G Ut_ 02/2021
achten

Stddtebauliche Vertraglichkeitsanalyse fir
die geplante Ansiedlung eines Lebensmit-
teldiscounters in Halle (Saale),

Mansfelder Str./Tuchrdhmen

gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Pldne.



Impressum

AUFTRAGNEHMER AUFTRAGGEBER

Stadt + Handel Beckmann und THOR Fiinfte GmbH & Co. KG
Fdhrer Stadtplaner PartGmbB UlmenstraBe 22
info@stadt-handel.de 60325 Frankfurt am Main
www.stadt-handel.de —

Amtsgericht Essen VERFASSER
Partnerschaftsregister- Dipl.-Ing. Marc Féhrer
nummer PR 3496 M. Sc. Mathias Tetzlaff
Hauptsitz Dortmund M. Sc. Ramona Kréll
Standort Dortmund Leipzig, 5. Februar 2021

Horder HafenstraBBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 34192723942
Fax +49 34192723943

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Pldne.



Inhaltsverzeichnis

1 Ausgangssituation und Zielsetzung 1
2 Methodik 2
3 Beschreibung des Planvorhabens 7
3.1 Mikrostandort 7
3.2 Sortimente und Verkaufsflachen 8
4 Markt- und Standortanalyse 10
4.1 Makrostandort 10
4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums 12
4.3 Angebotsanalyse 14
4.4 Nachfrageanalyse 15
4.5 Stddtebaulich-funktionale Analyse der zentralen

Versorgungsbereiche 17
4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen 20
5 Marktposition des Planvorhabens 22
5.1 Einzugsgebiet 22
52 Umsatzprognose fur das Planvorhaben 24
6 Auswirkungsanalyse 27
6.1 Einordnung des Vorhabens hinsichtlich kommunalplanerischer

Zielstellungen (Vorgaben des EHK Halle (Saale) 2020) 27
6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen 32
6.3 Stddtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen 33

6.4 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen (LEP S-A 2010) 35

7 Zusammenfassung der Ergebnisse 38

Anhang |

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung meh-
rerer geschlechtsspezifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewdhlte
mdnnliche Form schlie3t stets auch andere Geschlechter mit ein.

Die Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB bedient sich fir
Zuarbeiten und insbesondere empirische Dienstleistungen wie Erhebungen, Be-
fragungen und Zdhlungen bei der Stadt + Handel Dienstleistungen GbR
(Gesellschafter: Ralf M. Beckmann und Marc Féhrer, Hérder HafenstraBe 177,
44263 Dortmund) als Nachunternehmer. Mitarbeiter der Stadt + Handel Dienst-
leistungen GbR sind im Impressum durch den Zusatz ,,(GbR)" kenntlich gemacht.

STADTHANDEL

Ausgangssituation und Zielsetzung i



Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Halle (Saale) ist die Errichtung einer Mixed-Use-Immobilie ((altersgerechtes)
Wohnen, Dienstleistungen, Gewerbe) an der Mansfelder StraBe/Tuchréhmen
projektiert. Im Zuge dessen ist die Unterbringung eines Lebensmitteldiscounters

mit einer Gesamtverkaufsfldche (GVKF) von bis zu 200 m? geplant.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen fUr die Versorgung der Bevélkerung im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist. Dies beinhaltet die Prifung, ob die Konformitat
zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Halle
(Saale) 2020" sowie zu den Zielen des LEP S-A 2010 gegeben ist.

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 Entwicklungsmdéglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im

Untersuchungsraum.

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP Sachsen-Anhalt 2010.

= Einordnung in das EHK Halle (Saale) 2020.

T Stadt + Handel (2020): Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt Halle (Saale)
2020. Im Folgenden als EHK Halle (Saale) 2020 bezeichnet.
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Methodik

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

Angebotsanalyse

Stadt + Handel hat die zugrunde liegenden Daten im Jahr 2018 erhoben und diese
fUr die Erstellung dieses Vertrdglichkeitsgutachtens im Januar 2021 aktualisiert.
Die Bestandserhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsge-
naue Verkaufsfldchenerfassung (differenziert nach innen- und aulBenliegender
Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw.

Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprédgender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind.
300 m2 VKF)?,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands im untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Rand-

sortiment.

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

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimente bzw. Sortimentsbereiche Nahrungs- und
Genussmittel, Getrdnke und Back- und Fleischwaren (= zentren- und nahversor-
gungsrelevant gemdal3 der Sortimentsliste fUr Halle (Saale)) (vgl. EHK Halle
(Saale) 2020, S.157)% fUr untersuchungsrelevant eingeschdatzt.

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

nungen.

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

Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Bericksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevolkerung attestiert werden. Neben der Struktur der &rtlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bertcksichtigung. Im vorliegenden Gutach-
ten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprdgende Wettbewerber
bezeichnet.

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

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt?. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose

des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

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

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
= Jaufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019° fUr die Stadt Halle
(Saale) sowie auf Einwohnerzahlen auf straBenabschnittsebene seitens der Gfk
2019 und dem Fachbereich Einwohnerwesen Halle (Saale). Die von Stadt + Handel
ausgewiesenen Kaufkraftzahlen weichen z. T. aufgrund der hier verwendeten Da-
tengrundlagen (Kaufkraftwerte IfH 2019) von den Angaben im EHK Halle (Saale)
2020 (Kaufkraftwerte IfH 2017) ab.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte im Untersuchungsraum
herangezogen. Die Innenstddte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungs-
zentren sind stddtebaurechtlich 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 ausgelésten Umsatzumver-

teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem

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

5 Zum Zeitpunkt der Erstellung der Analyse stehen die Kaufkraftkennziffern for 2020, welche den Einfluss von

COVID-19 berUcksichtigen, noch nicht zur Verfigung.
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wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine
Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit
steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse
auf die daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. Gemdf3 der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdts-

naher Worst Case Fall* in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens die ermittelten Verkaufsfldchen, die Flachenproduktivitdaten
gemdB Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BerUcksichtigung finden innerhalb der

Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der

Entfernung zum Vorhabenstandort;
= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groBBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe;

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-

haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumvertei-

lungswerten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgréf3e, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefUhrte 10 %-GroéfBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR3 der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrGumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stddtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kédnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen

|ll

fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schdadlichen bzw. nicht unwesentlichen

Auswirkungen zu erwarten sind.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
méglichst nachteilig fir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. 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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Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknUpft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im

Sinne eines realitdtsnahen stddtebaulichen Worst Case.
Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansied-
lung handelt wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser
zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvor-
habens ist in frGhestens vier Jahren zu rechnen (Ende 2024). Aufgrund dieses
Zeitrahmens sind Verdanderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen
Marktwirksamkeit zu berUcksichtigen. DiesbezUglich relevante Faktoren sind ins-
besondere die Bevdlkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung
pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft
fUr den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Bran-
che und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf
eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurtckgegriffen, wel-
che auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fu3t. 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 Planvorha-
bens) ist gemdR der Prognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt
eine stagnierende Entwicklung der Bevdlkerung in Halle (Saale) zu erwarten
(s. Kapitel 4.1und 4.4).

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie
des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklungen des stationdren
Handels bis Ende 2024 (+ 4,3 %) prognostiziert. Das hei3t, es wird ein Uberdurch-
schnittliches Wachstum der Branchen im Vergleich zur Entwicklung der

Onlineanteile prognostiziert.

Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fUr den Sortimentsbereich

Nahrungs- und Genussmittel aus fachlicher Sicht Folgendes festzuhalten:

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

7 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis GfK (2019), Stadt Halle (2020) und Statistisches Landesamt Sach-

sen-Anhalt (2020): Bevélkerungsstand/-vorausberechnung (Stichtag: 30.09.2020 und 31.12.2024).
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= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
und logistische Herausforderungen (Kihlkette, Mindestbestellwert);

= tendenziell hdheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a.
aufgrund der Einschrdnkungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22 05/2020);

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bis mittelfristigen Effekte ist langfristig
(hier: Prognose bis 2024) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche
auszugehen (s. Kapitel 4.4).

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Plan-
vorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt®. Dabei sind die kon-
kret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in
die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt
in Kapitel 4.3.

Umgang mit konkreten Wohnbauentwicklungen im Zuge des Planvorhabens

Nach Angaben des Auftraggebers sollen im Zuge des Planvorhabens nach aktuel-

lem Planungsstand ca. 93 Wohneinheiten entstehen.

FUr den Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.2) ist diese Entwicklung insgesamt von
eher geringerer Relevanz. Dies begrUndet sich insbesondere durch die rdumliche
Entfernung der in den Randbereichen des Untersuchungsraumes gelegenen An-
gebotsstrukturen und deren z. T. differenzierten Einzugsgebieten. Es erfolgt
daher eine Betrachtung und Bewertung unter Bericksichtigung der Einwohner-
und Kaufkraftprognose im Sinne der oben benannten dynamischen Wirkungsana-
lyse (s. vorstehende AusfUhrungen), welche sodann den gesamten Unter-

suchungsraum tangiert.

