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Im Rahmen der 6ffentlichen Beteilung zum Bebauungsplanvorhaben  Erweiterung und Um-
strukturierung HUMA St. Augustin’ sind bis Oktober 2011 Stellungnahmen im Rahmen der

offentlichen Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange eingegangen.

Auf diese Stellungnahmen zur Fassung des Gutachtens aus dem Juli 2011 wird in der vor-
liegenden Erwiderung Bezug genommen’.

Eingegangen sind die Stellungnahmen folgender im Einzugsgebiet des Vorhabens befindli-
chen Stadte:

e Bornheim, 11.8.2011

e Troisdorf, 4.10.2011

e Kdnigswinter, 5.10.2011
e Bonn, 10.10.2011

e Siegburg, 11.10.2011

Dariiber hinaus gab es eine Stellungnahme der Bezirksregierung Kéln (20.9.2011), inhalt-
lich im Wesentlichen unverindert gegeniiber derjenigen aus der friihzeitigen Offentlich-
keitsheteiligung.

Des Weiteren eingegangen sind Stellungnahmen der Grundstiickseigentiimer des ehemali-
gen Mobelhauses Tacke im Zentrum von St. Augustin. Diese werden in ihren Interessen
vertreten durch die Kanzlei CBH Rechtsanwilte und sind inhaltlich deckungsgleich:

e Tacke Immobilien Verwaltungs Ltd. & Co. KG, 8.9.2011

e Life Line Einrichtungshaus St. Augustin GmbH & Co KG, 6.9.2011

e Euro Park Projektentwicklungs GmbH, 8.9.2011

Dariiber hinaus wurde von den Stidten Bonn, Kénigswinter, Siegburg und Troisdorf das
Biiro Junker und Kruse im September 2011 mit einer fachlichen Bewertung des Gutachtens

beauftragt, die die auftraggebenden Stadte als Anlage zu ihren Stellungnahmen beigefiigt
haben.

Diese Erwiderung von Dr. Lademann & Partner geht im Folgenden auf alle wesentlichen,
das Gutachten betreffenden Kritikpunkte der eingereichten Stellungnahmen ein.

' Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsheteiligung eingegangene Stellungnahmen sind nicht mehr

Bestandteil dieser Erwiderung.
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Im Folgenden werden die wesentlichen Kritikpunkte dargestellt. Zu jedem Themenkomplex
wird die im Gutachten getitigte Vorgehensweise erldutert und begriindet.

ity

2.1  Auswahl und Abgrenzung der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche

Kritikpunkt: Auch die Grundzentren sowie Neben- und Nahversorgungszentren der Mittel- und
Oberzentren hdtten auf ihre stddtebaulichen Auswirkungen durch das Vorhaben untersucht
werden sollen. Zudem seien die Abgrenzungskriterien fiir die zentralen Versorgungsbereiche
nicht genau dargestellt worden.

Dr. Lademann & Partner erwidert hierzu wie folgt:

In die Untersuchungen einbezogen wurden alle Mittel- und Oberzentren im erwartbaren
Einzugsgebiet des Vorhabens™ Dabei wurden sdmtliche hoherrangige zentrale Versorgungs-
bereiche - d.h. im Regelfall die Innenstidte - beriicksichtigt. Dariiber hinaus wurden auch
niederrangige zentrale Versorgungsbereiche einbezogen, die aufgrund der Ndhe und/oder
der besonderen Vorhabenrelevanz von Bedeutung sind. Aufgrund der stadtebaulichen und
raumordnerischen Relevanz zusitzlich in die Berechnungen eingestellt wurden: das Neben-
zentrum Bonn-Beuel, das Nebenzentrum Kdln-Porz sowie das Stadtteilzentrum Kdnigswin-
ter-Oberpleis.

In Bezug auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (=periodischer Bedarf, d.h. Nah-
rungs- und Genussmittel, Lebensmittelhandwerk und Drogeriewaren) wurden zudem die
zentralen Versorgungsbereiche in Sankt Augustin beriicksichtigt. Aufgrund der - bezogen
auf den periodischen Bedarf - lberwiegenden Umsatzherkunft aus Sankt Augustin wurden
zunichst nur die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche/Nahversorgungs-
zentren im Sankt Augustiner Stadtgebiet ermittelt.

Es zeigte sich, dass bereits hier ,mehr als unwesentlichen Auswirkungen nach § 11 Abs. 3'
auszuschlieRen sind. Auf umfangreiche Berechnungen der Auswirkungen iiber den Kernbe-
reich hinausgehend wurde verzichtet, da die Auswirkungen mit zunehmender raumlicher
Distanz im periodischen Bedarf deutlich abnehmen.

