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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Halle (Westf.) hat ihr Einzelhandels- und Zentrenkonzept im Jahr 2017 von der BBE Han-
delsberatung GmbH aktualisieren lassen und grundsatzlich mit den Tragern 6ffentlicher Belange
(TOB) abgestimmt. Eine Beschlussfassung durch den Rat steht aber noch aus.

Zwischenzeitlich haben sich Veranderungen bei der Einzelhandelsstruktur und in Verbindung damit
auch neue Fragestellungen ergeben:

B Mehrere Lebensmittelanbieter beabsichtigen eine Neuaufstellung ihres Standortes. Die
Verlagerung und Erweiterung des Aldi-Marktes (Kinsebecker Weg) wurde in einem ergan-
zenden Gutachten 2019 in drei Varianten mit dem Ergebnis untersucht, dass eine Edeka-
Ansiedlung an diesem Standort in jedem Fall negative Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt hatte, weil dem dort vorhandenen Marktkauf als wesentli-
chem Leitbetrieb zu viel Umsatz entzogen wirde. Die Erweiterung des Lidl-Standortes
(Elsa- Brandstrom-Straf3e) von rd. 1.000 m2 auf rd. 1.380 m? wurde 2019 ebenso unter-
sucht und als vertraglich bewertet. Alternativ zur Edeka-Ansiedlung wird aktuell eine Er-
ganzung des (erweiterten und verlagerten) Aldi-Marktes um einen Getrankemarkt disku-
tiert.

B Im Ortsteil Kiinsebeck wird von der Blrgerschaft die Verbesserung der Nahversorgungssi-
tuation gewiinscht. Nachdem Anbieter in den marktublichen Verkaufsflachengréf3en an
den stadtebaulich vertretbaren Standorten nicht fur eine Ansiedlung gewonnen werden
konnten, steht nun die Ansiedlung eines weitgehend personallos betriebenen ,Tag- und-
Nacht-Marktes“ zur Diskussion. Es ist zu prifen, ob ein solches Konzept aus Markt- und
Wettbewerbssicht realistisch ist.

B Weiterhin wird vielfach die Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes in Halle
(Westf.) gewtinscht. Auf Basis aktueller Daten zu Angebotsstrukturen und Nachfragepoten-
zial ist die grundsétzliche Tragfahigkeit fur einen solchen Anbieter zu prifen.

B Schliel3lich haben sich seit der Erhebung fur das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017
die Datengrundlagen (Einwohner, Kaufkraft, Angebotsstruktur) verandert, sodass deren
Aktualisierung erforderlich wird.

B Soweit sich aus der aktuellen Rechtsprechung zum (grof3flachigen) Einzelhandel und aus
allgemeinen Trends und Entwicklungen (v.a. Digitalisierung, Covid-19) weitere Erkennt-
nisse zur Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ergeben, sollen diese in die
vorliegende Fassung eingearbeitet werden.
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1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen
Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstéttenerhebung in der Stadt Halle (Westf.)

Auf Basis der vorliegenden Erhebungsdaten wurde von der BBE im Méarz 2021 eine Vollerhebung
aller Einzelhandelsbetriebe! durchgefiihrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach
Warengruppen differenziert erhoben. Dartiber hinaus wurden in den zentralen Versorgungsberei-
chen die sonstigen publikumsintensiven Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffent-
liche Einrichtungen) und die leerstehenden Ladenlokale kartografisch dokumentiert. Unter Beach-
tung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie der branchen- und betriebsformenspezifi-
schen Leistungskennziffern wurde die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe eingeschatzt. Die
nachfolgenden Darstellungen beziehen sich auf den Datenstand Marz 2021

Weitere Grundlagen

Das Kaufkraftpotenzial basiert auf IfH-Daten zum Branchenumsatz (IfH-Brancheninformationssys-
tem 2019), aus dem die Pro-Kopf-Ausgaben berechnet werden. Zur Regionalisierung des Kauf-
kraftniveaus werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern aus der aktuellen Veroffentli-
chung der ,MB-Research-Kaufkraft 2019“ zugrunde gelegt.

Fur die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie
einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zuriickgegriffen. Vorliegende Pla-
nungsunterlagen der Stadt Halle (Westf.) wurden bertcksichtigt.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Westf.) aus dem Jahre 2017 wurde fir
einen Zeitvergleich der Einzelhandels-Strukturdaten ausgewertet.

1 Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieRlich oder tiberwiegend an
Endverbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Béckereien,
Konditoren, Metzgereien) und Apotheken berticksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die
Betriebe des Kfz-Handels / -Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (auf3er grof3ere Verkaufs-
rdaume in Tankstellen) und ahnlichen Waren.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Entwicklungstrends im Einzelhandel unter Beriicksichtigung der Ent-
wicklung des Onlinehandels

Die Veradnderungen im Handel (u. a. Konzentrationsprozesse und Betriebsformenwandel) haben in
den letzten Jahrzehnten stets auch Auswirkungen auf die Stadt, die Stadtgestaltung und die Le-
bensqualitat in den Stadten entfaltet.

Derzeit wird die Einzelhandelsentwicklung insbesondere durch den Onlinehandel bestimmt. Die
starke Dynamik des Online-Einkaufs wird sich ebenfalls vielschichtig auf Stadt und Raum auswir-
ken. Dabei werden als Folgen u. a. zunehmende Leerstande in klassischen Geschéftsstral3en, die
kurzer werdenden Nutzungszyklen von Handelsimmobilien, die Verédung des 6ffentlichen Raumes
oder die Verschlechterung der Versorgungssituation in einzelnen Siedlungsrdumen befirchtet.

Die aktuelle Diskussion um die weiteren Trends im Onlinehandel und dessen Auswirkungen — ins-
besondere auf die deutschen Innenstadte als Einkaufsstandorte — lasst sich wie folgt zusammen-
fassen:

] Die technischen Mdglichkeiten werden sich weiterentwickeln, sodass das Online-Angebot
und die Online-Nachfrage weiter ansteigen werden. Dabei gewinnen Fragen zur Sicherheit
und zum Datenschutz immer mehr an Bedeutung.

] Die Kunden werden gleichermaf3en online und offline einkaufen, die Motive sind dabei sehr
unterschiedlich. Der demografische Wandel wird zukinftig nur sehr eingeschrankte Auswir-
kungen auf das Einkaufsverhalten haben, da die Unterschiede zwischen den Altersgruppen
weiter abnehmen werden.

] Der Umsatzanteil des Einzelhandels am zur Verfigung stehenden Haushaltseinkommen
wird weiter sinken und gleichzeitig wird der Onlineanteil in vielen Sortimenten steigen. Damit
werden der Wettbewerb um Marktanteile und der Druck auf den stationaren Einzelhandel —
insbesondere auf den inhabergefihrten Einzelhandel — weiter zunehmen. Der bereits seit
Jahren anhaltende Strukturwandel im Handel wird durch den zunehmenden Onlinehandel
noch verstarkt.

] Die Zukunft liegt in einer intelligenten Verknupfung von Online- und Offlinehandel (,Cross-
bzw. Omni-Channel®). Bislang fehlten hierzu fir den kleinteiligen und inhabergefihrten Ein-
zelhandel jedoch noch tragfahige Strukturen und Konzepte, sodass vor allem der filialge-
stutzte Einzelhandel hiervon profitiert. Zukinftig kbnnen Showrooms die klassischen Einzel-
handelsnutzungen vor allem in den Zentren grol3erer Stadte zumindest teilweise ablésen.
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] Der Wettbewerb um zentrale ,Toplagen® wird zunehmen, wahrend sich Strukturprobleme vor
allem auf Streulagen, kleinere zentrale Versorgungsbereiche und die Nebenlagen von Innen-
stadten beziehen werden. Damit wird es insbesondere innerhalb der Innenstéadte zu Kon-
zentrationstendenzen kommen, ohne dass sich die Stadtzentren mittelfristig komplett veran-
dern werden.

Der Onlinehandel hat mit der Smartphone-Entwicklung einen erheblichen Bedeutungsgewinn er-
langt. Dies spiegelt sich zwischenzeitlich auch in einer stagnierenden Flachenentwicklung des
deutschen Einzelhandels wider, wenngleich im konsumstarken Jahr 2018 nochmals ein Flachenzu-
wachs zu verzeichnen ist, der sich wesentlich auf Flachenentwicklung bei den Lebensmittel- und
Drogeriemérkten bezieht.

Abbildung 1: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel

mmmm EH-Umsatz in Mrd. €

emmme \/erkaufsflache in m2

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsétze,
ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Der deutsche Onlinehandel wuchs 2019 auf ein Volumen von 59,2 Mrd. € (netto). Gegeniiber dem
Vorjahr ist der Umsatz um rd. 5,9 Mrd. € gestiegen. Damit ist 2019 der grof3te Umsatzsprung zum
Vorjahr zu beobachten, denn das absolute Umsatzwachstum lag in den letzten Jahren jeweils bei
ca.4,3-4,7Mrd. € p. a.

In fast allen Branchen sorgt das anhaltende Wachstum im Onlinehandel fir Umsatzverluste im
,Offlinehandel. So liegt der Onlineanteil bei den innenstadttypischen Sortimenten Bekleidung,
Schuhe, Lederwaren, Elektrowaren / Unterhaltungselektronik, Blicher, Spielwaren und Fahrrader
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u. a. bereits mit Werten von rd. 29 bis knapp 34 % auf einem hohen Niveau. Gleichzeitig sind in

diesen Sortimenten nach wie vor hohe Wachstumsraten zu verzeichnen. Im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich/ Drogeriewaren hingegen liegt der Onlineanteil aktuell bei ca. 2,5 %, weist je-

doch mit eine relativen Umsatzsteigerung von knapp 16 % gegenuber dem Vorjahr eine dynami-
sche Entwicklung auf.

Beispielhaft ist der Onlineumsatz bei Fashion & Accessoires im Jahr 2019 um ca. 1,3 Mrd. € in
Deutschland angestiegen, wéhrend gleichzeitig der Offline-Umsatz um 0,5 Mrd. € zuriickgegangen
ist. Im Lebensmittel- und Drogeriebereich ist der Onlineumsatz um ca. 0,7 Mrd. € angestiegen,
gleichzeitig ist auch der Offlineumsatz um ca. 2,7 Mrd. € gewachsen.

Damit findet in allen Branchen — auf3er bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs-
und Genussmittel / Drogeriewaren) — eine mehr oder weniger starke Kannibalisierung des stationa-
ren Handels durch den Onlinehandel statt.
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Abbildung 2: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz

544
B Umsatz deutscher EH i.e.S. in Mrd.€

Online-Umsatz in Mrd. € | | |
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Quelle: HDE-Online-Monitor 2020 (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl.
Onlineumsétze, ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Abbildung 3: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2018
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Die aktuellen Entwicklungen im Onlinehandel werden im HDE-Online-Monitor 2020 wie folgt zu-
sammengefasst:

[ | ,Das Wachstum im Onlinehandel hat sich wieder (deutlich) erhéht. Mit einem Plus von 11,0
Prozent ist der absolute Umsatzzuwachs online 2019 auf 5,9 Mrd. Euro angestiegen (2018:
4,4 Mrd. Euro).

] Die Ursachen fur das neue Wachstumstempo sind vielfaltig. Wesentliche Griinde sind: Die
gesamte Einzelhandelskonjunktur war 2019 besser als im Vorjahr. Die Onlinek&aufer geben
(deutlich) mehr Geld online aus. Das Smartphone bzw. das mobile Shopping verringert die
Zugriffsschwelle und fordert die Kauffrequenzen im Onlinehandel. Aus den jingeren, beson-
ders onlineaffinen Altersgruppen wachsen mehr und mehr Personen in kaufkraftigere Alters-
gruppen hinein.

[ ] Wachstumsimpulse lieferten vor allem die Marktplatze von Amazon, Zalando, About You und
anderen. Alle zusammen erzielten ein weit Gberdurchschnittliches Wachstum von 19,6 Pro-
zent.

[ | Marktplatze, andere Plattformen und Social-Media-Dienste werden immer mehr zu zentralen
Touchpoints der Verbraucher/innen. Nahezu alle Branchen sind Wachstumstreiber — das
Onlinewachstum der Branchen hat sich angeglichen, was fur Marktreife spricht. Ausnahme:
FMCGs wachsen online weiterhin deutlich tiber dem Durchschnitt.

[ | Bei Fashion, Consumer Electronics, Wohnen und Freizeit kannibalisiert der Onlinehandel
zunehmend den stationaren Handel offline.

[ ] Die durchschnittlichen Onlineausgaben je Onlineshopper*in steigen weiter. Dabei gewinnen
Onlinekaufe im Ausland an Bedeutung, was nicht zuletzt durch Marktplatze gestitzt wird."2

2.2 Exkurs: Corona-Pandemie

Die Corona-Pandemie und der damit einhergehende Lockdown haben den Einzelhandel hart ge-
troffen. Die Konsumstimmung der Birger ist 2020 deutlich angeschlagen und die gefuihlt unsichere
Lage hinsichtlich Konjunkturerwartung und Arbeitsplatzsicherheit - aufgrund der steigenden Ar-
beitslosen- und Kurzarbeiterzahlen - schlagt auf die Anschaffungsneigung der Birger durch. Mit
Blick auf das Kundenverhalten lasst sich feststellen, dass einerseits die zeitweise SchlieBung des
stationaren Einzelhandels auch Kundengruppen an den Online-Handel herangefiihrt hat, die die-
sem bisher zuriickhaltend gegeniiberstanden. Hierdurch sind Unternehmen, die bereits eine Multi-

2 HDE-Online-Monitor 2020, Seite 3
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Channel-Strategie verfolgt haben, im Wettbewerbsvorteil denjenigen gegenuber, die erst in der
Krise mit dem Onlinehandel begonnen haben. Andererseits wird bewusster eingekauft und die Be-
deutung des stationaren Einzelhandels als Kommunikationspunkt mit Servicequalitat wird noch
starker wertgeschétzt.

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Aspekte hat die BBE Handelsberatung GmbH ein Prog-
nosemodell entwickelt, das Aussagen zu den mdglichen Auswirkungen der Corona-Pandemie auf
die wichtigsten Warengruppen des Einzelhandels zuléasst. Die Ergebnisse sind der nachfolgenden
Abbildung zu entnehmen.

Abbildung 4: Auswirkungen der Corona-Pandemie nach Branchen
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Quelle: BBE Handelsberatung GmbH 2020; Quo vadis Einzelhandel im Corona-Zeitalter; S. 4
Folgende Kernaussagen lassen sich fir die Gesamtbetrachtung aller Branchen treffen:

B Es bestatigt sich, dass Konjunkturkrisen direkte Beschleuniger struktureller Entwicklungen
im Einzelhandel sind. So hatten stationare, mode-orientierte Bekleidungs-, aber auch
Schuhhandler vor Corona die schlechtesten Prognosen und erleiden auch nach Einbezie-
hung des Corona-Effekts die héchsten kumulierten Umsatzverluste bis Ende 2021. Allein
2020 buRte der modeorientierte Bekleidungshandel 25 % bis 30 % seines Umsatzes gegen-
Uber dem Vorjahr.

B Es gibt keine Unternehmen, die vor Corona eine negative Prognose hatten und durch
Corona eine positivere Entwicklung nehmen werden.

B Die Gewinner der Krise sind Branchen, die auch vor Corona eine positive Umsatzprognose
hatten.

