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1  Vorbemerkungen

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Neuordnung und Revitali-
sierung des HUMA-Einkaufsparks zu schaffen, wird auf Initiative des Eigentiimers
des HUMA-Einkaufsparks - der Jost Hurler Beteiligungs- und Verwaltungsgesell-
schaft GmbH & Co. KG - der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 107 "Zent-
rum" aufgestellt. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde erneut 6ffentlich aus-
gelegt.

Im Rahmen der Offenlage ging die ,Fachliche Bewertung der vorliegenden Aus-
wirkungsanalyse des Biiros Dr. Lademann & Partner (DLP) unter besonderer Be-
rlicksichtigung der Auswirkungen i. S. v. § 11 (3) BauNVO auf die Umlandkom-
munen - Untersuchung im Auftrag der Stadte Bonn, Konigswinter, Siegburg und
Troisdorf” ein.

Diese vom Biiro Junker und Kruse im Mai 2013 gefertigte Stellungnahme wird im
Folgenden auf die wesentlichen enthaltenen Kritikpunkte von Dr. Lademann &
Partner untersucht und ist Bestandteil der Abwagung.

Innerhalb der Stellungnahme war teilweise auf friihere Gutachtenversionen ver-
wiesen worden. Diese sind jedoch nicht Gegenstand der aktuellen Offenlage. Auf
die dazugehorigen Kritikpunkte wird daher nur eingegangen, wenn sie zum Er-
dutern der giiltigen Gutachtenfassung des Vertraglichkeitsgutachtens aus dem
Mdrz 2013 geeignet sind.
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2  Bewertungskapitel nach Junker und Kruse

2.1  Flachenproduktivitat und Verkaufsflachen des Vorhabens

Junker und Kruse:

~Hieraus [aus der Sortimentssystematik] ergibt sich jedoch insofern eine Plausibili-
tatsproblematik, als dass deutlich wird, dass in dieser Sammelgruppe [der sonsti-
gen zentrenrelevanten Sortimente] hdchst unterschiedliche und aus Sicht von Jun-
ker und Kruse klar voneinander abgrenzbare Sortimente zusammengefasst wurden.
So widire es inhaltlich sachgerechter gewesen, z. B. Foto / Film dem Bereich Elekt-
ronik zuzuordnen. Hinzu kommt, dass es sich bei den von DLP genannten Sortimen-
ten teilweise (berhaupt nicht um zentrenrelevante Sortimente handelt. So sind
Zooartikel gemdfs kommunaler Sortimentsliste in Sankt Augustin, wie auch in wei-
teren Nachbarkommunen, nicht als zentrenrelevant eingestuft. Die ausschliefSlich
kumulierte Untersuchung zahlreicher Einzelbranchen - obwohl diese theoretisch
jeweils bis 6.500 gm Verkaufsfliche ausgeweitet werden konnten - ist kritisch zu
bewerten, diese zu einer deutlichen Nivellierung der Auswirkungen fiihren kann.
Dies gilt in besonderem MafSe vor dem Hintergrund der erfolgten Zusammenfassung
von zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Branchen.”

Dr. Lademann & Partner:

Die im Gutachten vorgenommene Sortimentsgliederung in acht differenzierte
Sortimentsgruppen ist als sehr weitgehend zu bewerten. Sicherlich gibt es immer
die Mdoglichkeit, andere Sortimentszuordnungen zu wadhlen, entscheidend ist
gleichwohl, dass eine Gliederung hinreichend differenziert vorgenommen wird.
In vergleichbaren Untersuchungen, z.B. in der Auswirkungsanalyse zum Ansied-
lungsvorhaben in Kaiserslautern, wurde bei der Ansiedlung eines innerstadti-
schen Shopping-Centers sogar nur eine Gliederung in drei Sortimentsgruppen
(Periodischer Bedarf, Modischer Bedarf, Hartwaren/Elektro) als ausreichend be-
wertet (siehe auch: 8 C 10819/12.0VG OBERVERWALTUNGSGERICHT RHEINLAND-
PFALZ, verkiindet am 17.04.2013).

Das Sortiment Zooartikel ist laut der Sankt Augustiner Sortimentsliste richtiger-
weise als nicht zentrenrelevantes Sortiment eingestuft worden. Allerdings ist zu
beachten, dass das Vorhaben deutlich iiber das Sankt Augustiner Stadtgebiet
hinaus ausstrahlt. Daher ist auch die Einstufung der Zentrenrelevanz nach den
ibrigen im Einzugsgebiet befindlichen Kommunen zu beriicksichtigen. Dabei
zeigte sich, dass zum Beispiel in der Stadt Eitorf Zooartikel als zentrenrelevant
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eingestuft wurde. Im Einzelhandelskonzept der Stadt Troisdorf wurde das Teilsor-
timent Tierfutter als nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant bewertet. Vor diesem
Hintergrund wurde in der Vertraglichkeitsanalyse das Sortiment Zooartikel zu den
sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten hinzugezahlt, um dieser Einstufung der
Umlandkommunen im Sinne eines Worst Case-Ansatzes Rechnung zu tragen.

Junker und Kruse:

. Trotz einer geringfiigigen Anhebung, die nach wie vor als zu gering zu bewerten
ist, wird die Fldchenproduktivitdt in den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
mit nur 2.000 Euro / qm zu gering angenommen. Zum Vergleich: Fiir den Einzel-
handelsbestand in den zentralen Versorgungsbereichen im Umland der Stadt Sankt
Augustin legt DLP (2013, S. 23ff.) in dieser ,Sammelbranche" durchgdngig héhere
Fliichenproduktivititen zugrunde (Durchschnitt hier: 2.300 Euro / qm). Ahnliches
gilt fiir die Sammelbranche Uhren / Schmuck, Lederwaren / Geschenkartikel, Par-
fiimeriewaren mit 6.800 Euro / qm fiir das Vorhaben und 8.700 Euro / qm im Be-
stand. In der Innenstadt von Siegburg sind es sogar 9.700 Euro / qm. Die Abwei-
chungen zwischen einzelnen Standorten kdnnen zwar auch darauf zuriickzufiihren
sein, dass die Einzelsortimente der Sammelbranche sehr unterschiedliche Fldchen-
produktivtiten aufweisen (z. B. Uhren / Schmuck > Geschenkartikel); im Sinne des
Worst-Case-Ansatzes hdtte jedoch von einer mdglichst produktiven Sortimentsstruk-
tur des Vorhabens ausgegangen werden miissen, zumal es sich bei den geplanten
maximal 2.000 gm fast ausschliefSlich um Verkaufsfldchenzuwdchse handelt (Be-
stand: 400 gm) und offenbar keine weitergehend differenzierten Vorgaben zur Sor-
timentsstruktur existieren.”

