBflachigkeit (> 800 m? VKF/
1.200 m? BGF) uberschreiten. Demnach wird die Regelvermutung gemaB § 11 Abs. 3
BauNVO ausgeldst. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen kénnen demnach
nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu priifen, ob gemal3 § 11 Abs. 3
BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten sind und die Konformitat zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts fur die Stadt Halle (Saale) 2020" sowie zu den Zielen des LEP S-A 2010 gegeben ist.

Im Zuge des Vorhabens steht aktuell eine Verlagerung des nahegelegenen REWE-Marktes
an der Torstral3e an den Vorhabenstandort in Rede. Da weder eine solche Verlagerung gesi-
chert, noch eine Nachnutzung des sodann leerfallenden Bestandsmarktes durch
Lebensmitteleinzelhandel ausgeschlossen ist, wird das hier gepriifte Vorhaben im Sinne eines
Worst Case-Ansatzes als Neuansiedlung betrachtet und bewertet.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen
= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdoglichkeiten der zentra-
len Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Unter-
suchungsraum.
Einordnung gemaB landes- und kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP Sachsen-Anhalt 2010.
= Einordnung in das EHK Halle (Saale) 2020.

' Stadt + Handel (2019): Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Halle (Saale)
2020. Im Folgenden als EHK Halle (Saale) 2020 bezeichnet.
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel u. a. auf die im Rah-
men der Erarbeitung der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die
Stadt Halle (Saale) erhobenen Daten im Untersuchungsraum (Erhebung 2018) zuriickgegrif-
fen und diese in Abstimmung mit der Stadt Halle (Saale) im September 2020 aktualisiert. Die
Bestandserhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufs-
flachenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsflache) der im Sinne
der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.)
wie folgt:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpréagender Angebots-
standorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m2 VKF)?,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands im un-
tersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 findet im
Rahmen der Bestandsuiberprifung Anwendung.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage die Sortimente bzw. Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
und Back- und Fleischwaren (= zentren- und nahversorgungsrelevant gemal3 der Sortiments-
liste fur Halle (Saale)) (vgl. EHK Halle (Saale) 2020, S. 156)° fur untersuchungsrelevant
eingeschatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fiir einzelne Lagen in Halle (Saale) (z. B. zent-
rale Versorgungsbereiche) weichen aufgrund des zeitlichen Versatzes zwischen beiden
Verkaufsflachenerhebungen teilweise von den Angaben im EHK Halle (Saale) 2020 ab.

Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der &rtlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gut-
achten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpridgende
Wettbewerber bezeichnet.

Nachfolgend werden die Sortimente als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zusammengefasst.
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Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefihrt®. Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie fir die Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

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

= Kennwerte aus Unternehmensverdffentlichungen,
= laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten und -konzepten aus dem Untersuchungs-
raum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019° fur die Stadt Halle (Saale) sowie auf
Einwohnerzahlen auf straBenabschnittsebene seitens der Gtk 2019 und Fachbereich Einwoh-
nerwesen Halle (Saale). Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Kaufkraftzahlen weichen z. T.
aufgrund der hier verwendeten Datengrundlagen (Kaufkraftwerte IfH 2019) von den Anga-
ben im EHK Halle (Saale) 2020 (Kaufkraftwerte IfH 2017) ab.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
der kommunalen Einzelhandelskonzepte im Untersuchungsraum herangezogen. Die Innen-
stadte, stadtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und
landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP S-A 2010.

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

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus

4 Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitaten in Euro sind Bruttowerte.

5 Zum Zeitpunkt der Erstellung der Analyse stehen die Kautkraftkennziffern fir 2020, welche den Einfluss von
COVID-19 berticksichtigen, noch nicht zur Verfigung.
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welchen stéddtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Ruckschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case® in die
Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvor-
habens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaiten gemaB Unter-
nehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Um-
satzsummen. Beriicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung
folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

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

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.Vgl. BVerwG, Urteil
vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngroBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitatsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansiedlung handelt
wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser zeitlicher Verzogerung statt-
finden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in frihestens vier Jahren zu
rechnen (Ende 2024). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolu-
men bis zur vollsténdigen Marktwirksamkeit zu beriicksichtigen. Diesbezuglich relevante
Faktoren sind insbesondere die Bevélkerungszahl im Einzugsbereich/Untersuchungsraum
und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwick-
lung der Kautkraft fir den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der
Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine
umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zuriickgegriffen, welche auf verschie-
denen Studien sowie Experteninterviews fuBBt. Die Prognosewerte der Studie basieren u.a.
auf IFH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus
fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist ge-
mal3 der Prognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt eine stagnierende

Entwicklung der Bevolkerung in Halle (Saale) zu erwarten (s. Kapitel 4.1)".

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationaren Handels bis Ende
2024 prognostiziert (+ 4,3 %). Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der
Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4). Im
Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel aus fachlicher Sicht folgendes festzuhalten:

= kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationéren Einzelhandel sowie auch online
(vgl. handelsdaten 2020; Lebensmittelzeitung Ausgabe 22; 05/2020);

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt und logisti-
sche Herausforderungen (Kuhlkette, Mindestbestellwert);

= tendenziell hoheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a. aufgrund
der Einschrankungen in der AuBBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Lebensmittelzeitung Aus-

gabe 22 05/2020);

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Verschuldung).

7 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis GfK (2019) und Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (2020): Be-
volkerungsstand/-vorausberechnung (Stichtag: 31.12.2019 und 31.12.2024).
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In der Zusammenschau der eher kurz- bist mittelfristigen Effekte ist langfristig (hier: Prognose
bis 2024) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche auszugehen (s. Kapitel 4.4).

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir das Planvorhaben rele-
vanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt®. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

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

In Halle (Saale) am Béllberger Weg 185 ist der Abriss der aktuell durch das Sportparadies
genutzten Immobilie und die anschlieBende Errichtung einer Mixed-Use-Immobilie (Wohnen,
Dienstleistungen, Gewerbe) projektiert. Im Zuge dessen ist die Unterbringung eines Lebens-
mittelvollsortimenters des Betreibers REWE mit einer GVKF von 1.900 m? (zzgl. Backer) im
Erdgeschoss der Immobilie geplant.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich am Bollberger Weg im Stadtviertel Siidliche Innenstadt
in Halle (Saale). Nordlich und nordéstlich des Standortes entlang des Béllberger Wegs befin-
det sich Wohnbebauung. Weiter 6stlich schlieBt eine Kleingartenanlage an. Sudlich des
Vorhabenstandortes befinden sich eine KiTa sowie der strukturpréagende Wettbewerber
LIDL. Weiter sudlich schlieBt Wohnbebauung an. Im Westen wirkt die in Nord-Sud-Richtung
verlaufende Saale als naturrdumliche Begrenzung.

Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens

@ /5
M Wegscheiderstralte
z 8 : )
E fstell
é Stotk o
% 3 ;
Geseniusstraiea 8
. ) :
{ o] 2
3 B
2
\ \ :
< \ :
- B
\ Karl Meigber §
i LudwigstraRe -
Ioa
“ J Luch,,
9s,
/ ’ n "age
| &
I
‘ I
] 5 i '2
F . 7 Turnhalle
& x i e
g 2\ - Am Ludw
/ 2 3
3 g £
l & o '_: 3
I £ & e g A
$ 3 \
,/ eo S : i 1
&
~ F / erge, = : «
/ e 3 {
= - Wa ] eV
{/ $ Vvdlnrce“y s
/ Welt Entdecker e ! 2
/ ~ -
{ age
/
/ SAal¢
/ — §
@ Vorhabenstandort ;
i Ie
OPNV-Haltestelle s
” e)
chen” { / : St gurye, & P
chen / : : /
MaBstab: 50 m  e— A/ ’»»‘

o
£ o
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Durch die projektierte Errichtung einer Mixed-Use-Immobilie befinden sich am Vorhaben-
standort neben dem geplanten REWE-Markt perspektivisch Wohnbebauung, sowie Biros,
Dienstleistungen und weitere Gewerbebetriebe.

Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist Gber den Boll-
berger Weg gegeben, der eine bedeutende Verkehrsachse zwischen der Innenstadt und der
Sudstadt darstellt. Am Vorhabenstandort sind perspektivisch betriebseigene Parkplatze pro-
jektiert. Folglich ist die Erreichbarkeit mittels MIV als gut zu bewerten.

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt iiber die
unmittelbar am Vorhabenstandort befindliche StraBenbahnhaltestelle ,LudwigstraBe”. Hier
verkehrt die Linie 1 in regelméBigen Abstinden. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist folglich
als gut zu bewerten.

Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Die
nachstgelegenen zentrale Versorgungsbereich sind das NVZ Beesener StraBBe in rd. 1,4 km
Entfernung stidostlich des Vorhabenstandortes und das rd. 1,6 km siidlich gelegene NVZ
Diesterwegstral3e.

Den nachstgelegenen strukturpréagenden Wettbewerber stellt der Lebensmitteldiscounter
LIDL (Bollberger Weg) in rd. 200 m Entfernung stdlich des Vorhabenstandortes dar. Der
nachstgelegene systemgleiche Wettbewerber ist der REWE-Markt an der Torstral3e in rd.
500 m Entfernung nordlich des Vorhabenstandortes.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben mit ei-
nem zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des
Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Der Anteil der sonstigen zen-
trenrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmittelsupermérkten i. d. R. bei max. 10 % und dies
ist auch im vorliegenden Fall anzunehmen.