B Allen voran ist hier der Fahrradhandel zu nennen, der trotz des Lockdowns seine sehr ho-
hen Prognosewerte von vor Corona erreichen wird. Der Fahrradfachhandel hat sich trotz
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stark wachsender Online-Anteile in den vergangenen Jahren mit umsatzseitigen Steige-
rungsraten sehr gut entwickelt. Treiber der Entwicklung war — und ist — das Pedelec oder E-
Bike, das neben steigenden Verkaufszahlen auch zu einem sehr deutlichen Plus des durch-
schnittlichen Verkaufspreises beigetragen hat. Das durch den Lockdown bedingte veran-
derte Freizeitverhalten hat die Bedeutung des Fahrradfahrens weiter erhoht.

B Lebensmittel und Drogeriewaren hatten schon vor Corona eine leicht positive Prognose
und haben bislang am meisten durch die dauerhafte Offnung ihrer Laden bei gleichzeitiger
langer SchlieBung gastronomischer Angebote profitiert.

B Im DIY3/ Gartenbereich ist davon auszugehen, dass trotz Corona die positiven Prognose-
werte von vor Corona erzielt werden kdnnen. Dies ist insbesondere darauf zuriickzufihren,
dass wahrend der Isolation vermehrt Garten-, Haus-, und Renovierungsprojekte angescho-
ben wurden. Die teilweise sehr hohen Durchschnittsbons und -umsatze in den Markten un-
terstreichen diesen Trend. Sollten die Reisebeschrénkungen weiter bestehen bleiben und
die Fernurlaubsperspektive der Menschen gleichbleibend schlecht sein, steht vielen ein Ur-
laub auf ,Balkonien® bevor. Das kdnnte der Branche ab Sommer noch einmal zusatzlich
Auftrieb geben.

B Die Branchen Biicher und Mébel / Einrichtungsbedarf hatten eine leicht negative Prog-
nose fur ihr stationéres Geschaft, verlieren durch Corona aber deutlich geringer als zum
Beispiel die Textilbranche.

B Die Branchen Sport, Spielwaren, bedarfsorientierte Textilien und Unterhaltungselekt-
ronik hatten allesamt eine leicht positive Prognose vor Corona und werden von 2020 bis
2021 signifikante Umsatzverluste von insgesamt 7 bis 8 % auch nach der Erholung 2021
erleiden.

B Der Schuhhandel befindet sich in einer &hnlichen Lage wie der Textilhandel. Mit der
Corona-Krise sind bei vielen Handlern, insbesondere bei den modisch-orientierten Anbie-
tern, die Umsatze dramatisch eingebrochen. Insgesamt wurde in der Branche eine Umsatz-
entwicklung von -18 % bis -23 % fur das Jahr 2020 erwartet und im darauffolgenden Jahr
nur ein gewisse Umsatzerholung (+2 % bis +7 %), die den Verlust aus 2020 aber bei wei-
tem nicht ausgleichen kann.

Gemal Herbstgutachten des ZIA (Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.) sind viele Unternehmen
trotz politischer MalRnahmen nachhaltig in ihrer Existenz bedroht.# Das betrifft den stationaren Ein-
zelhandel in den Innenstéadten ebenso wie die Hotellerie. So haben trotz staatlicher Unterstiitzung

3 DIY: Do it yourself

4 Viele Handelsunternehmen haben HilfsmaRnahmen und Férderungen des Bundes im 1. Halbjahr 2020
genutzt. So wurde unter anderem die Insolvenzantragspflicht ausgesetzt. In einer Handelsbefragung ga-
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die dramatischen Umsatzriickgdnge eine Reihe von Insolvenzantrdagen und Schutzschirmverfahren
im Handel zur Folge. Betroffen sind hiervon bekannte Modefilialisten wie Appelrath Clipper, Bonita,
Esprit Deutschland, Hallhuber, Promod, Sinn und Sgr. Auch die Warenhauskette Galeria Karstadt
Kaufhof suchte im Frihjahr 2020 die Rettung in einem Schutzschirmverfahren, welches nach drei
Monaten in einem Insolvenzverfahren in Eigenverwaltung miindete.

Hinsichtlich der Einzelhandelslagen sind von der Krise insbesondere Innenstadte und Shopping-
center betroffen, da viele Mieter durch die Umsatzausfalle nicht in der Lage sind, ihre Mieten zu be-
zahlen. Dadurch werden auch die Eigentiimer und Manager der Center vor neue Probleme gestellt.

Dagegen profitieren Stadtteilzentren und wohnortnahe Versorgungslagen sowie dezentrale Fach-
marktagglomerationen, sofern diese stark von Nahversorgungsangeboten wie Lebensmittel- und
Drogeriemarkten und personlichen Dienstleistern gepragt sind, von der derzeitigen Situation.

Zur Wiederbelebung der Wirtschaft wurde von der Bundesregierung ein Konjunkturpaket beschlos-
sen. Die Senkung der Mehrwertsteuer — bei der der regulare Steuersatz von 19 % auf 16 % und
der ermaligte Steuersatz von 7 % auf 5 % gesenkt wurden, ist ein Aspekt aus dem Konjunkturpa-
ket, welcher den Einzelhandel und die Gastronomie unmittelbar betrifft und wodurch das Konsum-
klima angekurbelt werden soll. Sie galt vom 1. Juli bis zum 31. Dezember 2020. Auch der Kinder-
bonus von 300 € je Kind sollte zusétzliche Kaufanreize schaffen, da hierdurch die finanzielle Situa-
tion vieler Familien verbessert wird. Aus handels- und immobilienwirtschaftlicher Sicht ist allerdings
schwer vorhersehbar, inwieweit die MaRnahmen dem schwer getroffenen stationaren Nonfood-
Handel helfen werden.

Die Schlielungen von Einzelhandelsbetrieben kann eine nachhaltige Schwachung des Mietermix
zur Folge haben. Um dies zu vermeiden, mussen Mieter und Vermieter tragfahige Losungen fiir
beide Seiten entwickeln. Hierbei missen Mietverhéltnisse an die neue Situation angepasst und re-
gelmafig neu bewertet werden. In diesem Zusammenhang Ubernimmt die Standortentscheidung
im Rahmen von Einzelhandelsentwicklungen eine wichtige Rolle. So kénnen nur wenige unpas-
sende Ansiedlungen bestehende Einzelhandelsstandorte nachhaltig schadigen.

ben 63 % der Unternehmen an, Kurzarbeit beantragt zu haben (vgl. Hahn Gruppe: Hahn Retail Real Es-
tate Report 2020). Zudem wurde die Moglichkeit zum Aussetzen der Mietzahlung verbreitet genutzt — etwa
jedes zweite Handelsunternehmen machte hiervon Gebrauch. Ende Mérz hatte die Bundesregierung die
Regelung geschaffen, wonach der Vermieter nicht kiindigen kann, wenn Mietzahlungen aufgrund von Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie zwischen 1. April und 30. Juni 2020 nicht geleistet werden. Diese Miet-
zahlungen missen allerdings bis Juni 2022 nachgezahlt werden.
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2.3 Makrostandort
Lage und Siedlungsstruktur

Die Stadt Halle (Westf.) liegt in der Region Ostwestfalen-Lippe im Norden des Landes Nordrhein-
Westfalen, unweit der Grenze zum Land Niedersachsen. Die ebenfalls dem Landkreis Giitersloh
zugehoérigen Kommunen Borgholzhausen, Werther, Steinhagen, Harsewinkel und Versmold gren-
zen an die Stadt Halle an. Das Oberzentrum Bielefeld grenzt im Osten an das Stadtgebiet von
Halle (Westf.).

Abbildung 5: Zentralértliche Lage
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Quelle: BBE-Darstellung 2019

Neben der Kernstadt Halle gliedert sich das Stadtgebiet in die weiteren Ortsteile Bokel, Hesseln,
Horste, Kdlkebeck und Kinsebeck. In der Kernstadt Halle leben rd. 63 % der Einwohner.
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Gemal der Bevolkerungsprognose des Landes NRW wird die Bevélkerungszahl bis zum Jahr
2030 um knapp 2 % auf dann rd. 21.055 Einwohner sinken.®

Im Zeitraum 2017 — 2021 ist die Bevélkerung um rd. 1 % gesunken, sodass die Stadt Halle (Westf.)
eine stabile Bevolkerungsentwicklung aufweist.

Abbildung 6: Einwohner in der Stadt Halle (Westf.) nach Ortsteilen

Ortsteil Einwohner 2017

abs. in %
Halle (Kernstadt) 13.863 64
Bokel 758 4
Hesseln 1.308 6
Horste 1.639 8
Kolkebeck 544 3
Kunsebeck 3.419 16
Stadt Halle (Westf.) 21.531 100

Quelle: Stadt Halle (Westf.), Stand 04.03.2021

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Stadt Halle ist Uber die A 33 (Osnabriick — Paderborn) an das Fernstral3ennetz angebunden.
Eine weitere wichtige ErschlieRungsstralie stellt die B 68 dar, die parallel zur A 33 von Bielefeld
nach Borgholzhausen verlauft.

Uber die Bahnhaltepunkte Halle (Westf.), Kiinsebeck und Halle Gerry-Weber-Stadion besteht An-
schluss an die Strecke Osnabruck — Bielefeld.

Uber verschiedene Buslinien erfolgen die innerdértliche ErschlieRung sowie die Anbindung an die
umliegenden Kommunen.

5 Quelle: IT.NRW, Gemeindemodellrechnung 2018 bis 2040, Prognose auf Basis des Jahres 2018
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3 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Halle

(Westf.)

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchs-
ausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziglich der Spar-
quote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind dem-
nach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.546 € einzelhandelsrelevant.®

Die MB-Research-Kaufkraftkennziffern” weisen fiir die Stadt Halle (Westf.) aktuell ein einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftniveau von 101,8 % aus, das leicht unter dem Durchschnittswert fir den
Kreis Gltersloh liegt (103,1).

6 Quelle: IfH Institut fur Handelsforschung, Brancheninformationssystem 2019, Erganzungen und Berech-
nungen der BBE; inkl. Online-Ausgaben, unberiicksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fur Kraftfahrzeuge,
Brennstoffe und Reparaturen.

7 Quelle: Michael Bauer-Research GmbH Nurnberg, Kaufkraft fiir Sortimente 2019 in Deutschland; auf Ba-
sis der amtlichen Einkommens- und Verbrauchsstichprobe werden regional- und sortimentshezogen das
Kaufkraftniveau (Ausgaben im Einzelhandel inkl. Versandhandel) zur Verfigung gestellt.
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Stadt Halle (Westf.) p. a.

Pro-Kopf-Ausga-  Pro-Kopf-Ausga- Kaufkraft-
ben ben potenzial
in € in € in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 2.516 2.558 55,1
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 355 353 7,6
ﬁs?ﬁgrge;ggen, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Arti- 792 734 158
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 57 57 1,2
Bekleidung, Wésche 531 533 11,5
Schuhe, Lederwaren 120 122 2,6
Sport-/ Campingartikel 112 113 2,4
Biicher, Zeitschriften 101 102 2,2
Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS) 81 81 1,8
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 96 103 2,2
Mobel, Kiichen 365 374 8,1
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 61 61 1,3
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 83 84 1,8
Elektrohaushaltsgerate 91 92 3,1
tLil(?r:t’athéltI(t)ungselektronik, Computer, Telekommunika- 388 388 8.0
Optik, Uhren, Schmuck 93 95 2,8
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche 383 402 7,1
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 201 213 4,6
Fahrrader, Fahrradzubehor 79 83 1,8
Sonstiger Einzelhandel** 111 115 2,5
Gesamt 6.546 6.665 143,5
* Glas, Porzellan, Keramik

ko u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken / Miinzen, Kinderwagen, Autozubehor

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

Fur die Stadt Halle (Westf.) ergeben sich unter Beachtung des Uberdurchschnittlichen Kaufkraftni-
veaus jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in Héhe von 6.665 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl 1asst
sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Halle (Westf.) in Hohe von aktuell
143,5 Mio. € errechnen (vgl. Abbildung 7).
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Mit rund 38 % entfallt ein groRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken und Sani-
tatsartikel hinzu, entfallen rd. 54 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente.

Fur die Leitbranchen Bekleidung / Schuhe und Sport sowie Unterhaltungselektronik / Elektrowaren
stehen im Stadtgebiet insgesamt ca. 24,5 Mio. € (ca. 17 %) zur Verfligung. Die jahrlichen Ausga-
ben fur Bau- und Gartenbedarf sowie Mébel und Einrichtungszubehtér summieren sich auf ca. 24,8
Mio. € (ca. 18 %), die sonstigen Warengruppen umfassen ca. 15,7 Mio. € Kaufkraft bzw. ca. 10 %
des Gesamtvolumens (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

Gesamt
143,5 Mio. €

sonstige Sortimente**
15,7 Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel

Md&bel, Einrichtungsbedarf* 55,1 Mio. €

11,9 Mio. €

Bau-/ Gartenbedarf,
Blumen, Zoo 9%
12,9 Mio. €

7%
Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren,

Foto
10,4 Mio. €
Drogerie, Parfimerie,
Bekleidung, Schuhe ;(gsrmztllé
14,1 Mio. € Apotheken, Sanitatsartikel ’ '
15,8 Mio. €
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren,

Leuchten, Lampen

* Optik, Uhren, Schmuck, Bicher, Schreib- und Spielwaren, Sport, Camping, Fahrrader, Autozubehor,
Kinderwagen, Kunstgegensténde, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Berechnungen unter Verwendung der IfH-Daten und MBR-Kaufkraftkennziffern
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4 Einzelhandelssituation in der Stadt Halle (Westf.)

4.1 Einzelhandelsausstattung

Der Einzelhandelsbestand in der Stadt Halle (Westf.) umfasst 92 Einzelhandels- und Ladenhand-
werksbetriebe, die insgesamt tber eine Verkaufsflache von rd. 40.630 mz2 verfligen und nach eige-
ner Prognose einen Jahresumsatz in Héhe von rd. 106,9 Mio. € erwirtschaften.

Abbildung 9: Verkaufsflachen und Umséatze in der Stadt Halle (Westf.) nach Ortschaften

in % in m2 in % in Mio. € in % in %
Halle 80 87 23.320 57 79,7 75 13.863 64
Kiinsebeck 9 10 17.095 42 26,2 25 3.419 16
Sonstige Ortsteile 3 3 215 1 1,0 1 4.249 20
Stadt Halle gesamt 92 100 40.630 100 106,9 100 21.531 100

Quelle: BBE-Erhebungen 2021, ggf. Rundungsdifferenzen

Zur Bewertung der Versorgungsstruktur der Stadt Halle (Westf.) ist u. a. die Relation zwischen der
Einzelhandelsverkaufsflache und der Einwohnerzahl heranzuziehen. Es ergibt sich ein Dichtewert
(Arealitatsziffer) von 1,9 m2 je Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung leicht tiber dem Durch-
schnittswert in Deutschland von ca. 1,5 m? je Einwohner, sodass eine Versorgungsbedeutung ables-
bar ist, die in einzelnen Branchen auch eine tibergemeindliche Ausstrahlungskraft entfalten kann.