Gleichwohl wurden Nahversorgungszentren im Nahbereich (Troisdorf-Sieglar, Troisdorf-
RoncallistraRe, Holzlar, Bad Godesberg, Mondorf und Rheidt) begangen und qualitativ be-
wertet. Eine Analyse samtlicher im Einzugsgebiet befindlicher Grundzentren, die primar die
landesplanerische Funktion der Deckung des téglichen Bedarfs haben, ist daher nicht not-
wendig.

2 Finzige Ausnahme stellt das rheinland-pfilzische Mittelzentrum Linz am Rhein dar, fiir das aufgrund seiner

Entfernung von mehr als 30 Kilometern mit keinen messbaren Auswirkungen gerechnet wurde.
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Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgte auf Basis der Einzelhandels-

und Zentrenkonzepte der umliegenden Stadte. Im Falle von nicht verfiigharen bzw. existen-
ten Konzeptionen wurde auf Basis der vor Ort vorgefundenen Situation ein zentraler Ver-
sorgungsbereich nach stddtebaulich-funktionalen Kriterien abgegrenzt.

So konnte gewdhrleistet werden, dass sdmtliche Zentren beriicksichtigt werden, auch wenn
bisher keine Abgrenzung von der betreffenden Stadt in Form einer Einzelhandels- und Zent-
renkonzeption beschlossen wurde.
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2.2 Ergebnisse der Bestandserhebungen

Kritikpunkt: Es bestiinden Abweichungen hinsichtlich Verkaufsfldchen und Umsdtzen zwischen
dem Gutachten und den kommunalen Einzelhandelskonzepten der Umlandstddte. Die Be-
standsdaten seien in den Gutachtenfassungen trotz der zeitlichen Verdnderungen identisch
geblieben.

Dr. Lademann & Partner erwidert hierzu wie folgt:

Die vollstindige, differenzierte Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe in den unter-
suchten zentralen Versorgungsbereichen wurde nach Branchen und Betriebstypen vorge-
nommen. Die Erhebung erfolgte durch eigene qualifizierte Mitarbeiter nach dem Angebots-
prinzip, das heift, auch die Randsortimente der Betriebe wurden sortimentsgenau erfasst.

Abweichungen nach oben und unten bei Erhebungen lassen sich nicht vollumfénglich ver-
meiden; eine direkte Vergleichbarkeit mit den Einzelhandelskonzepten war aufgrund der
zumeist nicht mehr gegebenen Aktualitit nicht mdglich. Die Einzelhandelsentwicklungs-
konzepte konnten daher nur als Orientierungsrahmen dienen, zumal die Sortimentsgliede-
rungen zumeist von denen des Vorhabens abwichen. Lediglich bei Siegburg, wo zum Zeit-
punkt der Gutachtenerstellung ein aktuelles und geeignetes Konzept vorlag, konnten die
Zahlen zum Einzelhandelsbestand ibernommen werden.

Die Erhebung der Bestandsdaten fand im Dezember 2008 auf Basis der zum damaligen Zeit-
punkt verfiigbaren Einzelhandelskonzepte statt. Nachtrdglich erhoben wurde im Oktober
2010 als Resultat der Einwendungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Bestand
im Stadtteilzentrum Kénigswinter-Oberpleis. Eine vollstdndige Nacherhebung des komplet-
ten Bestands mit jeder Gutachtenfassung ist bezogen auf den Arbeitsaufwand nicht ange-
messen.
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2.3 Flichenproduktivititen

Kritikpunkt: In der Mehrheit der Stellungnahmen wurde kritisiert, dass die Fldchenproduktivi-
titen des HUMA Einkaufsparks nach der Erweiterung im Gutachten zu niedrig angesetzt wor-
den sind.

Dr. Lademann & Partner erwidert hierzu wie folgt:

Die umliegende Innenstddte, insbesondere die Stadt Siegburg als klassische Einkaufsdesti-
nation fiir einen ,Shoppingbummel’, verfligen iiber gewachsene innerstddtische Strukturen.
Diese sind traditionell geprdgt durch einen kleinteilig strukturierten Einzelhandel, d.h. die
gesamte Verkaufsfliche der Innenstadt verteilt sich - iberwiegend - auf eine groffe Anzahl
kleiner Fachgeschifte. Die durchschnittliche Verkaufsflache je innerstddtischer Ladenein-
heit betrdgt hier um die 150 gm.

Innerstddtische Einkaufszentren sind dadurch geprédgt, dass sie neben Fachgeschdften auch
eine Reihe von grof¥flichigen Mietern (z.B. Fachmdrkte, SB-Warenhduser, Bekleidungskauf-
hduser) aufweisen, fiir die in gewachsenen innerstddtischen Baustrukturen keine Ladenfld-
chen verfiigbar sind. Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Ladeneinheit in einem Ein-
kaufszentrum betrigt - wie z.B. im kiirzlich realisierten Rheinparkcenter Neuss -
rd. 300 gm.