Dr. Lademann & Partner:

Gutachterlich wird darauf hingewirkt, bei der Untersuchung moglichst homogene
Sortimentsgruppen zu untersuchen. Eine vollstandige Homogenitat wird gleich-
wohl nie herstellbar sein - selbst dann nicht, wenn jedes denkbare Teilsortiment
separat in die Berechnungen eingestellt wiirde. Denn: Nicht nur zwischen den
Sortimenten gibt es Unterschiede in den Flachenproduktivitaten, sondern auch
innerhalb der Sortimente sind in der Realitdt vollig unterschiedliche Preisniveaus
vorhanden. So ist zum Beispiel innerhalb des Sortiments Uhren/Schmuck bei
hochpreisigen Juwelieren eine deutlich hohere Flachenleistung erzielbar als in
Modeschmuckladen von Bijou Brigitte oder dhnlich.

Richtig ist, dass im Sinne einer gebotenen Worst-Case-Betrachtung von der
Obergrenze der erzielbaren Flachenleistungen fiir das zu priifende Vorhaben aus-
gegangen werden muss. Allerdings muss es sich dabei immer noch um am Stand-
ort und im Objekt realistische Flachenproduktivitdaten handeln.
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Einerseits ist darauf zu verweisen, dass innerhalb von Shopping-Centern tenden-
ziell in geringerem Umfang hochpreisige Juweliere vorhanden sind, als dieses
beispielweise in den Premium- und Luxuslagen der Innenstadte der Fall ist.

Anderseits ist bei der Gegeniiberstellung zu beriicksichtigen, dass fiir das Center
ein etwas hdoherer Flachenanteil fiir das Teilsortiment Geschenkartikel (z.B.
Nanunana) zu erwarten ist. Dieser sehr centernaffine Betreiber verfiigt gleich-
wohl {iber nur relativ geringe Flachenleistungen.

Junker und Kruse:

Eine sogar geringere Flichenproduktivitat als in den friiheren Gutachtenversionen
setzen DLP in der Branche Elektro mit 7.100 Euro / qm (statt 8.200 Euro / qm)
an. Somit kime es hier (laut DLP) als einziger Branche infolge der Erweiterung und
Umstrukturierung nicht zu einem Produktivitdtszuwachs. Begriindet wird diese Ein-
schdtzung mit dem Vorliegen ,,zahlreicher Planvorhaben im Umland" (DLP 2013, S.
87). Dies ist nach Einschdtzung von Junker und Kruse nicht ausreichend.

Dr. Lademann & Partner:

Wie bereits innerhalb des Gutachtens erwdhnt, ergeben sich zukiinftig durch
Planvorhaben von insgesamt 11.400 gm deutliche Wettbewerbsverscharfungen
fiir das Elektrosortiment im Einzugsgebiet.

Daher ergibt sich zukiinftig fiir alle Betriebe mit Elektronikartikeln - d.h. nicht
nur fiir das Elektro-Sortiment im HUMA Park sondern auch fiir die Bestandsobjek-
te sowie die hinzutretenden Planvorhaben - eine deutlich geringere Flachenleis-
tung.

So wurde beispielsweise fiir die Elektromarkt-Planvorhaben nur eine Flachenpro-
duktivitdt von durchschnittlich 5.600 € je gm, fiir den Bestandseinzelhandel nur
im Durchschnitt 5.200 € je gm Verkaufsfliche angenommen. Die sehr geringen
Flachenleistungen fiir den Bestandseinzelhandel ergeben sich vor allen Dingen
durch das Vorhandensein eher leistungsschwacher, haufig nicht filialisierter
(Elektro-)Kleinbetriebe.

Die immer noch deutlich héhere Flachenproduktivitat im HUMA Einkaufspark von
7.100 € je gm gegeniiber dem Bestandseinzelhandel wird damit in jedem Falle
einer Worst Case-Betrachtung gerecht.

Die fiir das Planvorhaben im Bereich Elektroartikel gesunkene Flachenproduktivi-
tat von 8.200 auf 7.100 € je gm ist einer deutschlandweit in den vergangenen
Jahren zu beobachtenden Entwicklung geschuldet. So haben insbesondere die in
der Vergangenheit sehr leistungsstarken Betreiber Media-Markt und Saturn durch
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die stark gewachsenen Marktanteile des Onlinehandels durch Plattformen wie
amazon, redcoon usw. ihrerseits Umsatz massiv eingebiil3t.

Junker und Kruse:

.In den Branchen Bekleidung und Schuhe wurden die Fldchenproduktivitdten der
friiheren Gutachtenversionen beibehalten. Dies ist in mehrfacher Hinsicht zu kriti-
sieren. Zum einen wurde bereits in der Vergangenheit kritisiert, dass insbesondere
die Fldchenproduktivitdt in der Branche Bekleidung mit nur 3.100 Euro / qgm als zu
gering zu bewerten ist, da moderne Filialisten, wie sie im Einkaufszentrum HUMA
geplant sind, héhere Werte erzielen.”

Dr. Lademann & Partner:

Vereinzelt erzielen Filialisten richtigerweise Flachenproduktivitdten oberhalb des
erwarteten Durchschnittswert von 3.100 € je gm Verkaufsflache. Ein Beispiel ist
etwa das schwedische Filialunternehmen H & M, die mit durchschnittlich 3.800
€/qm als ein Branchenprimus gelten. Die Flache im HUMA Park wird jedoch na-
turgemdld nicht vollstdndig von H & M belegt werden konnen.

Gleichzeitig gibt es auch eine Reihe von filialisierten Betreibern, die eine deut-
lich geringere Flachenleistung erwirtschaften. So generieren beispielsweise die
groRflachige Fachmarktkonzepte Adler (2.100 €/gm), Charles Vogele (1.600
€/qm) und Takko (2.000 €/qm) nur relativ geringe Flachenleistungen. Betreiber
wie Street (2.400 €/qm) oder Vero Moda (2.900 €/qm) konnen als typische Cen-
termieter mit durchschnittlichen Flachenleistungen von etwas unter 3.000 € je
gm genannt werden (nach EHI 2013).

Die ermittelten 3.100 € je gm Verkaufsflache stellen damit die Obergrenze der
realistisch am Standort erwartbaren, durchschnittlichen Flachenleistung fiir das
Sortiment Bekleidung dar.