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe ist festzuhalten, dass sich das
Einzelhandelsangebot zu einem erheblichen Teil auf das Kernstadtgebiet konzentriert. Dort befin-
den sich rd. 87 % der Betriebe und rd. 57 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache. Im westlich an-
grenzenden Ortsteil Klinsebeck sind aufgrund der vorhandenen Fachmarkte lediglich 9 Betriebe
ansassig, die jedoch mit rd. 42 % der Verkaufsflache einen erheblichen Anteil der gesamtstadti-
schen Ausstattung aufweisen. In den sonstigen Ortsteilen ist nur ein geringflgiger Einzelhandels-
besatz mit insgesamt weniger als 5 Betrieben vorhanden.
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Abbildung 10: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Halle (Westf.)
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Der Einzelhandelsbesatz umfasst 10 grof3flachige Betriebe (> 800 m2 Verkaufsflache) mit insge-

samt ca. 30.225 m? Verkaufsflache, gleichbedeutend ca. 74 % der Gesamtverkaufsflache. Dabei
handelt es sich um drei Lebensmittelmarkte, drei Anbietern im Bau- und Heimwerkersegment so-
wie Raumgestaltung, ein Mdbelgeschaft und ein Gartencenter.

Dabei nehmen das Mdbelgeschéaft Vollmer, Marktkauf und der Bekleidungsanbieter Brinkmann La-
gen innerhalb der Innenstadt von Halle ein. Zwei Lebensmittelmarkte (Lidl und Combi) und der
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Fachhandel fir Raumgestaltung Witte Wohnen und Sparen befinden sich an integrierten Standort-
lagen an der Kreisstral3e 26 bzw. Bielefelder Strafl3e/ Lange Straf3e. Drei weitere groR3flachige Be-
triebe (Holz Speckmann, Hammer, Gartencenter Brockmeyer) sind an dezentralen Standorten im
Bereich Osnabriicker StraRe sowie im Gewerbegebiet Kiinsebeck anséassig. Das Bekleidungsoutlet
Gerry Weber liegt dezentral im Ravenna-Park.

4.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Halle (Westf.) weist Schwerpunkte in den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Schuhe, Sport sowie bei Bau- und Heimwerkerbedarf,
Blumen und Zoo (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Verkaufsflachen und Umsatze in der Stadt Halle (Westf.) nach Sortimenten

37%

Nahrungs- und Genussmittel o

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie

Apotheken / Sanitatsartikel %

Biicher/ Zeitschriften, Schreib- und | 2%
Spielwaren &

. 18%
Bekieidung, Schuhe, Sport |

Unterhaltungselektronik, Computer, E’/o
Elektrowaren

Bau- / Gartenbedarf, Blumen, | 38%
Zoobedarf 15%
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|

Méobel, Einrichtungsbedarf* 6%

3%
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m Verkaufsfliche = Umsatz

* Unterhaltungselektronik

*k Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren,
Leuchten, Lampen

ok Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Erhebungen 2019 (Rundungsdifferenzen méglich)

Der hdchste sortimentsbezogene Umsatz wird mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielt.

Das Angebot wird mafRgeblich von den groReren Lebensmittelméarkten Marktkauf, Combi, Aldi und
Lidl gepréagt. Insbesondere Marktkauf in der Haller Innenstadt weist aufgrund der Grof3e eine ge-
samtstadtische Versorgungsfunktion auf. Eine kleinteilige Grundversorgung, vor allem durch das
Lebensmittelhandwerk, Hofladen sowie den spezialisierten Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Getran-
kehandel / Kiosk), ergénzt die Nahversorgung in der Kernstadt und in den Ortsteilen Kiinsebeck,
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Horste sowie Bokel.
Der Anbieter Eurokauf/Rewe ist mittlerweile auf Getranke spezialisiert und ist daher nicht mehr als
Lebensmittelmarkt im engeren Sinne zu betrachten.

Das Ausstattungsniveau im Bereich der Lebensmittelmérkte liegt in der Stadt Halle (Westf.) aktuell
mit rd. 0,28 m2 Verkaufsflache je Einwohner deutlich unter dem bundesdurchschnittichem Niveau
(ca. 0,41 m2 Verkaufsflache je Einwohner; vgl. Abbildung 12).8 Betriebstypenbezogen ist eine iber-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung bei den grof3en Supermérkten vorhanden, was auf den
vorhandenen Marktkauf zurtickzufiihren ist. In den Kategorien Supermarkte und Discounter weist die
Stadt Halle (Westf.) eine unterdurchschnittliche Ausstattung auf. Ein SB-Warenhaus ist in Halle
(Westf.) nicht ansassig.

Daruber hinaus ist ein differenzierter Besatz mit kleinteiligen Nahrungs- und Genussmittelangebo-
ten (u. a. Backereien, Metzgereien, Hofladen, landesspezifische Lebensmittel, Getrankehandel /
Kiosk) gegeben; insgesamt sind 26 Lebensmittelbetriebe mit ca. 2.350 m? Verkaufsflache fir Nah-
rungs- und Genussmittel im Stadtgebiet ansassig.

Abbildung 12: Lebensmittelangebot der Stadt Halle (Westf.) nach Betriebsformen

Stadt Halle (Westf.) Bundesdurchschnitt
Vertriebstypen (21.531 EW) (83.019.200 EW)

Verkaufsflache! Arealitat Verkaufsflache® Arealitat
in m2 in VKF m2 /EW in Mio. m2 in VKF m2 /EW

SB-Warenhé&user / Verbrauchermérkte ) 58 0.07

(> 5.000 m2 VKF) ' ’

Grol3e Supermarkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) 3.020 0,14 4,0 0,05
Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF) 1.300 0,09 11,3 0,14
Discounter 1.690 0,08 12,6 0,15
Summe 6.010 0,31 33,7 0,41
& inkl. Verkaufsflache fiir Nonfood-Sortimente und Konzessionare

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2019 (Stand: 2018), BBE-Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen maglich)

Die strukturprdgenden Lebensmittelmérkte konzentrieren sich auf die Kernstadt. In den Ortsteilen
sind hingegen keine groReren Lebensmittelmérkte vorhanden, lediglich in Kiinsebeck und Hoérste
bestehen kleinteilige Lebensmittelangebote, die eine ausschnittweise Nahversorgung gewahrleis-
ten kdnnen.

8 Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschéfte, Getrankemarkte
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Der Nahversorgung dienen dartiber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie / Parfimerie / Kosme-
tik sowie Pharmazie/ Sanitatswaren. Der Drogerie- und Parfimeriebereich wird durch den Dro-
geriemarkt Rossmann und die Parfiimerie Plassmann in der Innenstadt von Halle (Westf.) sowie
durch die Drogerieabteilungen der Lebensmittelmérkte gepréagt.

Die Apothekenausstattung ist mit 4 Betrieben im Verhaltnis zum NRW-Durchschnitt unterdurch-
schnittlich.® Auch hier ist eine hohe Konzentration auf die Kernstadt (davon 2 in der Innenstadt)
festzustellen. Ein Sanitatshaus befindet sich in der Nahe der Innenstadt.

Im Angebotssegment Bekleidung, Schuhe und Sport wird das Angebot vor allem von inhaberge-
fuhrten Fachgeschéaften in der Innenstadt wie u.a. Brinkmann und Schweppe gepragt.1° Die Fach-
markte Takko und K+K Schuhcenter bilden einen Standortverbund an der AlleestralRe/ Kiinsebe-
cker Weg. Der gréf3te Anbieter stellt das Gerry Weber Outlet im Ravenna-Park mit mehr als

4.000 m2 Verkaufsflache dar.

Im Bereich Schuhe konzentriert sich das Angebot auf drei Anbieter, dabei handelt es sich um zwei
Fachgeschafte in der Innenstadt und das K+K Schuhcenter. Das Sportsegment konzentriert sich
auf den Anbieter Schuhe + Sport Reichelt in der Innenstadt von Halle (Westf.).

Damit weist die Stadt Halle ein vor allem von Fachgeschaften gepragtes Angebot auf. Insbeson-
dere das Outlet verzeichnet dabei ein deutlich Gber die Stadtgrenzen hinaus reichendes Einzugs-
gebiet.

Auch der Angebotsbereich Blicher, Schreib- und Spielwaren ist durch innerstadtische Fachge-
schéfte gepragt. Mit Bucher & Geschenke Silke Speckmann und der Blicherstube Elsner sind in
der Innenstadt zwei Buchhandlungen vorzufinden. Schreibwaren werden vor allem auch bei dem
Fachgeschaft Plassmann an der Lange Stral3e sowie als Randsortimente u. a. von Kiosken, Le-
bensmittel- und Drogeriemarkten angeboten. Ein Spielwarenfachgeschétft ist in Halle (West.) nicht
ansassig. Diesbezuglich weist der Drogeriemarkt Rossmann ein ergdnzendes Angebot auf.

Ein hoher Verkaufsflachenanteil entféllt auf den Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (ca. 38 %
der Verkaufsflache, inkl. Blumen, Pflanzen und Tierbedarf). Gleichzeitig werden in diesem Ange-
botssegment etwa 15 % des Haller Einzelhandelsumsatzes generiert. Aus diesen Zahlen ist die fla-
chenintensive Warenprasentation der Anbieter von Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Baustoffen

9 In der Stadt Halle (Westf.)liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke je 5.400 Einwohner. Im NRW-Lan-
desdurchschnitt wird ein Wert von ca. 4.470 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik
2019).

10 Das Modehaus Brinkmann wird voraussichtlich ab Sommer 2021 mit einem anderen Betreiber weiterge-
fuhrt.
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ablesbar. Wesentliche Anbieter sind der spezialisierte Anbieter Holz Speckmann und das Garten-
center Brockmeyer. Dartber hinaus sind die Betriebe Raiffeisenmarkt, Hammer, Wirth und Witte
zentrale Anbieter in dem Segment.!! Ein Bau- und Heimwerkermarkt ist in der Stadt Halle (Westf.)
bislang nicht vertreten. Sonstige kleinteilige Fachgeschéfte (v. a. Blumen) ergénzen das Angebot.
Ein Heimtierfachmarkt ist in Halle (Westf.) nicht vorhanden. Das Angebot wird mafRgeblich von dem
Raiffeisenmarkt sowie den Lebensmittel- und Drogeriemarkten bestimmt.

Abbildung 13: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Halle (Westf.) nach Sortimenten

in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 7.690 19 39,9 37
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 1.445 4 7,7 7
ﬁs?ﬁgr;;ggen, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Arti- 430 1 8.0 7
Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren 7.070 17 19,5 18
Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren 830 2 3,9 4
Mobel, Kiichen 3.000 7 2,5 2
(LBeFLIZ’;],teH:ushaltswaren, Geschenkartikel, Lampen/ 1120 3 18 2
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1.710 4 2,6 2
Elektrohausgerate 400 1 1,9 2
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom, Foto 230 1 1,7 2
Optik, Uhren, Schmuck 310 1 1,4 1
o Hemerebedar Bcdellage TR | 15560 w7 s
Sonstiger Einzelhandel** 970 2 1,8 2
Gesamt 40.775 100 108,4 100
* Glas, Porzellan, Keramik
ko u. a. Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Erhebungen 2021 (Rundungsdifferenzen maoglich)

11 Der Anbieter Witte Wohnen und Sparen plant zum Sommer 2021, den Einzelhandelsbetrieb einzustellen.
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Im Bereich Mobel und Einrichtungsbedarf wird das Angebot u. a. durch Mobel Vollmer in der In-
nenstadt, Hammer und Witte Wohnen und Sparen bestimmt. Darlber hinaus verfiigen die Blumen-
geschafte, Marktkauf und Rossmann Uber ein grof3eres Angebot im Bereich Dekorationsartikel und
Haushaltswaren.

Das Angebot mit Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computern, Kommunikation und
Foto wird durch die Elektrofachgeschéfte Informationstechnik Ténsing und Ottensmeier Elektro,
zwei Mobilfunk-Shops, zwei Computer-Fachgeschéfte, ein Fotogeschaft sowie durch verschiedene
kleinere Fachgeschéfte gepragt.

Die sonstigen Sortimente beziehen sich vor allem auf Fachgeschafte fir Optik und Uhren /
Schmuck, Kunst sowie auf Fachmarkte im Bereich Fahrrader, die eine weitgehende Versorgung
der Bevolkerung der Stadt Halle (Westf.) sicherstellen kénnen.

Im Zeitraum 2017 — 2021 ist ein Rickgang des Einzelhandelsangebotes um rd. 14 Betriebe und
ein Verkaufsflachenwachstum um ca. 2.410 m2 Verkaufsflache festzustellen.1?

Der Flachenzuwachs resultiert vor allem aus der Anpassung der Verkaufsflache des Anbieters
Holz Speckmann. Als Verkaufsflache wurde die gesamte Ausstellungsflache inkl. der Beraterplatze
berlcksichtigt, daher ist hier eine Zunahme von rd. 4.000 m? im Segment Bau- und Heimwerkerbe-
darf sowie Gartenbedarf zu verzeichnen.

Eine weitere Zunahme ist bei Elektrohaushaltsgeraten zu verzeichnen, die mit rd. 130 m2 nur ge-
ring ausfallt. Dies ist im Wesentlichen auf die Verlagerung des Betriebes Ottensmeier Elektrotech-
nik in die ehemalige Flache von Gerry Weber an der Bahnhofstral3e zurtickzufuhren.

Der Rickgang bei Unterhaltungselektronik ist mit den SchlieBungen kleinerer Anbieter in der In-
nenstadt (u.a. Telekom in der Rosenstral3e, Gambyte Computer) sowie der Anpassung der vorhan-
denen Datengrundlage zu Elektrogeraten zu erklaren.

Im Bereich M6bel und Einrichtungsbedarf resultiert die reduzierte Verkaufsflache vor allem aus der
Neubewertung der Sortimente bei Witte Wohnen und Sparen, wo ein gréRerer Anteil dem Bau- und
Heimwerkerbedarf zuzuordnen ist.

Die rucklaufige Entwicklung bei Nahrungs- und Genussmittel geht vor allem auf die SchlieRung des
Edeka-Marktes zurlick, wobei die Berlcksichtigung einiger kleinerer Betriebe (u.a. Biolandhof

12 Einzelhandelsdaten aus dem Jahr 2017: vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Westf.),
2018 (ohne GrofRhandel, Campingwagen / Wohnmobile, Versandhandel, Kfz-Einzelhandel / Autozubeh6r,
sonstige untypische Angebote); Verkaufsflache nach Hauptwarengruppe; Abweichungen im Hinblick auf
die Zuordnung der Betriebe aufgrund abweichender Erhebungssystematik zu den Sortimenten sind még-
lich.
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Kiinsemodller, Alpe Markt) sowie die Erweiterung des Lidl-Marktes auf rd. 1.000 m? Verkaufsflache
den Verkaufsflachenriickgang abschwachen.

Bei den Warengruppen Bicher, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren Schmuck sowie beim sons-
tigen Einzelhandel sind nur geringfiigig ricklaufige Entwicklungen von rd. 100 m2 oder weniger
festzustellen.