Die Flichenleistung im Einzelhandel ist neben den Sortimenten und Betreiberkonzepten
auch stark von der GroRe der Verkaufsflache je Ladeneinheit abhdngig. Mit steigender Gro-
Re nimmt die Flachenproduktivitdt (in € je gm) einer Ladeneinheit bekanntermalien deut-
lich ab. Dieses hdngt insbesondere mit der hoheren Angebotsbreite und -tiefe in grofen
Ladeneinheiten zusammen, in der neben den sog. ,Schnelldrehern” auch seltener nachge-
fragte Produkte zur Komplettierung des Warenangebots verfiigbar sind. Dieses filhrt zu der
beschriebenen, geringeren Flichenleistung. Ein Indiz fir diese umgekehrte Korrelation von
Ladengrdfe zu Flichenleistung stellt auch die Ladenmiete dar. So sind bspw. im Einzelhan-
delsmietspiegel 2011 des Immobilienmaklers Brockhoff & Partner fiir Siegburg fiir die sehr
kleinen Ladengeschdfte mit 60 bis 120 gm Mietfldche fiir Siegburg Mietspannen von 37 bis
54 €/qm Mietfliche marktgdngig; fiir mittelgrofRe Ladengeschdfte mit 120 bis 260 gm wer-
den 24 bis 37 € je gm Mietfldche bezahlt. Im Schnitt sind also die Quadratmeter-Mietpreise
der kleinen Ladeneinheiten mindestens 30 % teurer als von mittelgroRen Einheiten. Bei
groRen Fachmdrkten ist dieser Effekt noch einmal deutlich gréfer.

Die Flichenproduktivitdten des kleinteilig strukturierten Innenstadteinzelhandels sind ten-
denziell deutlich hoher als diejenigen von grofRen Ladeneinheiten in Einkaufszentren. Eine
noch hihere Flachenproduktivitdt des Centers nach Umbau ist daher nicht realistisch. Dem
Worst-case-Szenario wurde bereits mit der Anhebung der Flichenproduktivitdt im Vergleich
zum Bestandsobjekt aufgrund der Attraktivierung ausreichend Rechnung getragen. Dariiber
hinausgehende Fldchenproduktivitdten sind nicht mehr als worst-case, sondern als voll-
stdndig unrealistische Annahmen zu erachten und damit zu verwerfen.
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2.4 Umsatzherkunft/umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Kritikpunkt: Der tatsdchlich zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche der Umlandstéddte
umverteilte Vorhabenumsatz sei prozentual zu gering. Dieses entspreche nicht dem Worst-
case-Ansatz.

Dr. Lademann & Partner erwidert hierzu wie folgt:

Der Umsatz eines Vorhabens wirkt niemals ausschlieRlich zu Lasten von bestehenden Ein-
zelhandelsstandorten innerhalb eines abgegrenzten Einzugsgebiets, da es in der Wirklich-
keit keine geschlossenen Marktrdume und eindeutige Einkaufsbeziehungen gibt. Diesem
Umstand Rechnung tragend, wird je nach Art des Vorhabens und kankretem (Mikro-/Makro-
) Standort des Vorhabens immer ein gewisser Umsatzanteil liber Streuumsdtze mit Kunden
(z.B. Durchfahrende, Pendler, Touristen etc.) generiert, die ihren Wohnsitz aulSerhalb des
Einzugsgebiets haben. Dieser wurde fiir das Vorhaben mit 10 % beziffert. D.h. von dem
Zusatz-Umsatz von 62,6 Mio. € gehen nur 56,3 Mio. € theoretisch zu Lasten der Standorte
im Einzugsgebiet.

Dariiber hinaus ist bei einem derartigen Vorhaben zu beachten, dass sich nur ein gewisser
Teil des Nachfragepotenzials auch auf den Einzelhandel im weiteren Sinne (z.B. Einkaufe in
Tankstellen sowie beim ambulanten und im Versand- bzw. Internethandel) auswirkt, der
daher herauszurechnen ist. D.h. der Umsatz, den das Vorhaben erzielen kann, geht zum Teil
zu Lasten des Versand- oder Internethandels, wirkt also z.T. nicht gegen den bestehenden
stationéren Einzelhandel (Einzelhandel im engeren Sinne) und ist auch nicht vorher diesem
stationdren Einzelhandel zu Gute gekommen. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen,
wurden die Abschopfungspotenziale des Vorhabens um diesen, iiber den Einzelhandel im
engeren Sinne hinausgehenden Anteil bereinigt®. Fiir den sich dann ergebenden prospekti-
ven Umsatz des Vorhabens wurden im Folgenden die Umverteilungswirkungen berechnet.
Uber das gesamte Vorhaben gesehen sind das 90,3 % von 56,3 Mio. €, d.h. der theoretisch
auf die Standorte wirkenden Umsatze.