Da Lebensmittelvollsortimenter in der projektierten Dimensionierung Ublicherweise Uber ei-
nen ergénzenden Konzessionérsbereich verfiigen, wird in der vorliegenden Betrachtung im
Sinne eines Worst Case-Ansatzes die zuséatzliche Ansiedlung eines Backers (mit 30 m? GVKF)
angenommen.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt

dar:
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Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens (Planung)
VKF Planung VKF Planung
Sortimente in % in m?
Nahrungs- und Genussmittel 80 1.520
Drogeriewaren 10 190
sonstige Sortimente 10 190
Gesamt 100 1.900

Backer (exkl. Café-Bereich?)
Nahrungs- und Genussmittel 100 30

NuG gesamt - 1.550

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare
Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2020.

Fir das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von 1.930 m2 (inkl.
Béacker). Die Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird mit
insgesamt 1.550 m? projektiert. Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von
190 m?2 erreicht. Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 190 m2 Verkaufsflache ange-
boten. Unter die sonstigen Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher
Sortimente. Folglich ist pro Sortiment ein geringer Verkaufsflachenanteil festzustellen. Dem-
nach liegt der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente des Planvorhabens bei unter 10 %.

o

GemélB Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil
vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) zahlen lediglich die
Thekenbereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhan-
delsbetrieben integriert sind zur Verkaufsflache.

e



STADT+IANDEL

4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

.Das Oberzentrum Halle (Saale) ist [...] die gréBte Stadt Sachsen-Anhalts sowie die viert-
gréBte Stadt in den ostdeutschen Bundesléndern. [...] Das Umland der Stadt Halle (Saale) ist
Uberwiegend léndlich geprégt und diinn besiedelt (vgl. nachfolgende Abbildung). Das Ober-
zentrum wird durch den Saalekreis (rd. 186.000 Einwohner) mit seinen Grundzentren in Bad
Diirrenberg, Bad Lauchstddt, Braunsbedra, Grébers, Landsberg, Leuna, Miicheln, Teut-
schenthal sowie Wettin vollstdndig umgeben. Dariiber hinaus finden sich die Mittelzentren
Merseburg, Schkeuditz, Bitterfeld-Wolfen, Kéthen, Lutherstadt Eisleben und Delitzsch in ei-
nem Umbkreis von rd. 35 km. Oberzentren in rdumlicher Néhe zu Halle (Saale) sind Leipzig rd.
45 km sidéstlich [...], Dessau-RoBlau rd. 50 km nordéstlich [...] und Magdeburg rd. 85 km
nérdlich” (EHK Halle (Saale) 2020, S. 29).

10
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Abbildung 2: R&umliche Lage und Kommunalgrenze der Stadt Halle (Saale)

Quelle: EHK Halle (Saale) 2020, S. 30.

,Halle (Saale) ist (iber verschiedene Bundesautobahnen aus dem Umland zu erreichen. Dazu
zéhlen die A 14 als Anbindung an Magdeburg und Leipzig, die A 9 (Berlin-Miinchen) sowie
A 38 Richtung Géttingen und Kassel. Dadurch bestehen leistungsfahige Verkehrsverbindun-
gen in den Norden (Berlin, Magdeburg), den Siiden (Thiringen, Bayern), den Westen
(Géttingen, Kassel) und den Osten (Leipzig, Dresden). Innerstadtisch unterstiitzen die Bun-
desstralBen 6, 80, 21 und 100 das Verkehrsnetz.

Halle (Saale) ist Mitglied des Mitteldeutschen Verkehrsverbundes und durch seinen Haupt-
bahnhof an das Schienennetzwerk der Deutschen Bahn iiber den ICE, IC, RE, RB und den S-
Bahnverkehr angeschlossen. Damit bestehen auf nationaler Ebene Verbindungen in den
sachsen-anhaltischen sowie sédchsischen Raum sowie bundesweit in die wichtigsten Grof3-
staddte (z. B. Berlin, Hamburg, Frankfurt, Minchen). Dariiber hinaus sind durch den Flughafen
Leipzig/Halle sowie durch das Fernbussystem deutschlandweite Verbindungen sowie ausge-
wéhlte Verbindungen in Europa mdglich (z. B. Spanien, Niederlande, Déanemark, Polen,
Ruménien).

11
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Innerstadtisch besteht eine Anbindung (ber das StraBBenbahn- und Busliniennetz, betrieben
von der Halleschen Verkehrs-AG sowie (iber S-Bahn Verbindungen. Weiterhin werden Busse
fir die Anbindung des Umlandes eingesetzt. Die Halleschen Stadtteile sind durch dieses Sys-
tem an ein eng getaktetes Netz angeschlossen und verfligen insbesondere im Bereich der
Kernstadt liber eine gute Erreichbarkeit.

Insgesamt verfiigt Halle (Saale) iiber eine sehr gute Erreichbarkeit sowohl innerhalb der Stadt
als auch in das Umland sowie in den nationalen und internationalen Raum. Insbesondere die
starken S-Bahn Verbindungen in die Region bedingen hohe rdumliche und funktionale Ver-
flechtungen” (EHK Halle (Saale) 2020: S. 30 f.).

Halle (Saale) teilt sich in die Stadtbezirke Mitte, Nord, Ost, West und Sud, welche sich in
43 Stadtteile/-viertel gliedern. Die Stadtbezirke West und Sud weisen die groBten Bevolke-
rungsanteile in der Stadt Halle (Saale) auf (s. Tabelle 2). Der Standort des Planvorhabens ist
dem Stadtteil Stidliche Innenstadt im Stadtbezirk Mitte zuzuordnen.

Tabelle 2: Bevdlkerung nach Stadtbezirken Halle (Saale)
Stadtbezirk Einwohner Bevolkerungsanteil in %
West 69.050 29
Sud 66.821 28
Mitte 46.323 19
Nord 41.010 17
Ost 16.053 7

Quelle: Statistisches Bundesamt (2020): Bevélkerungsstand (Stand 31.12.2018) und Stadt Halle
(Saale) (2020): Bevédlkerung nach Stadtbezirken und Stadtteilen/-vierteln (Stand 31.12.2019).

Im Untersuchungsraum leben mit Stand zum 31.12.2019 insgesamt 81.219 Einwohner™®. Fur
die Stadt Halle wird fir Ende 2024 eine stagnierende Bevolkerungsentwicklung (,,minus” rd.
0,07 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl) prognostiziert'.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, aller-
dings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet
(s. Kapitel 5.1) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen
von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wett-
bewerber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen

0 Quelle: Bevdlkerungsstand Stadt Halle (Saale) (Stand 31.12.2019).

" Eigene Berechnungen nach Bevélkerungsstand Stadt Halle (Saale) und Bevdlkerungsprognosen Statistisches

Landesamt Sachsen-Anhalt, zu den Stichtagen 31.12.2019 und 31.12.2024.
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Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben
sich fur die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt werden mussen.

Fir die Ableitung des Einzugsgebietes werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebs-
typ des Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im untersuch-
ungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel beriicksichtigt. Zudem er-
fahrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschréankung durch Zeit-Distanz-Faktoren
(siehe detaillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1).

Abbildung 3:  Untersuchungsraum

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL;
Abgrenzungen ZVB: EHK Halle (Saale) 2020; Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung
2018 sowie Aktualisierung 09/2020.

Der Untersuchungsraum umfasst im Wesentlichen die Stadtteile Altstadt, stdliche Innen-
stadt, Gesundbrunnen, Lutherplatz/Thiringer Bahnhof, Sidstadt und Damaschkestral3e
sowie Areale der Stadtteile nordliche Innenstadt. Im Westen wird der Untersuchungsraum
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durch die Saale begrenzt. In stdlicher und 6stlicher Richtung wird der Untersuchungsraum
durch die Barrierewirkung der Bahntrasse limitiert. Im Norden wird der Stadtteil Altstadt auf-
grund seiner Strahlkraft in den Untersuchungsraum einbezogen.

Eine Uber diese Bereiche hinausgehende Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist ange-
sichts von zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen sowie der vorhandenen Wettbewerbs-
strukturen im Hinblick auf die zugrunde gelegte Verkaufsflachendimensionierung des REWE-
Marktes nicht gegeben.

Im Untersuchungsraum befinden sich fiinf zentrale Versorgungsbereiche (ZVB Hauptzentrum
Altstadt, NVZ Beesener Stral3e, NVZ DiesterwegstraBe, NVZ Vogelweide und NZ Sidstadt).
Der Vorhabenstandort befindet sich auBBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren angesichts der projektierten Lage an einer be-
deutsamen Verkehrsachse zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum hinausgehenden
Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 10 % fir die Berechnungen
angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 90 % des Vorhabenum-
satzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersuchungsraum.

4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung berticksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen/Umstrukturierungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben
im Untersuchungsraum (hier: Nahrungs- und Genussmittel). Nach Ricksprache mit der Stadt
Halle (Saale) sind Stadt + Handel diesbeziiglich folgende Marktverédnderungen bekannt:

= Neubau Vollversorger (vermutlich REWE) am Standort GroBe UlrichstraBBe 12 mit Gber
1.000 m2 VKF,

* Neubau mit Konsum Leipzig am Standort GroBe BrauhausstraBe/Rannische Straf3e
mit rd. 230 m2'?,

= Erweiterung LIDL an der Merseburger Stra3e 221 auf rd. 1.300 m2 VKF (von 1.050 m2),
(Bauantrag lauft)

= Erweiterung ALDI Nord an der Beesener Straf3e auf rd. 1.200 m2 VKF,
= Erweiterung NETTO an der Beesener Stral3e auf rd. 1.200 m2 VKEF,

= SchlieBung der Lebensmittel-Abteilung bei Galeria Karstadt Kaufhof am Marktplatz
24 im Oktober 2020.