Grundsdatzlich ist im Hinblick auf die Auswirkungsanalyse davon auszugehen, dass
das Planvorhaben einen gewissen Teil der dadurch zusdatzlich zur Verfigung ste-
henden sortimentsspezifischen Kaufkraft direkt binden kann. Der durch diese
zusdtzliche Kaufkraft gebundene Umsatzanteil des Planvorhabens wdére somit
nicht umsatzumverteilungsrelevant fUr die weiteren Bestandsbetriebe im Unter-
suchungsraum. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird diese direkte Kauf-
kraftbindung und die damit einhergehende Abmilderung der vorhabenbedingten
Umsatzumverteilungen in der vorliegenden Auswirkungsanalyse nicht mitberick-
sichtigt.

% Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung des
Planvorhabens

In Halle (Saale) ist die Errichtung einer Mixed-Use-Immobilie an der Mansfelder
StraBBe/Tuchrahmen projektiert. Im Zuge dessen ist die Unterbringung eines Le-
bensmitteldiscounters mit einer Gesamtverkaufsflache (GVKF) von bis zu 900 m?2
geplant. Zudem sollen am Standort nach aktuellem Planungsstand ca. 93 neue
Wohneinheiten (z. T. altersgerechtes Wohnen) sowie kleinere Gewerbebetriebe
(Dienstleistungen, Gastronomie, Einzelhandel) entstehen.

3.1 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort befindet sich auf der Grundsticksfldche zwischen der
Mansfelder StraBBe im SUden und der StraBBe Tuchrdhmen im Norden und somit
unmittelbar angrenzend an das Hauptzentrum Altstadt. Ostlich des Vorhaben-
standortes verlduft der MUhlgraben, der den Vorhabenstandort von der direkt
angrenzenden Altstadt trennt. Der Vorhabenstandort ist auf allen Seiten von
Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhdusern sowie von Einzelhandel und er-

gdnzenden Funktionen wie Gastronomie und Dienstleistungen umgeben.

Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung 2018 sowie Aktualisierung 01/2021, Kartengrundlage:
OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL

Die Erreichbarkeit mittels MIV erfolgt insbesondere Uber die Mansfelder Stral3e,
welche den Vorhabenstandort mit der &stlich gelegenen Innenstadt sowie den im

STADTHANDEL Beschreibung des Planvorhabens 7



Westen gelegenen Siedlungsgebieten von Halle-Neustadt verbindet. Der Vorha-
benstandort verfigt perspektivisch Uber betriebseigene Parkpldtze, welche Uber
den StraBenzug Tuchrdhmen erreichbar sein werden (Tiefgarage). Im ndheren
Umfeld des Planvorhabens befinden sich mehrere EinbahnstraBen, sodass die
grundsatzliche Erreichbarkeit des Standortbereiches mittels MIV (unabhé&ngig
von der konkreten Andienung des Vorhabenstandortes) z. T. erschwert wird. Dem-
gegenUber ist eine deutlich bessere Erreichbarkeit mittels OPNV Uber die
unmittelbar am Vorhabenstandort befindliche Haltestelle ,Ankerstra3e"” gege-
ben. Hier verkehren Bus- und diverse StraBenbahnlinien in regelmdBigen
Abstdnden. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist als sehr gut zu bezeichnen. Dem-
nach ist der Standort auf die Versorgung der umliegenden Bevélkerung ausgelegt.

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich HZ Altstadt befindet sich un-
mittelbar &stlich angrenzend in weniger als 50 m Entfernung zum Vorhaben-
standort. Innerhalb des ZVB befinden sich auch die ndchstgelegenen strukturpra-
genden Wettbewerber REWE (rd. 250 m sUdéstlich) und EDEKA (rd. 300 m
ostlich des Vorhabenstandortes). Die ndchstgelegenen systemgleichen Lebens-
mitteldiscounter NP und Penny befinden sich rd. 950 m resp. 1 km norddstlich des
Vorhabenstandortes (auBerhalb des ZVB HZ Altstadt).

3.2 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groB3fldchiges Einzelhandelsvorha-
ben mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentren-
relevanten Sortimente liegt bei Lebensmittelmdrkten in der Regel bei max. 10 %
und dies ist auch vorliegend der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens

liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-

dert wie folgt dar.

Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens (Planung)
Sortimente VKF-Anteil VKF Planung
in % in m?
Nahrungs- und Genussmittel 80 720
Drogeriewaren 10 90
sonstige Sortimente (Uberwiegend Aktionswaren) 10 90
GESAMT 100 900

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrdgers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2021.

Die Verkaufsflache fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird
mit 720 m? projektiert.

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsfldche von 90 m? erreicht. Die
sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 90 m? Verkaufsfldche angeboten. Bei
den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus mehreren unterschied-
lichen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment sind insbesondere aufgrund der relativ
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geringen Verkaufsflache keine nennenswerten Umsdtze bzw. keine stddtebaulich
negativen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen zentraler Versorgungsberei-
che oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Untersuchungs-
raum in diesen Sortimenten zu erwarten.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge
eines reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Umsatzanteils (s. Kapitel 5.2) im Sortiment Drogeriewaren sowie in den sonstigen
Sortimenten.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfldche be-
tragt.

STADTHANDEL
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4

Abbildung 2:

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt
und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbe-
schreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 MAKROSTANDORT

«Das Oberzentrum Halle (Saale) ist [...] die gréBte Stadt Sachsen-Anhalts sowie
die viertgréBBte Stadt in den ostdeutschen Bundeslédndern. [...] Das Umland der
Stadt Halle (Saale) ist Uberwiegend ldndlich geprédgt und dinn besiedelt (vgl.
nachfolgende Abbildung). Das Oberzentrum wird durch den Saalekreis (rd.
186.000 Einwohner) mit seinen Grundzentren in Bad Ddurrenberg, Bad
Lauchstddt, Braunsbedra, Grébers, Landsberg, Leuna, Micheln, Teutschenthal
sowie Wettin vollstdndig umgeben. DarlUber hinaus finden sich die Mittelzentren
Merseburg, Schkeuditz, Bitterfeld-Wolfen, Kéthen, Lutherstadt Eisleben und De-
litzsch in einem Umkreis von rd. 35 km. Oberzentren in réumlicher Nédhe zu Halle
(Saale) sind Leipzig rd. 45 km sUdéstlich [...], Dessau-RoBBlau rd. 50 km nordéstlich
[...] und Magdeburg rd. 85 km nérdlich” (EHK Halle (Saale) 2020, S. 29).
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.Halle (Saale) ist Uber verschiedene Bundesautobahnen aus dem Umland zu er-
reichen. Dazu zdhlen die A 14 als Anbindung an Magdeburg und Leipzig, die A 9
(Berlin-MUnchen) sowie A 38 Richtung Géttingen und Kassel. Dadurch bestehen
leistungsfdhige Verkehrsverbindungen in den Norden (Berlin, Magdeburg), den
Sdden (Thiringen, Bayern), den Westen (Géttingen, Kassel) und den Osten
(Leipzig, Dresden). Innerstddtisch unterstitzen die BundesstraBen 6, 80, 91 und
100 das Verkehrsnetz.

Halle (Saale) ist Mitglied des Mitteldeutschen Verkehrsverbundes und durch sei-
nen Hauptbahnhof an das Schienennetzwerk der Deutschen Bahn Uber den ICE,
IC, RE, RB und den S-Bahnverkehr angeschlossen. [...]

Innerstddtisch besteht eine Anbindung Uber das Stra3enbahn- und Busliniennetz,
betrieben von der Halleschen Verkehrs-AG sowie Uber S-Bahn Verbindungen. Wei-
terhin werden Busse fiUr die Anbindung des Umlandes eingesetzt. Die Halleschen
Stadtteile sind durch dieses System an ein eng getaktetes Netz angeschlossen
und verfigen insbesondere im Bereich der Kernstadt Uber eine gute Erreichbar-
keit.

Insgesamt verfigt Halle (Saale) Uber eine sehr gute Erreichbarkeit sowohl inner-
halb 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 rédumliche und funktionale Verflechtungen" (EHK Halle (Saale) 2020, S. 30
).

In Halle (Saale) leben 239.257 Einwohner (Stand: 30.09.2020). Die Stadt teilt sich
in die Stadtbezirke Mitte, Nord, Ost, West und Sid, welche sich in 43 Stadtteile/-
viertel gliedern. Die Stadtbezirke West und SUd weisen die gré3ten Bevolkerungs-
anteile in der Stadt Halle (Saale) auf (s. nachfolgende Tabelle). Der Standort des
Planvorhabens ist dem Stadtteil Nérdliche Innenstadt im Stadtbezirk Mitte zuzu-

ordnen.