Der Vorhabenumsatz, der sich im FEinzugsgebiet als Grundlage flir die Auswirkungen des
Vorhabens gegen den stationidren FEinzelhandel im engeren Sinne auswirkt, belduft sich
daher auf rd. 51 Mio. € (brutto). Es ist folglich korrekt, dass insgesamt maximal 82 % des
Vorhabensumsatzes zu Lasten der zentralen Bereiche wirken kdnnen.

Fiir das Sortiment Bekleidung liegt dieser Wert bei 81 %, da der letztlich theoretisch auf
die zentralen Versorgungsbereiche wirkende - und damit in das Huff-Modell eingehende -
Umsatz 26,2 Mio. € betrdgt. Gleichzeitig muss jedoch noch beriicksichtigt werden, dass
zusitzlich noch eine geringfiigige Erhdhung der Nachfragebindung - insbesondere im Kern-

3 Je nach Sortiment variiert dieser Anteil etwas: So liegt der Versandhandelsanteil bei Biichern z.B. bei etwa

15 % am gesamten sortimentsspezifischen Einzelhandelsumsatz, derjenige von Bekleidung bei rd. 10 % und der
von Uhren/Schmuck oder dem periodischen Bedarf bei nur rd. 5 % am gesamten Handelsumsatz.
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und Nahbereich des Einzugsgebiets — mit der Realisierung des Vorhabens erfolgt. D.h. dass
ein geringer Teil der Kaufkraft, der vorher Standorten aulRerhalb des Einzugsgebiets zu Gute
gekommen ist, nun ,gebunden” werden kann (7,5 Mio. €). Insgesamt werden damit richti-
gerweise 19,8 Mio. € (der insgesamt 32,4 Mio. € zusdtzlichem Umsatz im Sortiment Beklei-
dung) zu Lasten der Innenstddte im Einzugsgebiet umverteilt. Das entspricht in der Tat
Lnur” 61 % des zusatzlich generierten Umsatzes, welches gleichwohl einen angemessenen
Anteil im Sinne der Worst-case-Betrachtung umfasst.
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2.5 Worst-case-Ansatz

Kritikpunkt: An verschiedenen Stellen wird - insbesondere in der Stellungnahme des Biiros
Junker und Kruse - angemerkt, dass es sich nicht um eine Worse-case-Analyse handele.

Dr. Lademann & Partner erwidert hierzu wie folgt:

Der Vorhabenumsatz, der auf die Einzelhandelsstandorte im Einzugsgebiet wirkt, wurde in
der Wirkungsanalyse vollstdndig zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche gerechnet. Es
muss berilicksichtigt werden, dass {iber die Innenstadt hinaus noch an weiteren Standorten
(Sonderstandorte, Streulagen) mafgeblich (vorhaben)relevanter Einzelhandel angesiedelt
ist. Auch diese Standorte wdren letztlich zu dem Nenner des aktuellen Einzelhandelshe-
stands hinzuzihlen. So ist z.B. in der Stadt Bonn® - bezogen auf die hier {iberwiegend be-
deutsamen zentrenrelevanten Sortimente - in etwa das gleiche Flichenvolumen, welches in
der Innenstadt verortet ist, nochmals an anderen Standorten vorhanden. D.h. effektiv geht
der - in der Wirkungsanalyse vollstandig zu Lasten der Innenstadt gerechnete - Umsatz in
einem Teil auch zu Lasten der Sondergebietsstandorte, wie z.B. das GE EinsteinstralRe
(Sankt Augustin), die GE Industriestrale und Phrix (Siegburg) und das GE Bornheimer
StralRe (Bonn). Die Umverteilungsquoten zu Lasten der Innenstddte/ZVB sind in der Reali-
tat damit wesentlich geringer.

Im Sinne der Worst-case-Betrachtung wurde zudem beriicksichtigt, dass es zu einem An-
stieg der Flachenproduktivitdten zwischen dem Bestandsobjekt und dem Objekt nach der
Erweiterung und Umstrukturierung aufgrund einer Erhdhung der Attraktivitdt des Gesamt-
objekts und damit héheren Kundenfrequenzen kommen wird.

Beachtet werden muss dabei, dass es gleichwohl innerhalb des Centers zukiinftig durch den
hoheren Bestand auch verstdrkte Wettbewerbsbeziehungen geben wird, die einen Teil der
zusdtzlichen Fldchenproduktivitdit minimieren dirfte. Dieser Sachverhalt wurde ebenfalls
aus Vorsichtsgriinden nicht quantitativ beriicksichtigt.

Das Gutachten entspricht damit einer angemessenen Worst-case-Betrachtung. Die Recht-
sprechung meint mit einer Beriicksichtigung des worst case nicht, dass unrealistische An-
nahmen getroffen werden sollen, das heifdt zum Beispiel, die Annahme von extrem hohen
Flachenproduktivitdten fiir gesamte Sortimentsgruppen, die nur wenige starke Anbieter in
einer Hochfrequenzlage (z.B. H & M in der Kdlner Innenstadt) zu erreichen vermogen. Die
(Umsatz-)Prognose muss widerspiegeln, dass es sich zwar um einen attraktiven, dennoch
aber einen realistischen Anbietermix handelt.