Quelle fur VKF: https://www.konsum-leipzig.de/unternehmen/aktuelles/konsum-eroeffnet-in-halle.
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Die vorstehend genannten Veranderungen werden in den weiteren Analysen und Berech-
nungen bericksichtigt. Weitere zu beriicksichtigende Verdnderungen sind Stadt + Handel
nicht bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind 12 Lebensmitteldiscounter, 13 Lebensmittelsupermaérkte (inkl.
Bestandsmarkt des Planvorhabens), ein Verbrauchermarkt und zwei SB-Warenhauser ange-
siedelt. Zusatzlich wird das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
durch einen Getrankemarkt (stand-alone) und zwei Biomarkte arrondiert.

Im Untersuchungsraum sind mit LIDL (4 x), ALDI Nord (1 x), NETTO Marken-Discount (3 x),
Netto Stavenhagen (2 x), NP (1 x) und PENNY (1 x) sechs der gréBten regional prasenten
Lebensmitteldiscounter verortet. Diese weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 400 m?2
und rd. 1.300 m2 bzw. eine durchschnittliche Gesamtverkaufsflache von rd. 890 m2 auf.

Mit EDEKA (4 x), REWE (7 x), einem Nahkauf und einem Konsum sind insgesamt 13 Lebens-
mittelsupermérkte im Untersuchungsraum verortet. Diese weisen Gesamtverkaufsflachen
zwischen rd. 300 m2 und rd. 1.800 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache der
Lebensmittelsupermérkte betragt rd. 1.000 m2.

Der Verbrauchermarkt E-Center (Merseburger Stral3e) sowie die SB-Warenhauser Kaufland
und Globus weisen Gesamtverkaufsflachen von Gber 2.500 m2 bzw. 5.000 m?2 auf und offe-
rieren ein umfangreiches vollsortimentiertes Angebot im Untersuchungsraum.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Unter-
suchungsraum ist als Gberdurchschnittlich (rd. 0,53 m2? VKF NuG/EW)" einzustufen. Dies ist
insbesondere auf die im Untersuchungsraum verorteten, grof3ziigig dimensionierten SB-
Warenhauser Kaufland und Globus zuriickzufihren. Diese verfigen aufgrund ihrer verkehrs-
glinstigen Lage, der Verkaufsflachendimensionierung sowie der Kopplungsvorteile am
jeweiligen Standort Uber eine Uber den Untersuchungsraum hinausgehende Strahlkraft,
wodurch diese auch einen nennenswerten Einwohneranteil auBBerhalb des Untersuchungs-
raumes versorgen.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
ergab folgende Werte fur Verkaufsflachen und Umsétze:

3 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020:
Verkaufsflachen strukturpragender (VKF > 400 m2, inkl. Nonfood-Flachen).
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Tabelle 3:  Verkaufsflache und Umsatz des Sortimentsbereichs Nahrungs- und Genussmittel
im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen)

Lagedetail VKF in m? Umsétze in Mio. Euro
ZVB HZ Altstadt 6.000 27,2
NVZ Beesener Stral3e 2.400 13,4
NVZ Diesterwegstral3e 900 4,2
NVZ Vogelweide 900 4,4
NZ Stdstadt 6.000 34,9
sonstige Lagen 19.300 99,3

Quelle: Verkaufsflache: Vor-Ort-Erhebung 2018 und Aktualisierung 09/2020; Umsatzschatzung: Ei-
gene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsiiblicher Leistungskennziffern (s. Kapitel
2); Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

15 der insgesamt 31 vorgenannten strukturprédgenden Anbieter befinden sich innerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen. Demnach l3sst sich derzeit ein ausgepragtes Angebot in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche feststellen. Dies gilt insbesondere auch, da in
jedem ZVB (innerhalb des Untersuchungsraumes) mindestens ein strukturpragender Anbieter
vertreten ist.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der anséassigen Bevélkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Un-
tersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 89 (IfH 2019) auf, d. h. sie liegt
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Bezogen auf das durchschnittliche Kauf-
kraftniveau in Sachsen-Anhalt (rd. 91), wird ebenfalls ein leicht unterdurchschnittlicher Wert
erreicht. Unter Berlicksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl (81.219) ergibt sich im Un-
tersuchungsraum im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Kaufkraftpotenzial
von rd. 179,7 Mio. Euro/Jahr'.

4 Eigene Berechnungen; Kaufkraft: IfH KéIn 2019; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnung auf Basis Statistisches
Landesamt Sachsen-Anhalt (Stand 31.12.2019) sowie GfK 2019; Werte gerundet.
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Die Zentralitat™ im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt in der Stadt Halle
laut EHK Halle (Saale) 2020 rd. 106., d. h. es flieBen Kaufkraftpotenziale von auBerhalb in die
Stadt). Im Untersuchungsraum betrégt die Zentralitat rd. 112. Dies bedeutet, dass im Unter-
suchungsraum insbesondere aufgrund der Randlage des Globus-Marktes und des Kaufland-
Marktes signifikante Kaufkraftzuflisse induziert werden.

Beriicksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 0)

Unter Berlicksichtigung eines Genehmigungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie
einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstdndigen Marktwirksam-
keit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fir Ende 2024 abgebildet.
Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2024,
= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 3.1 dargestellt, ist in der Stadt Halle mit einer stagnierenden Bevélke-
rungsentwicklung (,minus” rd. 0,07 %) bis Ende 2024 zu rechnen™.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2024 eine Entwicklung der Kaufkraft
fir den stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von +
rd. 4,3 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 4,2 % bzw. rd.
7,6 Mio. Euro auf rd. 187,3 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese positive
Kaufkraftentwicklung Berlcksichtigung.

> Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsatzen und der potenziell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflisse Ein-
zelhandelskautkraft in andere Orte abflie3t; ein Wert Uber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.

®  Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (Stand: 31.12.2019, Prog-
nose: 31.12.2024).
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4.5 Stadtebaulich-funktionale Analyse der zentralen Versorgungsberei-
che im Untersuchungsraum

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglicherweise durch die
ausgelosten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. In diesem
Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dar-
gestellt. Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fiir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Ver-
sorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche wurde auf das EHK Halle (Saale) 2020 zuriickgegriffen. Nachfolgend werden
die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 4: Standortprofil ZVB HZ Altstadt

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtbezirk Mitte, Stadtteile Altstadt, Stidliche und Nérdliche Innenstadt

Das Hauptzentrum Altstadt erstreckt sich innerhalb des Altstadt-Rings und wird im
Norden durch den ,Moritzburgring”, im Osten durch den ,Universitéts-
ring”/,Hansering”, im Stden durch den , Waisenhausring” und im Westen durch
den ,Hallorenring”/,,Robert-Franz-Ring” begrenzt.

Die Angebotsstruktur des Hauptzentrums ist vor allem durch Angebote des mit-
telfristigen Bedarfsbereichs (hier insbesondere Bekleidung, Schuhe/Lederwaren)
gekennzeichnet. Erganzt wird das Angebot durch Waren des kurz- und langfristi-
gen Bedarfsbereichs sowie durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote.

REWE (3 x), EDEKA (2 x), Konsum, 2 x Biomarkt

Das Hauptzentrum ist tber die B 80 (,,Franckestra3e”) sowie mehrere Zufahrtsstra-
Ben fur den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber zahlreiche Bus- und Bahnhaltepunkte
wie beispielsweise ,Franckeplatz”, ,Marktplatz”, ,Hallmarkt” oder ,Moritzburg-
ring”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Hauptlage
.GroBe UlrichstraBBe”-,Marktplatz”-, Leipziger StraBe” organisiert.

Oberzentrale Versorgungsfunktion, die deutlich Uber die Stadtgrenzen hinaus
reicht.

B Houvpuoge
Nebenkge

B Funkwonaler
Egonzungberech

Zertrohs Versorgungiberesch =

"1 Sonderstondort

] stodtberete

| Srodtviertel

250
Mater

Quelle: EHK Halle (Saale) 2020, S. 68.

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Halle (Saale) 2020; S. 68ff.
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Tabelle 5:

Standortprofil ZVB NVZ Beesener Stral3e

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Beesener StraBe

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtviertel Lutherplatz / Thiringer Bhf. und Gesundbrunnen

Das Nahversorgungszentrum Beesener StraBBe verlauft westlich und éstlich entlang
der ,Beesener StraBBe”. Im Norden wird es durch die ,,Bugenhagenstra3e” und im
Suden durch die Kreuzung ,BeesenerstraBe”/,Robert-Koch-StraBBe” sowie die
+HuttenstraBe” begrenzt.

Die Angebotsstruktur ist iberwiegend auf den kurzfristigen Bedarf ausgerichtet.
Ergénzt wird das Nahversorgungsangebot durch verschiedene Dienstleistungen.

NETTO, ALDI Nord

Das Nahversorgungszentrum ist Uber die ,Beesener Stra3e” flir den motorisierten
Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber den Bus- und StraBenbahnhaltepunkt
,Robert-Koch-StraBBe”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das Zentrum ist als Agglomeration organisiert.