Tabelle 2: Bevolkerung nach Stadtbezirken Halle (Saale)

Stadtbezirk Einwohner Bevélkerungsanteil in %
West 69.073 29

Sod 66.773 28

Mitte 46.050 19

Nord 40.941 17

Ost 16.216 7

GESAMT 239.257 100

Quelle: Stadt Halle (Saale) (20217): Bevélkerung mit Hauptwohnsitz am 30.09.2020 nach Stadtteilen/-vierteln.
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Im Untersuchungsraum leben (mit Stand 30.09.2020) 35.311 Einwohner?. FiUr die
Stadt Halle wird fir Ende 2024 eine in etwa stagnierende Bevdlkerungsentwick-

lung (+ rd. 0,3 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl) prognostiziert™.

4.2 WETTBEWERBSSITUATION UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMS

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am Einzugsgebiet des Planvor-
habens, allerdings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als
das Einzugsgebiet (s. Kapitel 5) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass
auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte
(insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung bericksich-
tigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fur die
Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen berUcksichtigt wer-

den muUssen.

FUr die Ableitung des Untersuchungsraumes werden die verkehrliche Erreichbar-
keit, der Betriebstyp des Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher
Wettbewerber im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel bertcksichtigt. Zudem erfédhrt der Untersuchungsraum des Vorha-
bens eine Einschrdnkung durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe detaillierte AusfUhr-

ungen in Kapitel 5.7).

?  Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Stadt Halle (Saale) und GfK 2019.

1o Eigene Berechnungen nach Bevélkerungsstand Stadt Halle (Saale) und Bevoélkerungsprognosen Statistisches

Landesamt Sachsen-Anhalt, zu den Stichtagen 31.12.2019 und 31.12.2024.
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Abbildung 3: Untersuchungsraum
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Aktualisierung 01/2021; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL

Der Untersuchungsraum umfasst im Wesentlichen die umliegenden Siedlungsbe-
reiche der Altstadt sowie angrenzende Siedlungsgebiete in der Nordlichen
Innenstadt, der Sudlichen Innenstadt und zu einem geringen Teil auch der Neu-
stadt (GuBBerster ostlicher Randbereich). Im Norden und Nordosten wird der
Untersuchungsraum durch die ndchstgelegenen systemgleichen Lebensmitteldis-
counter limitiert. Auch im Siden erfdhrt der abgegrenzte Raum eine
Einschrankung durch systemgleiche Wettbewerber. Im Osten wirken die Bahn-
gleise sowie das Gebiet der DR als limitierender Faktor. Westlich des
Vorhabenstandortes wirkt die Saale als naturrdumliche Barriere. Angesichts der
guten Erreichbarkeit Uber die Mansfelder Straf3e und die Straf3e An der Magistrale
werden hier ebenfalls die westlich der Saale gelegenen, ndchstgelegenen Wett-
bewerber in den Untersuchungsraum inkludiert. Eine weitere Ausdehnung ist

aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Im Untersuchungsraum befinden sich zwei zentrale Versorgungsbereiche (HZ Alt-
stadt und NVZ Saale-Center).
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Mobilitdtsaspekte und Zufallseink&ufe fUhren, insbesondere aufgrund der zentra-
len Lage in unmittelbarer Ndhe zum Innenstadtzentrum, zu einer leicht Uber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird mit 5 % fir die Berechnungen angenommen. Demnach wer-
den im Sinne des Worst Case-Ansatzes 95 % des Vorhabenumsatzes umver-

teilungsrelevant fUr die Betriebe im Untersuchungsraum.

4.3 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung berUcksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte
weitere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen/Umstrukturierun-
gen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum
(hier: Nahrungs- und Genussmittel). Nach RUcksprache mit der Stadt Halle
(Saale) sind Stadt + Handel diesbeziglich folgende Marktverdnderungen be-

kannt:

= Neubau Lebensmittelvollsortimenter (voraussichtlich REWE) am Standort
Grof3e Ulrichstraf3e 12 mit Uber 1.000 m? VKF.

Diese aktuell projektierte Marktverdnderung wurde im vorliegenden Gutachten

bereits als Bestand berUcksichtigt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind sechs Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Diese
weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 600 m? und rd. 1.200 m? auf. Des
Weiteren sind elf Lebensmittelsupermarkte mit Gesamtverkaufsfldchen zwi-
schen rd. 300 m? und 1.800 m? im Untersuchungsraum verortet. Die durch-
schnittliche Gesamtverkaufsfldche der Lebensmitteldiscounter im Untersu-
chungsraum betrdagt rd. 860 m?2 und die der Lebensmittelsupermdarkte rd. 870 m2.
Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch zwei

strukturprdgende Biomdarkte arrondiert.

Insgesamt befinden sich neun der 19 strukturprédgenden Lebensmittelanbieter in-
nerhalb von zentralen Versorgungsbereichen, davon acht innerhalb des ZVB HZ
Altstadt.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel ist im Untersuchungsraum alsin etwa durchschnittlich einzustufen (rd. 0,42
m?2 VKF NuG/EW)". Dabei ist zu bertcksichtigen, dass der Untersuchungsraum
das Hauptzentrum der Stadt Halle (Saale) inkludiert (stadtweite Versorgungs-
funktion) und sich ein GrofBteil der weiteren Wettbewerber in Randbereichen des

™ Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020: EHI

handelsdaten aktuell 2020.
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abgegrenzten Untersuchungsraums befindet. Es ist daher zu erwarten, dass die
vorhandenen Anbieter auch einen deutlich Uber den abgegrenzten Untersu-
chungsraum hinausgehenden Bereich mitversorgen. FUr den Stadtbezirk Mitte, in
dem sich das Planvorhaben befindet, ist insgesamt eine Unterversorgung festzu-
stellen (0,33 m2 VKF/EW; vgl. EHK Halle (Saale) 2020, S. 115). Dies wird auch
anhand des geringen Durchschnitts der Verkaufsfldchen der Bestandsmarkte er-
sichtlich.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel ergab folgende Werte fUr Verkaufsfladchen und Umsdtze:

Tabelle 3: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersu-
chungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro
HZ Altstadt 6.000 271
Halle (Saale) NVZ Saale-Center 900 4,2
sonstige Lagen 7.900 38,2
GESAMT* 14.900 69,5

Quelle: Verkaufsflache: Vor-Ort-Erhebung 2018 sowie Aktualisierung 01/2021; Umsatzsch&tzung: Eigene Berechnungen auf Basis EHI
(2020), Hahn Gruppe (2020); VKF auf 100 m? Umsdatze auf O,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt

moglich.

4.4 NACHFRAGEANALYSE

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevdlkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in
einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene

Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 88 (IfH 2019) auf,
d. h. sie liegt unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Bezogen auf das
durchschnittliche Kaufkraftniveau in Sachsen-Anhalt (rd. 91), wird ebenfalls ein
leicht unterdurchschnittlicher Wert erreicht. Unter BerUcksichtigung der ermittel-
ten Einwohnerzahl (35.311) ergibt sich im Untersuchungsraum im
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Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Kaufkraftpotenzial von rd.
76,9 Mio. Euro/Jahr®,

Die Zentralitdt”im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrédgtin der
Stadt Halle laut EHK Halle (Saale) 2020 rd. 106 %, d. h. es flieBen Kaufkraftpo-
tenziale von auBerhalb in die Stadt). Im Untersuchungsraum betrdgt die
Zentralitdt rd. 95 %, somit sind aktuell gewisse Kaufkraftabflisse aus dem abge-
grenzten Untersuchungsraum festzustellen. Dies ist insbesondere auf das Fehlen
eines groBzUgig dimensionierten Verbrauchermarktes oder SB-Warenhauses zu-

rockzufUhren.

Bericksichtigung des sich verdndernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter BerUcksichtigung eines Genehmigungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3
Jahren, sowie einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der voll-
stdndigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation im
Folgenden fUr Ende 2024 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fUr die Ent-

wicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2024;
=  Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
=  Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist in der Stadt Halle mit einer in etwa stag-

nierenden Bevdlkerungsentwicklung (+ rd. 0,3 %) bis Ende 2024 zu rechnen™®.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 I@sst sich bis Ende 2024 eine Entwicklung der
Kaufkraft fUr den stationdren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und

Genussmittel von + rd. 4,3 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fUr den Untersuchungsraum eine durchschnittliche
Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
um + rd. 4,6 % bzw. rd. 3,6 Mio. Euro auf rd. 80,5 Mio. Euro.

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

Eigene Berechnungen; Kaufkraft: IfH Kéln 2019; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnung auf Basis Statistisches
Landesamt Sachsen-Anhalt und Stadt Halle (Stand 30.09.2020) sowie GfK 2019; Werte gerundet.

Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandels-
relevanten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo Kaufkraft-
zuflUsse, bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.

Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt und Stadt Halle (Stand:
30.09.2020, Prognose: 31.12.2024).
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4.5 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE

Grundlage fir die Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der moglich-
erweise durch die ausgeldsten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gele-
genen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum.