Abbildung 14: Verkaufsflachenentwicklung 2017 — 2021

Nahrungs- und Genussmittel 38
Drogerie-, Parfiimerie, Kosmetikwaren 220 [
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz.,... o
Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren 170 4
Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren -20 ]
Mébel, Einrichtungsbedarf* [-650 |
Elektrohausgerate §- 130
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom, Foto -280 3
Optik, Uhren, Schmuck -90 ||
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage,... [ L L —
Sonstiger Einzelhandel** -60 ||
Gesamt (ohne Autozubehor)
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Haus- / Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren, Leuchten /
Lampen, Teppiche
*k u.a. Sport- und Campingartikel, Auto- und Fahrradzubehor, Antiquitaten, Kunst, Kinderwagen

Quelle: BBE-Berechnungen (Verkaufsflachenzuordnung nach Hauptsortiment, Werte gerundet, Rundungsdiffe-
renzen moglich)

Insgesamt ist eine starke Orientierung des Einzelhandels auf die Kernstadt bzw. auf die Innenstadt
festzustellen. Die Innenstadt zeichnet sich durch einen kleinteiligen Besatz aus, wobei mit Markt-
kauf und Rossmann wichtige Frequenzbringer dort integriert sind. Auf3erhalb der Kernstadt ist noch
im Ortsteil Kiinsebeck ein grolReres Einzelhandelsangebot zu verzeichnen. Insbesondere die groi3-
flachigen Betriebe verfigen Uber eine gesamtstadtische und auch teilweise dariber hinaus ge-
hende Versorgungsfunktion. In den kleineren Ortsteilen besteht nur vereinzelt ein Einzelhandelsan-
gebot, sodass von eine starken Orientierung auf die Kernstadt auszugehen ist.
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4.3 Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftbewegungen

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die Versorgungs-
bedeutung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten. Die Umsatz-Kauf-
kraft-Relation stellt das Verhéltnis zwischen den erwirtschafteten Umsétzen des Einzelhandels in
Halle (Westf.) und dem Kaufkraftpotenzial der dortigen Bevélkerung dar. Fir die Stadt Halle
(Westf.) liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei ca. 75 %, sodass das vorhandene Kaufkraftpoten-
zial den erwirtschafteten Gesamtumsatz um ca. 25 %-Punkte (iberschreitet und somit per Saldo ca.
36,6 Mio. € Kaufkraft in andere Kommunen oder den Online-Handel abflie3en. Die Umsatz-Kauf-
kraft-Relationen nach Sortimenten lassen Riickschlisse auf die Starken und Schwéachen des Ein-
zelhandelsangebotes in der Stadt Halle (Westf.) zu.

Dabei ist zu beachten, dass Ublicherweise im Bereich der Nahversorgung eine héhere Einkaufsori-
entierung auf das Wohnumfeld besteht als bei spezialisierten Artikeln des mittel- und langfristigen
Bedarfs, bei denen die Stadt Halle (Westf.) in einem starkeren Wettbewerbsbezug zu den regiona-
len Einkaufsstadten und zum Onlinehandel steht und damit tendenziell geringere Umsatz-Kauf-
kraft-Relationen erzielt.

Bei Nahrungs- und Genussmittel wird lediglich eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 71 % er-
reicht. Damit flieBen rd. 16,0 Mio. € des sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials ab. Im Gegen-
satz zu 2017 hat sich der Kaufkraftabfluss um rd. 2,6 Mio. € verstarkt. Dem ist hinzuzufiigen, dass
mit der Aufgabe des Edeka-Marktes ein Lebensmittelmarkt weniger vorhanden ist, jedoch ist davon
auszugehen, dass der von Edeka erwirtschaftete Umsatz zu einem Grof3teil von den bestehenden
Lebensmittelmérkten gebunden wird. Darliber hinaus hat auch der Anbieter Eurokauf/Rewe das
Angebot auf Getranke eingeschrankt.

Einige Lebensmittelmarkte sind hinsichtlich der VerkaufsflachengréfRe nicht mehr marktgerecht auf-
gestellt, sodass diese Markte nur begrenzt das vorhandene Kaufkraftpotenzial binden kénnen. Dies
gilt vor allem fur Aldi und Rewe/ Eurokauf. Aufgrund der Wettbewerbssituation und Pendlerver-
flechtungen sind Kaufkraftabfliisse vor allem in Richtung Steinhagen, Bielefeld und Gutersloh zu
erwarten.

Im Bereich der Drogerie- und Parfiumeriewaren ist mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca.
94 % ein bedarfsgerechtes Angebot vorhanden, das vor allem von dem innerstadtisch gelegenen
Rossmann Drogeriemarkt sowie der Parfiimerie Plassmann getragen wird. Im Gesundheitsange-
bot werden dagegen per Saldo lediglich ca. 51 % der Kaufkraft gebunden, sodass ein erheblicher
Teil der vorhandenen Kaufkraft abflie3t. In Kap. 4.2 wurde bereits eine unterdurchschnittliche Zahl
an Apotheken festgestellt. Die Ausstattung mit Apotheken héngt aber auch maRgeblich mit den
vorhandenen (Fach-) Arztpraxen zusammen, sodass ein erheblicher Kaufkraftanteil insbesondere
von Anbietern aus Bielefeld gebunden wird.
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Bei Blicher, Schreib- und Spielwaren verfugt Halle (Westf.) mit einer Buchhandlung sowie einem
Fachgeschatft fur Schreibwaren sowie dem vorgehaltenen Angebot bei den Lebensmittel- und Dro-
geriewaren grundsatzlich tber ein funktionsfahiges Angebot. Ein gro3eres Spielwarengeschaft ist
in Halle (Westf.) nicht vorzufinden. Ein erheblicher Kaufkraftanteil dirfte auch hier an Anbieter im
nahegelegenen Oberzentrum Bielefeld sowie an den Onlinehandel abflie3en.

Abbildung 15: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie

Apotheken, Sanitatsartikel
Papier-/Buro-/Schreibwaren, Biicher/Zeitschriften
Bekleidung, Schuhe, Sport 122%
Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrowaren
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 121%

Méobel, Einrichtungsbedarf*

sonstige Sortimente**

gesamt Pm—

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren,
Leuchten, Lampen
xk Optik, Uhren, Schmuck, Fahrréader / Fahrradzubehor, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen

In der die Innenstadt pragenden Sortimentsgruppe Bekleidung / Schuhe / Sport liegt der Zentrali-
tatswerte der Stadt Halle (Westf.) bei ca. 122 %, sodass die Stadt einen Kaufkraftzufluss aus dem
Umland verzeichnen kann. Dies ist vor allem auf das Gerry Weber Outlet im Ravenna-Park zurtick-
zufuhren.

In der Warengruppe der Elektrowaren kdnnen die anséssigen Betriebe im Saldo lediglich rd. 35 %
der vorhandenen Kaufkraft binden. In der Stadt Halle (Westf.) ist kein gréRerer Elektrofachmarkt
vorhanden. Hier ist von einer groRen Konkurrenzsituation zum Oberzentrum Bielefeld auszugehen.
Zusatzlich verfugt der Onlinehandel in diesem Segment Uiber eine hohe Bedeutung. Die Entwick-
lungsperspektiven in Halle (Westf.) sind demnach als stark begrenzt einzuschétzen.

Im Segment Bau- und Gartenbedarf, Blumen und Zoo besteht in der Summe ein umfangreiches
Angebot. Dies ist im Besonderen auf das Gartencenter Brockmeyer in Kiinsebeck zurtickzufiihren.
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Dariiber hinaus stellt der spezialisierte Anbieter Holz Speckmann, der ein umfangreiches Angebot
insbesondere bei Turen und Bodenbelagen aufweist, einen wesentlichen Anbieter in dem Segment
dar, der tber ein deutlich tiber das Stadtgebiet hinaus reichendes Einzugsgebiet aufweisen dirfte.
Ein klassischer Bau- und Heimwerkermarkt ist in Halle (Westf.) nicht ansassig.

Bei Mobel und Einrichtungsbedarf ist trotz der Kaufkraftbindung von lediglich rd. 58 % ein insgesamt
angemessenes Angebot vorhanden. Im Mébelsegment wird die Kaufkraftkraft vor allem von gréReren
Mobelh&usern in den gréReren Stadten wie Bielefeld gebunden.!?

Abbildung 16: Kaufkraftbewegungen

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 55,1 39,1 71 -16,0
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 7,6 7,2 94 -0,5
ﬁg?ﬂglr(;;\g/?eren, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Arti- 15,8 8.0 51 7.8
Bekleidung, Wasche 11,5 18,3 159 6,8
Schuhe, Lederwaren, Sportartikel 51 1,9 37 -3,2
Biicher, Zeitschriften, Papier-, Buro-, Schreibwaren 3,9 2,3 57 -1,7
Mobel, Kiichen 8,1 25 31 -5,6
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel, Lampen/ 2.0 18 88 0,3
Leuchten
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1,8 2,6 144 0,8
Elektrohausgerate 2,4 1,9 79 -0,5
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom, Foto 8,0 1,7 21 -6,3
Sonstiger Einzelhandel** 9,3 4,2 45 -5,1
Gesamt 143,5 106,9 75 -36,6
* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen, Fahrrader, Autozubehor

Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen maglich)

Insgesamt ist festzustellen, dass die Stadt Halle (Westf.) die Funktion als Mittelzentrum nicht in al-
len Sortimenten erfillen kann.

Als defizitar ist die Ausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einzustufen. Hier fliel3t ein
erheblicher Anteil an das Umland ab. Daher ist zu priifen, inwieweit ein Ausbau der Nahversorgung

13 Bei SchlieRung des Anbieters Witte Wohnen und Sparen wird im Bereich Bau- und Heimwerkerbedarf/ Bo-
denbeléage eine Kennziffer von 111 % erreicht und bei Haus- und Heimtextilien 88 %.
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gof. durch Erweiterungen realisiert werden kann ohne die vorhandenen Strukturen insbesondere in
der Innenstadt zu beeintrachtigen.

Im ebenfalls nahversorgungsrelevanten Drogerie- und Parfiimeriesegment ist jedoch eine gute
Versorgung vorhanden.

Im Bekleidungssegment kann Halle (Westf.) eine Gibergemeindliche Ausstrahlung entfalten. Das
Angebot in der Innenstadt ist mit den vorhandenen Fachgeschéften als attraktiv zu bewerten. Eine
Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft entfaltet insbesondere das Gerry Weber Outlet.

Bei den sonstigen innenstadtrelevanten Warengruppen wie Blicher, Schreib- und Spielwaren sowie
Elektronik sind kleinteilige Angebote in Halle (Westf.) vorhanden, jedoch ist hier der Wettbewerb zu
Bielefeld und insbesondere zum Onlinehandel spirbar. Die Entwicklungsperspektiven sind daher
nur begrenzt gegeben.

Beim Bau- und Heimwerkersegment sowie Gartenbedarf besteht insbesondere bei dem letztge-
nannten Sortiment ein umfangreiches Angebot, dass in die Region ausstrahlt. Hingegen ist das An-
gebot im klassischen Bau- und Heimwerkersegment gering ausgepragt, da diesbezlglich lediglich
ein erganzendes Angebot vorhanden ist. Dahingegen bezieht sich das Mdbel- und Einrichtungs-
segment Uberwiegend auf ein Nischenangebot. In diesem Marktsegment beschrankt sich das Ent-
wicklungspotenzial vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation auf die Weiterent-
wicklung der ansassigen Betriebe und ggf. die Ansiedlung kleinerer oder mittlerer Spezialisten.
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5 Nahversorgungssituation in der Stadt Halle (Westf.)

Unter Nahversorgung wird die Versorgung der Birger mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs (Nah-
rungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren) verstanden, die moglichst in einer fu3laufigen Entfernung
von 700 bis 1.000 Metern erfolgen sollte.

Zur Beurteilung der Nahversorgungssituation wird zunachst als Indikator die Umsatz-Kaufkraft-Re-
lation in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren herangezogen.

Stellt man den Umsatz in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren (rd. 46,2
Mio. €) dem im Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel/ Drogeriewaren (rd. 62,7 Mio. €) gegenlber, so lasst sich eine Umsatz-Kaufkraft-Re-
lation von rd. 72 % errechnen. Per Saldo flie3en rd. 17,0 Mio. EUR aus dem Stadtgebiet ab. Wéh-
rend im Segment der Drogerie- und Parfimeriewaren mit einer Zentralitatskennziffer von rd. 94 %
ein angemessenes Verhaltnis von Umsatz zu Kaufkraft besteht, kann vom 6értlichen Einzelhandel
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel lediglich rd. 69 % der vorhandenen Kaufkraft gebunden
werden.

Wichtiges Qualitdtsmerkmal fir die wohnungsnahe Versorgung ist neben der Umsatz-Kaufkraft-
Relation bei Nahrungs- und Genussmitteln zudem die fu3laufige Erreichbarkeit des Lebensmitte-
leinzelhandels.

Einen Uberblick tiber die aktuellen Versorgungsstrukturen gibt die nachfolgende Abbildung. Als
wichtige Trager der Nahversorgung sind alle bedeutenden Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet auf-
genommen worden. Unter Anlegung eines 700 Meter-Radius lasst sich die Ausstattung im ful3laufi-
gen Umfeld der Wohnsiedlungsbereiche bewerten.

Der nachfolgenden Abbildung ist zu entnehmen, dass sich die strukturprégenden Lebensmittel-
markte auf die Kernstadt von Halle (Westf.) konzentrieren. Daher wird dort eine sehr gute fu3lau-
fige Erreichbarkeit erzielt. Dabei nehmen die Lebensmittelmarkte durchweg eine integrierte Lage
ein.

Marktkauf stellt den gréf3ten und modernsten Lebensmittelmarkt dar und befindet sich in der Innen-
stadt von Halle (Westf.). Dort fungiert der Supermarkt als wichtiger Magnetbetrieb. Der Lebensmit-
telmarkt ist marktgerecht aufgestellt und daher als sehr leistungsfahig einzustufen. In der Vorkas-
senzone ist zudem ein Biomarkt integriert. Die Versorgungsfunktion erstreckt sich aufgrund der
Grol3e und zentralen Lage auf das gesamte Stadtgebiet von Halle (Westf.).

Der Aldi-Markt im Nahversorgungszentrum Kiinsebeck entspricht mit rd. 700 m2 Verkaufsflache
nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen eines Lebensmitteldiscounters. Grundsétzlich ist der
Standort als attraktiv zu werten, da der Lebensmittelmarkt mit einigen kleinteiligen Betrieben sowie
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den Fachmérkten Takko und K+K Schuhcenter einen gemeinsamen Standortbereich bildet. Insbe-
sondere fir das sudliche Stadtgebiet von Halle (Westf.) verfugt der Standort Uber eine hohe Ver-
sorgungsbedeutung. Eine Neuaufstellung zur langfristigen Sicherung des Standortes ist grundsétz-
lich zu befuirworten. Diesbeziglich sind verschiedene Varianten unter Einbezug des gegeniiberlie-
genden Areals bereits geprift worden.** Zu den Entwicklungsperspektiven des Nahversorgungs-
zentrums wird in Abschnitt 6.4.2 weiterfihrend eingegangen.

Der Lidl-Markt an der Elsa-Brandstrom-Strafe stellt die Nahversorgung im westlichen Bereich der
Kernstadt sicher. Fir den Ortsteil Kiinsebeck stellt der Standort den nachstgelegenen Lebensmit-
telmarkt dar. Eine Erweiterung auf rd. 1.400 m2 wird angestrebt und ist ebenfalls gepruft worden.
Vor dem Hintergrund des hohen Kaufkraftabflusses ist die Erweiterung zur Sicherung der Nahver-
sorgung an dem integrierten Standort zu unterstitzen.

Der Supermarkt Combi an der Langen Stral3e ist weitestgehend marktgerecht aufgestellt. Mit der
Lage an der Langen StralRe weist der Lebensmittelmarkt eine hohe Verkehrsgunst auf. Vor allem
fur das nordliche und westliche Stadtgebiet tibt der Standort eine wichtige Versorgungsfunktion
aus.