Versorgungsfunktion fir die umliegenden Siedlungsbereiche insb. Lutherviertel
und Gesundbrunnen.

®

Quelle: EHK Halle (Saale) 2020, S. 92.

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Halle (Saale) 2020; S. 92f.
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Tabelle 6: Standortprofil ZVB NVZ DiesterwegstraBBe

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Diesterwegstral3e

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtviertel Stidstadt

Das Nahversorgungszentrum DiesterwegstraBBe wird im Norden von der ,Diester-
wegstraBe” und im Stiden von der ,Kattowitzer StraBe” begrenzt und umfasst die
dort verorteten Einzelhandelsnagebote und zentrenerganzenden Funktionen.

Die Angebotsstruktur ist durch Einzelhandelsbetriebe aus dem kurzfristigen Be-
darfsbereich gepragt.

EDEKA

Das Nahversorgungszentrum ist Uber die , DiesterwegstraBre” und die , Kattowit-
zer StraBBe” fir den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch den StraBenbahn-Haltepunkt ,Dies-
terwegstraBBe”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das Zentrum ist um den Magnetbetrieb Edeka herum organisiert.

Versorgungsfunktion fur umliegende Siedlungsbereiche (Stadtviertel Gesundbrun-
nen sowie die nérdliche Stdstadt.

[~

/‘ .

/ s
[ AN\ )
/ \\\\\\\\' /\,
Z - ¥ /
- /
!/‘
L

Funktion

\.
Betriebugréfenstruktur in m? \\\\\. /
\\\ N "p\_\/
\ . /
> oy, & A /
~ /,
5 /.
~J
Versorgungibereiche
[ zeme
B
=
—)

Quelle: EHK Halle (Saale) 2020, S. 86.

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Halle (Saale) 2020; S. 86f.
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Tabelle 7: Standortprofil ZVB NVZ Vogelweide

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Vogelweide

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur
Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtviertel Gesundbrunnen und Damaschkestral3e

Das Nahversorgungszentrum Vogelweide erstreckt sich westlich und 6stlich ent-
lang der ,Elsa-Bréndstrém-StraBe”. Es wird im Norden durch den ,Meisenweg”
und den ,Drosselweg” und im Suden durch den ,Fliederweg” begrenzt.

Die Angebotsstruktur ist Uberwiegend auf den kurzfristigen Bedarf ausgerichtet.
EDEKA

Das Nahversorgungszentrum ist Uber die ,Vogelweide”, die ,Elsa-Brandstrom-
StraBe” sowie die ,DamaschkestraBe” fir den motorisierten Individualverkehr er-
reichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den Bus- und Stadtbahnhaltepunkt ,Vo-
gelweide”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
méglich)

Das Zentrum ist um den Magnetbetrieb Edeka herum organisiert.

Versorgungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsbereiche.

—— U | |

Betriebigrslenstruhtr in m'

i g
MINE

Quelle: EHK Halle (Saale) 2020, S. 88.

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Halle (Saale) 2020; S. 88f.
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Tabelle 8: Standortprofil ZVB NZ Siidstadt

Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Sidstadt

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtbezirk Siid, Stadtteil Stidstadt

Das Nebenzentrum Sidstadt erstreckt sich entlang des ,,Sudstadtrings” sowie der
»Paul-Suhr-StraBe”. Begrenzt wird es im Norden durch den ,Sldstadtring”, im
Osten durch die ,,Paul-Suhr-StraBBe”, im Stiden durch die Bahntrasse und im Wes-
ten durch die Baugrenze der Handelsimmobilien.

Die Angebotsstruktur ist durch einen Branchenmix mit Fokus auf den kurzfristigen
Bedarfsbereich, insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, gepragt. Ergénzt wird
das Angebot durch Dienstleistungen und Gastronomie.

Kaufland, LIDL

Das Nebenzentrum ist Uber den ,Sidstadtring” sowie die ,,Paul-Suhr-Stral3e” fur
den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber den S-Bahnhof ,Halle Siidstadt” und
die StraBenbahn-Haltepunkte ,Veszpremer StraBe” und ,Stdstadtring”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das Zentrum ist schwerpunktm&fBig im &stlichen Bereich, genauer im Kreuzungs-
bereich ,Sudstadtring”/, Paul-Suhr-Stra3e” organisiert.

Versorgungsfunktion fur den Stadtbezirk Stid.

Funktion

Betriebagrafenstruktur in m* ‘j °

Quelle: EHK Halle (Saale) 2020, S. 76.

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Halle (Saale) 2020; S. 76f.

23



STADT+IANDEL

4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende raumliche, quantitative
und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

= Aus nahversorgungsstruktureller bzw. raumlicher Sicht ist die Ausstattung mit nah-
versorgungsrelevanten Angeboten im hergeleiteten Untersuchungsraum aktuell als
flachendeckend einzustufen (s. Kapitel 4.2).

* Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB EHK Halle (Saale) 2020 auBerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches. Der Standort verfugt Uber eine gute MIV- und
OPNV-Anbindung (s. Kapitel 3.1).

* Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Untersuchungsraum ist als tGberdurchschnittlich (rd. 0,53 m2 VKF NuG/EW) einzustu-
fen. Dies ist insbesondere auf die im Untersuchungsraum verorteten, groBziigig
dimensionierten SB-Warenhauser Kaufland und Globus zuriickzufiihren. Diese verfi-
gen aufgrund ihrer verkehrsglinstigen Lage, der Verkaufsflachendimensionierung
sowie der Kopplungsvorteile am jeweiligen Standort Uber eine Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehende Strahlkraft, wodurch diese auch einen nennenswerten
Einwohneranteil auBBerhalb des Untersuchungsraumes versorgen (s. Kapitel 4.3).

= Die Zentralitdt im Untersuchungsraum betrégt im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel rd. 112. Dies bedeutet, dass im Untersuchungsraum insbesondere auf-
grund der Randlage des Globus-Marktes und des Kaufland-Marktes signifikante
Kaufkraftzuflisse induziert werden.

= Bis zum Prognosehorizont (Ende 2024) ist fur den Untersuchungsraum eine durch-
schnittliche Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel um + rd. 4,2 % bzw. rd. 7,6 Mio. Euro auf rd. 187,3 Mio. Euro festzustellen.
Demnach ist perspektivisch von einer héheren Nachfragebasis auszugehen. Die posi-
tive Prognose wirkt sich auf das Planvorhaben sowie auf die Bestandsstrukturen
gleichermal3en aus.

Zusammenfassung

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: 15 der 31 strukturpréagenden Wettbe-
werber im Untersuchungsraum sind innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
angesiedelt. Demnach l3sst sich derzeit ein ausgepragtes Angebot innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche feststellen. Dies gilt insbesondere auch, da in jedem ZVB (innerhalb
des Untersuchungsraumes) mindestens ein strukturpréagender Anbieter vertreten ist. Es ist
anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fur die in
raumlicher Nahe befindlichen Lebensmittelanbieter (insb. systemgleiche bzw. -dhnliche Le-
bensmittelanbieter) im Untersuchungsraum ergeben werden.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgroBen, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fir das
Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Mégliche diffuse Zuflisse
von aulBerhalb liegen in der Natur der Sache. Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den
dargestellten Grenzen. Aus den Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Be-
reichen ist mit gewissen Streuumsatzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum
Einzugsgebiet zu zéhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die Einflisse
von Konkurrenzstandorten deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur Angebots-
und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Beriicksichtigung gefunden:

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

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Beriicksichtigung der Wettbe-
werbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stédtebaulich limitierenden
Faktoren die umliegenden Siedlungsbereiche der Stadtteile Stdliche Innenstadt und Ge-
sundbrunnen. Im Siden wird das Kerneinzugsgebiet durch das Einzugsgebiet des
systemgleichen Wettbewerbers EDEKA limitiert und reicht bis auf Hohe der Pestalozzistrale.
Im Sldosten wird das Einzugsgebiet insbesondere durch die Kleingartenanalage, welche
eine Barriere darstellt, limitiert. Im Nordosten reicht das Kerneinzugsgebiet in etwa bis auf
Hohe der Beesener StraBe und im Norden bis auf Hohe der Heinrich-Pera-Stra3e. Westlich
des Vorhabenstandortes wirkt die Saale als naturrdumliche Begrenzung. Eine weitere Aus-
dehnung des Kerneinzugsgebietes ist angesichts der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen
sowie aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. Im Kerneinzugsgebiet ist
mit der héchsten Marktdurchdringung durch das Planvorhaben zu rechnen.
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariiber hinaus die angrenzenden Siedlungsbereiche
im Norden, Stiden und Osten des Kerneinzugsgebietes. Aus diesen Bereichen ist eine eben-
falls gute Erreichbarkeit an den Vorhabenstandort, aber auch an Wettbewerbsstandorte
gegeben. Sidlich umschlieBt das erweiterte Einzugsgebiet die Siedlungsbereiche zwischen
PetalozzistraBe und Passendorfer Weg. Stidostlich reicht das erweiterte Einzugsgebiet bis
zum NVZ Beesener StraBe und wird durch die dortigen Angebotsstrukturen limitiert. Im Os-
ten verlauft die Grenze des erweiterten Einzugsgebiets in etwa entlang der Beyschlagstral3e.
Im Norden wirkt die in Ost-West-Richtung verlaufende B 80 als siedlungsraumliche Barriere.
Eine weitere Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebietes ist aufgrund der bestehenden
Angebotsstrukturen sowie der zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. Im erwei-
terten Einzugsgebiet ist eine geringere Marktdurchdringung des Planvorhabens zu erwarten.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-

gebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.

Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL;
Abgrenzungen ZVB: EHK Halle (Saale) 2020; Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung
02/2020.
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5.2 Umsatzprognose Planvorhaben

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fiir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
wird die zu erwartende Flachenproduktivitdt des Planvorhabens abgeleitet. Dabei sind fol-
gende Aspekte von besonderer Bedeutung:

Die durchschnittliche Flachenproduktivitédt des Betreibers REWE betrégt rd. 3.970 Euro/m?
VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 1.510 m2 "/,

Auf dieser Basis |asst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Flachenproduktivi-
tat des Bestandsmarktes REWE ableiten.

Nachfrageseitige Faktoren

= Der Untersuchungsraum weist ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftniveau auf (rd. 89; vgl. IfH 2019). Bezogen auf das durchschnittliche
Kaufkraftniveau in Sachsen-Anhalt (rd. 91), wird ebenfalls ein leicht unterdurch-
schnittlicher Wert erreicht.

= Die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt in dem
Untersuchungsgebiet rd. 112. Dies bedeutet, dass im Untersuchungsraum insbe-
sondere aufgrund der Randlage des Globus-Marktes und des Kaufland-Marktes
signifikante Kaufkraftzufliisse induziert werden.

= Im Untersuchungsraum ist von einer positiven Entwicklung der Nachfragesituation
von rd. + 4,2 % auszugehen (s. Kapitel 4.4).

Im Untersuchungsraum des Planvorhabens herrscht ein unterdurchschnitt-

liches Kaufkraftniveau (rd. 11 % zum Bundesdurchschnitt). Angesichts des
unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus sowie der relativ hohen Zentrali-

tatim Untersuchungsraum (induziert durch Vollsortimenter), ergibt sich aus e
fachgutachterlicher Sicht eine eher geringere Flachenproduktivitat des
Planvorhabens im Vergleich zur bundesdurchschnittlichen Flachenproduk-

tivitdt des Betreibers REWE.

Angebotsseitige Faktoren

* Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist
im Untersuchungsraum aktuell als tberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,53 m2? VKF
NuG/EW)'. Dies ist insbesondere auf die im Untersuchungsraum verorteten, groBzu-
gig dimensionierten SB-Warenh&user Kaufland und Globus zurilickzufiihren. Diese

7" Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Hahn Retail Estate Report 2020/2021.

'8 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020:
Verkaufsflachen strukturpragender (VKF > 400 m2, inkl. Nonfood-Flachen).
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verfligen am jeweiligen Standort Uber eine Uber den Untersuchungsraum hinausge-
hende Strahlkraft.

= Im Kerneinzugsgebiet sind aktuell ein betriebseigener Lebensmittelvollsortimenter
sowie zwei Lebensmitteldiscounter verortet, sodass fir den projektierten Lebensmit-
telvollsortimenter gewisse Uberschneidungen des Einzugsgebietes mit denen von
(systemgleichen) Wettbewerbern festzustellen sind.

Aufgrund der tberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung im Un-
tersuchungsraum und eines gewissen Wettbewerbsdrucks ergibt sich aus
fachgutachterlicher Sicht eine eher geringere Flachenproduktivitat des o
Planvorhabens im Vergleich zur bundesdurchschnittlichen Flachenproduk-

tivitat des Betreibers REWE.

Standortspezifischen Rahmenbedingungen

= Der Vorhabenstandort befindet sich an einer bedeutenden Verkehrsachse und weist
eine gute MIV- und OPNV-Anbindung auf.

= Das Planvorhaben profitiert perspektivisch von gewissen Kopplungsvorteilen mit dem
nahegelegenen LIDL-Markt sowie von den Freizeit- und Dienstleistungseinrichtungen
innerhalb der projektierten Mixed-Use-Immobilie.

Eine gute MIV- und OPNV-Anbindung entsprechen grundsétzlichen Stand-
ortanforderungen von Lebensmittelmarkten. Die Lagegunst induziert fur

den Standort aus fachgutachterlicher Sicht keine nennenswerten Argu- 3
mente fir ein Abweichen der Flachenproduktivitdt im Vergleich zur
bundesdurchschnittlichen Leistungsfahigkeit des Betreibers REWE.

In der Zusammenfihrung der vorstehenden Argumente ist davon auszugehen, dass der
REWE-Markt eine fir den Betreiber unterdurchschnittliche Flachenproduktivitat von 3.600
Euro/m2 VKF erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Vari-
ante eine Flachenproduktivitat von rd. 3.800 Euro/m? VKF angenommen. Angesichts der
oben aufgefiihrten Aspekte sowie der Gberdurchschnittlichen Verkaufsflachendimensionie-
rung ist nicht davon auszugehen, dass der Markt eine fir den Betreiber REWE
durchschnittliche Flachenproduktivitat erreichen kann.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umsé&tze in
Spannweiten (Moderate Case und Worst Case):
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Tabelle 9:  Flachenproduktivitat und Umsatzprognose des Planvorhabens

Flachenproduktivitat Umsatz
Sortimente in Euro/m? VKF in Mio. Euro p. a.
Nahrungs- und Genussmittel 55-5,8
Drogeriewaren 3.600 ~0,7
sonstige Sortimente 3_2;00 ~0,7
Gesamt* 6,8-7,2
Nahrungs- und Genussmittel - 0,3
NuG gesamt* - 58-6,1

Quelle: Flachenproduktivitdt, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn Retail Estate
Report 2020/2021 und standiger Auswertung von Fachliteratur; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1
Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir das Planvorhaben (inkl. Backer)
ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 7,1 - 7,5 Mio. Euro prognostiziert. Davon werden
rund 5,8 - 6,1 Mio. Euro auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen.
Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,7 Mio. Euro
prognostiziert.

Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls rd. 0,7 Mio. Euro. Der Umsatz in den sons-
tigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch pro Sortiment
ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen Umsatzanteils bei
den sonstigen (z. T. zentren- und nahversorgungsrelevanten) Sortimenten sowie im Sortiment
Drogeriewaren sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwick-
lungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung
der Bevélkerung im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern wer-
den die sonstigen Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der
vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berlicksichtigung
der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden folgende Fragen beantwortet:

= Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gehen von dem Plan-
vorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele und Grundsatze des EHK Halle (Saale) 2020
ein?

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

6.1 Einordnung des Planvorhabens hinsichtlich kommunalplanerischer
Zielstellungen (Vorgaben des EHK Halle (Saale) 2020)

Im nachfolgenden Kapitel wird gepriift ob das Planvorhaben in seiner gepriften Verkaufsfla-
chendimensionierung auch den kommunalplanerischen Zielstellungen gemal3 EHK Halle
(Saale) 2020 (hier: insb. Nahversorgungspriifschema) entspricht.

Abbildung 5: Nahversorgungspriifschema gema3 EHK Halle (Saale) 2020

Prifroutine 1: Funktionaler Bezug zur Wohnbebauung NEIN [@)
Weist der Standort einen raumlich-funktionalen Zusammenhang mit Wohnbebauung auf? TEILWEISE
JA @
Prifroutine 2: Funktionsgerechte Dimensionierung VIEL HOHER @
Ist die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im situativen Nahbereich angemessen LEICHT HOHER
hinsichtlich des jeweiligen Standorttyps? ANGEMESSEN |@)
| Besonderer Nahversorgungsstandort |
NVS/NV
PR
Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschdpfung Kaufkraftabschépfung
wohnungsnah: 35-50 % wohnungsnah: bis 70 % wohnungsnah: 35-50 %
wohnortnah: bis 20 % wohnortnah: - wohnortnah: -
Prifroutine 3: Schutz zentraler Versorgungsbereiche DEUTLICH |@)
Liegt eine mehr als unwesentliche (i. d. R. Gber 10 %) Uberschneidung des Nahbereichs des Vorhabens mit LEICHT [
dem Nahbereich der néichstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche vor? NEIN (@

NEIN

JA
. R " . >
darin direkt weiter zu Liegt Sondersituation* (z. B. keine Flichen im ZVB) vor?
Prifroutine 4

JA
' ggf. Neubewertung
EINE ,ROTE" (TEIL-)AMPEL

Prisfroutine 4: Ausschluss ungewollter Agglomerationen NEIN [@) ®| GILT ALS AUSSCHLUSS- @ NICHT EMPFOHLEN
Sind die oben aufgefihrten Priifroutinen auch bei Beachtung der TEILWEISE [ KRITERIUM! O BEDINGT EMPFOHLEN**
Vorpréigung des Standortumfeldes positiv zu bewerten? JA @ ) EMPFOHLEN**

Quelle: EHK Halle (Saale) 2020, S. 134.

Gesamtbewertung

Ansiedlung/Erweiterung wird...