FUr die stddtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf das EHK Halle (Saale) 2020 zurickgegriffen.
Nachfolgend werden die stddtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten
dargestellt.
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Tabelle 4: Standortprofil ZVB Hauptzentrum Altstadt

ZVB HZ Altstadt

Lage

Verortung

Stadtbezirk Mitte, Stadtteile Altstadt, Stdliche und Nérdliche Innenstadt

Ausdehnung

Das Hauptzentrum Altstadt erstreckt sich innerhalb des Altstadt-Rings und wird im
Norden durch den ,Moritzburgring”, im Osten durch den ,Universitatsring”/,Hansering”,
im Suden durch den ,Waisenhausring” und im Westen durch den ,Hallorenring"/,Ro-
bert-Franz-Ring" begrenzt.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur des Hauptzentrums ist vor allem durch Angebote des mittelfristi-
gen Bedarfsbereichs (hier insbesondere Bekleidung, Schuhe/Lederwaren) gekenn-
zeichnet. Ergdnzt wird das Angebot durch Waren des kurz- und langfristigen Bedarfs-
bereichs sowie durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote.

relevante Magnetbe-
triebe

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

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Das Hauptzentrum ist Uber die B 80 (Hier: FranckestraBe) sowie mehreren Zufahrts-
straBen fUr den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber zahlreiche Bus- und Bahnhaltepunkte wie bei-
spielsweise ,Franckeplatz”, ,Marktplatz"”, ,Hallmarkt” oder ,Moritzburgring"”.

R&umlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Hauptlage ,,GroB3e
UlrichstraBe"-,Marktplatz"-,Leipziger Straf3e" organisiert.

Versorgungsfunktion

Oberzentrale Versorgungsfunktion, die deutlich Gber die Stadtgrenzen hinaus reicht.

Abgrenzung des ZVB

(Verédnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz
méglich)

U0 Hauptlage
Nebenlage

P Funktionaler
Ergdnzungsbereich

Funktion
®  Nohrungs- und Genussmittel
®  Sonstiger kurzfristiger 8edorf
®  Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
®  Zentrenerglnzende Funktion

Leoarstand

BetriebsgréBenstruktur in m*
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 3999 m?*
24,000 m*

Versorgungsbereiche
-

' Zentraler Vorsorgungsbereich

: :I Sonderstandort

: Stadtbezirke
:‘ Stadtviertel

2 250
Motor

Quelle: EHK Halle (Saale) (Stadt + Handel 2020), S. 69.

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Halle (Saale) (Stadt + Handel 2020), S. 69ff.
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Tabelle 5: Standortprofil ZVB Nahversorgungszentrum Saale-Center

ZVB NVZ Saale-Center

Lage
Verortung Stadtbezirk: West, Stadtteil: SUdliche Neustadt

Das Nahversorgungszentrum befindet sich an der Straf3e Rennbahnring und liegt an ei-
Ausdehnung nem Verkehrskreuz der B 80 und der StraBBe An der Magistrale. Die B 80 verlguft 6stlich

und die StraBe An der Magistrale nérdlich des NVZ.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Breiter Angebotsmix, insbesondere durch Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfs-
bereichs. Dieses wird durch zentrenergdnzende Funktionen (Gastronomie, Dienst-
leistungen) arrondiert.

relevante Magnetbe-
triebe

EDEKA

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr groBrau-
mig Uber die B 80 erreichbar.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den Bushaltepunkt ,Rennbahnring” und der
StraBenbahn-Haltestelle ,HyazinthenstraBe" erreichbar.

R&umlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Der ZVB umfasst das dreigeschossige Einkaufszentrum Saale-Center.

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion insbesondere fUr die siUdliche Neustadt sowie Teilbereiche der
nordlichen Neustadt

Abgrenzung des ZVB

(Verdnderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz

méglich)

Betsiebigr dien st Ater m =’

—_— 10

Quelle: EHK Halle (Saale) (Stadt + Handel 2020), S. 102.

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Halle (Saale) (Stadt + Handel 2020), S. 102f.
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4.6 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN

STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-

lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende

rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-

deutung:

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht ist die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Angeboten im Untersuchungsraum als na-

hezu flachendeckend einzustufen.

Der Vorhabenstandort der projektierten Mixed-Use-Immobilie befindet
sich unmittelbar angrenzend an das Hauptzentrum Altstadt. Er ist auf al-
len Seiten von Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhdusern sowie
von Einzelhandel und ergdnzenden Funktionen wie Gastronomie und
Dienstleistungen umgeben. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist Uber die
unmittelbar am Vorhabenstandort befindliche Haltestelle ,Ankerstra3e”
gegeben und als sehr gut zu bezeichnen. FUr den MIV ist die Erreichbarkeit
des Vorhabenstandortes (unabhdngig von der konkreten Andienung des
Vorhabenstandortes selbst) z. T. durch die VerkehrsfUhrung im ndheren
Standortumfeld (z. T. EinbahnstraBen und FuBgdngerzonen) erschwert.
Angesichts der Zuwegung wird ersichtlich, dass der Standort auf die Ver-

sorgung der umliegenden Bevdlkerung ausgelegt ist.

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich HZ Altstadt befindet
sich unmittelbar &stlich angrenzend in weniger als 50 m Entfernung zum
Vorhabenstandort. Innerhalb des ZVB befinden sich auch die ndchstgele-
genen strukturprdagenden Wettbewerber REWE (rd. 250 m sUddéstlich) und
EDEKA (rd. 300 m &stlich des Vorhabenstandortes). Die ndchstgelegenen
systemgleichen Lebensmitteldiscounter NP und Penny befinden sich rd.
950 m resp. 1km nordéstlich des Vorhabenstandortes (auBerhalb des ZVB
HZ Altstadt).

Im Untersuchungsraum sind sechs Lebensmitteldiscounter, elf Lebensmit-
telsupermdrkte und zwei Biomdrkte verortet. Dabei ist festzuhalten, dass
sich innerhalb des unmittelbar angrenzenden ZVB HZ Altstadt kein struk-
turprégender Lebensmitteldiscounter befindet.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist im Untersuchungsraum als in etwa durchschnittlich
einzustufen (rd. 0,42 m2 VKF NuG/EW). Dabei ist zu beriUcksichtigen, dass
die vorhandenen Anbieter auch einen deutlich Gber den abgegrenzten Un-
tersuchungsraum hinausgehenden Bereich mitversorgen. FUr den
Stadtbezirk Mitte, in dem sich das Planvorhaben befindet, ist insgesamt
eine Unterversorgung festzustellen (0,33 m2 VKF/EW,; vgl. EHK Halle
(Saale) 2020, S. 115). Dies wird auch anhand des geringen Durchschnitts
der Verkaufsflachen der Bestandsmdrkte ersichtlich.
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Die Zentralitat im Untersuchungsraum betrdgt rd. 95 %. Somit sind aktuell
gewisse Kaufkraftabflisse aus dem abgegrenzten Untersuchungsraum
festzustellen. Dies ist insbesondere auf das Fehlen eines gro3zigig dimen-

sionierten Verbrauchermarktes oder SB-Warenhauses zurUckzufUhren.

FUr den Untersuchungsraum ergibt sich eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um
+rd. 4,6 % bzw. rd. 3,6 Mio. Euro auf rd. 80,5 Mio. Euro bis zum Prognose-
jahr 2024. Somit ist perspektivisch mit einer gesteigerten Nachfrage zu
rechnen.

Im Hinblick auf moégliche Auswirkungen ist relevant: neun der 19 struktur-
prdgenden Wettbewerber sind in zentralen Versorgungsbereichen
angesiedelt (davon acht im HZ Altstadt). Es ist anzunehmen, dass vorha-
benbedingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fUr die
ndchstgelegenen Lebensmittelanbieter im HZ Altstadt sowie die nahege-

legenen systemgleichen Lebensmitteldiscounter ergeben.
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5

Marktposition des
Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter BeriUcksichtigung der verschiedenen Einflussgro-
Ben, die Abgrenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatz-

prognose fUr das Planvorhaben.