Bei dem Eurokauf/Rewe an der Berliner Strafe handelt es sich um einen langjahrig etablierten An-
bieter, der jedoch nicht den gangigen Marktanforderungen entspricht. Als Lebensmittelmarkt fun-
gierte der Anbieter als wichtiger Nahversorger fur die lokale Bevoélkerung, da der Angebotsschwer-
punkt nun bei Getrénken liegt, kann der Anbieter diese Funktion nur noch stark eingeschrénkt er-
fullen. Grundsatzlich ist eine Neuaufstellung dieses Lebensmittelmarktes wiinschenswert, jedoch
sind an dem Standort keine gréR3eren Entwicklungsmoglichkeiten gegeben.

In den Ortsteilen hingegen besteht nur ein ausschnittweises Nahversorgungsangebot. In Horste ist
mit dem Horster Markt ein Lebensmittelgeschéaft zur drtlichen Versorgung vorhanden. Im Ortstell
Bokel ist ein Backshop vorzufinden, der werktags von 6 — 10 Uhr 6ffnet. Eine Backerei sowie ein
Hofladen stellen die erganzende Nahversorgung in Kiinsebeck sicher. Dahingegen ist in den Orts-
teilen Hesseln und Kolkebeck keine Nahversorgungsstruktur vorhanden. Auf potenzielle Entwick-
lungsmaoglichkeiten in diesen Ortsteilen wird in Abschnitt 6.4.3 eingegangen.

14 Vertraglichkeitsuntersuchung der BBE Handelsberatung 2019 hat drei Varianten geprift: Variante 1 Aldi-
Erweiterung auf rd. 1.400 m2 VKF und Edeka-Ansiedlung mit rd. 2.000 m2 VKF, Variante 2 1 Aldi-Erweite-
rung auf rd. 1.200 m2 VKF und Edeka-Ansiedlung mit rd. 1.200 m2 VKF, Variante 3 Aldi-Erweiterung auf
rd. 1.400 m2 VKF
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Abbildung 17: Wohnortnahe Versorgung im Stadtgebiet von Halle (Westf.)
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6 Uberpriifung des Zentrenkonzeptes Halle (Westf.)

6.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht
der Landesplanung

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt die Ausgestaltung des landesplaneri-
schen Steuerungsansatzes unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Mit
dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen folgende Ziele und Grundsétze der
Raumordnung, die im Rahmen der Bauleitplanverfahren in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. be-
ricksichtigt (Grundsétze) werden mussen und somit auch den Rahmen fur das kommunale Einzel-
handelskonzept bilden:

[ ] Groliflachige Einzelhandelsbetriebe durfen nur innerhalb der in den Regionalplanen darge-
stellten ,,Allgemeinen Siedlungsbereichen” errichtet werden (Ziel 6.5-1).

[ ] Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur in
zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden (Ziel 6.5-2).

Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden Uber ortstypische Sor-
timentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevante Leitsorti-
mente“ zu beachten.

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung
in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadtebaulichen
und siedlungsstrukturellen Grinden nicht moéglich ist, die Bauleitplanung der Gewéahrleistung
der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

[ ] Durch groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Ziel 6.5-3).

] GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen so
dimensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbezogene Kauf-
kraft in der Gemeinde nicht Uberschreitet (Grundsatz 6.5-4).

] Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen dann auf3erhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf
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max. 10 % der Verkaufsflache beschrankt werden (Ziel 6.5-5). Der Umfang der zentrenrele-
vanten Randsortimente soll 2.500 m2 Verkaufsflache je Betrieb nicht Giberschreiten (Grund-
satz 6.5-6).

] Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte groR3flachiger Betriebe aul3erhalb
von zentralen Versorgungsbereichen tiber Bebauungsplane auf den Bestand zu begrenzen,
der baurechtlichen Bestandsschutz genief3t. Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Er-
weiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten ist (Ziel 6.5-7).

[ | Einzelhandelsagglomerationen aufRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen ist
auf der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beeintrach-
tigung zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden (Ziel 6.5-8).

] Zwischen Kommunen durch férmliche Beschliisse vereinbarte Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu beriicksichtigen (Ziel
6.5-9).

] Die Regelungen gelten auch fir vorhabenbezogene Bebauungspléane fir Vorhaben im Sinne
von 8 11 Abs. 3 BauNVO (Ziel 6.5-10).

Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen*“ in der Fassung vom 22. September 2008 fasst
als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen
und erlautert diese.*®> Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte” fiihrt der Einzelhan-
delserlass NRW einleitend aus:

,Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtli-
chen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstiitzen die Gemeinden die
Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen fir eine ausgewogene Versor-
gungsstruktur. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beur-
teilungsgrundlage fur die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits
Planungs- und Investitionssicherheit fir Einzelhandel, Investoren und Grundstickseigen-
timer.

15 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandels-
erlass NRW). Gem. RdErl. D. Ministeriums fur Bauen und Verkehr - V.4 /VI A 1 - 16.21 - u. d. Ministeriums
fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie - 322 /323 - 30.28.17. vom 22.09.2008.
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In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fur den Ein-
zelhandel fest. Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengefiige tber die Festle-
gung zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte flir grof3-
flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sons-
tige Sonderstandorte. Dabei werden auf der Grundlage einer konkreten Bestandserhebung
und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der stadtebaulichen Konzeption fiir die
Einzelhandelsentwicklung die bestehenden tatsachlichen zentralen Versorgungsbereiche
sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche raumlich und funktional festgelegt.
Zu einem Einzelhandelskonzept gehort auch die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zen-
trenrelevanter Sortimente®“.

Mit einem Bundesverwaltungsgerichtsurteil von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzel-
handelskonzepten fur die Bauleitplanung klargestellt. Demnach kann sich die Kommune bei der
Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung allein auf das
beschlossene Einzelhandelskonzept berufen.

Derzeit wird der Einzelhandelserlass NRW aufgrund der Entwicklung in der Rechtsprechung und
der Landesplanung des LEP NRW novelliert.1® Der Einzelhandelserlass dient den Tragern der Re-
gional- und Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehérden in Erganzung des bestehenden rechtli-
chen Instrumentariums als Auslegungshilfe bei der Planung und Genehmigung, insbesondere bei
grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben.

So wird u. a. die in Ziel 6.5-2 LEP NRW dargelegte ,Nahversorgungsausnahme* im Einzelhandels-
erlass weiter konkretisiert, mit der der Plangeber die bestehenden Mdglichkeiten zur Sicherung der
Nahversorgung erganzen und eine Ausnahme von der Integration in zentrale Versorgungsbereiche
aufzeigen wollte. So kénnen siedlungsstrukturelle oder stadtebauliche Griinde gegen eine Lage in
einem zentralen Versorgungsbereich sprechen.

Dabei ist grundsatzlich zu unterscheiden, ob ein zentraler Versorgungsbereich in raumlicher Nahe
zum Planstandort vorhanden ist. Bei einem Standort ohne Nahe zu einem zentralen Versorgungs-
bereich kénnen siedlungsstrukturelle Griinde zum Tragen kommen, im Falle eines Standortes mit
Nahe zu einem zentralen Versorgungsbereich kénnen ggf. stadtebauliche Griinde geltend gemacht
werden.

Nach dem aktuellen OVG NRW-Urteil (Az. 7 D 49/16.NE vom 26.02.2020) ist im Falle der Ansied-
lung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches

16 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandels-
erlass NRW), Gem. RdErl. d. Ministeriums fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung u. d. Ministe-
riums fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen (Entwurfs-
stand 22.01.2020)
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aus der Sicht der angrenzenden zentralen Versorgungsbereichen heraus zu argumentieren. Dabei
sind Gruinde aufzuzeigen, warum das geplante Vorhaben nicht in einem dieser zentralen Versor-
gungsbereiche realisiert werden kann.

6.2 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich - nach ent-
sprechender Beschlussfassung durch den Rat der Stadt - um ein stadtebauliches Entwicklungs-
konzept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungspléne zu beriick-
sichtigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche
Belange zu konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Inshesondere die in § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
spielen dabei eine wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwahnung in den Vorschriften
der 88 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um
einen Begriff des durch den Bundesgesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts.

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und
Funktionen der (vorhandenen und ggf. zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereiche und Er-
ganzungsstandorte zu bestimmen.

Fir den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Bedeu-
tung von Einzelhandelskonzepten im Satz 2 ausdrtcklich betont. Diese Regelung lautet wie folgt:

,Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu berticksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden
oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Ge-
meindeteils enthalt".

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung, ins-
besondere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Bereiche,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt.

Diese Kernaussage seiner friheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem
Urteil vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der
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Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur die Versorgung der Bevolke-
rung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral” ist nicht geo-
graphisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler
Versorgungsbereich eine ,integrierte Lage“ voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Urteil
vom 19.06.2008 (7 A 1392 /07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fur die zu versorgende
Bevolkerung nicht nur mit dem Pkw gunstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwaltungsge-
richt hat erganzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen
Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie tiber einen weiten Einzugsbereich verfigen und
eine beachtliche Versorgungsfunktion erfullen mégen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen Gibergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch
ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlichen Bereichs zuge-
schnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion iber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung. In dem OVG
NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32 /11.NE bzw. 10 A 1770 /09) wurden die Kriterien fur Nahver-
sorgungszentren konkretisiert. Demgemal muss die ansassige Einzelhandelsausstattung geeignet
sein, ,den allgemeinen Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum® zu entsprechen. Als Grund-
voraussetzung sollte im Allgemeinen mindestens ein moderner und zukunftsféahiger Anbieter aus
dem Nahrungs- und Genussmittelsektor ansassig sein. Darliber hinaus ist ein Angebotsmix unter-
schiedlicher nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsangebote und Dienstleistungen notwendig.
Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Begriindung
auch belegen, dass die Entwicklung in einem Uberschaubaren Zeitraum wahrscheinlich ist bzw.
durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint.

Die planungsrechtliche Bedeutung der zentralen Versorgungsbereiche beruht auf dem Planungs-
grundsatz, dass diese einen besonderen stadtebaulichen Schutz aufgrund der stadtréaumlichen und
funktionalen Einbindung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in einem kompakten,
fuBlaufig erlebbaren Bereich einer Innenstadt bzw. eines Ortskerns genief3en, der im Rahmen der
Bauleitplanung zu bericksichtigen ist.

Fur die rAumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten grundsétzlich fol-
gende Anforderungen:
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] Verdichtete Bebauung, faktisch vorhandene Strukturen,
] stadtebaulich identifizierbarer Bereich mit charakteristischer baulicher Auspragung,
[ | vergleichsweise hohe Nutzungsdichte und Vielfalt im Geschéafts- und Dienstleistungsbesatz,

[ ] Mischung der zentral6rtlich bedeutsam 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen
in einem fuBlaufig erlebbaren Bereich in der Nahe von Wohngebieten,

[ | Schwerpunktfunktion des Einzelhandels unter den Aspekten des Betriebsbesatzes, der Ver-
kaufsflachenausstattung und der Umsatztéatigkeit,

[ ] ,zentrale Funktion® fir die Versorgung der Bevolkerung iber den Nahbereich hinaus (z. B.
Gesamtstadt),

] funktionsfahige Verkehrserschliel3ung fur den Ful3ganger- und Radverkehr, den motorisier-
ten Individualverkehr sowie den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit durch ein multifunktionales Angebot aus, das
neben Einzelhandel auch Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen umfasst.
Dieses Angebot ist raumlich konzentriert, sodass Verbundeffekte bestehen. Zentrale Versorgungs-
bereiche befinden sich an stadtebaulich integrierten Standorten, die in Flachennutzungsplénen bei-
spielsweise als Kerngebiet, allgemeines Siedlungsgebiet oder Mischgebiet ausgewiesen sind. Zu-
dem besteht eine gute Einbindung in die Verkehrsnetze, insbesondere in das 6ffentliche Personen-
nahverkehrsnetz.

Unter bauplanungsrechtlichen Aspekten kommt der Festlegung zentraler Versorgungsbereiche in-
sofern eine wichtige Bedeutung zu, als diese nach den Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches
und der einschlagigen Rechtsprechung bei Ansiedlung gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe inner-
halb und auRBerhalb der Standortgemeinde einen besonderen stadtebaulichen Schutz geniel3en.
Sie sollen als stadtebaulich integrierte Schwerpunkte der Waren- und Dienstleistungsversorgung
eine Mittelpunktfunktion in den Gemeinden wahrnehmen und, méglichst gestiitzt auf grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe (> 800 m2 Verkaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten, eine bedarfsgerechte und wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung sicherstellen.
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6.3 Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Halle (Westf.)

Im Folgenden Abschnitt sind die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2018 aufge-
stellten Leitlinien und Ziele fur die zukunftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Halle (Westf.)
aufgefiihrt, die auf ihre Glltigkeit zu Uberprifen sind:

[ | Positionierung der Stadt Halle (Westf.) im regionalen Wettbewerb

Der Einzelhandelsstandort Halle (Westf.) ist eingebunden in ein regionales Geflecht attrakti-
ver Einzelhandelsstandorte, wobei insbesondere die Oberzentren Bielefeld und Osnabriick
sowie die weiteren Mittelzentren Gutersloh, Herford und Melle wesentliche Wettbewerbs-
standorte darstellen. Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es daher, die Stadt
Halle (Westf.) als attraktiven Einkaufsstandort innerhalb der Region zu positionieren und zu
profilieren.

Bewertung 2021: Die Stadt Halle (West.) befindet sich in einer ausgepréagten regionalen
Wettbewerbssituation, die die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt begrenzt. Die
wachsende Bedeutung des Onlinehandels verstarkt den Wettbewerbsdruck. Das Ziel der
Positionierung der Innenstadt ist auch weiterhin zu verfolgen. Mit der starken Konzentration
auf die Innenstadt sowie einige regional bedeutsamer gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe
(u.a. Gartencenter Brockmeyer, Holz Speckmann, Gerry Weber Outlet) verfligt Halle (Westf.)
diesbeziiglich tber gute Voraussetzungen.

[ ] Sicherung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Halle
(Westf.)

Eine wesentliche Zielsetzung fur die Einzelhandelsentwicklung ist die Erhaltung und Stér-
kung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion der Stadt Halle (Westf.) als Mittelzentrum.
Hiermit gehen die Sicherung sowie der Ausbau eines attraktiven und vielfaltigen Einzelhan-
delsangebotes einher, welches durch die Quantitat des Angebotes (Anzahl und GréRRe der
Betriebsstatten) und seine qualitative Zusammensetzung (Branchenvielfalt, Sortimentstiefe
und -breite, Betriebsformen und -konzepte etc.) bestimmt wird.

Bewertung 2021: Das Ziel ist weiterhin guiltig.

] Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt

Die Innenstadt von Halle (Westf.) stellt den stédtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort
der Stadt dar. Das derzeitige als auch das zukiinftige Einzelhandelsangebot, erganzt um
weitere Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, handelsaffine Nutzungen etc.), ist maf3-
geblich fur die Attraktivitat der Stadt. Ziel muss daher die Sicherung und Entwicklung eines
attraktiven und vielfaltigen Einzelhandelsangebotes sein. Der Fokus zukinftiger Entwicklun-
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gen (insbesondere mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) ist somit auf den Hauptge-
schaftsbereich zu legen. Dieser Standort genief3t als schiitzenswerter Bereich oberste Priori-
tat innerhalb der 6rtlichen Zentrenstruktur.