Nachweis der stadtebaulichen Integration (1. Prifroutine)

Gemal Nahversorgungsprifschema ist eine Konformitat zur 1. Prifroutine gegeben, wenn
der Vorhabenstandort vorwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgegeben ist bzw. ein
raumlich-funktionaler Zusammenhang zu diesen Bereichen besteht. Das bedeutet, dass der
Vorhabenstandort von mindestens zwei, besser drei Seiten und mehr von Wohnbebauung
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umgeben sein sollte. Zusatzlich sollte eine fuBBlaufige Anbindung zu den umgebenden Wohn-
siedlungsbereichen vorhanden sein (FuBwege, Querungshilfen bei stark befahrenen StraBBen,
keine naturrdumlichen oder stadtebaulichen Barrieren) (vgl. Stadt + Handel 2020: S. 134).

Beziiglich der Einordnung des in Rede stehenden REWE-Standortes nach Prifroutine 1 des
Prifschemas lasst sich folgendes feststellen:

Der Vorhabenstandort steht in einem rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem nord-
Ostlich gelegenen Siedlungsbereich des Stadtteils Studliche Innenstadt (s. Kapitel 3.1). Auf
der gegeniberliegenden Seite des Bollberger Wegs schlief3t z. T. ebenfalls Wohnbebauung
an den Vorhabenstandort an. Sudlich der Haltestelle LudwigstraBe ist eine Querungshilfe
Uber den Béllberger Weg gegeben.

Im Zuge des projektierten Vorhabens ist zudem die Errichtung weiterer Wohnbebauung
nordlich sowie in den oberen Etagen der Immobilie projektiert.

Der Prifstandort ist ausreichend in die umliegenden Wohnsiedlungsbe-
reiche eingebettet. Demnach wird die 1. Priifroutine erfiillt.

Funktionsgerechte Dimensionierung (2. Prifroutine)

Gemal des Nahversorgungspriifschemas ist vom Prifstandort ausgehend ein wesentlicher
Teil des Umsatzes aus dem situativen Nahbereich abzuschopfen. Dieser Fall ist aus fachgut-
achterlicher Sicht vorhanden, wenn die Umsatzerwartung des jeweiligen Standorttyps einen
gewissen Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich nicht Gber-
schreitet. Grund hierfur ist die Verteilung der Versorgungseinkdufe auch auf andere
Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen. Nahversorgungsstandorte und integrierte Nah-
versorger leisten einen wesentlichen Bestandteil zur Optimierung und Sicherung der
Nahversorgungssituation. Angesichts dessen, ist eine Kaufkraftabschépfungsquote zwischen
35 und 50 % durchaus als angemessen zu bewerten (vgl. Stadt + Handel 2019, S. 135). Bei
dem Priufstandort am Bollberger Weg handelt es sich perspektivisch um einen solchen inte-
grierten Nahversorger.

Nahbereichsabgrenzung

Fir die Einordnung der projektierten Ansiedlung des REWE-Marktes in das Prifschema ist
es erforderlich, den situativen Nahbereich des zu prifenden Standorts zu bestimmen.

Der situative Nahbereich des Planvorhabens orientiert sich an einer Entfernung von rd. 10
Gehminuten und entspricht nahezu dem in Kapitel 5.1 abgeleiteten Kerneinzugsgebiet. Zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche NVZ Beesener Strae und NVZ DiesterwegstraBBe
erfolgt in stdlicher Richtung eine deutlich limitierte Abgrenzung des situativen Nahbereichs,
sodass dieser bereits auf Hohe der StraBe Am Hamstertor endet. Dies ist neben der schiit-
zenswerten ZVB auch auf die Unterbrechung des Siedlungszusammenhangs zurtickzufiihren.
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Die nachfolgende Abbildung zeigt die Abgrenzung des situativen Nahbereichs des Vorha-
benstandortes auf.

Abblldung 6: Sltuatlver Nahberelch des Planvorhabens

' zentraler Versorgungsberelch
- fuBliufiger Nahbereich Planvorhaben
. Vorhabenstandort
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ueIIe Wettbewerbsdarstellung Vor-Ort-Erhebung 2018 sowie Aktua||5|erung 09/2020 Karten-
grundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL; ZVB-Abgrenzungen: EHK Halle
(Saale) 2020 (Stadt + Handel 2019).

Die folgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im standortbezogenen Nah-
bereich dem prognostizierten Umsatz des Planvorhabens im Hauptsortiment (= Nahrungs-
und Genussmittel) gegenuber.
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Tabelle 10:  Priifung der Nahversorgungsfunktion (standortbezogener Nahbereich)

Parameter Nahrungs- und Genussmittel
Einwohner 2024 8.586

Kaufkraft in Mio. Euro 19,3
Umsatzprognose Planvorhaben (NuG)

. . 5,8 -6,1

in Mio. Euro

Rechnerische Kaufkraftabschépfung

des Vorhabens in % 30 - 31

Quelle: Eigene Berechnungen; Kaufkraftdaten: IfH 2019; Umsatzprognose: standige Auswertung
handelsspezifischer Fachliteratur; Einwohnerdaten: GfK 2019 und Fachbereich Einwohner-
wesen Halle; Werte gerundet.

Die Berechnung der Kauftkraftabschopfung zeigt, dass durch den REWE-Markt (inkl. Backer)
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel rechnerisch ein Anteil von rd. 30 - 31 %
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich gebunden wird.

Ergénzend ist festzustellen, dass durch das Vorhaben keine stadtebaulich negativen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversorgungsstruktur ausgeldst wer-
den (s. Kapitel 6.2). Das Planvorhaben ist somit als angemessen dimensioniert zu bewerten.

Angesichts der rechnerischen Abschopfungsquote von unter 35 % der
Kaufkraft aus dem standortbezogenen Nahbereich ist dem Planvorhaben
eine liberwiegende Ausrichtung auf die verbrauchernahe Versorgung zu
attestieren. ()

Schutz zentraler Versorgungsbereiche (3. Prufroutine)

Laut den Zielen zur Nahversorgung im EHK Halle (Saale) 2020 sind die zentralen Versorgungs-
bereiche zu sichern und vor Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen oder auch
Erweiterungen von Betrieben auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche entstehen kénn-
ten, zu schiitzen. Daher soll sich der situative Nahbereich des Prifstandortes nicht mehr als
unwesentlich mit dem situativen Nahbereich des néchstgelegenen zentralen Versorgungsbe-
reiches {iberschneiden. Bei einer Uberschneidung von bis zu 10 % ist keine wesentliche
Uberschneidung festzustellen. Eine Uberschneidung von bis zu 20 % wird im Rahmen des
Priifschemas als ,leichte” Uberschneidung gewertet und erfahrt eine entsprechende Abwer-
tung (,,gelbe Ampel”) (vgl. Stadt + Handel 2020, S. 138).

Angesichts seiner Lage sind im Hinblick auf das Planvorhaben insbesondere die méglichen
Uberschneidungen mit dem ZVB HZ Altstadt und dem ZVB NVZ Beesener StraBe von Rele-
vanz.

Im Hinblick auf den ZVB HZ Altstadt ist festzuhalten, dass dieser als Hauptzentrum eine stadt-
weite Versorgungsfunktion einnimmt, sodass naturgemial eine vollstdndige raumliche
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Uberschneidung des Nahbereiches mit dem des ZVB gegeben ist. Angesichts der stadtwei-
ten Versorgungsfunktion ist eine geringe Uberschneidung hinsichtlich der zu versorgenden
Einwohner von deutlich unter 10 % festzustellen.

Die raumliche Uberschneidung des fuBlaufigen Nahbereichs des Planvorhabens mit dem
Nahbereich des ZVB NVZ Beesener Stra3e wird in der nachfolgenden Abbildung dargestellt:

Abbildung 7: Darstellung der Uberschneidung der Nahbereiche

| zentraler Versorgungsbereich
[ fuBlsufiger Nahbereich Planvorhaben
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL;
Abgrenzungen ZVB: EHK Halle (Saale) 2020; Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung
2018 sowie Aktualisierung 09/2020.
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Unter Beriicksichtigung des situativen Nahbereichs des zu priifenden Standorts sind Uber-
schneidungen von rd. 7 % der Einwohnerzahl mit dem Nahbereich des NVZ Beesener Stra3e
(s. Abbildung 7 und Tabelle 11). Laut EHK Halle (Saale) 2020 gilt eine Uberschneidung von
bis zu 10 % i. d. R. als angemessen. Im vorliegenden Fall liegt die Uberschneidung mit dem
ZVB bei rd. 7 % und ist folglich im Ampelsystem mit einer ,,griinen Ampel”
Stadt + Handel 2020, S. 138).

zu bewerten (vgl.

Tabelle 11: Uberschneidung des Nahbereiches mit dem vom ZVB NVZ Beesener StraBe
Parameter Werte

Einwohner (Ende 2024) im zu versorgenden Ge-

biet des ZVB NVZ Beesener Stral3e rd. 8.900
Sbnzvg’c))hner im Uberschneidungsbereich (Ende rd. 600
Anteil in % rd. 7%

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Einwohnerzahlen des Fachbereich Einwohnerwesen Halle
sowie auf StraBenabschnitts-Ebene der GfK 2019; Einwohnerzahlen auf 100 gerundet.

Angesichts der Uberschneidung von rd. 7 % kann eine konzeptkonforme Uberschneidung
der Nahbereiche des zu priifenden Standortes und des ZVB NVZ Beesener Stral3e konstatiert
werden. Dies begriindet sich insbesondere angesichts der wichtigen Versorgungsfunktion fiir
die norddstlich vom Prifstandort gelegenen Siedlungsgebiete.