5.1 EINZUGSGEBIET

Grundsdatzlich 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 ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Das Ein-
zugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den Uber das
abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen Streuum-
sdtzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die
Verflechtungsintensitdt deutlich nachldsst und die Einflusse von Konkurrenz-

standorten deutlich Uberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte BerUcksichti-

gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens

(u. a. Branche, Betreiber, Gré3e, Standorteigenschaften);

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

= die perspektivischen Kopplungsbeziehungen am Vorhabenstandort (insb.

gesamtstddtische Ausstrahlungskraft der Innenstadt);

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten

im Untersuchungsraum;

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

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Bericksichtigung der
Wettbewerbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stddtebaulich
limitierenden Faktoren die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche in der Innenstadt
von Halle (Saale) sowie die westlich zwischen Saale und Elisabeth-Saale gelege-
nen Siedlungsgebiete. Aufgrund des Fehlens eines strukturprdgenden Lebens-
mitteldiscounters nimmt das Planvorhaben perspektivisch eine ergdnzende Ver-
sorgungsfunktion fUr die Bewohner der Innenstadt ein. Das Kerneinzugsgebiet
wird insbesondere durch die westlich verlaufende (Elisabeth-)Saale, zunehmende
Raum-Zeit-Distanzen sowie die ndchstgelegenen systemgleichen Lebensmittel-
discounter limitiert.
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darUber hinaus die noérdlich, 6stlich und
sUdlich an die Innenstadt angrenzenden Bereiche. Insbesondere in sUdliche Rich-
tung ist eine vergleichsweise gute verkehrliche Anbindung an den Vorhaben-
standort gegeben, sodass das erweiterte Einzugsgebiet dort seine rdumlich wei-
teste Ausdehnung erfdhrt. Diese Siedlungsbereiche verfUgen Uber eine gute
Anbindung an den Vorhabenstandort, aber gleichzeitig auch an vergleichbare
Wettbewerbsstandorte. Aus diesem Grund ist in diesem Gebiet von einer deutlich
geringeren Marktdurchdringung des Planvorhabens als im Kerneinzugsgebiet
auszugehen. Neben den zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen wirken sich somit
vor allem die ndchstgelegenen systemgleichen Wettbewerber limitierend auf die

Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebiets aus.

Abbildung 4 stellt die Wettbewerbsstandorte im Untersuchungsraum sowie das
Einzugsgebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet)

dar.

Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Abgrenzungen ZVB: EHK Halle (Saale) 2020; Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung 2018 sowie
Aktualisierung 01/2021; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL
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5.2 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die zu erwartende Fldchenproduktivitdt des Planvorha-

bens abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird fur die Flachenleistung des projektier-
ten Lebensmitteldiscounters der aktuell umsatzstarkste, grundsatzlich in Frage

kommende Betreiber (LIDL) zugrunde gelegt.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Betreibers LIDL betrdagt rd.
7.420 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache

von rd. 209 m2 ™,

Auf dieser Basis lasst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Fla-

chenproduktivitdt Planvorhabens ableiten.
Nachfrageseitige Faktoren

= Der Untersuchungsraum weist ein unterdurchschnittliches einzelhandels-
relevantes Kaufkraftniveau auf (rd. 88; vgl. IfH 2019). Bezogen auf das
durchschnittliche Kaufkraftniveau in Sachsen-Anhalt (rd. 91), wird eben-

falls ein leicht unterdurchschnittlicher Wert erreicht.

= DieZentralitdtim Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdagt
im abgegrenzten Untersuchungsraum rd. 95 %. Somit sind aktuell Kauf-

kraftabflUsse festzustellen.

= Im Untersuchungsraum ist bis zum Prognosehorizont 2024 von einer posi-
tiven Entwicklung der Nachfragesituation von rd. + 4,6 % auszugehen (s.
Kapitel 4.4).

Insgesamt ergibt sich aus fachgutachterlicher Sicht, insbeson-

dere aufgrund des unterdurchschnittliches Kaufkraftniveaus

(,minus" rd. 12 % zum Bundesdurchschnitt) im Untersuchungs- o
raum, eine eher geringere Fldachenproduktivitdt des Planvor-

habens im Vergleich zur bundesdurchschnittlichen Fldchenpro-
duktivitdt eines Lebensmitteldiscounters (jeder Betreiber).

Angebotsseitige Faktoren

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist im Untersuchungsraum aktuell als in etwa durchschnittlich
einzustufen (rd. 0,42 m2 VKF NuG/EW)*. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass
die vorhandenen Anbieter auch einen deutlich Uber den abgegrenzten Un-
tersuchungsraum hinausgehenden Bereich mitversorgen. FUr den Stadt-

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

®  Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020: Ver-

kaufsflachen strukturpragender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Flachen).
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bezirk Mitte, in dem sich das Planvorhaben befindet, ist insgesamt eine
Unterversorgung festzustellen (0,33 m2 VKF/EW; vgl. EHK Halle (Saale)
2020, S. 115). Dies wird auch anhand des geringen Durchschnitts der Ver-
kaufsfldchen der Bestandsmadrkte ersichtlich.

= |Im Einzugsgebiet des Planvorhabens ist aktuell kein systemgleicher Le-
bensmitteldiscounter verortet. Es sind jedoch deutliche Uberschneidungen
des Einzugsgebietes mit denen von systemfremden Wettbewerbern (Le-

bensmittelvollsortimenter, Biomarkte) festzustellen.

Angesichts der Wettbewerbssituation ldsst sich insgesamt be-

trachtet keine wesentliche Abweichung der zu erwartenden
Flachenproduktivitat im Vergleich zur durchschnittlichen FIa- 3
chenproduktivitdt eines Lebensmitteldiscounters (jeder Betrei-

ber) begrinden.

Standortspezifischen Rahmenbedingungen

= Der Vorhabenstandort befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Innen-
stadtzentrum der Stadt Halle (HZ Altstadt). Es profitiert somit perspek-
tivisch von Kopplungsvorteilen im unmittelbaren Standortumfeld.

= Der Vorhabenstandort weist eine sehr gute OPNV-Anbindung auf.

= Das als Mixed-Use-Immobilie konzipierte Vorhaben ist angesichts seiner
stddtebaulich integrierten und fuBldaufig gut erschlossenen Lage perspek-
tivisch in nur geringem Maf3e auf Autokunden ausgerichtet. Damit einher
geht Ublicherweise ein geringerer Durchschnittsbon je Kunde, da insge-

samt weniger Waren transportiert (und somit bezogen) werden kénnen.

= Das Planvorhaben verfigt angesichts der naturrdumlichen (Saale) und
siedlungsstrukturellen (B 80) Barrieren im ndheren Standortumfeld sowie
der eher geringen Autokundenorientierung Uber ein vergleichsweise einge-

schrédnktes Einzugsgebiet.

= Das Planvorhaben weist mit 200 m? GVKF eine im Vergleich zu aktuellen

Expansionsformaten eher unterdurchschnittliche Verkaufsfldche auf.

Insbesondere das eher eingeschrdnkte Einzugsgebiet des Plan-
vorhabens sowie die durch die VerkehrsfUhrung im ndheren
Standortumfeld erschwerte Erreichbarkeit mittels MIV lassen,
trotz gewisser Kopplungsvorteile am Standort, ein Absinken der o
Flachenproduktivitat im Vergleich zur bundesdurchschnittlichen
Leistungsfahigkeit eines Lebensmitteldiscounters (jeder Betrei-

ber) erwarten.

Angesichts der oben aufgefUhrten Aspekte ist davon auszugehen, dass der Le-
bensmitteldiscounter in einem Worst Case-Ansatz eine Fldchenproduktivitdt von
rd. 6.900 Euro/m2 VKF erreichen wird.
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Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Um-
sdtze (realitdtsnaher Worst Case):

Tabelle 6: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens (Worst Case)
. max. Fldchenproduktivitat max. Umsatz
Sortiment . . .
in Euro/m2 VKF in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 50
Drogeriewaren 6.900 0,6
sonstige Sortimente (Uberwiegend
. 0,6
Aktionswaren)
GESAMT* - 6,2

Quelle: Flédchenproduktivitéten, Umsatzschéatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2020/2021); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamt-
summe rundungsbedingt moglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr den Lebensmitteldis-
counter ein perspektivischer Jahresumsatz von max. rd. 6,2 Mio. Euro
prognostiziert. Max. rd. 5,0 Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich

Nahrungs- und Genussmittel entfallen.

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von max. rd.
0,6 Mio. Euro prognostiziert und auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls
max. rd. 0,6 Mio. Euro. Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf
mehrere verschiedene Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer
Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen Umsatzvolumens bei den
sonstigen Sortimenten und im Sortiment Drogeriewaren sind keine stddtebaulich
negativen Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklungsmdoglichkeiten
von zentralen Versorgungsbereichen oder die integrierte Nahversorgung im Un-
tersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese

Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Abbildung 5:

Priifroutine 1: Funktionaler Bezug zur Wohnbebavung NEIN [@
Weist der Standort einen raumlich-funktionalen Zusammenhang mit Wohnbebauung auf? TEILWEISE |
JA (@]
.__________& |
tionsgerechte Dimensionierung VIEL HOHER [@]
yezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im situativen Nahbereich angemessen LEICHT HOHER [°]
s jeweiligen Standorttyps? ANGEMESSEN (@]

Auswirkungsanalyse

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

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

=  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen
von dem Planvorhaben aus?

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

6.1 EINORDNUNG DES VORHABENS HINSICHTLICH
KOMMUNALPLANERISCHER ZIELSTELLUNGEN (VORGABEN
DES EHK HALLE (SAALE) 2020)

Im nachfolgenden Kapitel wird geprift ob das Planvorhaben in seiner gepriften

Verkaufsflachendimensionierung auch den kommunalplanerischen Zielstellungen

gemdB EHK Halle (Saale) 2020 (hier: insb. Nahversorgungsprifschema) ent-

spricht.