4 Dr. Acocella (17.10.2006): Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Bundesstadt

Bonn.
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2.6 ,Nivellierung der Umverteilungswirkungen beim Huff-Modell’

Kritikpunkt: Nach Meinung des Biiros Junker und Kruse spiegeln sich die , Raumiiberwindungs-
widerstinde als wichtiger Eingangsparameter des Gravitationsmodells in den Ergebnissen nur
so schwach wider, dass davon ausgegangen werden muss, dass seitens des Gutachters zusdtz-
lich andere Parameter eingestellt und so stark gewichtet wurden, dass sie die Ergebnisse des
gravitationstheoretischen Umsatzumverteilungsmodells in hohem MafSe iiberformen™.

Dr. Lademann & Partner erwidert hierzu wie folgt:

Wie im Kapitel zur Methodik des modifizierten Huff-Modells dargelegt, sind die wesentli-
chen Basisfaktoren die GriRe eines Angebotsstandorts sowie die Entfernung zwischen An-
gebots- und Wohnstandort. Der Zusammenhang lautet, dass mit steigender Entfernung vom
Vorhabenstandort die Umverteilungswirkungen abnehmen, d.h. es einen negativen Zusam-
menhang zwischen Entfernung und Einkaufswahrscheinlichkeit gibt. Diese Wechselbezie-
hung wird mit Hilfe des Distanz-Widerstandsexponenten ausgedriickt, der je nach Sortiment
und Art des Vorhabens etwas variieren kann.

So ist beispielsweise bei Mébelhdusern, einem eher auf den langfristigen Bedarf ausgerich-
teten Sortiment, eine eher geringe Distanzsensibilitdt auszumachen [d.h. die Kunden sind
sehr weit bereit zu fahren] und bei Baumarkten, Lebensmittelmérkten etc. eine sehr hohe
Distanzsensibilitit empirisch festzustellen. Fiir die im HUMA-Einkaufspark zukiinftig ange-
botenen (lberwiegend mittel- und langfristig nachgefragten) Sortimente ist daher insge-
samt eine eher niedrige Distanzsensibilitdt auszumachen (Distanz-Widerstandsexponent = -
1,20).

Die GroRe bzw. Dimensionierung des Angebotsstandorts, gemessen an der Verkaufsflache in
dem jeweiligen Sortiment, ist Kennzeichen fiir die (sortimentsspezifische) Attraktivitdt des
Standorts. D.h. ein ausgemachter Shopping-Standort mit z.B. einem hohen Bekleidungsan-
gebot verfligt generell tiber eine hohere Attraktivitdt und damit Unempfindlichkeit gegen-
iiber Umverteilungen. Dieser Zusammenhang wird gemessen mit dem Attraktivitatsexponen-
ten (= 0.7).

Zusitzliche wesentliche Faktoren innerhalb des angewandten modifizierten Huff-Modells
sind die sortimentsspezifische Nachfragebindung im Untersuchungsraum sowie die (Um-
satz-)Zufliisse von aulRerhalb. Die Bindung im Untersuchungsraum zeigt an, welcher Anteil
der vorhandenen sortimentsspezifischen Nachfrage in den untersuchten zentralen Versor-
gungshereichen im Einzugsgebiet gebunden ist.

Es ldsst sich dabei ablesen, wie groR derzeit der Anteil der Umsatzabfliisse an Standorte
aullerhalb des Einzugsgebiets sowie an periphere Standorte innerhalb des Einzugsgebiets
ist. Ist die Bindung im Untersuchungsraum bzw. den jeweiligen Zonen (Zone 1 Sankt Au-
gustin, Zone 2 - Ost, Zone 2 - Nord, Zone 2 - Siid, Zone 3 - Nord, Zone 3 - Siid, Zone 4a -
Kéln Porz, Zone 4 h) bereits sehr hoch, kann nur eine sehr geringe Erhdhung der Nachfra-
gebindung erreicht werden. Flieen derzeit deutliche Umsitze aus dem Untersuchungsraum
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ab, kann es mit einem attraktiven Vorhaben gelingen, dass weniger Kaufkraft an andere
Standorte abfliet, d.h. es kann im Untersuchungsraum gebunden werden. Letzteres ist z.T.
bei dem Vorhaben in Sankt Augustin der Fall. Durch das neue Angebot konnte die Nachfra-
gebindung im Untersuchungsraum leicht erhéht werden: '

Bei den Hauptsortimenten Bekleidung und Schuhen jeweils um rd. 2%-Punkte, in den bri-
gen Sortimenten/Sortimentsgruppen des Vorhabens um rd. 1 %-Punkt. Die Zufliisse von
auRerhalb des Untersuchungsraums sind insbesondere abhdngig von der Lage innerhalb des
Untersuchungsraums. Befindet sich ein Standort eher am Rand des Einzugsgebiets (z.B.
Kéln-Porz), ist davon auszugehen, dass der Angebotsstandort einen mafgeblichen Anteil
seines aktuellen Umsatzes mit Kunden generiert, die nicht innerhalb des Untersuchungs-
raums wohnen (d.h. im Falle von Kéln-Porz z.B. in den nordlich und westlich angrenzenden
Stadtteilen von Koln, die nicht im Einzugsgebiet liegen).