Junker und Kruse:

«[...] Zum anderen ist das verringerte Marktpotenzial in der Branche Bekleidung,
auf dass sich DLP beruft, nicht nur dem verkleinerten Einzugsgebiet geschuldet,
sondern insbesondere auch der Tatsache, dass DLP (2013) gegeniiber der Vorgdn-
geruntersuchung von einem erheblich geringeren Pro-Kopf-Kaufkraftvolumen in der
Branche Bekleidung ausgeht - und das bereits bezogen auf den Status-Quo. Dies
ldsst sich z. B. anhand der Stadt Sankt Augustin selbst veranschaulichen, fiir die
DLP 2013 mit 570 Euro pro Kopf ein gegeniiber der Untersuchung aus dem Jahr
2011 (660 Euro pro Kopf) um 14 % verringertes Pro-Kopf-Kaufkraftvolumen zu-
grunde legt.”
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Dr. Lademann & Partner:

Bei der Erstellung von Gutachten ist es notwendig, die zum Zeitpunkt der Erstel-
lung vorhandenen Kenntnisse nach bestem Wissen einflieRen zu lassen. Aktuelle
Verdanderungen in der Handelslandschaft bedingen daher auch veranderte An-
nahmen, z.B. in Hinblick auf das zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial.

Vor dem Hintergrund neuerer Verdffentlichungen des Bundesverbands des deut-
schen Versandhandels (BVH), der insbesondere fiir das Sortiment Bekleidung
einen deutlichen Anstieg der im E-Commerce getdtigten Umsdtze ausgibt, wurde
es flir notwendig erachtet, auch den bisher verwendeten Ausgabesatz fiir Beklei-
dung (im stationdren Einzelhandel) zu verringern.

Junker und Kruse:

. Ndher thematisiert oder begriindet wird diese erhebliche Diskrepanz [des Pro-Kopf-
Ausgabesatzes bei Bekleidung] nicht; sie ist daher grundsdtzlich nicht unkritisch zu
sehen (vgl. Kapitel 2.3). Viel gravierender wiegt jedoch, dass DLP das verringerte
Marktpotenzial einseitig ausschliefSlich dazu heranzieht, die trotz des Kleinfldchen-
konzeptes unterlassene Anhebung der zukiinftigen Fldchenproduktivititen zu be-
griinden. Die Hohe der im Status-Quo fiir den HUMA Einkaufspark angesetzten Fld-
chenproduktivititen und Umsdtze bleibt jedoch unverdndert und unhinterfragt.
Dies ist nicht plausibel. Deutlich wird dies auch anhand der Annahmen von DLP zu
den derzeit erzielbaren Marktanteilen des HUMA Einkaufsparks, die von DLP 2013
u. a. in der Branche Bekleidung in allen Zonen so erhoht wurden, dass trotz deut-
lich geringerem Marktpotenzial (- 25 %) exakt das gleiche Bestandsumsatzvolumen
wie in der Vorgdngeruntersuchung resultiert. Dieses Vorgehen weckt nicht nur den
Eindruck einer gewissen Beliebigkeit bei Durchfiihrung der Marktanteilsbetrachtung
als wesentlicher Grundlage der Untersuchung. Es fiihrt insbesondere dazu, dass der
Umsatzzuwachs infolge der Umstrukturierung zu gering abgebildet wird, da das
vermeintlich erheblich verringerte Marktpotenzial nur im Rahmen der Prognose als
mindernder Faktor beriicksichtigt wird, nicht jedoch im Status Quo.”

Dr. Lademann & Partner:

Die zur Verfiigung stehende Kaufkraft hat und wird sich richtigerweise durch die
Verkleinerung des Einzugsgebiets sowie den geringeren Pro-Kopf-Ausgabesatz
bei Bekleidung deutlich verringern.

Bei gleich bleibenden Marktanteilen wiirde sich damit auch der Prognoseumsatz
gleichermalRen verringern.
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Mit der Erweiterung und Umstrukturierung des HUMA Einkaufsparks wurden aller-
dings im Verhaltnis zur vorherigen Planung Veranderungen bei Konzept und FLa-
chenlayout vorgenommen. Diese haben u.a. kleinflachigere Ladeneinheiten zur
Folge, die in der Summe tendenziell hohere Umsatze je gm Verkaufsflache erzie-
len. Daher wurde eine Anhebung der erwartbaren Marktanteile fiir das Prognose-
jahr vorgenommen. Aufgrund der geringen zur Verfligung stehenden Kaufkraft
bleibt der prognostizierte Umsatz jedoch in diesem Falle unverandert bei - unter
Ausnutzung der sortimentsspezifischen Obergrenze von 17.200 gm - 53,3 Mio. €
(brutto).

Der Ist-Umsatz des Objekts entspricht den unter den gegebenen Bedingungen
erzielbaren Umsatzen innerhalb der genehmigten Verkaufsflachen. Hierbei muss
darauf hingewiesen werden, dass im Zuge der sukzessiven Entmietung - bzw. den
Mieterwechseln durch bevorstehenden Umbau - in den kommenden Jahren zu-
nachst weitere Umsatzriickgange zu erwarten sein werden. Diese Umsatze werden
bzw. wurden durch Bestandseinzelhandler in der Region oder den Onlinehandel
absorbiert.
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2.2 Angebotsanalyse

Junker und Kruse:

»Generell kritisch zu sehen ist, dass aufSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(iberhaupt keine Erhebungen des Angebotsbestandes erfolgten, allerdings im Rah-
men der Umsatzumverteilungsberechnung erhebliche Abschldge fiir Umsatzumver-
teilungen an diesen Standorten vorgenommen wurden. Aufgrund der Intransparenz
dieses Bearbeitungsschrittes kann nicht lberpriift werden, ob die teilweise erhebli-
che Hohe dieser Abschldge fiir nicht-zentrale Standorte, durch die die Umsatzum-
verteilungen in den Zentren reduziert werden, plausibel ist (vgl. Kapitel 2.6). Im
periodischen Bedarfsbereich werden von DLP (2013, S. 117) zwar kumulierte Anga-
ben zum Verkaufsflichen- und Umsatzbestand aller sonstigen Standorte in den
Zonen 1 und 2 gegeben. Diese Angaben beruhen jedoch nicht auf gutachterlichen
Primdrerhebungen, sondern auf Angaben eines Datenportals u. a. fiir Handelsdaten
(OnGeo/TradeDimensions). Ndhere Angaben zur Ermittlungsart oder -zeitpunkt
werden nicht gemacht, weshalb die Belastbarkeit dieser aggregierten Daten durch-
aus kritisch gesehen werden muss. In den (ibrigen Branchen fehlen jegliche Anga-
ben zu den auflerhalb der Zentren angesetzten Verkaufsfldichen und Umsdtzen.”

Dr. Lademann & Partner:

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation
wurde durch Dr. Lademann & Partner im Oktober 2012 eine Ein-
zelhandelserhebung aller vorhabenrelevanten, zentrenrelevanten Sortimente in
den hoherrangigen zentralen Versorgungsbereichen im prospektiven Einzugsge-
biet des Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhabens durch eigene Mitarbeiter
durchgefiihrt. Bei dieser umfangreichen Erhebung wurde iiber alle Sortimente ein
Flachenvolumen von rd. 270.000 gm Verkaufsflache physisch begangen und be-
wertet.