Bezlglich der im ZVB NVZ Beesener Strae verorteten Lebensmittelmarkte (hier insb.:
NETTO- und ALDI Nord) ist zu beriicksichtigen, dass beide Markte perspektivisch eine Er-
weiterung ihrer Bestandsmarkte anstreben. Weiterhin unterscheiden sich die bestehenden
Lebensmitteldiscounter hinsichtlich ihrer Angebotsbreite und -tiefe von dem Betriebstyp des
Planvorhabens (Vollsortimenter). Dariiber hinaus profitieren die Markte von Kopplungsvor-
teilen durch die weiteren Angebotsstrukturen innerhalb des ZVB. Angesichts der
vorgenannten Griinde ist die geringe Uberschneidung der Nahbereiche des Planvorhabens
und des ZVB NVZ Beesener StraBe nochmals zu relativieren.

Fur die dritte Prifroutine ist eine Konformitat zum Priifschema angesichts
der Uberschneidung von unter 10 % gegeben.

Ausschluss ungewollter Agglomerationen (4. Priufroutine)

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Ansiedlung eines einzelnen Einzelhandelsbe-
triebes an einem nicht durch Einzelhandel vorgepragten Standort, wodurch der Tatbestand
einer ungewollten Agglomeration auszuschlieBen ist. Prifroutine 4 ist als nicht untersu-
chungsrelevant einzustufen.

Die vierte Priifroutine ist fir den zu prifenden Standort nicht untersuchungsrelevant.
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Das Planvorhaben ist konform zu den kommunalplanerischen Zielstellungen gemaB EHK
Halle (Saale) 2020 (hier: insb. Nahversorgungspriifschema).

6.2 Absatzwirtschaftliche Einordnung

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel werden in der folgenden Tabelle fiir das Planvorhaben dargestellt. Die Um-
satzumverteilungen liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende stadtebaulich-
funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Berlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolu-
mens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt leicht abgemildert. So wird der
Vorhabenumsatz (s. Kapitel 4.3) den zu erwartenden Umsatzen der Bestandsstrukturen Ende
2024 gegenubergestellt, wodurch eine leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im
Vergleich zu den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren angesichts der Lage an einer bedeutsamen Ver-
kehrsachse zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der
Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 10 % fur die Berechnungen angenommen.
Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 90 % des Vorhabenumsatzes umvertei-
lungsrelevant fur die Betriebe im Untersuchungsraum.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in einem realitatsnahen Worst Case-Szenario dar.

Tabelle 12: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Bestandsumsatze max. Umsatzumverteilung
2024 (Worst Case)

Lagedetail in Mio. Euro in %
HZ Altstadt 28,4 0,3 1
NVZ Beesener Strale 14,0 0,7 5
NVZ Diesterwegstrale 4,4 0,4 9
NVZ Vogelweide 4,6 0,1 3
NZ Stdstadt 36,3 0,5 1
sonstige Lagen 103,5 3,4 3
Fir die Bestandsstrukturen
im Untersuchungsraum um- 06
satzumverteilungsneutraler !
Vorhabenumsatz

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn Gruppe 2020, EHI 2020,
standige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerun-
det;* Differenzen zur Gesamt/-Zwischensumme rundungsbedingt méglich.
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Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung i. H. V. max. 6,1 Mio. Euro im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, davon rd. 90 % zu Lasten von Wettbewer-
bern im Untersuchungsraum.

6.2.1 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir
zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten sonstigen Lagen (mit entsprechend vor-
handenen Angebotsstrukturen) im Untersuchungsraum werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB HZ Altstadt

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel i. H. v. max. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 1 % zu Lasten der Bestandsstrukturen im ZVB
HZ Altstadt aus. Die Umsatzumverteilungen verteilen sich auf zahlreiche Anbieter im ZVB,
werden jedoch insbesondere die dort verorteten Lebensmittelvollsortimenter tangieren. An-
gesichts der deutlichen Trennwirkung der B 80 und der angesichts ihrer Lage im ZVB
weitreichenden Einzugsgebiete der dortigen Anbieter sind die vorhabenbedingten Auswir-
kungen auf die Bestandsbetriebe im ZVB als gering zu bezeichnen. Vorhabenbedingte
MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen sind nicht zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind ebenfalls keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Altstadt in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Beesener Stral3e

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel i. H. v. max. 0,7 Mio. Euro bzw. max. 5 % zu Lasten der Bestandsstrukturen im ZVB
NVZ Beesener StraBBe aus. Die Umsatzumverteilungen werden vor allem die Lebensmitteldis-
counter NETTO und ALDI Nord tangieren, welche wichtige Magnetbetriebe und
Frequenzbringer fir das NVZ Beesener Stral3e darstellen. Beziiglich der tangierten struktur-
pragenden Anbieter ist zu beriicksichtigen, dass beide Markte perspektivisch eine
Erweiterung ihrer Bestandsmarkte anstreben', wodurch diese langfristig und marktadaquat
aufgestellt sein werden. Weiterhin unterscheiden sich die bestehenden Lebensmitteldiscoun-
ter hinsichtlich ihrer Angebotsbreite und -tiefe von dem Betriebstyp des Planvorhabens
(Vollsortimenter) und profitieren von ihrer siedlungsrdumlich integrierten Lage (nennens-
werte Mantelbevolkerung) und Kopplungsvorteilen durch die weiteren Angebotsstrukturen
innerhalb des ZVB.

¥ bereits im Bestand beriicksichtigt, s. Kapitel 4.3.
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Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Vorhaben stehen, sind ebenfalls keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Beesener StraBBe in seinem heuti-
gen Bestand und seinen Entwicklungsmdoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ DiesterwegstralBe

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel i. H. v. max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 9 % zu Lasten der Bestandsstrukturen im ZVB
NVZ Diesterwegstral3e aus. Diese werden insbesondere den systemgleichen Wettbewerber
EDEKA tangieren, welcher als alleiniger Magnetbetrieb des NVZ Diesterwegstral3e fungiert.
Der Markt stellt einen der nachstgelegenen systemgleichen Wettbewerber dar und weist
gewisse Uberschneidungen mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens auf. Der ZVB NVZ
DiesterwegstraBBe weist insgesamt eine eher geringe Aufenthaltsqualitét auf und auch der
Marktauftritt des EDEKA-Marktes ist als nicht mehr zeitgemaB zu bewerten. Angesichts des-
sen und der eher geringen Parkméglichkeiten an seinem Standort verfiigt der EDEKA-Markt
Uber eine eher geringe Strahlkraft und fungiert vor allem als Nahversorger fur die umliegen-
den Siedlungsbereiche. Dabei profitiert der Markt von seiner zentralen Lage in einem
verdichteten Wohngebiet und seiner damit einhergehenden hohen Mantelbevolkerung (ca.
7.400 Einwohner in einem 700 m-Radius mit einer rechnerischen Kaufkraft im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 17,8 Mio. Euro (Prognose 2024)%). Angesichts
dieser bedeutenden Nahversorgungsfunktion fur das ndhere Umfeld wird der Markt die als
noch gering zu bezeichnenden vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen voraussichtlich
verkraften kénnen.

Die Entwicklungsmdoglichkeiten des NVZ Diesterwegstra3e werden durch das Planvorhaben
ebenfalls nicht konterkariert, da die projektierte Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters keinen direkten Einfluss auf die Ansiedlungsmdéglichkeiten weiterer Nahversorger (bspw.
Lebensmitteldiscounter oder Drogeriefachmarkt) auf den ausgewiesenen Potenzialflachen
des ZVB austibt.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Vorhaben stehen, sind ebenfalls keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ DiesterwegstraBBe in seinem heuti-
gen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

20 Eigene Berechnungen; Kaufkraft: IfH K&In 2019; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnung auf Basis Statistisches
Landesamt Sachsen-Anhalt (Stand 31.12.2024) sowie GfK 2019; Werte gerundet
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Auswirkungen auf den ZVB NVZ Vogelweide

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 3 % zu Lasten der Bestandsstrukturen im ZVB
NVZ Vogelweide aus. Diese werden insbesondere den systemgleichen Wettbewerber
EDEKA tangieren. Angesichts der rdumlichen Entfernung sind keine nennenswerten Uber-
schneidungen der Einzugsgebiete des NVZ und des Planvorhabens erkennbar, sodass der
EDEKA-Markt von als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen tangiert wird, die die-
ser voraussichtlich verkraften wird.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Vorhaben stehen, sind ebenfalls keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Vogelweide in seinem heutigen Be-
stand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NZ Sudstadt

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel i. H. v. max. 0,5 Mio. Euro bzw. max. 1 % zu Lasten der Bestandsstrukturen im ZVB
NZ Sudstadt aus. Diese werden insbesondere das SB-Warenhaus Kaufland sowie deutlich
untergeordnet den Lebensmitteldiscounter LIDL tangieren.

Der Kaufland-Markt verfligt aufgrund seiner Dimensionierung tber ein umfassendes vollsor-
timentiertes Angebot und eine entsprechend weitreichende Strahlkraft. Er profitiert zudem
von Kopplungsvorteilen an seinem Standort und wird die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen daher voraussichtlich verkraften koénnen. Der LIDL-Markt weist einen vom
Planvorhaben differenten Betriebstyp auf und profitiert ebenfalls von Agglomerations- und
Standortvorteilen. Angesichts der als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Um-
satzumverteilungen sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen
sind nicht zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Vorhaben stehen, sind ebenfalls keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NZ Sidstadt in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Nahversorqungsstrukturen in Halle (Saale) (bezogen auf
den Untersuchungsraum)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen Halle (Saale) (bezogen auf den Untersu-
chungsraum), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten
Ubernehmen, ergeben sich Umverteilungen im Segment Nahrungs- und Genussmittel i. H. v.
max. 3,4 Mio. Euro bzw. max. 3 %.