Nahversorgungsprifschema gemdal EHK Halle (Saale) 2020

I Besonderer Nahversorgungsstandort I

NVS/NY
Typ A TypB
KaufkraftabschBpfung KaufkraftabschBpfung Kaoufkraftabschépfung
wohnungsnah: 35-50 % wohnungsnah: bis 70 % wohnungsnah: 35-50 %
wohnortnah: bis 20 % wohnortnah: - wohnortnah: -

Priifroutine 3: Schutz zentraler Versorgungsberaiche

Liegt eine

ehr als unwesentl
Nahbereich der niichstg

DEUTLICH [@)
R. Ober U berschneidung des Nahbereichs des Vorhabens mit LEICHT |
zentralen Ve gungsbereiche vor? MEIN (@

dann direkt weiter zu

JA

Liegt Sondersituation*” (z. B. keine Flgchen im ZV8) vor?

MNEIM

Gesamtbewertung

- h
Prifroutine 4 JA
’ gaf. Neubewertung

Ansiedlung/Erweiterung wird...
. — - EINE _ROTE" (TEIL-)AMPEL I
NEIN |@ GILT ALS AUSSCHLUSS @ NICHT EMPFOHLEN
TEILWEISE KRITERIUM! BEDINGT EMPFOHLEN**
Ja (@] EMPFOHLEN**

Quelle: EHK Halle (Saale) 2020, S. 135.

Nachweis der stéddtebaulichen Integration (1. Prifroutine)

GemalB Nahversorgungsprifschema ist eine Konformitdt zur 1. Prifrou-
tine gegeben, wenn der Vorhabenstandort vorwiegend von Wohnsied-
lungsbereichen umgegeben ist bzw. ein rdumlich-funktionaler Zusammen-
hang zu diesen Bereichen besteht. Das bedeutet, dass der Vorhaben-
standort von mindestens zwei, besser drei Seiten und mehr von Wohnbe-
bauung umgeben sein sollte. Zusdtzlich sollte eine fuBldufige Anbindung zu
den umgebenden Wohnsiedlungsbereichen vorhanden sein (FuBwege,
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Querungshilfen bei stark befahrenen StraBen, keine naturrdumlichen oder
stadtebaulichen Barrieren) (vgl. Stadt + Handel 2020: S. 134).

BezUglich der Einordnung des in Rede stehenden Standortes nach Prifrou-

tine 1 des PrUfschemas lasst sich folgendes feststellen:

Der Vorhabenstandort ist auf allen Seiten von Wohnbebauung umgeben
und steht mit dieser in einem rdumlich-funktionalen Zusammenhang (s.
Kapitel 3.1). Im Zuge des projektierten Vorhabens ist zudem die Errichtung
weiterer Wohnbebauung (nach aktuellem Stand ca. 93 Wohneinheiten,

Uberwiegend in den oberen Etagen der Immobilie) projektiert.

Der Prifstandort ist ausreichend in die umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche eingebettet. Demnach wird die 1.
Prifroutine erfillt. ()

Funktionsgerechte Dimensionierung (2. Prifroutine)

Gemal des Nahversorgungsprifschemas ist vom Prifstandort ausgehend
ein wesentlicher Teil des Umsatzes aus dem situativen Nahbereich abzu-
schopfen. Dieser Fall ist aus fachgutachterlicher 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. Nahversorgungs-
standorte und integrierte Nahversorger leisten einen wesentlichen Be-
standteil zur Optimierung und Sicherung der Nahversorgungssituation.
Angesichts dessen, ist eine Kaufkraftabschépfungsquote zwischen 35 und
50 % als angemessen zu bewerten (vgl. Stadt + Handel 2019, S. 135). For
den vorliegenden Fall wird angesichts der rdumlichen Ndhe zum ZVB HZ
Altstadt und der dort verorteten Wettbewerber eine Abschépfungsquote

von maximal 35 % als angemessen erachtet.
Nahbereichsabgrenzung

FUr die Einordnung der projektierten Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters in das PrUfschema ist es erforderlich, den situativen Nahbereich

des zu prUfenden Standorts zu bestimmen.

Der situative Nahbereich des Planvorhabens orientiert sich an einer Ent-
fernung von rd. 10 Gehminuten resp. 1.000 m fuBldufiger Entfernung. Er
umschlie3t damit die westlich gelegenen Siedlungsgebiete zwischen Elisa-
beth-Saale und Saale, die umliegenden Siedlungsgebiete zwischen Saale
und MUhlengraben sowie den Bereich des ZVB HZ Altstadt. Im Siden wird
der situative Nahbereich durch die B 80 auf deutlich unter 10 Gehminuten
resp. 1.000 m limitiert. Im Norden wirken die dortigen Wettbewerber
Penny und NP einschrdnkend auf die Ausdehnung des Nahbereiches, so-
dass dieser auch hier nicht bis an 1.000 m heran reicht. Im SUdosten
werden die innerhalb des ZVB gelegenen Siedlungsgebiete aufgrund des
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zusammenhdngenden Siedlungsgefiges in den Nahbereich inkludiert, so-
dass der situative Nahbereich an dieser Stelle leicht Uber eine Entfernung
von 1.000 m hinausgeht.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Abgrenzung des situativen Nahbe-
reichs des Vorhabenstandortes auf.

Abbildung 6: Situativer Nahbereich des Planvorhabens

IS el ™ [N
—

Botanischer .~
,,__‘._gj"_;\éganen’ :

[ standortbezogener Nahbereich :

D zentraler Versorgungsbereich

MaBstab: 200 m ee—

Aktualisierung 01/2021; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL

Die folgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im standortbezo-
genen Nahbereich dem prognostizierten Umsatz des Planvorhabens im Haupt-
sortiment (= Nahrungs- und Genussmittel) gegenUber.

Tabelle 7: Prifung der Nahversorgungsfunktion (standortbezogener Nahbereich)
Parameter wohnortnah zu versorgender Bereich
Einwohner (2024) 6.940

Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) in Mio. Euro (2024) 16,1

Umsatz Planvorhaben (Nahrungs- und Genussmittel) in Mio. Euro (Worst 50

Case) !

rechnerische Kaufkraftabschépfung in % 31

Quelle: Eigene Berechnungen; Kaufkraftdaten: IfH 2019; Umsatzprognose: standige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Ein-
wohnerdaten: GfK 2019 und Fachbereich Einwohnerwesen Halle; Werte gerundet.
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Die Berechnung der Kaufkraftabschépfung zeigt, dass durch den Lebensmittel-
discounter im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel rechnerisch ein
Anteil von max. rd. 31 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im abgegrenzten
Nahbereich gebunden wird.

Ergdnzend ist festzustellen, dass durch das Vorhaben keine stddtebaulich nega-
tiven Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversorgungs-
struktur ausgeldst werden (s. Kapitel 6.3). Das Planvorhaben ist somit als ange-

messen dimensioniert zu bewerten.

Angesichts der rechnerischen Abschépfungsquote von unter 35 %
der Kaufkraft aus dem standortbezogenen Nahbereich ist dem
Planvorhaben eine Uberwiegende Ausrichtung auf die verbrau-
chernahe Versorgung zu attestieren. O

Schutz zentraler Versorgungsbereiche (3. Prifroutine)

Laut den Zielen zur Nahversorgung im EHK Halle (Saale) 2020 sind die zentralen
Versorgungsbereiche zu sichern und vor Funktionsverlusten, die durch neue An-
siedlungen oder auch Erweiterungen von Betrieben auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche entstehen kénnten, zu schitzen. Daher soll sich der situative
Nahbereich des Prifstandortes nicht mehr als unwesentlich mit dem situativen
Nahbereich des ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiches Gberschneiden.
Bei einer Uberschneidung von bis zu 10 % ist keine wesentliche Uberschneidung
festzustellen. Eine Uberschneidung von bis zu 20 % wird im Rahmen des Prifsche-
mas als ,leichte" Uberschneidung gewertet und erfdhrt eine entsprechende
Abwertung (,gelbe Ampel") (vgl. Stadt + Handel 2020, S. 139).

Angesichts seiner Lage ist im Hinblick auf das Planvorhaben insbesondere die
Uberschneidungen mit dem ZVB HZ Altstadt von Relevanz. Da das Planvorhaben
unmittelbar an den ZVB angrenzt, ist eine vollstdndige Uberschneidung seines

Nahbereiches mit dem des ZVB (in seiner Gesamtbetrachtung) festzustellen.

Diesbezuglich ist zu berUcksichtigen, dass das Hauptzentrum grundsdtzlich eine
stadtweite Versorgungsfunktion einnimmt, sodass naturgemdal eine vollstdndige
rdumliche Uberschneidung des Nahbereiches mit dem des ZVB HZ Altstadt gege-
ben ist.