Dieses Vorgehen, sich bei der Erhebung auf die schiitzenswerten zentralen Ver-
sorgungshereiche zu beschranken, ist tibliche gutachterliche Praxis.

Gerade bei Einzelhandelsvorhaben mit einem sehr groRen Einzugsgebiet, wie bei
Shopping Centern und Factory Outlet Centern, konnen aufgrund des sehr hohen
Erhebungsaufwands keine vollstdndigen Erhebungen stattfinden. Dieses kdme
den Bestandserhebungen von weit mehr als einem Dutzend Einzelhandelskonzep-
ten gleich, welches nicht mehr verhdltnismadlig ware.
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Dariiber hinaus wurden - zur Ermittlung der Auswirkungen auf die Nahversorgung
- nahversorgungsrelevante Betriebe in samtlichen Nahversorgungszentren im fiir
den periodischen Bedarf relevanten Einzugsgebiet erhoben.

Bei den Streulagen wurde auf aktuelle Daten der Firma Trade Dimensions zuriick-
gegriffen. Diese Daten sind, wie jahrelange Arbeiten damit gezeigt haben, im
Lebensmitteleinzelhandel als vollstandig und verldsslich zu bewerten. Die Laden-
einheiten wurden im Zuge der Begehungen zudem begutachtet, um z.B. Ab-
schatzungen zur Wettbewerbsstarke geben zu konnen. Dariiber hinaus wurden
vorliegende Gutachten zu kommunalen Einzelhandelskonzepten und zu Planvor-
haben in der Region ausgewertet.

AbschlieRend ist zu bemerken, dass potenzielle Auswirkungen auf kleinteilige
Einzelhandelsbetriebe in Solitdrlagen nicht betriebsscharf prognostiziert werden
konnen. Es ist somit gutachterliche Praxis, die Umsatzverlagerungseffekte nur
nach Standortbereichen differenziert darzulegen.

Das heilRt, samtliche Bestandsstandorte, die im Hinblick auf die Ermittlung von
Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO notwendig sind, wurden erhoben und
bei der Begehung auf ihre stadtebauliche Stabilitdt hin untersucht.

Junker und Kruse:

.Es fillt jedoch auf, dass nach wie vor in einigen Branchen eine unplausible Rela-
tion zwischen den Fldchenproduktivitdten des Bestandes und denen des Vorhabens
besteht. Bereits herausgestellt (vgl. Kapitel 2.1) wurde dies fiir die Branchen Uhren
/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel, Parfiimeriewaren sowie Sonstige zen-
trenrelevante Sortimente. Hier (iberschreiten die Flidchenproduktivititen des Bestan-
des die des Vorhabens nicht nur in Siegburg, sondern in fast allen untersuchten
Stadten. Im Vergleich mit dem Gutachten aus dem Jahr 2011 fdllt zudem auf, dass
die Fldchenproduktivititen des Bestandes hier erheblich angehoben wurden; so u.
a. in Siegburg in der Branche Uhren / Schmuck, Lederwaren / Geschenkartikel, Par-
fiimeriewaren auf mehr als das Doppelte des urspriinglichen Wertes [...]"

Dr. Lademann & Partner:

In der Stellungnahme von Junker und Kruse wurde eine tabellarische Gegeniiber-
stellung der Flachenproduktivitaten zwischen Vorhaben und - exemplarisch - der
Siegburger Innenstadt vorgenommen. Dabei wurde kritisiert, dass der Bestands-
einzelhandel im Verhadltnis zum Vorhaben zu stark eingeschatzt wurde, mit der
Folge von einer Unterbewertung der Auswirkungen.
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Eine Durchsicht der Tabelle zeigte, dass hier falschlicherweise nicht die gleichen
BezugsgroRen gegeniibergestellt wurden. Und zwar ist in der ersten Spalte nicht
die Flachenproduktivitdt des HUMA Einkaufspark im Jahr 2013 dargestellt, son-
dern jene nach der Realisierung des Refurbishments im Jahr 2017. Gegeniiber-
gestellt wurde diese mit den fiir die Siegburger Innenstadt im Jahr 2013 festge-
stellten Flachenproduktivitdten. Dieses ist gleichwohl nicht der richtige Bezugs-
punkt. Entscheidend ist, welche Flachenproduktivitat die Siegburger Innenstadt
nach der Realisierung der HUMA Erweiterung sowie der iibrigen Planvorhaben im
Einzugsgebiet im Jahr 2017 in den jeweiligen Branchen generiert. Denn einer-
seits sind die erwartbaren zukiinftigen Flachenproduktivitdten im HUMA von dem
dann vorhandenen Wettbewerb abhangig, andererseits sind auch die {brigen
Angebotsstandorte vor dem Hintergrund der vorhandenen Wettbewerbssituation
zu bewerten.

Dariiber hinaus ist in Bezug auf Siegburg auf folgenden Sachverhalt erneut hin-
zuweisen:

Bei der Neuerhebung des Bestands und damit dem Riickgriff auf eigene aktuelle
Daten fiir die Innenstadt von Siegburg haben sich auch Verdnderungen der sor-
timentsspezifischen Verkaufsflachen ergeben.

In der Gutachtenversion aus dem Jahr 2011 war auf Daten der BBE Handelsbera-
tung aus dem kommunalen Einzelhandelskonzepts der Stadt Siegburg zuriickge-
griffen worden. Bei der erneut durchgefiihrten Erhebung aller Untersuchungs-
standorte durch Dr. Lademann & Partner wurden die damaligen Bestandsdaten
der BBE als deutlich zu gering identifiziert. Es wurden daher aufgrund der Aktua-
litdat und hoheren Erhebungsgenauigkeit die eigens erhobenen Daten fiir die
Stadt Siegburg verwendet.

Der Vergleich der Flachenproduktivitaten zeigt allerdings, dass - bis auf das Sor-
timent Uhren/Schmuck etc. - fiir das HUMA Vorhaben sehr wohl hohere Flachen-
produktivitdten als fiir die Siegburger Innenstadt angesetzt wurden.
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Vergleich der Flachenproduktivitdten HUMA Vorhaben vs. Innenstadt Siegburg

Innenstadt Innenstadt
A HUMA Vor‘haben Siegburg 2013 Siegburg ?017
Sortimentsgruppen nach Erweiterung (vor HUMA (nach Realisierung
2017 Erweiterung) Planvorhabgn und
HUMA Erweiterung
Bekleidung 3.100 3.100 2.900
Schuhe 3.300 3.400 3.200
Elektro 7.100 5.900 5.150
Sportartikel 3.300 3.000 2.800
Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren 4,500 4.200 3.100
Uhr.t_an/S.chmuck, Lederw./Geschenkart., 6.800 9.700 8.800
Parfiimeriew.
Sonstige zentrenrelevante Sortimente 2.000 2.400 2.300

Quelle: Darstellung auf Basis der im Vertraglichkeitsgutachten enthaltenen Ausw ertungen.