39



STADTHANDEL

Es wird ersichtlich, dass im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel insbesondere fir die Anbieter in den sonstigen Lagen im Untersuchungsraum die
monetar hochsten Umsatzumverteilungen zu erwarten sind.

Dies beruht zum einen auf der Tatsache, dass 15 der insgesamt 31 strukturpréagenden Wett-
bewerber auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche verortet sind.

Zum anderen ist festzuhalten, dass bis zu ein Drittel der oben genannten monetéren Um-
satzumverteilungen den nahegelegenen REWE-Markt (inkl. Getrénkemarkt) an der Torstral3e
tangieren werden. Dieser stellt den zum Planvorhaben REWE néchstgelegenen systemglei-
chen und vor allem betriebseigenen Wettbewerber dar. Wie in den Kapiteln 5.1 und 6.1
ersichtlich, weist das Planvorhaben dariiber hinaus eine beinahe vollumfiangliche Uberschnei-
dung seines Einzugsgebietes und seines Nahbereiches mit dem des REWE-Marktes an der
TorstraBBe auf. Angesichts der monetér wie prozentual als hoch zu bezeichnenden vorhaben-
bedingten Umsatzumverteilungen ist eine vorhabenbedingte MarktschlieBung des REWE-
Marktes an der Torstral3e nicht auszuschlieBen. Daraus resultieren aus fachgutachterlicher
Sicht jedoch keine stadtebaulich negativen Auswirkungen, da der Standort (in einer umstruk-
turierten/reduzierten Form) durch einen (nicht systemgleichen) Nahversorger (bspw. NETTO,
Penny, Norma) nachgenutzt werden kann.

Desweiteren werden die nahegelegenen Wettbewerber LIDL und Netto Stavenhagen (Boll-
berger Weg) von nennenswerten Umsatzumverteilungen tangiert. Diese weisen angesichts
ihrer raumlichen Nahe ebenfalls nennenswerte Uberschneidungen mit dem Einzugsgebiet
des Planvorhabens auf, unterscheiden sich jedoch hinsichtlich ihres Betriebstyps (Lebensmit-
teldiscounter) vom Planvorhaben REWE. Insbesondere der LIDL-Markt profitiert angesichts
der rdumlichen N&he perspektivisch von Kopplungsvorteilen mit dem Planvorhaben sowie
den weiteren projektierten Nutzungen. Vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -um-
strukturierungen der beiden Betriebe sind nicht zu erwarten.

Insgesamt werden insbesondere die benannten, in raumlicher Nahe gelegenen Lebensmit-
telanbieter sowie die weiteren Lebensmittelvollsortimenter in sonstigen Lagen von den
prozentual wie monetadr hochsten Umsatzumverteilungen tangiert. Die Umsatzumverteilun-
gen fur die weiteren Betriebe sind in einem relativ geringem Mal3 (max. 5 %), wodurch
vorhabenbedingte MarktschlieBungen nicht zu erwarten sind. Demnach ist mit keiner Aus-
diinnung des Versorgungsnetzes zu rechnen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung im Untersu-
chungsraum und deren Entwicklungsmdoglichkeiten sind — auch bei einer nicht
auszuschlieBenden Marktaufgabe des REWE-Marktes an der Torstral3e — nicht zu erwarten.
Dies gilt, da der Standort (in einer umstrukturierten/reduzierten Form) durch einen (nicht sys-
temgleichen) Nahversorger (bspw. NETTO, Penny, Norma) nachgenutzt werden kann.
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Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Ent-
wicklungsméglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/oder die integrierte
Nahversorgung im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten.

6.3 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen

Im Landesentwicklungsplan des Bundeslandes Sachsen-Anhalt finden sich die nachfolgenden
Ziele zur Entwicklung der Siedlungsstruktur, die in Bezug auf das geplante Vorhaben von

Bedeutung sind:

.Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu bin-
den|[...][Z 46].

Verkaufsflaiche und Warensortiment von Einkaufszentren, groBflichigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben miissen der
zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen [Z 47].

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich liberschreiten,

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

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

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu kei-
nen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und
Naturschutzgebieten fiihren [Z 48].

Diesbezuglich ist festzuhalten:

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Halle (Saale), welche laut LEP S-A
2010 eine oberzentrale Funktion erfullt.

Aufgrund der oberzentralen Funktion hat die Stadt Halle (Saale) eine tUberregional
bedeutsame Versorgungsfunktion inne. Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadt-
bezirk Sud und ist perspektivisch Uberwiegend auf die Versorgung der Bevélkerung
in dem in Kapitel 5.1 beschriebenen Einzugsgebiet ausgerichtet. Da dieses der zent-
ralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich der Stadt Halle
(Saale) entspricht, ist das Vorhaben folglich als kongruent zu den Zielen 46, 47 und
48 (1) des LEP S-A zu bewerten.
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= Der Vorhabenstandort erfillt die Kriterien einer stadtebaulich integrierten Lage (s.
Ausfihrungen in Kapitel 3.1 und 6.1). Eine Kongruenz zum Ziel 48 (2) des LEP S-A ist
damit gegeben.

* Das Planvorhaben dient insb. in raumlicher Hinsicht der Sicherstellung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung im situativ abgeleiteten Nahbereich (s.
Kapitel 6.1). GemaB der erfolgten Analyse der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
sowie deren stadtebaulicher Einordnung sind durch das Planvorhaben in seiner avi-
sierten Verkaufsflachendimensionierung keine negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und/oder die verbrauchernahe Nahversorgung zu erwarten (s.
Kapitel 6.2. Somit wird dem Ziel 48 (3) des LEP Sachsen-Anhalt entsprochen.

= Der Vorhabenstandort ist durch die in unmittelbarer Nahe des Vorhabenstandortes
befindliche StraBenbahnhaltestelle ,LudwigstraBe” an das 6rtliche OPNV-Netz ange-
bunden. Fir FuBganger und Radfahrer ist der Standort ebenfalls gut erschlossen.
Somit wird dem Ziel 48 (4) des LEP Sachsen-Anhalt entsprochen.

= Eine abschlieBende Aussage beziiglich einer durch das Vorhaben induzierte, Gber ein
vertragliches Mal3 hinausgehende Verkehrsbelastung fiir die angrenzenden Sied-
lungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebiete kann im Rahmen der vorliegenden
Analyse nicht abschlieBend getroffen werden. Die Beurteilung einer Konformitét zu
Ziel 48 (5) des LEP Sachsen-Anhalt bedarf somit einer gesonderten Priifung durch
einen entsprechenden Sachverstandigen.

Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht — vorbehaltlich einer Priifung der
verkehrlichen Vertraglichkeit — konform zu den relevanten Zielen des LEP S-A 2010.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Halle (Saale) am Béllberger Weg 185 ist der Abriss der aktuell durch das Sportparadies
genutzten Immobilie und die anschlieBende Errichtung einer Mixed-Use-Immobilie (Wohnen,
Dienstleistungen, Gewerbe) projektiert. Im Zuge dessen ist die Unterbringung eines Lebens-
mittelvollsortimenters des Betreibers REWE mit einer (GVKF von 1.900 m? (zzgl. Backer) im
Erdgeschoss der Immobilie geplant.

Im Zuge des Vorhabens steht aktuell eine Verlagerung des nahegelegenen REWE-Marktes
an der TorstraBBe an den Vorhabenstandort in Rede. Da weder eine solche Verlagerung gesi-
chert, noch eine Nachnutzung des sodann leerfallenden Bestandsmarktes durch
Lebensmitteleinzelhandel ausgeschlossen ist, wurde das hier geprifte Vorhaben im Sinne
eines Worst Case-Ansatzes als Neuansiedlung betrachtet und bewertet.

Als Grundlage fir das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

» Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in Halle (Saale) sind durch das Planvorhaben nicht zu
erwarten.

* Aus der im Zuge des Vorhabens nicht auszuschlieBenden Marktaufgabe des REWE-
Marktes an der Torstral3e?, resultieren angesichts der sodann bestehenden Nachnut-
zungsmoglichkeiten durch Lebensmitteleinzelhandel keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die
Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen in Halle (Saale) sind durch das Planvorha-
ben somit ebenfalls nicht zu erwarten.

Einordnung geméaB kommunalplanerischer Grundlagen
* Das Planvorhaben ist konform zu den kommunalplanerischen Zielstellungen gemal
EHK Halle (Saale) 2020 (hier: insb. Nahversorgungsprifschema).
Einordnung gemaB landesplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht — vorbehaltlich einer Prifung der
verkehrlichen Vertraglichkeit — konform zu den relevanten Zielen des LEP S-A 2010.

In der Zusammenschau der ermittelten Ergebnisse ist das Vorhaben als vertraglich i. S.
der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO und des LEP S-A 2010 sowie als konform zum
EHK Halle (Saale) 2020 zu bewerten.

21 Durch Verlagerung oder den deutlich erhéhten Wettbewerbsdruck angesichts des projektierten Vorhabens
in raumlicher Nahe.
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