Ungeachtet dessen muss das Vorhaben angesichts der Uberschneidung von deut-
lich Uber 20 % hinsichtlich der Prifroutine 3 zundchst mit einer ,roten Ampel”
bewertet werden. Aus fachgutachterlicher Sicht liegt in diesem speziellen Fall je-

doch eine Sondersituation vor, welche im Zuge der Prifroutine abzuwdégen ist:

= innerhalb des ZVB HZ Altstadt ist aktuell kein strukturprdgender Le-
bensmitteldiscounter verortet. Das Planvorhaben nimmt somit eine
ergdnzende und keine konkurrierende Funktion zu den dort verorteten

Lebensmittelvollsortimentern ein.

= diese quantitative Aufwertung des Nahversorgungsangebotes sowie
die Diversifizierung des Betriebstypenmixes in Halle-Mitte ist aufgrund
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des Mangels an Lebensmitteldiscountern gemd&B EHK Halle (Saale)
2020 explizites Entwicklungsziel fUr den Stadtbezirk (vgl. Stadt + Han-
del 2020, S. 118).

= das Planvorhaben befindet sich gem. EHK Halle (Saale) 2020 in einer
«innerstddtischen QuartiersgeschaftstraBe”. ,Stddtebauliche Zielstel-
lung fUr die Bereiche ist dabei die fUr die Grinderzeit charakteristische
attraktive Nutzungsmischung und Funktionsunterlagerung langfristig
zu sichern und zu stdrken." (vgl. EHK Halle (Saale) 2020, S. 72).

= das Planvorhaben ist als Mixed-Use-Immobilie konzipiert. Es tragt so-
mit nicht nur zur Nahversorgung der Bevoélkerung im Umfeld bei,
sondern schafft gleichzeitig Wohnraum (z. T. altersgerechtes Wohnen)
in einer stddtebaulich winschenswerten und gut erreichbaren Innen-
stadtlage. Gleichzeitig schlie3t es eine bestehende BaulUcke und trdagt
zu eine attraktiven Nutzungsmischung und Aufwertung des gesamten
Standortbereiches bei.

Aus fachgutachterlicher Sichtist somit festzustellen, dass im Hinblick auf die Ziele
und Intentionen des EHK Halle (Saale) 2020 Argumente dafir vorliegen, dass die
urspringlich ,rote Ampel” in der Prifroutine 3 Uberwunden werden kann. Voraus-
setzung dazu ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters. Die Ansiedlung
eines Vollsortimenters am Vorhabenstandort wdre aus konzeptioneller Sicht

nicht zu empfehlen, sodass sodann keine hinreichende Sondersituation vorlage.
Die dritte Prifroutine ist angesichts der Uberschneidung mit dem
HZ Altstadt zundchst nicht erfullt.

Aus fachgutachterlicher Sicht liegen jedoch Argumente fir eine .
Sondersituation vor, welche eine Neubewertung ermdglicht.

Diesen Sachverhalt gilt es durch die Stadt Halle (Saale) entspre-
chend abzuwdgen.

Ausschluss ungewollter Agglomerationen (4. Prifroutine)

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Ansiedlung eines einzelnen Einzel-
handelsbetriebes an einem nicht durch Einzelhandel vorgeprdgten Standort,
wodurch der Tatbestand einer ungewollten Agglomeration auszuschlieBen ist.

Prifroutine 4 ist als nicht untersuchungsrelevant einzustufen.

Die vierte Prifroutine ist fUr den zu prifenden Standort nicht untersuchungsrele-

vant.

Angesichts der gegebenen stddtebaulichen Integration, der aus fachgutachter-
licher Sicht begrindbaren Uberschneidung des wohnortnah zu versorgenden
Bereichs mit dem Nahbereich des ZVB HZ Altstadt und der nicht gegebenen
Uberschreitung der Schwelle einer sortimentsspezifischen Kaufkraftabschép-
fung von 35 % ist das Planvorhaben aus fachgutachterlicher Sicht als konform
zu den Zielen und Grundsdtzen des EHK Halle (Saale) 2020 zu bewerten.
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Aus fachgutachterlicher Sicht liegt hinsichtlich Prifroutine 3 eine Sondersitua-
tion vor, welche eine Uberschneidung mit dem ZVB HZ Altstadt von mehr als
20 % rechtfertigt. Dieser Aspekt muss jedoch von der Stadt Halle (Saale) ent-
sprechend abgewogen werden.

6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel werden in der folgenden Tabelle fUr das Planvorha-
ben dargestellt. Die Umsatzumverteilungen liefern eine wichtige Grundlage fur

die weitergehende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter BeruUcksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen
Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
insgesamt leicht abgemildert. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens fur den Prognosehorizont 2024.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren, insbesondere aufgrund der zentra-
len Lage in unmittelbarer Ndhe zum Innenstadtzentrum, zu einer leicht Uber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Strevumsatz” wird mit 5 % fUr die Berechnungen angenommen. Demnach wer-
den im Sinne des Worst Case-Ansatzes 95 % des Vorhabenumsatzes umver-

teilungsrelevant fUr die Betriebe im Untersuchungsraum.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in einem realitdtsnahen

Worst Case-Szenario dar.

Tabelle 8: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

(Worst Case)

Prognose 2024
Kommune Lagedetail Perspekflwsche max. Umsatzumverteilung (Worst Case)
Umsdtze
in Mio. Euro in Mio. Euro in %
HZ Altstadt 28,4 2.1 7

Halle NVZ Saale-Center 4.4 0,2 4

sonstige Lagen 40,0 2,4 6

FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umvertei-

lungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz’) i. H. v. 5 % 0,3

des Vorhabenumsatzes

GESAMT*

72,7 5,0 -

Quelle: Umsatzschétzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn Gruppe 2020, EHI 2020, sténdige Auswertung handelsspezi-
fischer Fachliteratur; Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maglich.
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Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 5,0 Mio. Euro, davon 95 % zu Lasten

von Wettbewerbern im Untersuchungsraum, ausgehen.

6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
UMSATZUMVERTEILUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddte-
baulichen Konsequenzen fiUr zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten
sonstigen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Unter-

suchungsraum werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB HZ Altstadt

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel i. H. v. max. 2,1 Mio. Euro bzw. max. 7 % zu Lasten der
Bestandsstrukturen im ZVB HZ Altstadt aus. Die Umsatzumverteilungen vertei-
len sich auf zahlreiche Anbieter im ZVB, werden jedoch insbesondere die dort
verorteten Lebensmittelvollsortimenter tangieren. Das Planvorhaben unterschei-
det sich hinsichtlich seines Betriebstyps (Lebensmitteldiscounter) von den im ZVB
verorteten Anbietern, weist jedoch eine z. T. vollstédndige Uberschneidung seines
Einzugsgebietes mit denen von Wettbewerbern im ZVB auf. Insbesondere die
rdumlich ndchstgelegenen Wettbewerber REWE (KellnerstraBe) und EDEKA
(OleariusstraBe) werden dabei von den monetdr wie prozentual héchsten Um-
satzumverteilungen tangiert. Beide Betriebe profitieren angesichts ihrer
jeweiligen Lage von Kopplungsvorteilen resp. einer hohen Kundenfrequenz (Ne-
benlage innerhalb des ZVB) und erzielen dadurch aktuell Uberdurchschnittliche
Flachenleistungen. Die beiden City-Konzepte unterscheiden sich hinsichtlich der
Ausrichtung vom Planvorhaben, sodass lediglich Teil-Uberschneidungen v. a. auch

im Convenience-Segment gegeben sind.

Die weiteren im ZVB verorteten Lebensmittelsupermdrkte befinden dich in gro-
Berer rdumlicher Entfernung und weisen somit geringere Uberschneidungen ihrer
Einzugsgebiete mit dem des Planvorhabens auf. Die beiden Biomdrkte grenzen

sich gréB3tenteils in ihrem Kundenstamm vom Planvorhaben ab.

Angesichts der zu erwartenden angebotsergdnzenden Funktion des Planvorha-
bens sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen der
strukturprdgenden Wettbewerber im ZVB HZ Altstadt nicht zu erwarten. Es ist
jedoch festzuhalten, dass eine Etablierung eines zusatzlichen Lebensmittelmark-
tes am Rande der Innenstadt zu einer nennenswerten Wettbewerbsverschdrfung
fUr die bestehenden Anbieter fUhrt. Insbesondere die Bestandsbetriebe in der In-
nenstadt profitieren jedoch gleichzeitig auch von dem, in der vorliegenden Analyse
nicht separat berUcksichtigten, Einwohnerzuwachs durch die projektierten
Wohneinheiten der geplanten Mixed-Use-Immobilie, sodass dieser Effekt in der
Realitat leicht abgemildert wird.
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FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,

sind ebenfalls keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Altstadt in seinem heu-
tigen Bestand und seinen Entwicklungsmdoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Saale-Center

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB NVZ Saale-
Centeri. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 4 % induziert. Diese werden insbeson-
dere den Lebensmittelvollsortimenter EDEKA tangieren. Der Markt stellt den
einzigen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt innerhalb des ZVB dar und profi-
tiert angesichts seiner Lage im Einkaufszentrum von einer gewissen Strahlkraft
und Kopplungsvorteilen. Er nimmt eine zentrale Versorgungsfunktion fur die um-
liegenden Siedlungsgebiete in Halle-Neustadt. Angesichts der monetdr sowie
prozentual als gering zu bewertenden einzelbetrieblichen Auswirkungen sind keine
negativen Auswirkungen wie MarktschlieBung oder -umstrukturierung zu erwar-
ten.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,

sind ebenfalls keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Saale-Center in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf die sonstigen Nahversorgungsstrukturen in Halle (Saale) (be-

zogen auf den Untersuchungsraum)

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Halle (Saale), welche Nah-
versorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben

sich Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 2,4 Mio. Euro bzw. rd. 6 %.