Innerhalb der Sortimentsgruppe Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel,
Parfiimeriewaren ergab sich in der Innenstadt von Siegburg ein hoheres Flachen-
gewicht der Sortimente Uhren/Schmuck und Parfiimeriewaren, die im Gegensatz
zu Lederwaren/Geschenkartikeln naturgemadld iiber deutlich hohere Flachenleis-
tungen verfiigen. Eine Veranderung der Flachenstruktur hat damit zwangsldufig
auch eine Verinderung der Umsitze der Sortimentsgruppe zur Folge. Ahnlich
verhdlt es sich im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (siehe
auch Kap. 2.1).

Bei der Erhebung wurden erwdahntermalRen sdamtliche Flachenproduktivitdaten
erneut kritisch iiberpriift, so dass eine Uberbewertung der Umsitze bei Bestands-
flachen deutlich verneint werden kann.
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2.3 Nachfrageanalyse

Junker und Kruse:

.In diesen Zusammenhang ist auch zu stellen, dass das aktuelle Gutachten keine
Analysen der Einzelhandels- und Zentrenstrukturen der Stadt Sankt Augustin selbst
enthdlt (Ausnahme: HUMA Einkaufspark). In den vorherigen Gutachten (DLP 2011,
S. 22ff.) fanden sich noch Kennwerte und Analysen zur gesamtstddtischen Struktur
sowie zu den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen der Stadt. Auf diese wird in
der aktuellen Fassung ohne ndhere Begriindung verzichtet. Dies ist auch insofern
relevant, als dass DLP (2013, u. a. S. 81, 137, 138) im Gutachten an verschiede-
nen Stellen die Notwendigkeit der Vorhabenrealisierung mit der ,stark gesunke-
ne[n] Einzelhandelszentralitdt" der Stadt Sankt Augustin oder der , deutlich unter-
durchschnittliche[n] Einzelhandelszentralitdt der Innenstadtleitsortimente Schuhe
und Bekleidung " begriindet. Diese Aussagen bleiben im Gutachten jedoch gdnzlich
unbelegt, da die aktuellen gesamtstddtischen Kennwerte, wie z. B. die Zentralitdt
der Stadt Stankt Augustin, nicht transparent gemacht werden.”

Dr. Lademann & Partner:

Uber die (sortimentsspezifische) Einzelhandelszentralitit ist der Saldo der Kauf-
kraftzu- oder abfliisse (einer Kommune bzw. einer anderen rdaumlichen Einheit)
ablesbar. Er ist immer im Kontext mit der Gro3e der eigenen Stadt sowie dem
Umland zu bewerten.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Sankt Augustin (Erhebungsdatum Herbst
2007, BBE) wurden auch die sortimentsspezifischen Einzelhandelszentralitdten
(bzw. die Kaufkraftsaldi) dargestellt. Fiir den Bereich Bekleidung/Wasche wurde
damals nur eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von 66 % ausgewiesen.

Auch in den folgenden Jahren hat die Stadt Sankt Augustin iiber den sukzessi-
ven Attraktivitatsverlust des HUMA Einkaufsparks - und damit der Innenstadt -
spirbar weitere Kaufkraft in den zentrenrelevanten Sortimenten verloren.

Aufgrund der mittlerweile vergangenen Zeitspanne von iiber 5 Jahren seit der
Vollerhebung des Sankt Augustiner Einzelhandelsbestands im Rahmen des Ein-
zelhandelskonzepts wurde - aufgrund der damit nicht mehr gegebenen Aktualitat
- dieser Wert nicht mehr zitiert. Dass gleichwohl auch heute noch malgebliche
Kaufkraftabfliisse aus der Stadt Sankt Augustin stattfinden, ist unumstritten.
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Das zeigt auch die Veranderung der Einzelhandelszentralitdt, die regelmdRig von
der Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK Niirnberg) verdffentlich wird. Nach
den Daten der GfK sank die Einzelhandelszentralitdt sukzessive von 117,3 im
Jahr 2003 auf 103,2 im Jahr 2009 und schlussendlich nur noch 95,4 im Jahr
2013. Noch deutlich stdrker ist dabei der Riickgang in den zentrenrelevanten
Sortimenten zu bewerten, da bei den nahversorgungsrelevanten Betrieben keine
Flachenriickgdange zu beobachten waren.

Dieser Kaufkraftabfluss sowie die stddtebaulich und funktionalen Missstande im
Sankt Augustiner Stadtzentrum stellen fiir die Stadt einen wesentlichen Grund
dar, das Projekt ,Urbane Mitte Sankt Augustin’ - mit der Umstrukturierung und
Erweiterung des HUMA Einkaufsparks als wesentlichem Baustein - stadtentwick-
lungspolitisch zu forcieren.

Auf die Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit innerhalb des verfassten
Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachtens hat diese - als inhaltliche Ergdanzung zu
bewertende Aussage zur Einzelhandelszentralitdt - gleichwohl bekanntermaRen
keinen direkten Einfluss.

Junker und Kruse:

»Mit Blick auf die von DLP (2013, S. 21ff.) im Umland der Stadt Sankt Augustin
aktuell ermittelten Verkaufsfldchen fillt auf, dass diese teilweise erhebliche Diskre-
panzen zu den Erstuntersuchungen aufweisen. Diese werden von DLP (2013, S. 22)
nur allgemein mit Bestandsverdnderungen seit der Erhebung 2008 begriindet, was
jedoch nach Auffassung von Junker und Kruse nicht durchgdngig plausibel ist. Dies
betrifft in der Innenstadt Siegburg insbesondere die drei Sammelbranchen Bran-
chen Biicher/ Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren, Uhren / Schmuck, Lederwa-
ren / Geschenkartikel, Parfiimeriewaren und Sonstige zentrenrelevante Sortimente.

[..]"

Dr. Lademann & Partner:

Wie bereits in den Vorbemerkungen erwahnt, ist lediglich das im Mdrz 2013 ver-
fasste Gutachten Grundlage der vorliegenden Planung. Mit der Neuerhebung
ergaben sich auch Veranderungen, die seit der Erhebung im Jahr 2008 eingetre-
ten waren.

In der Stadt Siegburg war damals auf den aktuellen, im Rahmen des Einzelhan-
delskonzepts von Siegburg erhobenen Einzelhandelsbestand von der BBE zuriick-
gegriffen worden. Diese Vorgehensweise wurde gewahlt, da die eigens erhobenen
Bestandsdaten deutlich hoher ausgefallen waren. Im Sinne einer Worst-Case Be-
trachtung sollte auf diese Weise einer Uberwertung des Einzelhandelsbhestands
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und damit der funktionalen Starke der Siegburger Innenstadt entgegengewirkt
werden. Da sich bei der erneuten, aktualisierenden Erhebung jedoch die eigenen
Daten deutlich plausibler darstellten, wurde auch auf diese neuen, eigenen Da-
ten abgestellt.