Bewertung 2021: Die Innenstadt von Halle (Westf.) stellt nach wie vor den gré3ten zusam-
menhangenden Einzelhandelsstandort dar. Im Rahmen von Konzentrationsprozessen in-
folge des gestiegenen Wettbewerbsdruck stationar wie online ist diesem Ziel weiterhin eine
hohe Bedeutung beizumessen. Der alleinige Ausbau der Verkaufsflache ist vor dem Hinter-
grund der wachsenden Konkurrenz durch den Onlinehandel dabei nicht das prioritéare Ziel.
Vielmehr wird es darauf ankommen auch arrondierende Nutzungen zu integrieren, um die
Besatzdichte aufrecht zu erhalten.

[ ] Stadtvertragliche Sicherung und Férderung der flachendeckenden, verbrauchernahen
Versorgung

Ziel muss es sein, dauerhaft tragfahige, stadtvertragliche und raumliche wie funktional aus-
gewogene Strukturen zu schaffen, welche die flachendeckende Nahversorgung der Bevélke-
rung nachhaltig sicherstellen. Das bestehende Netz an integrierten Nahversorgungseinrich-
tungen muss erhalten und stabilisiert werden. Zuséatzlich noch bindungsféhiges Kaufkraftpo-
tenzial soll primar zur Verbesserung der Nahversorgung in unterversorgten Gebieten oder im
Zentrum verwendet werden. Hierbei dirfen von Nahversorgungsstandorten keine schadli-
chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt hervorgerufen werden.

Bewertung 2021: Vor dem Hintergrund des hohen abflieRenden nahversorgungsrelevanten
Kaufkraftpotenzials hat dieses Ziel wie bisher auch eine hohe Prioritat. Empfehlungen zur
Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen folgen in Abschnitt 6.4.3.

[ ] Sicherung funktionaler Erganzungsstandorte und zentrenvertragliche Entwicklung der
nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Sonderstandorte des grof3flachigen Einzelhandels sowie solitdre Betriebsstatten mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen unter Berlicksichtigung der stadtentwicklungspoli-
tischen Ziele sowie der Zentrenvertraglichkeit solcher Vorhaben anbieter- und kundenge-
recht weiterentwickelt werden. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sollen unter Vermeidung eines unnétigen Verbrauches von Ressourcen und der
besseren Auslastung vorhandener Infrastrukturen raumlich auf die bestehenden Sonder- /
Fachmarktstandorte gelenkt werden (Blindelung).

Bewertung 2021: Dieses Ziel ist vor allem vor dem Hintergrund der Starkung der Innenstadt
fortwéhrend giltig. In Bezug auf die Entwicklungsperspektiven im Baumarktsegment folgt in
Kap. 7 eine Einschatzung.
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] Schaffung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung auch au3erhalb schiitzenswerter Lagen

In den sonstigen Standortlagen auerhalb der schiitzenswerten Bereiche soll eine Steue-
rung des Einzelhandels erfolgen. Betriebsstéatten, die nicht strukturpragend sind, kénnen hier
zugelassen werden. Bereits bestehende Betriebe, die sich auerhalb der schiitzenswerten
Lagen befinden, geniel3en Bestandsschutz. Hierdurch erhalten sowohl die Immobilienwirt-
schaft als auch Betreiber verlassliche Aussagen zu Entwicklungsflachen und Standorten (In-
vestitionssicherheit).

Bewertung 2021: Unter Beachtung der Entwicklungsziele fir die Innenstadt, Nahversor-
gungsstandorte und Standorte fir die nicht-zentrenrelevanten Sortimente ist dieses Ziel wei-
terhin zu beachten.

[ | Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Diese Gebiete sollen fir ihre originaren Bestimmungen vorgehalten und eine unkontrollier-
bare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert werden.

Bewertung 2021: Dieses Entwicklungsziel ist weiterhin zu verfolgen. Neue Einzelhandels-
betriebe sind an bestehenden Einzelhandelsstandorten zu orientieren. Dies gilt vor allem fiir
den grofR¥flachigen Einzelhandel.

6.4 Standortkonzept

Das Standortkonzept der Stadt Halle (Westf.) weist den zentralen Versorgungsbereichen, Nahver-
sorgungsstandorten sowie sonstigen Standortbereichen unterschiedliche Funktionen und Ziele zu.
Dieses Zentrenmodell soll im Folgenden Uberprift und ggf. angepasst werden.

6.4.1 Hauptzentrum Innenstadt Halle (Westf.)

Die Abgrenzung des Hauptzentrums umfasst den Bereich zwischen Graebestrale und Martin-Lu-
ther-Stral3e sowie zwischen Lange Stral3e und dem Bahnhofsareal. Zusatzlich ist der nérdlich an-
grenzende Bereich der Langen StralRe als Entwicklungsflache abgegrenzt worden. Als Hauptlage
ist die Bahnhofstral3e zu definieren, wo eine durchgéngige Besatzstruktur vorhanden ist.

Die aktuelle Kartierung zeigt eine insgesamt stabile Entwicklung, wobei in den Nebenlagen wie der
RosenstralBe ein abnehmender Besatz zu beobachten ist. Fir eine Ausdehnung des Hauptzent-
rums sind keine Anhaltspunkte gegeben und ist im Sinne der fuBlaufigen Erlebbarkeit auch nicht
sinnvoll. Die vorliegende Abgrenzung ist daher weiterhin gultig.
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Abbildung 18: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Folgende Zielsetzungen sind fiir das Hauptzentrum formuliert worden:

] Sicherung, Starkung und Entwicklung der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums geman
den Zielvorstellungen und Grundséatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,

[ ] Konzentration und Bindelung insbesondere von zentren- und nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten (klein- / grof3flachig) auf diesen Bereich.

Die Ziele dienen der langfristigen Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des Hauptzent-
rums und sind daher weiterhin gultig. Eine Integration moderner Fachmarkte bzw. des grof3flachi-
gen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ist in jedem Fall erstrebenswert und
sollte daher an Standorten auf3erhalb des Hauptzentrums restriktiv behandelt werden. Die vorhan-
dene kleinteilige Gebaude- und Grundstiicksstruktur setzt dem jedoch enge Grenzen. Grol3ere, zu-
sammenhangende Leerstande sind derzeit nicht vorhanden, um solchen Einzelhandel aufnehmen
zu kénnen.

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Wettbewerbs und der evtl. zu erwartenden Folgen durch
die Pandemie bedingten Schlie3Bungen wird es in Zukunft darauf ankommen auch weiterhin attrak-
tive Formate in die Innenstadt zu integrieren. Aufgrund von Konzentrationsprozessen, die vor allem
nachteilige Entwicklungen in Form von zunehmenden Leerstanden in den Nebenlagen nach sich
ziehen kdnnen, sind zuklnftig auch zum Einzelhandel alternative bzw. komplementére Nutzungen
wie etwa Dienstleistungen und Buros verstérkt in die Innenstadt zu integrieren. Flexibel nutzbare
Innenstadtimmobilien, die multifunktional fir die Kombination unterschiedlicher Nutzungen (Einzel-
handel, Dienstleistungen, Gastronomie, innerstadtisches Wohnen) einsetzbar sind und damit auch
bei kiirzeren Mietvertragszeiten eine Rentabilitéat generieren kdnnen, kdnnen dabei ein Baustein
sein.

Von Vorteil fur die Haller Innenstadt ist die gute Ausstattung im Nahversorgungsbedarf. Die Mag-
netbetriebe Marktkauf und Rossmann sind modern aufgestellt und tragen wesentlich zur Frequenz
der Innenstadt bei. Angebotsergédnzungen sind in den Bereichen Bekleidung und Schuhe wie auch
im Bereich Haushaltswaren, Deko- und Geschenkartikel wiinschenswert. Frequenzstarke Filialisten
sind erstrebenswert, benétigen jedoch entsprechend grofRe Verkaufsflachen, die in der kleinteiligen
Struktur nicht immer umsetzbar sind. Zudem wirken hier auch der Wettbewerbsdruck durch die
Né&he zum Oberzentrum Bielefeld sowie der Onlinehandel als limitierende Faktoren der Einzelhan-
delsentwicklung.
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6.4.2 Nahversorgungszentrum

Der Bereich Alleestralle und Kiinsebecker Weg ist als Nahversorgungszentrum und damit als ein-
ziger weiterer zentraler Versorgungsbereich in der Stadt Halle (Westf.) abgegrenzt worden.

Hinsichtlich des Besatzes sind im Vergleich zu 2017 keine Anderungen festzustellen.
Folgende Zielsetzungen sind fiir das Nebenzentrum formuliert worden:

] Starkung und Attraktivitétssteigerung des Nahversorgungszentrums gemaf seiner Versor-
gungsfunktion,

[ | Konzentration und Blindelung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
(klein- / grof3flachig) auf diesen Bereich.

Die Ziele sind nach wie vor glltig. Als Magnetbetrieb fungiert der Aldi-Markt. Dieser weist mit einer
Verkaufsflache von rd. 700 m2 jedoch kein marktgerechtes Konzept mehr auf. Um die Ziele umset-
zen zu kdnnen und die Funktion des Nahversorgungszentrums nachhaltig zu stéarken, ist eine Neu-
aufstellung des Aldi-Marktes grundsétzlich zu befurworten. Zu beachten sind jedoch die Prifkrite-
rien, dass von dem Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf das Hauptzentrum und die Fla-
chendimensionierung an die Versorgungsfunktion des Standortes angepasst sind. Im Rahmen ei-
ner Vertraglichkeitsuntersuchung wurden mehrere Varianten bereits gepruft. Daraus resultiert eine
vertragliche Erweiterung auf bis zu 1.400 m2 Verkaufsflache.

Da auf dem bestehenden Areal keine Mdglichkeit fur eine entsprechende Neuaufstellung des Le-
bensmittelmarktes gegeben ist, wird vorgeschlagen das gegenuberliegende Areal in die Abgren-
zung aufzunehmen, um dort eine kleinrAumige Verlagerung zu erméglichen.
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Abbildung 19: Nahversorgungszentrum
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Nach den vorliegenden Informationen gibt es Uberlegungen, weitere kleinteilige Nutzungen auf das
gegeniberliegende Areal zu verlagern. Angedacht ist den bestehenden Marktkauf Getrankemarkt
von der GoebenstralRe in das Nahversorgungszentrum zu verlagern. Im Rahmen dessen ist die
Neuaufstellung des Getrankemarktes geplant. Der Getrankemarkt wird auch nach einer Erweite-
rung ein Angebot aufweisen, das sich auf das nahversorgungsrelevante Sortiment beschrénkt, so-
dass die grundsatzliche Kompatibilitdt mit dem Standort innerhalb des Nahversorgungszentrums
gegeben ist. Mdgliche Wettbewerbswirkungen werden sich auf einem niedrigen Niveau bewegen,
da lediglich der Mehrumsatz zu bertcksichtigen ist.
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Dabei werden sich die Wettbewerbseffekte vorrangig auf die vorhandenen Lebensmittel- und Ge-
trankemarkte innerhalb der Stadt Halle (Westf.) beziehen. Betriebsgefahrdende Umsatzumvertei-
lungen werden voraussichtlich nicht zu erwarten sein, da der Getrankemarkt nur ein stark einge-
schranktes Sortiment aufweisen wird und daher nur ein begrenztes Kaufkraftpotenzial binden kann.
Insbesondere gegeniiber dem Hauptzentrum sind stadtebaulich relevante Auswirkungen wohl nicht
zu erwarten, da das Segment Getranke dort keine zentrenpragende Stellung einnimmt. Der Anbie-
ter Marktkauf verfugt diesbeziiglich lediglich ein ergdnzendes Sortiment und ist so leistungsféhig,
dass von einer Verlagerung und Neuaufstellung eines Getrankemarktes der Fortbestand des Mag-
netbetriebes keinesfalls gefahrdet wird.

Im Zuge dieser Entwicklung ist auch die Verlagerung der nérdlich des Kiinsebecker Weges beste-
henden arrondierenden Nutzungen (u.a. Bécker, Volksbank) auf das sidliche Areal geplant. Das
jetzige Areal des Aldi-Marktes sowie der kleinteiligen Nutzungen soll dann ggf. durch Wohnbebau-
ung ersetzt werden. Demnach ware eine Anpassung der Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches vorzunehmen, gegenwartig sind die Planungen jedoch noch nicht hinreichend fortge-
schritten.

Nach den Ergebnissen der 2019 bereits fir mehrere Varianten durchgefiihrten Auswirkungsana-
lyse zum Nahversorgungszentrum Kinsebecker Weg kann von einer grundsatzlichen Kompatibili-
tat des Vorhabens in der hier diskutierten Form (Verlagerung von Aldi, Getrankemarkt, Ba-
cker/Volksbank) mit den Zielen des Zentrenkonzepts ausgegangen werden.

6.4.3 Nahversorgungsstandorte und Empfehlungen zur Weiterentwicklung der
Nahversorgungsstrukturen

Bestehende Nahversorgungsstandorte

Um eine moglichst flachendeckende Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten si-
chern zu kénnen, sind Nahversorgungsstandorte ausgewiesen worden, die in Erganzung zu den
zentralen Versorgungsbereiche die wohnungsnahe Versorgung gewahrleisten sollen.

Nach der aktuellen Erhebung sind in der Stadt Halle (Westf.) drei Nahversorgungsstandorte vor-
handen, die aufgrund ihrer Solitarlage nicht die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches er-
fullen, aber fur die wohnungsnahe Versorgung eine wichtige Rolle spielen:

u Combi, Lange StraRe 19
u Lidl, Elsa-Brandstrom-StralRe 1

u Eurokauf Rewe, Berliner Strafl3e 4
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Der 2018 ausgewiesene Nahversorgungsstandort Klingenhagen ist nach Schliel3ung und Abriss
des Edeka-Marktes nun nicht mehr als Nahversorgungsstandort zu berticksichtigen, da ein Neubau
auf dem Areal nicht vorgesehen ist und aufgrund der Nahe zu Marktkauf auch keinen wesentlichen
Beitrag zur Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung in der Kernstadt beitragt.

Nahversorgungsstandorte sind grundsatzlich dafiir geeignet auch gro3flachige Betriebe mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten aufzunehmen. Dabei sind die landesplanerischen Vorga-
ben einzuhalten (vgl. Abschnitt 6.1). Dariiber hinaus sind die Zielvorgaben aus dem Einzelhandels-
konzept weiterhin zu befolgen:

= Sicherung des bestehenden integrierten Nahversorgungsangebotes

u Vertragliche Entwicklungsmaoglichkeiten bestehender Standorte zur Neuausrichtung und Bei-
behaltung marktfahiger Formate!”

= Kleinflachige, ergdnzende Angebotsstrukturen (Backer, Fleischerei 0. &.)
u Steuerung etwaiger Verlagerungsabsichten auf integrierte Standortlagen

Konkrete Planungsabsichten bestehen fir den Lidl-Markt, fir den eine Erweiterung von rd.
1.000 m2 auf rd. 1.400 m2 Verkaufsflache vorgesehen ist. Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse
konnte die Vertraglichkeit des Gutachtens bereits nachgewiesen werden. Dies gilt auch fiir eine
gleichzeitige Realisierung mit der Aldi-Erweiterung.18

Weitere Nahversorgungsstandorte

Grundséatzlich sind weitere Nahversorgungsstandorte insbesondere in den Ortsteilen wiinschens-
wert, wo bisher kein Lebensmittelangebot vorhanden ist. Wahrend in Horste mit dem Horster Markt
ein Lebensmittelgeschéft eine erganzende Nahversorgung gewahrleistet, ist in den tbrigen Ortstei-
len allenfalls eine Béckerei vorzufinden. Aufgrund des geringen Bevdlkerungspotenzials von weni-
ger als 1.500 Einwohnern sind in den Ortsteilen Hesseln, Bokel und Kélkebeck nur geringe Chan-
cen gegeben ein entsprechendes Lebensmitteangebot zu etablieren.