Gleichzeitig spiegelt dieser Wert die Attraktivitdt eines Angebotsstandorts wider, d.h. dass
z.B. die Innenstadt von Bonn aufgrund ihrer Attraktivitdt ein sehr grofles Marktgebiet an-
spricht und auch deutlich mehr an (z.B. touristischen) Streuumsétzen partizipiert und dem-
zufolge in geringerem MaRe vom Umsatz der Einwohner aus dem Untersuchungsraum ab-
hangig ist.

Insbesondere aufgrund des sachgemdR relativ geringen Distanz-Widerstandsexponenten
nehmen die Umverteilungsquoten nicht sehr stark mit der Entfernung ab, bzw. im Umkehr-
schluss sind diejenigen der nahe gelegenen Standorte nicht stark gegeniiber denjenigen
der weiter entfernt gelegenen Standorte erhoht.

Es handelt sich daher nicht um die ,Nivellierung von Auswirkungen”, sondern vielmehr um
die Ergebnisse einer relativ geringen Distanz-Sensibilitdt der vorhabenrelevanten Sortimen-
te.

10
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2.7 Nachvollziehbarkeit/Transparenz der Analyseschritte/des Huff-Modells

Kritikpunkt: An verschiedenen Stellen wurde bemdngelt, dass die Analyse- und Rechenschritte
(insbesondere bezogen auf das Huff-Modell) nicht transparent bzw. nachvollziehbar genug
seien.

Dr. Lademann & Partner erwidert hierzu wie folgt:

Aufgrund der Grifie des Vorhabens sowie des Einzugsgebiets gibt es eine Reihe von oben
skizzierten, komplexen raumdkonomischen Wechselwirkungen. Auch wenn wir als Gutachter
bestrebt sind, komplexe Zusammenhdnge auf verstandliche Ebene herunterzubrechen, ist
nicht in jedem Falle eine ,Nachrechenbarkeit’ gegeben.

Insbesondere in der Matrix des Huff-Modells ergeben sich eine Vielzahl von Rechenschrit-
ten: Allein bei der sog. Entfernungsmatrix (Fahrtdistanz in Minuten) zwischen den 14 Ein-
kaufsstandorten und den 8 Wohnschwerpunkten (Differenzierung der vier Einzugsgebiets-
zonen) ergeben sich 112 Entfernungswerte. Ebenfalls 112 Werte ergeben sich bei der Er-
stellung der Attraktivitdtsmatrix sowie weitere 112 bei den daraus folgenden Einkaufswahr-
scheinlichkeiten, welche dann zu der Zusammensetzung des Umsatzes filihren etc.

Die Werte werden sowohl fiir den Status quo, fiir das Prognosejahr ohne das Planvorhaben
sowie fiir das Prognosejahr mit Planvorhaben berechnet. Das bedeutet, dass bei einer Wir-
kungsanalyse im Huff-Modell - je Sortiment - rd. 1.500 Werte in die Matrix eingehen.

Eine Darstellung aller Werte wiirde nicht zur Transparenz und Nachvollziehbarkeit beitra-
gen, sondern vielmehr zu einer ,Datenflut’ im Gutachten fiihren.

Samtliche Schritte von Prognosen darzustellen ist daher auf Grund der Komplexitdt der
Analyseschritte weder machbar noch im Sinne der Lesharkeit zielfiihrend. Dariiber hinaus
stellt es bei derartigen Vorhaben aus gutem Grund keine géngige Praxis dar.

11
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2.8 Unterschiede der Gutachtenfassungen

Kritikpunkt: Mit der Aktualisierung des Gutachtens haben sich die Umverteilungswirkungen
spiirbar verringert. Dieser Verdnderung sei nicht nachzuvollziehen.

Dr. Lademann & Partner erwidert hierzu wie folgt:

Aufgrund des langen zeitlichen Planungshorizonts des Vorhabens - und damit auch des
Gutachtens - haben sich Verdnderungen der Eingangsgrof3en ergeben, die sich zwangsldu-
fig graduell auch in den Ergebnissen widerspiegeln.