Junker und Kruse:

»Generell nicht unkritisch zu sehen ist zudem das Vorgehen von DLP (2013, S.
72f.), auf der Angebotsseite zahlreiche zum Untersuchungszeitpunkt noch nicht
realisierte Vorhaben in die Berechnungen einzustellen. Dies fiihrt zu einer tenden-
ziellen Minderung der abgebildeten Auswirkungen, da durch die - fiktive - Erhohung
des Bestandsvolumens die prozentualen Umsatzumverteilungen reduziert werden.
Dieses Vorgehen, Planungen kiinftiger Ansiedlungen bereits als Bestand zu behan-
deln, ist auch insofern als verzerrend zu bewerten, da umgekehrt im gleichen Zeit-
raum auch Betriebsaufgaben / -Insolvenzen eintreten werden, die sich jedoch - mit
einzelnen Ausnahmen - nicht vorhersagen lassen. Die Vorgehensweise von DLP wur-
de bereits in der Vergangenheit von Junker und Kruse kritisiert. Mit Blick auf die
aktuelle Gutachtenversion muss diese Kritik jedoch verschdrft werden, denn wdh-
rend von DLP 2011 (S. 53) nur 1.800 qm geplante Bekleidungsverkaufsfldche in
Troisdorf eingestellt wurde, zdhlt der Gutachter aktuell (2013, S. 72f.) Vorhaben
mit einer Gesamtverkaufsfliche von (iber 40.000 gm auf, die ,rechnerisch
[.,.]beriicksichtigt" wurden. Dabei bleibt der Bearbeitungsschritt in hohem MafSe
intransparent, da vom Gutachten keine Angaben dazu gemacht werden, welche
branchenspezifischen Verkaufsflichen und vor allem Umsdtze fiir die einzelnen
Vorhaben konkret angesetzt wurden.”

Dr. Lademann & Partner:

Das Biiro Dr. Lademann & Partner arbeitet bei der Erstellung von Vertraglich-
keitsgutachten generell mit dynamischen Prognosen (Gegenteil: statische Prog-
nosen). In dynamischen Prognosen werden folgende, erkennbare Entwicklungen
beriicksichtigt:

Planungsrechtlich gesicherte Einzelhandelsvorhaben (Bestandszuwachs),

Einzelhandelsabgange durch verlautbarte GeschdftsschlieBungen (Bestands-
abnahme),

Wachstumseffekte durch Bevolkerungszunahmen (Kaufkraftzuwachs),

Verscharfungseffekte zulasten des Bestandseinzelhandel durch Bevdlkerungs-
rlickgange (Kaufkraftabnahme).
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Es ist richtig, dass Planvorhaben als zukiinftiger Bestand in die Berechnungen
eingestellt wurden. Von diesen Planvorhaben mit einer gesamten Verkaufsflache
von rd. 40.000 gm waren insgesamt rd. 28.000 gm vorhaben- und zentrenrele-
vanter Einzelhandel. Dieser zukiinftige Bestand, der in die Huff-Modelle einge-
stellt wurde, hat allerdings im Modell nicht nur die Erhhung des Bestandsein-
zelhandels sondern gleichsam auch eine Erhéhung der zukiinftigen Nachfrage-
bindung zur Folge. Das hei3t: Die in Zukunft zur Verfligung stehende Kaufkraft
verringert sich mit der Beriicksichtigung der Planvorhaben.

Gleichzeitig wurden neben den Planvorhaben auch verlautbarte Geschaftsschlie-
RBungen (wie 1.850 gm Verkaufsfliche der Buchhandlung Bouvier in der Bonner
Innenstadt) bei der Prognose der Kaufkraftstrome zum Zeitpunkt des Marktein-
tritts des erweiterten HUMA Einkaufsparks beriicksichtigt.

Die Region Kdln/Bonn zdhlt wie bspw. die Metropolregionen Hamburg oder Miin-
chen zu den wachsenden Gebieten in Deutschland. Fiir die meisten Regionen
Deutschlands werden jedoch Bevolkerungsriickgange prognostiziert. Dr. Lade-
mann & Partner beriicksichtigt in diesen Fallen die Verscharfungseffekte, die
sich aus dem Riickgang der Kaufkraft sowie den daraus fiir den Bestandseinzel-
handel resultierenden Umsatzriickgangen ergeben.

Die dynamische Prognose, d.h. samtliche absehbare Entwicklungen zu beriick-
sichtigen, wird in allen Vertraglichkeitsgutachten des Biiros Dr. Lademann &
Partner angewandt. Das Vorgehen ist damit in sich konsistent und bezieht im
Gegensatz zu statischen Prognosen zukiinftige Marktgegebenheiten besser ein.
Verldssliche Prognosen kénnen im Rahmen eines Vertraglichkeitsqutachtens nur
dann getroffen werden, wenn die Entwicklungsdynamik auf der Angebots- und
Nachfrageseite bis zum Prognosezeitpunkt so umfanglich wie moglich eingestellt
wird.

Junker und Kruse:

~Besonders hohe Diskrepanzen ergeben sich im Hinblick auf die angenommene,
einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft. [...]Die GrdfSenordnung der sich aus
den DLP-Zahlen ergebenden Diskrepanzen ldsst sich z. B. anhand der Stadt Sankt
Augustin veranschaulichen, fiir die DLP 2013 mit 570 Euro pro Kopf ein gegeniiber
der Untersuchung aus dem Jahr 2011 (660 Euro pro Kopf) um 14 % verringertes
Pro-Kopf-Kaufkraftvolumen [bei Bekleidung] zugrunde legt. [...].”

Dr. Lademann & Partner:

In den vergangenen Jahren haben sich z.T. signifikante Veranderungen in der
Handelslandschaft ergeben. Insbesondere im Sortiment Bekleidung flieRt ein
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wachsender Anteil der Nachfrage in den Onlinehandel (siehe Bundesverband des
deutschen Versandhandels). Im Jahr 2012 betrug der Anteil des Onlinehandels
bei Bekleidung bereits 28 % (+ 11% zum Vorjahr). Insgesamt lag der Online-
Anteil gemessen am gesamten Einzelhandelsumsatz im Jahr 2012 bei 9,2 %.