Diese werden insbesondere die ndchstgelegenen Lebensmitteldiscounter Penny
und NP, sowie die etwas weiter entfernten systemgleichen Wettbewerber LIDL
(Bollberger Weg und KrausenstrafBe) und Netto tangieren. Innerhalb des Einzugs-
gebietes des Planvorhabens ist aktuell kein Lebensmitteldiscounter verortet,
sodass davon auszugehen ist, dass sich die dortigen Bewohner im Segment Le-
bensmitteldiscount an den umliegenden Standorten mitversorgen. Diese aktuell
zugunsten der Wettbewerber abflieBende Kaufkraft, wird perspektivisch z. T.
durch das Planvorhaben zurickgebunden, woraus Umsatzumverteilungen fir die
nahegelegenen und gut erreichbaren Lebensmitteldiscounter resultieren.

Die beiden nérdlich des ZVB HZ Altstadt gelegenen Lebensmitteldiscounter Penny
und NP werden angesichts der Uberschneidung ihrer Einzugsgebiete mit dem des
Planvorhabens von den prozentual héchsten Umsatzumverteilungen tangiert. Die
beiden Betriebe fungieren als Nahversorger fUr ihr unmittelbares Umfeld, versor-
gen jedoch angesichts des Fehlens eines Lebensmitteldiscounters in der
Innenstadt auch entfernter gelegene Siedlungsgebiete mit. Insbesondere der NP-
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Markt profitiert von seiner guten Erreichbarkeit und von Kopplungsvorteilen mit
den umliegenden kleinteiligen Gewerbenutzungen. Es ist davon auszugehen, dass
die Markte daher aktuell Uberdurchschnittliche Umsdtze erzielen, wenngleich
beide Betriebe hinsichtlich ihrer Verkaufsfldchenausstattung als nicht (mehr)
marktgdngig zu bewerten sind. Die beiden Betriebe werden die zu erwartenden
Umsatzumverteilungen angesichts ihrer Nahversorgungsfunktion und vergleichs-
weise hohen Mantelbevélkerung voraussichtlich verkraften kénnen. Auch im Falle
einer nicht zu erwartenden MarktschlieBung des Penny- oder des NP-Marktes
wdre die Nahversorgung fur das Umfeld weiterhin durch den jeweils anderen An-
bieter sichergestellt, sodass auch hieraus keine stddtebaulich negativen

Auswirkungen resultieren wirden.

Die weiteren Lebensmittelmdrkte in sonstigen Lagen werden angesichts der
rdumlichen Entfernung, der geringeren Uberschneidung der Einzugsgebiete sowie
teilweise aufgrund ihrer differenten Betriebstyps von prozentual geringeren Um-
satzumverteilungen tangiert. Vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -um-

strukturierungen sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungs-
strukturen in Halle (Saale) und deren Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu

erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwick-
lungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder sonstiger inte-

grierter Nahversorgungsstrukturen in Halle (Saale) sind nicht zu erwarten.

6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP S-A 2010)

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 fUr Einkaufszentren, groBBfldchige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfldchige Handelsbetriebe im
Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der
oberen oder mittleren Stufe zu binden [...] [Z 46].

= Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groBfldchigen
Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3fldchigen Handelsbetrieben
muUssen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungs-
bereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen [Z 47].

= Diein diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dUrfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Gberschreiten,

2. sind stddtebaulich zu integrieren,
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3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefdhr-
den,

4, sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des

OPNV sowie mit FuB- und Radwegenetzen zu erschlieBen,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagen-
verkehre zu keinen unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden

Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fUhren [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
Uberregional bedeutsame Versorgungsfunktion inne. Der Vorhabenstand-
ort befindet sich im Stadtbezirk Mitte und ist perspektivisch Uberwiegend
auf die Versorgung der Bevoélkerung in dem in Kapitel 5.1 beschriebenen
Einzugsgebiet ausgerichtet. Da dieses der zentralértlichen Versorgungs-
funktion 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.

= Der Vorhabenstandort erfillt die Kriterien einer stddtebaulich integrierten
Lage (s. AusfUhrungen 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 rdumlicher Hinsicht der Sicherstellung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung im situativ abgeleiteten
Nahbereich (s. Kapitel 6.1). Gemal3 der erfolgten Analyse der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen sowie deren stddtebaulicher Einordnung sind
durch das Planvorhaben in seiner avisierten Verkaufsflachendimensionie-
rung keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und/oder die verbrauchernahe Nahversorgung zu erwarten (s. Kapitel 6.3.
Somit wird dem Ziel 48 (3) des LEP Sachsen-Anhalt entsprochen.

= Der Vorhabenstandort ist durch die in unmittelbarer Ndhe des Vorhaben-
standortes befindliche Bus- und StraBenbahnhaltestelle ,,Ankerstra3e” an
das értliche OPNV-Netz angebunden. FiUr FuBgdnger und Radfahrer ist
der Standort perspektivisch ebenfalls gut erschlossen. Somit wird dem Ziel
48 (4) des LEP Sachsen-Anhalt entsprochen.

= Eine abschlieBende Aussage bezuglich einer durch das Vorhaben indu-
zierte, Uber ein vertragliches Maf3 hinausgehende Verkehrsbelastung fur
die angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebiete
kann im Rahmen der vorliegenden Analyse nicht abschlieBend getroffen
werden. Die Beurteilung einer Konformitdt zu Ziel 48 (5) des LEP Sachsen-
Anhalt bedarf somit einer gesonderten Prifung durch einen entsprechen-
den Sachverstdndigen.
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Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht — vorbehaltlich einer Pri-
fung der verkehrlichen Vertrdglichkeit — konform zu den relevanten Zielen des
LEP S-A 2010.
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7

Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Halle (Saale) ist die Errichtung einer Mixed-Use-Immobilie ((altersgerechtes)
Wohnen, Dienstleistungen, Gewerbe) an der Mansfelder StraBe/Tuchrdhmen
projektiert. Im Zuge dessen ist die Unterbringung eines Lebensmitteldiscounters
mit einer Gesamtverkaufsfldche (GVKF) von bis zu 200 m? geplant.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen fUr die Versorgung der Bevélkerung im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten

folgende Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen

= Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Ent-
wicklungsmoglichkeiten der Versorgung der zentralen Versorgungs-
bereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum
sind nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

= DasPlanvorhaben ist Uberwiegend konform zu den kommunalplanerischen
Zielstellungen gemda3 EHK Halle (Saale) 2020 (hier: insb. Nahversorgungs-
prufschema).

* In Hinblick auf das Bewertungskriterium Uberschneidung des Nahberei-
ches des Planvorhabens mit dem Nahbereich des HZ Altstadt (PrUfroutine
3) ist festzustellen, dass diese sich im erheblichen Umfang Uberschneiden
(> 20 %).

=  Dem gegenUberzustellen sind die stddtebaulichen Entwicklungsziele der
Weiterentwicklung der innerstddtischen Quartiersstraf3en, die Revitalisie-
rung einer Brachfldche durch eine Mixed-Use-Immobilie, die der fldchen-
sparenden Innenentwicklung dient sowie die Abrundung des Betriebsty-
penmixes der Lebensmittelmdrkte im Stadtbezirk Mitte. Durch das
Planvorhaben werden, wie in Kapitel 6.3 dargelegt, keine stddtebaulich ne-
gativen Auswirkungen auf den ZVB HZ Altstadt induziert.

= Aus fachgutachterlicher Sicht liegt daher eine stdadtebauliche Sondersitu-

ation vor, welche eine Neubewertung der Prifroutine zuldsst. Diesen
Aspekt gilt es jedoch vonseiten der Stadt Halle (Saale) entsprechend ab-

zuwdgen.
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Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht — vorbehaltlich einer
Priufung der verkehrlichen Vertrdglichkeit — konform zu den relevanten Zie-
len des LEP S-A 2010.

In der Zusammenschau der ermittelten Ergebnisse ist das Vorhaben als vertrédg-
lich i. S. der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO und des LEP S-A 2010 zu

bewerten.

Die Konformitat zum EHK Halle (Saale) 2020 gilt es durch die Stadt Halle im
weiteren Planverfahren entsprechend abzuwégen (hier: Uberwindung der Prisf-

routine 3 des Nahversorgungsprifschemas).
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