In dem zweitgrof3ten Ortsteil Kiinsebeck mit rd. 3.420 Einwohnern wére aufgrund des Bevdlke-
rungspotenzials eine Perspektive fir einen weiteren Nahversorgungsstandort am ehesten gege-
ben. Das derzeitige Lebensmittelangebot konzentriert sich im Wesentlichen auf eine Béackerei an

17 Kernsortiment Nahversorgung; Beachtung eines eingeschrankten Anteils zentrenrelevanter Randsorti-
mente auf 10 % der Gesamtflache

18 Auswirkungsanalyse - Bewertung maoglicher Varianten zur Verlagerung/ Erweiterung von Lebensmittelmark-
ten in Halle (Westfalen), BBE Handelsberatung 2019
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der Hauptstraf3e. Darliber hinaus ist ein Hofladen am Muhlenhof vorhanden, der jedoch keinen di-
rekten Bezug zum Siedlungsschwerpunkt aufweist.

In der Vergangenheit wurde bereits versucht an stadtebaulich integrierten Standorten einen Anbie-
ter in marktublicher GréR3enordnung zu etablieren, dies ist jedoch nicht gelungen. Nun steht die An-
siedlung eines "Tag-und Nachtmarktes” zur Diskussion.

Da ein solcher Lebensmittelmarkt weitgehend personallos betrieben wird, ergeben sich fir den Be-
trieb vergleichsweise geringe Kosten. Damit unterscheidet sich ein solcher Markt deutlich von
sonstigen Kleinflachenkonzepten, wie etwa Dorfladen, die ein hohes Maf3 an Engagement aus der
Bevolkerung bzw. Freiwilligen erfordern.

Ein neues Konzept stellt ,Emma’s Tag- und Nachtmarkt“ dar, das erstmals in der Landgemeinde
Unstrut-Hainich in Altengottern rd. 50 km nordwestlich von Erfurt realisiert wurde. Der Ortsteil weist
rd. 1.200 Einwohner auf und die nachstgelegenen Lebensmittelméarkte liegen in einer Entfernung
von rd. 5 Minuten Fahrzeit entfernt. Im Vergleich dazu weist der Ortsteil Kiinsebeck ein deutlich
groReres Bevolkerungspotenzial auf. Der nachstgelegene Lebensmittelmarkt Lidl ist in vergleichba-
rer Entfernung ansassig. Grundsatzlich ist der Ortsteil Kiinsebeck damit durchaus als Standort ge-
eignet.

Auf etwa 110 m2 werden dort rd. 1.200 Produkte angeboten.!® Die Preise sollen sich auf dem Ni-
veau gangiger Supermarkte bewegen. Fur die Realisierung muss die Kommune ein geeignetes
Grundstiick in der GréRenordnung von rd. 400 m2 zur Verfiigung stellen und einen einmalige Inves-
tition von rd. 150.000 € tatigen. Der Betreiber verpflichtet sich fur 15 Jahre, danach geht das Ge-
baude an die Kommune.

Ein vergleichbares Konzept verfolgt der Lebensmittelhandler Tegut mit ,teo“. Dabei handelt es sich

um ein Lebensmittelgeschéaft mit rd. 50 m2 Verkaufsflache. Bis Ende 2021 will der Handler etwa 10

solcher Markte realisieren.2° Da NRW nicht zum Marktgebiet von Tegut gehort, kommt der Standort
Halle (Westf.) wohl nicht infrage.

In Bezug auf den Standort ist ein wohngebietsintegrierter Standort eine wesentliche Vorausset-
zung, da ein solcher Lebensmittelmarkt eine hohe lokale Versorgungsfunktion entfalten soll. Daftr
sollte eine sehr gute Erreichbarkeit fu3laufig bzw. fir den Radverkehr gegeben sein. Seitens der
Stadt ist ein Standort im Bereich der Hauptstrafle an der Bahnlinie angedacht, der somit eine Lage
im Siedlungsschwerpunkt einnimmt.

19 Quelle: Immobilien Zeitung, 12.11.2020

20 Quelle: Tegut, https://www.tegut.com/teo/fags.html, zuletzt abgerufen am 09.04.2021
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Ein derartiges Konzept ware fur Kiinsebeck geeignet, das bestehende Nahversorgungsdefizit zu
verringern. Mit der wohngebietsintegrierten Lage spricht das Konzept zunehmend vor allem auch
die nicht-mobile Bevdlkerung an, was vor dem Hintergrund des demographischen Wandels ein
wichtiger Faktor ist. Wesentliche Vorteile sind der geringe Personal- und Kostenaufwand, der sich
letztlich auch in den moderaten Lebensmittelpreisen niederschlagt, sowie die 24-Stunden-Off-
nungszeiten. Wie sich ein solches Konzept langfristig gegeniiber den Wettbewerbern halt, ist auf-
grund der geringen Erfahrungswerte nur schwer einschéatzbar.

6.4.4 Sonder-/ Fachmarktstandorte

Das Zentrenkonzept wird von zwei Standortbereichen erganzt, die vorrangig fir den nicht-zentrenre-
levanten groR¥flachigen Einzelhandel vorgesehen sind.

Dabei handelt es sich um die Standortbereiche Osnabriicker Stral3e mit Holz Speckmann und Kiinse-
beck mit Gartencenter Brockmeyer, Hammer und W rth.

Folgende Empfehlungen gelten fir diese Standortbereiche:

u Zulassig ist die Ansiedlung von (grof3flachigen) Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mentsschwerpunkten, sofern die Vertraglichkeit der Planungen mit den gemeindlichen Struk-
turen und einer etwaig zugewiesenen Versorgungsfunktion gegeben ist.

u Bei groRRflachigen Betriebsstétten ist der Anteil der (zentren- und nahversorgungsrelevanten)
Randsortimente auf maximal 10 % (insgesamt maximal 2.500 gm) zu beschranken?! und
sollte dem Kernsortiment deutlich untergeordnet sein. Die maximale Verkaufsflachenober-
grenze ist durch das raumordnerische Kongruenzgebot (Grundsatz 6.5-4 LEP) beschréankt.
Zudem sollte die Gesamtflache der Randsortimente nicht von einem Teilsortiment allein ein-
genommen werden, sondern eine Aufteilung auf unterschiedliche Teilsortimente erfolgen.

m Entwicklungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten sind
an diesen Standorten auszuschliel3en.

21 In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bestehende Betriebsstatten mit Anteilen zentren-
relevanter Randsortimente > 10 % entsprechend unter den Bestandsschutz auf die ausgetiibte Nutzung
bzw. auf den durch den BPlan gesicherten Bestand fallen.
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Diese Ziele sind auch weiterhin zu verfolgen. Wéhrend im Bereich Osnabrucker Stral3e keine Ent-
wicklungsmaéglichkeiten gegeben sind, ist entlang der Brackweder Stral3e in Kiinsebeck eine Verdich-
tung mit entsprechendem Einzelhandel denkbar. Wie im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018
dargelegt sind im Regionalplan?? sind der Standort Osnabriicker StralBe sowie Teile des Standortes
in Kiinsebeck?? derzeit als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB) ausgewiesen, so dass
gemalf’ den landesplanerischen Regelungen durch den LEP Kap. 6.5 ,Grof¥flachiger Einzelhandel”
Uber die durch den Bebauungsplan genehmigten Flachen kein gro3flachiger Einzelhandel zuléassig
ware (Ziel 6.5-1). Dariliber hinaus ist gemaf Ziel 6.5-8 dem Entstehen neuer sowie der Verfesti-
gung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken. Gleiches gilt auch fir den Standort Ravenna-Park.

Somit erfordern etwaige Ansiedlungen entsprechende Anpassungen im Regionalplan.

6.5 Fazit zum Zentrenkonzept

Das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018 abgeleitete Standortkonzept behélt seine Gltig-
keit.

Die Innenstadt kann unveréandert eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion ibernehmen. Zu-
kinftig wird es darauf ankommen, die attraktive Besatzstruktur aufrecht zu erhalten. Neben Einzel-
handel sind arrondierende Nutzungen ebenfalls dort zu konzentrieren, um die Frequenz mdoglichst
aufrecht zu erhalten und ggf. Leerstand wiederzubeleben.

Mit der Modifizierung des Nahversorgungszentrums durch Einbezug des gegeniberliegenden Are-
als soll dem Aldi-Markt eine Entwicklungsmdoglichkeit eingerAumt werden, um die dort langfristig die
Nahversorgung sichern zu kénnen.

Hinsichtlich der sonstigen Nahversorgungsstandorte ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
in Kiinsebeck grundsatzlich positiv zu werden. Die Realisierbarkeit eines Tag- und Nachtmarktes
scheint im Hinblick auf das Bevoélkerungspotenzial realistisch. In den tbrigen Ortsteilen, die Gber
kein eigenstandiges Nahversorgungsangebot verfligen, ist eine Ansiedlung im Bereich Lebensmit-
tel wiinschenswert, jedoch aufgrund des begrenzten Bevélkerungspotenzials unwahrscheinlich.

22 Vgl. Regionalplan der Bezirksregierung Detmold, Teilabschnitt Bielefeld

23 Der Anbieter BROCKMEYER befindet sich im GIB, wéhrend fir den Standort von HAMMER ein ASB aus-
gewiesen wird.
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Standorte fir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel sind in Kiinsebeck und an der Osnabriicker
StralRe vorhanden. Zentrenrelevanter Einzelhandel ist dort auszuschlieRen, um Entwicklungen in
den zentralen Versorgungsbereichen nicht zu verhindern.

Abbildung 20: Gesamtstadtisches Zentrenkonzept
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7  Entwicklungsperspektiven im Bau- und Heimwerkersegment

Fur die Stadt Halle (Westf.) ist zu prifen, ob und in welcher Form ein Bau- und Heimwerkermarkt
realisiert werden kann. Dazu wird im Folgenden auf die gegenwértige Ausstattung in der Stadt
Halle (Westf.) und die regionale Wettbewerbssituation eingegangen, um ein mdgliches Einzugsge-
biet mit dem entsprechenden Kaufkraftpotenzial ermitteln zu kénnen und auf Basis dessen Ent-
wicklungsmaéglichkeiten im Bau- und Heimwerkersegment ableiten zu kdnnen.

Ausstattung im Rahmen im Bau- und Heimwerkersegment in der Stadt Halle (Westf.)

In Abschnitt 4.3 wurde im Rahmen der Analyse der Einzelhandelszentralitat eine Umsatz-Kaufkraft-
Kennziffer von 127 % in der Warengruppe Bau- und Gartenbedarf, Blumen und Zoo ermittelt. So-
mit kann die Stadt Halle (Westf.) Kaufkraftzuflisse in dem Segment verzeichnen. Die nachfolgende
Abbildung illustriert jedoch, dass in den Teilsegmenten erhebliche Unterschiede hinsichtlich der
Ausstattungskennziffern festzustellen sind:

Abbildung 21: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Bau- und Heimwerkerbedarf

Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbeléage, Teppiche 196%

Pflanzen/ Gartenbedarf 260%
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Quelle: BBE-Berechnungen

Waéhrend im Segment Bau- und Heimwerkerbedarf im Saldo nur etwa 55 % der Kaufkraft gebun-
den werden kann, sind in den baumarktrelevanten Warengruppen der Farben, Lacke, Tapeten, Bo-
denbelége, Teppiche sowie Pflanzen und Gartenbedarf mit rd. 196 % bzw. 260 % deutliche Kauf-
kraftiberschiusse zu verzeichnen.

Zu den wichtigsten Anbietern in dem Segment gehoren Holz Speckmann, Gartencenter Brock-
meyer, Hammer, Wirth und der Raiffeisenmarkt. Holz Speckmann weist diesbezuglich ein ergén-
zendes Sortiment auf. Der Schwerpunkt liegt jedoch auf Holzprodukten, sodass die Verkaufsflache
v.a. auf Bodenbeldge und Turen entfallt. Zuséatzlich werden dort Gartenmdbel und Kinderspielge-
rate fir den Garten angeboten. Das Gartencenter Brockmeyer verfligt Gber rd. 9.000 m2 Verkaufs-
flache und ist demnach als regional bedeutsamer Anbieter einzustufen. Das Angebot umfasst kein
Baumarktsortiment.

Der Fachmarkt Hammer verfligt Uber ein erganzendes Angebot im Bau- und Heimwerkerbedarf.
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Das Sortiment umfasst vor allem Gardinen und Sonnenschutz, Tapeten und Bodenbelage. Ahnli-
ches gilt fir das Fachgeschaft Witte Wohnen und Sparen, der vor allem Bodenbelage anbietet.24
Der Werkzeugfachmarkt Wurth richtet sich in erster Linie an Gewerbekunden. Der Raiffeisenmarkt
verflgt neben einem grélReren Sortiment im Heimtierbedarf vor allem im Gartensegment tber ein
groReres Angebot.

Ein klassischer Bau- und Heimwerkermarkt ist in Halle (Westf.) bisher nicht vertreten. Die oben be-
schriebenen Betriebe weisen ein spezialisiertes Sortiment auf, das allenfalls als Randsortiment den
Bau- und Heimwerkerbedarf abdeckt.

Regionale Wetthewerbssituation

Zur Versorgung mit Produkten des Bau- und Heimwerkerbedarfs werden die Haller somit Bau- und
Heimwerkermarkte im Umland aufsuchen. Fir die Einschatzung des erreichbaren Einzugsgebietes
bzw. des ansprechbaren Kaufkraftpotenzials ist die Wettbewerbsbetrachtung im Standortumfeld
eine wesentliche Grundlage.

Zu den nachstgelegenen Wettbewerbern zahlen der Hagebaumarkt in der unmittelbar angrenzen-
den Gemeinde Steinhagen sowie ein weiterer Hagebaumarkt im siidwestlich gelegenen Versmold.
Die angrenzenden Gemeinden Werther und Borgholzhausen verfligen Uber keinen grof3eren Bau-
und Heimwerkermarkt. In 6stlicher Richtung wird das Marktgebiet von der Toom-Filiale im nieder-
sachsischen Dissen am Teutoburger Wald begrenzt. Dieser ist von Halle (Westf.) innerhalb einer
Fahrzeit von rd. 15 Minuten erreichbar.

Im Oberzentrum Bielefeld sind mehrere Baumarkte vertreten. Zu den gré3ten néachstgelegenen
Bau- und Heimwerkermarkten gehéren Toom in Brackwede an der A 33/ B 61, Hellweg in Brack-
wede am Sidring, Hornbach an der Detmolder Stral3e sowie Bauhaus in Bielefeld-Mitte.

24 Bei SchlieBung des Anbieters Witte Wohnen und Sparen wird das vorhandene Angebot weiter einge-
schrankt.

55



BBE

Handelsberatung

Erganzende Beratungsleistungen zum EHK Halle (Westf.)

Abbildung 22: Regionale Wettbewerbssituation Bau- und Heimwerkerméarkte (Auswahl)
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Quelle. BBE-Darstellung 2021
Einzugsgebiet

Aus der regionalen Wettbewerbssituation lasst sich ein Einzugsgebiet ermitteln, dass die Stadt
Halle (Westf.) als Kerneinzugsgebiet (Zone 1) umfasst. Hier wird ein Bau- und Heimwerkermarkt die
starkste Kaufkraftbindung erzielen kénnen. Die angrenzenden Gemeinden Borgholzhausen und
Werther sind dem erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il) zuzuordnen. Die Kaufkraftbindung wird dort
durch die vorhandenen Wettbewerber insbesondere in Dissen, Versmold und Bielefeld deutlich ge-
ringer sein.