So wurde mit der Gutachtenfassung Mai 2011 auch eine Anpassung der Einwohnerzahlen
vorgenommen. Das in den ersten Fassungen eingestellte Prognosejahr 2012 ist aufgrund
des langwierigen Planungsprozesses aktuell nicht mehr realistisch. Nunmehr gilt das Prog-
nosejahr 2015 als ,voraussichtliches erstes Jahr der vollstindigen Marktwirksamkeit'.

Bis 2015 prognostiziert das Statistische Landesamt Nordrhein-Westfalen - entgegen dem
Landestrend - flr den Rhein-Sieg-Kreis sowie die Stddte Bonn und Koln ein Einwohner-
wachstum. Damit steigen bis zum Jahr der Marktwirksamkeit die Einwohnerzahlen im Ein-
zugsgehiet und - damit verbunden - das im Raum verfiighare Nachfragepotenzial. Bei
gleichbleibender prozentualer Nachfragebindung verringert sich damit folgerichtig auch der
zu Lasten der Innenstddte wirkende, absolute Umsatz.

Die Umsatzumverteilungsquoten - die sich auf den aktuellen Bestandsumsatz beziehen -
sinken damit. Allerdings ist dieser Zusammenhang (in Bezug auf die Umverteilungsquote)
modellbedingt nicht linear.

12
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2.9 Stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen

Kritikpunkt: In der von Junker und Kruse verfassten Stellungnahme wird im Kapitel 2.7 Knti-
sche Einordnung der 10%-Schwelle der Umsatzumverteilung’ auf den bekannten Tatbestand
hingewiesen, dass eine alleinige Bewertung der Vertrdglichkeit eines Vorhabens nicht anhand
der Umverteilungsquoten bzw. dem Abwigungsschwellenwert (10 %) festzumachen ist. Es
handelt sich vielmehr zundchst um die Prognose der ermittelten Umsatzriickgdnge nach der
Realisierung des Vorhabens. Entscheidend ist, ab wann diese ermittelten wettbewerblichen
Auswirkungen in solche mit stddtebaulicher Relevanz umschlagen, d.h. ab wann der jeweilige
zentrale Versorgungsbereich (nicht einzelne Betriebe) in seiner Struktur durch das Vorhaben
,mehr als unwesentlich beeintrdchtigt’ wird.

Dr. Lademann & Partner erwidert hierzu wie folgt:

In dem von Dr. Lademann & Partner verfassten Gutachten wurden im Kapitel 4 Untersu-
chungshefunde zur Angebotssituation’ die im Einzugsgebiet vorhandenen, vorhabenrele-
vanten zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Neben den - je Standortbereich erhobe-
nen - sortimentsspezifischen Verkaufsflichen wurde die Einzelhandelsstruktur beschrieben.
Neben diesen deskriptiven Komponenten wurde auch eine Bewertung der stddtebaulichen
Stabilitdt (Attraktivitdt, Funktionsfahigkeit, Magnetbetriebe etc.) vorgenommen.

Im Kapitel 5.3.2 ,Umverteilungswirkungen im aperiodischen Bedarf’ wird neben der Darstel-
lung der konkreten prozentualen und absoluten Umsatzriickgdnge auch eine stddtebauliche
Bewertung dieser Umverteilungsquoten vorgenommen. Im Sortiment Bekleidung wurde z.B.
darauf hingewiesen, dass fiir die Altstadt von Konigswinter keine zentrenprdgende Funktion
des Bekleidungssortiments (Flichenanteil deutlich unter 25 %) vorliegt und daraus eine
geringe Betroffenheit resultiert.

Im Sortiment Sport- und Campingbedarf wurde z.B. insbesondere Niederkassel aufgrund der
rechnerisch hoheren Umverteilungsquote von 7,7 % und der Zentrenprdgung der beiden
Sportanbieter kritisch betrachtet. Es zeigte sich aber, dass es sich bei dem Sportangebot
hier (aufgrund der lokalen Bedeutung) um Angelldden, d.h. Spezialgeschifte, handelt.
Dieses ist ein spezialisiertes Teilsortiment, welches keine nennenswerten Angebotsiiber-
schneidungen mit einem klassischen Sport-Fachmarkt - wie der im HUMA angesiedelte
Intersport Voswinkel - aufweist.

Eine signifikante, faktisch gravierende Betroffenheit der Betriebe ist daher nicht zu erwar-
ten, da aufgrund der Heterogenitdt des Sportsortiments effektiv die Umverteilungen deut-
lich geringer als die ermittelten 7,7 % ausfallen werden.

13
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2.10  Priifung des Gesamtvorhabens

Kritikpunkt: In der Stellungnahme der Bezirksregierung Kéln wurde angemerkt, dass die pla-
nungsrechtliche Priifung des Gesamtvorhabens und nicht nur diejenige des Zusatzumsatzes
durch die Erweiterung und Attraktivierung gepriift werden miisste. Hierzu wird auf das Urteil
des BVerwG (17.6.1993) sowie den Beschluss vom 29.11.2005 (4 B 72/05) verwiesen.