Bei weitestgehend stagnierenden Konsumausgaben im Einzelhandel sinkt damit
bezogen auf den stationdren Handel die verfiigbare Kaufkraft der Bevolkerung.
Dieser Entwicklung wurde nun durch die Verwendung eines geringeren (kaufkraf-
tungewichteten) Pro-Kopf-Ausgabesatzes fiir Bekleidung (2011: 609 €, 2013:
525 €) Rechnung getragen. Das heilt, die Richtigkeit und Aktualitdt der Daten
war hier wichtiger als die direkte Vergleichbarkeit mit der vorherigen Gutachten-
version.

Junker und Kruse:

«[...] Aus Sicht des Biiros Junker und Kruse ist die Prognose der einzelhandelsrele-
vanten Kennwerte [wie Bevélkerungsentwicklung und Einzelhandelsbestand] durch
DLP nicht belastbar und fiihrt im Ergebnis zu einer Uberhéhung der zukiinftig zur
Verfiigung stehenden, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft [...].”

Dr. Lademann & Partner:

Durch die Verringerung des Einzugsgebiets sowie des - fiir den stationdren Han-
del relevanten Ausgabesatzes - hat sich auch das Nachfragepotenzial im Ver-
gleich zur Vorgdngerversion massiv um 600 Mio. € verringert (davon 187 Mio. €
Bekleidung). In der Gutachtenversion aus dem Jahr 2011, welche noch das
Prognosejahr 2015 zum Inhalt hatte, betrug das Nachfragepotenzial iiber alle
Sortimente insgesamt 4,8 Mrd. €. In der aktuell giiltigen Version aus Marz 2013
betragt das Nachfragepotenzial fiir das Prognosejahr 2017 nur noch 4,2 Mrd. €.

Das Nachfragepotenzial, welches sich aus Einwohnerzahl, Ausgabesatz und der
GfK-Kaufkraftkennziffer zusammensetzt, wurde folglich nicht liberschatzt.

2.4 Einzugsbereich des Ansiedlungsvorhabens

Junker und Kruse:

. Die von DLP (2013, S. 82ff.) vorgenommene Abgrenzung des Einzugsgebietes fillt
gegeniiber den vorherigen Gutachtenversionen kleiner aus, was der Gutachter auch
transparent macht. Er begriindet dies mit der verkleinerten Dimensionierung des
Vorhabens sowie mit Konkurrenzvorhaben wie einem kiirzlich erdffneten Einkaufs-
zentrum in Koblenz. Diese Begriindung ist nach Einschéitzung von Junker und Kruse
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nur teilweise nachvollziehbar. Denn die Behauptung, dass die Ausdehnung des Ein-
zugsgebietes aufgrund des vergleichsweise geringeren Verkaufsflichenzuwachses re-
duziert worden sei, steht in Widerspruch zu der in allen Gutachtenversionen ge-
troffenen Annahme von DLP, dass das derzeitige Einzugsgebiet des HUMA Ein-
kaufsparks und das Einzugsgebiet nach der Umstrukturierung und Erweiterung sich
in ihrer Gesamtausdehnung liberhaupt nicht unterscheiden, sondern lediglich die
Marktdurchdringung in diesem Gebiet gesteigert wiirde (vgl. u. a. DLP 2011, S. 59
und DLP 2013, S. 83). [...]"

Dr. Lademann & Partner:

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets wurde - wie im Gutachten dargelegt - an-
hand der IST-Situation im Friihjahr 2013 vorgenommen. Im Vergleich zum Jahr
2011 hat sich die Ausstrahlung des HUMA - im Wesentlichen begrenzt durch
weitere Einzelhandelsobjekte wie das Einkaufszentrum in Koblenz - verringert.
Diese aktuelle Ausdehnung des Einzugsgebiets kann sich auch mit der Attrakti-
vierung und Erweiterung des HUMA Einkaufspark nicht vergroRern, sondern wird
lediglich zu einer Erhdhung der Marktdurchdringung fiihren. Die erwahnte Ver-
ringerung der Gesamtverkaufsflache von rd. 46.300 gm auf maximal 39.000 gm
einzelhandelsrelevanter Verkaufsfliche hat dabei nur einen untergeordneten
Einfluss auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets. Vielmehr ist die neue Wettbe-
werbssituation entscheidend gewesen.

Dabei ist nochmal zu betonen, dass die — vor dem Hintergrund der bereits er-
folgten und noch anstehenden Verdanderungen im Bestand - Verringerung des
Einzugsgebiets der Worst-Case-Betrachtung Rechnung tragt.

Junker und Kruse:

.Folgt man dennoch der Argumentation von DLP und geht davon aus, dass inner-
halb der letzten zwei Jahre eine deutliche Reduzierung des Einzugsgebietes des
HUMA Einkaufsparks stattgefunden hat, stellt sich erneut die Frage, warum fiir den
HUMA Einkaufspark in der aktuellen Untersuchung gegeniiber dem letzten Gutach-
ten unverdnderte Fldchenproduktivitdten und Umsdtze angenommen wurden. Dieser
Aspekt wurde bereits in Kapitel 2.1 thematisiert. Denn im Resultat bedingt die Re-
duzierung des Einzugsgebietes des HUMA Einkaufsparks eine Unterschdtzung der
Umsatzsteigerung durch die Erweiterung und Umstrukturierung, da Auswirkungen
des reduzierten Nachfragepotenzials auf die erzielbaren Umsdtze nur mit Blick auf
die zukiinftige Situation, nicht jedoch auf den Status-Quo bei DLP Beriicksichtigung
finden.”
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Dr. Lademann & Partner:

Im Zuge der Gutachtenerstellung wurden samtliche relevante Annahmen und
Kriterien erneut kritisch {iberpriift.

Wie bereits vorhergehend erwdhnt, ergab sich dabei aufgrund neuer Wettbe-
werbsplanungen auch eine Verringerung des Einzugsgebiets. Ebenfalls neuerlich
tiberpriift wurden die erzielbaren Marktanteile, die sich als zu gering erwiesen
haben und daher nach oben angepasst werden mussten.

Im Resultat ergibt sich in der giiltigen Gutachtenfassung fiir den aktuellen
HUMA Einkaufspark (2012) ein gleich bleibender Brutto-Jahresumsatz von rd.
112 Mio. €.
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2.5 Annahmen zur Kunden-/Umsatzherkunft

Junker und Kruse:

LAuch stellt es sich nicht plausibel dar, dass fiir Zone 4 in der aktuellen Untersu-
chung mit einer Verdreifachung die mit Abstand hochste Zunahme des Marktanteils
gegeniiber der Untersuchung aus 2011 angenommen wird. Damit wird unterstellt,
dass sich die Umsatzherkunft des HUMA Einkaufsparks im Vergleich zur Vorgdnger-
untersuchung in Richtung weiter entfernter Zonen verschiebt. Dies steht in Wider-
spruch zu der Aussage von DLP, dass durch die verkleinerte Vorhabendimensionie-
rung auch die rdumliche Ausstrahlung des Vorhabens geringer ausfallen wiirde.”