Das potenzielle Einzugsgebiet umfasst insgesamt rd. 41.910 Einwohner, wovon rd. 21.530 Einwoh-
ner in Zone | und rd. 20.420 Einwohner in Zone Il leben.
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Kaufkraftpotenzial

Die deutschlandweiten Pro-Kopf-Ausgaben im Kernsortiment Bau- und Heimwerkerbedarf liegen
bei rd. 233 €. Hinzukommen 80 € fiir Farben, Lacke, Bodenbelage und Teppiche. Multipliziert mit
dem Kaufkraftniveau der jeweiligen Gemeinde und der Einwohnerzahl lasst sich das Kaufkraftpo-
tenzial fir das Einzugsgebiet ermitteln.

Abbildung 23: Kaufkraftpotenzial im baumarktrelevanten Kernsortiment im Einzugsgebiet

abs. in Mio. €
Zone | 21.531 7,1
Zone Il 20.423 6,6
EZG gesamt 41.954 13,7

! Baumarktrelevante Kernsortimente: Bau- und Heimwerkerbedarf, Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage, Teppiche
Quelle: BBE-Berechnungen 2020 unter Verwendung von IFH-Pro-Kopf-Ausgaben / MBR-Kaufkraftkennziffern, Kreis
Gutersloh Zahlen Daten Fakten 2020, Stadt Halle (Westf.) Einwohnerzahlen vom 04.03.2021

Im gesamten Einzugsgebiet besteht ein Kaufkraftpotenzial von rd. 13,7 Mio. €. Davon entfallen rd.
7,1 Mio. € auf die Zone | und weitere 6,6 Mio. € auf das erweiterte Einzugsgebiet (Zone II).

Umsatzprognose und Verkaufsflachendimensionierung

Auf Basis des vorhandenen Kaufkraftpotenzials soll anhand des erreichbaren Marktanteils ein
moglicher Umsatz flr einen Bau- und Heimwerkermarkt ermittelt werden, um unter Bertcksichti-
gung Ublicher Flachenleistungen von Bau- und Heimwerkermarkten eine realistische Grol3enord-
nung der Verkaufsflache abzuleiten.

Da in der Stadt Halle (Westf.) bisher nur ein erganzendes Angebot bei Bau- und Heimwerkerbedarf
besteht, ist von einer hohen Kaufkraftbindung von bis zu 40 % auszugehen. Dies entspricht einem
Umsatz von rd. 2,9 Mio. €. In der Zone Il kann aufgrund der vorhandenen Wettbewerber nur eine
deutlich geringere Kaufkraftbindung erzielt werden. Daher ist hier von einer Kaufkraftbindung von
maximal 25 % auszugehen. Dies entspricht einem Umsatz von rd. 1,7 Mio. €. Damit wird ein Um-
satz in den baumarktrelevanten Kernsortimenten von rd. 4,5 Mio. € prognostiziert.
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Abbildung 24: Umsatzpotenzial im baumarktrelevanten Kernsortiment im Einzugsgebiet

abs.

in Mio. € in % in Mio. €
Zone | 21.531 7,1 40 2,9
Zone |l 20.423 6,6 25 1,7
EZG gesamt 41.954 13,7 33 45

! Baumarktrelevante Kernsortimente: Bau- und Heimwerkerbedarf, Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 unter Verwendung von IFH-Pro-Kopf-Ausgaben / MBR-Kaufkraftkennziffern; Der
Kreis Gitersloh Zahlen Daten Fakten 2020, Einwohner 01.01.2020, Stadt Halle (Westf.) Einwohner 04.03.2021

Ein zusatzliches Kaufkraftpotenzial ergibt sich aus sog. diffusen Streuumsatzen, die beispielsweise
aus der Lage an einer Hauptverkehrsachse resultieren kdnnen. Weiteres Umsatzpotenzial ergibt
sich aus dem (zentrenrelevanten) Randsortiment des Bau- und Heimwerkermarktes.

Die am weitesten verbreiteten Bau- und Heimwerkermarkte erzielen Flachenleistungen von rd.
1.300 und 2.500 € je m? Verkaufsflache. Dabei ist jedoch zu berilicksichtigen, dass diese Zahlen
auch den Umsatz in den weiteren Sortimenten wie Gartenbedarf, Haushaltswaren, Lampen und
Leuchten etc. einschlieRen. Fir die erste Abschéatzung des Potenzials fokussiert sich die Berech-
nung rein auf die baumarktrelevanten Kernsortimente. Selbst bei einer moderaten Flachenleistung
von rd. 1.200 € je m? Verkaufsflache ergibt sich anhand des prognostizierten Umsatzpotenzials
eine GrolRenordnung von lediglich rd. 3.750 m2 Verkaufsflache.

Unter Einbezug zuséatzlicher Flachen fir das (zentrenrelevante) Randsortiment lasst sich eine rea-
listische GréRenordnung von maximal etwa 3.500 bis 4.500 m? Verkaufsflache ableiten. Damit
ergibt sich in Halle (Westf.) allenfalls fur einen Bau- und Heimwerkermarkt in einer kleineren Gro-
Renordnung ein Potenzial. Hervorzuheben ist jedoch, dass eine vergleichsweise niedrige Flachen-
leistung angenommen wurde. Bei einer h6heren Flachenleistung sinkt das Verkaufsflachenpoten-
zZial entsprechend.

Hinsichtlich der Sortimentsstruktur ist zu empfehlen, dass der weit Gberwiegende Teil auf den klas-
sischen Bau- und Heimwerkerbedarf entfallen sollte, um diesbezlglich eine Angebotslicke in der
Stadt Halle (Westf.) zu schlieRen. Insbesondere die Gartenbedarfsabteilung sollte lediglich in er-
ganzender Form angeboten werden, da mit dem Gartencenter Brockmeyer ein hinreichendes An-
gebot gegeben ist, das Uber die Stadtgrenzen hinaus ausstrahlt.
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Abbildung 25: Durchschnittliche Raumleistungen der gréf3ten Bau- und Heimwerkermarkte
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Quelle: Statistik Baumarkt und Garten 2020, Déhne Verlag via Statista

Gangige Betreiber und Standortanforderungen

Der DIY-Markt (Do-it-yourself-Markt) wird von wenigen Marktteilnehmern bestimmt. Zu den funf
groten filialisierten Anbietern gehdren Obi, Bauhaus, Hagebau, Toom und Hornbach.

Die nachfolgende Grafik zeigt, wie sich die Verkaufsflache der Filialen nach GroRRenklassen verteilt,
um maogliche Betreiber fur Halle (Westf.) abzuleiten.

59



BBE

Handelsberatung

Erganzende Beratungsleistungen zum EHK Halle (Westf.)

Abbildung 26: Flachenstruktur ausgewdahlter Baumarkte in m2
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Quelle: Dahne Verlag, gemaba

Waéhrend Obi eine Vielzahl von GréZenklassen nahezu gleichermaf3en abdeckt, realisieren die An-
bieter Hornbach und Bauhaus vorwiegend Baumarkte mit 10.000 bis 15.000 m2 Verkaufsflache.
Die Flachen von Toom-Markten liegen Uberwiegend zwischen 5.000 bis 10.000 m2, wohingegen
Hagebaumarkte vor allem kleinere Flachen zwischen 3.000 und 8.000 m2 Verkaufsflache aufwei-
sen.

Davon abweichende Konzepte sind beispielsweise Werkers Welt und Sonderpreisbaumarkt, die
mit rd. 650 m2 bis 1.500 m2 deutlich kleinere Verkaufsflachen belegen.

Grundsatzlich bendétigen Baumarkte eine gro3ziigige ebenerdige Verkaufsflache mit einer entspre-
chenden Stellplatzkapazitat. Die Anfahrbarkeit mit dem LKW ist aufgrund der Sperrigkeit der Wa-
ren notwendig. Da Bauméarkte nur wenig Kopplungspotenzial mit innenstadtrelevanten Sortimenten
aufweist, sind vor allem verkehrsgtinstig gelegene Standorte mit sonstigen Fachmarkten oder ggf.
Lagen im gewerblichen Umfeld geeignet sofern die bau- und planungsrechtlichen Regelungen ein-
gehalten werden.

Da die Berechnungen einen Baumarkt in der GréRRenordnung von 3.500 bis max. 4.500 m2 Ver-
kaufsflache ergeben haben, wirden sich als Anbieter am ehesten die Betreiber Toom oder Hage-
bau anbieten. Beide Betreiber haben jedoch bereits Filialen in der nédheren Umgebung, sodass
eine Realisierung zu klaren ist.

60



BBE

Handelsberatung

Erganzende Beratungsleistungen zum EHK Halle (Westf.)

Als Standort bietet sich der Sonderstandort Kiinsebeck an, womit ein solches Planvorhaben die
Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfillen wirde. Die verkehrliche Erreichbarkeit so-
wie die Synergieeffekte inshesondere mit dem Gartencenter Brockmeyer sind wesentliche Stand-
ortvorteile. Es handelt sich um einen eingefuhrten Einzelhandelsstandort, wo ein Bau- und Heim-
werkermarkt eine adaquate Erganzung darstellt. Zu priifen ist daher, ob in dem Standortumfeld ein
ausreichend groRes Grundstiick verfiigbar ist und welche planungsrechtlichen Anderungen ggf.
eingeleitet werden mussen.

Fazit

Die Ausstattung in der Stadt Halle (Westf.) im Bau- und Heimwerkersegment ist inshesondere vor
dem Hintergrund der mittelzentralen Versorgungsfunktion, die der Stadt Halle (Westf.) als Mittel-
zentrum zukommt, bisher nur unzureichend vorhanden.

Die regionale Wettbewerbssituation ist als intensiv zu bewerten, da insbesondere in der unmittelbar
angrenzenden Kommune Steinhagen ein Bau- und Heimwerkermarkt ansassig ist. Das Einzugsge-
biet umfasst daher lediglich Halle (Westf.) sowie die Gemeinden Borgholzhausen und Werther, die

jedoch in Bielefeld bzw. Dissen Baumarkte in vergleichbarer Fahrzeit erreichen kénnen.

Das Kaufkraftpotenzial lasst nach der Prognose bei defensiver Schatzung der Flachenleistung ei-
nen Bau- und Heimwerkermarkt von allenfalls rd. 3.500 bis max. 4.500 m? Verkaufsflache realis-
tisch erscheinen. In Bezug auf das Sortiment schrankt vor allem das bestehende Gartencenter
Brockmeyer insofern ein, als dass in diesem Segment im Grunde kein offenes Kaufkraft- bzw. Um-
satzpotenzial besteht, sodass empfohlen wird in dem Bau- und Heimwerkermarkt allenfalls ein er-
géanzendes Sortiment zu realisieren.

Als Standort eignet sich insbesondere der Sonderstandort Kiinsebeck. Wesentliche Vorteile sind
Kopplungs- und Synergieeffekte mit dem bestehenden Einzelhandel sowie die gute regionale Ver-
kehrsanbindung.
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8 Fazit und abschlieRende Empfehlungen

Zusammenfassend lasst sich der Handlungsbedarf zur Weiterentwicklung des Mittelzentrums Halle
(Westf.) wie folgt zusammenfassen:

] Zwischen 2017 und 2021 weist die Stadt Halle (Westf.) eine weitgehend stabile Einzelhan-
delsentwicklung auf. Strukturpragende Ansiedlungen haben in der Zeit nicht stattgefunden,
jedoch wurde der Edeka-Markt am Standort Klingenhagen geschlossen.

] Hinsichtlich der Rahmenbedingungen stellt neben der regionalen Wettbewerbssituation ins-
besondere bedingt durch die Nahe zum Oberzentrum Bielefeld auch die stets wachsende
Bedeutung des Onlinehandels den stationaren Handel vor grof3en Herausforderungen. Zu-
kinftig wird es darauf ankommen, dass lokale Akteure sich diesbeziiglich weiterentwickeln
und Strategien zur Optimierung von Cross-Channel-Angeboten entwickeln. Die Schaffung
von zusatzlichen Verkaufsflachen bekommt eine nachrangige Bedeutung. Die aktuelle
Corona-Pandemie beschleunigt diese Effekte maRgeblich durch die lang anhaltenden La-
denschlielBungen sowie den teilweise beschrankten Einkaufsmdglichkeiten in Form von
,Click & meet” bzw. ,Click & collect".

[ ] Grundsatzlich weist die Innenstadt gute Voraussetzungen fir einen attraktiven Einkaufs-
standort. Daflir sprechen eine durchgangige Besatzstruktur im verkehrsberuhigten Bereich
der Innenstadt und der attraktive Einzelhandelsbesatz mit Fachgeschéaften und Filialisten.
Mit Marktkauf und Rossmann sind zwei sehr moderne Nahversorger in die Innenstadt inte-
griert, die als wichtige Frequenzbringer fungieren. Um die Funktion langfristig zu sichern, ist
der Innenstadt eine Vorrangstellung in Bezug auf Einzelhandelsentwicklungen mit nah- und
zentrenrelevanten Sortimenten eingeraumt worden. Dies bedeutet, dass sich Ansiedlungen
mit solchen Kernsortimenten an anderen Standorten der Innenstadt unterzuordnen haben.

] Als einziger weiteres Nahversorgungszentrum fungiert weiterhin der Standort AlleestralRe
bzw. Kiinsebecker Weg. Um die Nahversorgungsfunktion an dem Standort langfristig zu si-
chern, wurde das gegeniberliegende Areal am Kiinsebecker Weg in die Abgrenzung einbe-
zogen.

] In Bezug auf die Nahversorgungssituation ist nach wie vor ein Defizit in der Stadt Halle
(Westf.) erkennbar. Zusétzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen sind daher Nahver-
sorgungsstandorte ausgewiesen worden, an denen eine vertragliche Weiterentwicklung mit
Schwerpunkt Nahversorgung erméglicht werden soll. Eine konkrete Entwicklung gibt es fur
den Lidl-Markt fur den eine Erweiterung bereits als vertraglich gewertet wurde.
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[ ] Abseits der Kernstadt wird vor allem fiir den Ortsteil Kiinsebeck ein zuséatzlicher Nahversor-
ger gesucht. Angedacht ist ein personallos betriebener 24-Stunden-Markt. Fir den ange-
sichts des Bevdlkerungspotenzials im unmittelbaren Umfeld grundséatzlich gute Vorausset-
zungen bestehen.

] Hinsichtlich der Entwicklungsmdéglichkeiten im Bau- und Heimwerkersegment wirken insbe-
sondere die regionale Wettbewerbssituation und das daraus resultierende begrenzte Ein-
zugsgebiet als limitierende Faktoren. Daher ergibt die Berechnung ein Potenzial allenfalls fiir
einen relativ kleinen Bau- und Heimwerkermarkt in der Grof3enordnung von ca. 3.500 bis
max. 4.500 m2. Zuséatzlich wird aufgrund der lokalen Angebotssituation ein Sortimentskon-
zept empfohlen, das im Bereich Garten nur ein ergédnzendes Angebot vorsieht. Als Ansied-
lungsstandort eignet sich inshesondere der Sonderstandort Kiinsebeck als eingefiihrter Han-
delsstandort fir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.

Kaln, im April 2021
BBE Handelsberatung GmbH
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i. V. Marjan Grunbauer i. V. Jorg Lehnerdt
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