Dr. Lademann & Partner erwidert hierzu wie folgt:

Diese Urteile wurden in spdteren Rechtsprechungen wieder relativiert bzw. bewertet. Dazu
hat die Kanzlei Lenz und Johlen in einer Stellungnahme vom September 2011 folgendes
bemerkt:

»Das BVerG hat in der zitierten Entscheidung unter Bezugnahme auf § 11 Abs. 3 BauNVO0
festgestellt, dass bei der Anderung eines Vorhabens das Gesamtvorhaben in seiner durch
die Erweiterung gednderten Gestalt gepriift werden miisse. Dies gelte bei der Erweiterung
eines grofflachigen Einzelhandelshetriebs auch im Hinblick auf dessen Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 S. 2 und das Eingreifen der Regelvermutung nach & 11 Abs. 3 und 4
BauNVO0. Nach der Rechtsprechung des BVerwG ist dies im Ubrigen auch im Rahmen des §
34 BauGB zu beriicksichtigen®.

.Dem steht die [...] zitierte Rechtsprechung des OVG NRW (Urteil v. 6.11.2008 - 10 A
1417/07 -, BRS 73 Nr. 88), nach der die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
(der Gemeinde oder benachbarter Kommunen) anhand des Erweiterungsvorhabens unter
Beriicksichtigung des bereits vorhandenen Bestands an Einzelhandelseinrichtungen zu be-
urteilen sind, allerdings nicht entgegen.

.Das BVerwG hat in nachfolgender Instanz wie folgt klar gestellt (BVerwG, Beschluss vom
12.2.2009 - 4 B 3/09 -, BRS 74 Nr. 101): Dass das Oberverwaltungsgericht bei der Progno-
se, ob schddliche Auswirkungen in diesem Sinne zu erwarten sind, berlicksichtigt hat, dass
die Kldgerin am Erweiterungsstandort bereits ein genehmigtes Lebensmitteldiscountge-
schift mit einer Verkaufsfliche von 727,97 gm betreibt, dass es also nicht die Auswirkun-
gen der Neuansiedlung eines Discounters mit einer Verkaufsflache von 899,40 gm, sondern
der Erweiterung eines Geschdfts mit 727,97 qm um 171,43 gm, das dadurch groRflichig
wird, ermittelt hat (UA S. 20), steht zu der dargelegten Rechtsprechung nicht im Wider-
spruch. Bei der Prognose der Auswirkungen ist - wie das Oberverwaltungsgericht zutreffend
dargelegt hat (UA S. 20 f.) - von der gegebenen stddtebaulichen Situation auszugehen.

Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch
durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand geprdgt.
In welcher Weise der vorhandene Einzelhandelsbetrieb die stadtebauliche Situation prégt,
hdangt von den tatsdchlichen Gegebenheiten im jeweiligen Einzelfall ab. Der vorhandene
Betrieb kann - gegebenenfalls im Zusammenwirken mit weiteren Einzelhandelsbetrieben an
einem nicht integrierten Standort - bereits gegenwirtig die Funktion eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs gefahrden. In einem solchen Fail kdnnen auch Erweiterungen eines Be-
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triebs, die lediglich das vorhandene Sortiment auf gréRerer Flache prdsentieren sollen, zu
schédlichen Auswirkungen fiihren. Das hat auch das Oberverwaltungsgericht nicht in Frage
gestellt (UA S. 20, 21). Der Markt kann sich aber auch auf die vorhandene Situation in der
Weise eingestellt haben, dass sich eine geringfiigige Verkaufsflichenerweiterung eines im
Ubrigen unverinderten Betriebs nicht auf die bestehende Umsatzverteilung auswirkt.

In einem solchen, nach den tatsdchlichen Feststellungen des Oberverwaltungsgerichts und
ihrer tatrichterlichen Wiirdigung hier gegebenen Fall ldsst das Gesamtvorhaben in seiner
geanderten Gestalt schddliche Auswirkungen auf den in Rede stehenden zentralen Versor-
gungsbereich nicht erwarten.”

Die zitierte letztgiiltige Rechtsprechung macht daher deutlich, dass ein bereits bestehender
Betrieb - bzw. hier ein Einkaufszentrum - schon vorher den Bestand im Raum geprdgt hat.
Folglich ist es korrekt, lediglich den Zusatzumsatz zu bewerten. Beriicksichtigt werden muss
aber, dass bei einer starken Vorschddigung zentraler Versorgungshereiche auch schon bei
einem geringen Zusatzumsatz bzw. geringen Umverteilungsquoten [deutlich unterhalb des
Abwégungsschwellenwerts] eine stddtebauliche Stérung erfolgen kann. Das ist nach den
Untersuchungen innerhalb des Vertrdglichkeitsgutachtens allerdings nicht der Fall.
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