Dr. Lademann & Partner:

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets in diesem stark verdichteten Raum folgt
nicht dem Modell von konzentrischen Kreisen. Vielmehr ist bei sorgfaltiger Be-
trachtung des Einzugsgebiets zu erkennen, dass die Zone 4 mit Bonn als Ein-
wohnerschwerpunkt relativ dicht an dem Vorhabenstandort in Sankt Augustin
gelegen ist (< 10 km). Gleichwohl rd. 40 % der Einwohner des Einzugsgebiets
aus diesem Raum kommen, werden nur rd. 10 % des Vorhabenumsatzes mit dort
wohnhaften Kunden gemacht. Zwischen der Vorgdanger- und der giiltigen Gut-
achtenversion haben sich nur marginale Unterschiede bei der Umsatzherkunft
ergeben. Allerdings sind bekanntermalien Veranderungen, die von einem gerin-
gen Niveau ausgehen prozentual hoch, ohne dass sich die absolute Hohe signifi-
kant verdndert. Letzteres ist auch bei der Erhdhung des Marktanteils in Zone 4
beim Sortiment Bekleidung von 2 % auf 3 % der Fall. Dariiber hinaus ist zu be-
merken, dass eine Verringerung der Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet als auch
eine Verringerung des Pro-Kopf-Ausgabesatzes (hier Bekleidung) einen direkten
Vergleich zwischen vormaligen Gutachtenversionen verbietet.

Junker und Kruse:

.Schliefilich ist bei der Betrachtung der Verdnderung der Marktanteile auch der in
Zone 2 (u. a. Siegburg, Troisdorf) zu beobachtende , Einbruch" nicht plausibel.
Demnach wdire in Zone 2 eine deutlich geringere Erhohung der Marktanteile als in
allen anderen (ndher und weiter entfernt gelegenen) Zonen erzielbar. Die sehr ni-
vellierten Annahmen zu den erzielbaren Marktanteilen in der aktuellen Untersu-
chung fiihren nach Auffassung von Junker und Kruse dazu, dass die Auswirkungen
im Nahbereich des Vorhabens (Zone 2) im Folgenden unterschiitzt werden (vgl.
Kapitel 2.6).
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Fast die Halfte des Vorhabenumsatzes wird mit Kunden aus der Zone 2 generiert.
Inklusive der Wohnbevdlkerung von Sankt Augustin werden 67 % des Vorha-
benumsatzes somit mit Einwohnern aus dem Nahbereich (Zone 1 und 2) des Vor-
habens erwirtschaftet, welches einen sehr hohen Wert fiir ein Shopping-Center
darstellt. Eine Unterbewertung oder gar Nivellierung kann daher eindeutig ver-
neint werden.

2.6 Ermittlung und Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens
im aperiodischen Bedarfsbereich

Junker und Kruse:

»Sehr kritisch ist das nach wie vor verfolgte Vorgehen von DLP (2013, S. 73f) zu
bewerten, nicht nur die Bestandsstrukturen in das Umverteilungsmodell einzustel-
len, sondern sowohl nachfrageseitige (einzelhandelsrelevante Kaufkraft) als auch
angebotsseitige (Verkaufsflachen und Umsdtze) Kennwerte in die Zukunft zu prog-
nostizieren. Wie bereits ausgefiihrt wurde, ist dieser Bearbeitungsschritt mit grofien
Unsicherheiten behaftet und v. a. mit Blick auf die Angebotsseite seitens des Gut-
achters sehr intransparent gehalten.”

Dr. Lademann & Partner:

Siehe Beantwortung in Kap. 2.3, Kennzeichen der dynamischen Prognose.

Junker und Kruse:

~Zudem entspricht das Vorgehen des Gutachtes bei diesem Bearbeitungsschritt in
mehrfacher Hinsicht nicht dem Worst-Case-Ansatz: Zum einen fiihrt die Einstellung
von noch nicht realisierten Planvorhaben in den Zentren in die Berechnungen zu
einer fiktiven Erhdhung des Bestandsumsatzes (vgl. Kapitel 2.2) und dadurch zu
einer Reduzierung der prozentualen Umsatzumverteilungen. Dariiber hinaus geht
DLP (2013, S. 99ff.) auf Basis einer deutlich zu optimistischen Prognose der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziale (vgl. Kapitel 2.3) davon aus, dass Teile
des Vorhabenumsatzes durch eine ,Erhéhung des Nachfragepotenzials (steigende
Einwohnerzahlen) “'erzielt werden konnen und dementsprechend keine Auswirkun-
gen auf den bestehenden Einzelhandel haben werden. Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen, auswirkungsmildernd eingestellten Faktoren, so z. B. die Abschdp-
fung etwaiger zusdtzlicher Nachfragepotenziale durch die zahlreichen anderen
Planvorhaben, werden hierbei nicht thematisiert.”
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Dr. Lademann & Partner:

In die Prognose wurden nur Vorhaben eingestellt, die im Prognosejahr 2017 be-
reits langere Zeit am Markt prdsent sein werden. Beispielsweise wird der Media-
Markt am Friedenplatz in Bonn spatestens im Friihjahr 2014 er6ffnet werden und
somit im Jahre 2017 seinen Markteintritt vollstdndig vollzogen haben. Wiirde
dieser Standort in der Prognose auRen vor gelassen, wiirden die Wettbewerbs-
verhdltnisse zwischen der City Bonn und dem Huma Einkaufspark véllig falsch
abbilden.

Die Einstellung noch nicht realisierter, aber bauplanungsrechtlicher gesicherter
Vorhaben reduziert zudem nicht zwangslaufig die prozentualen Umsatzumvertei-
lungen, da sich einerseits die Nachfragebindung im Raum erhéht und anderer-
seits die Planvorhaben auch Umsatzriickgange zu Lasten der bestehenden Hand-
ler induzieren. Dieses wird innerhalb des Huff-Modells fiir das Prognosejahr 2017
ebenfalls beriicksichtigt.

Die Erhohung des Nachfragepotenzials durch Bevdlkerungsveranderungen hat nur
einen relativ geringen Einfluss auf die Ergebnisse innerhalb des Huff-Modells.
Entscheidender ist, dass das gesamte Nachfragepotenzial - z.B. durch ein zu
groRBes Einzugsgebiet - nicht iiberbewertet wird. Dieses wurde im vorliegenden
Vertraglichkeitsgutachten beachtet.

Siehe dariiber hinaus auch Beantwortung in Kap. 2.3, Kennzeichen der dynami-
schen Prognose.

Junker und Kruse:

» Auch Entwicklungstrends, die die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens fiir
den lokalen Einzelhandel negativ beeinflussen kdnnten (so z. B. die wachsenden
Marktanteile des Online-Handels zu Lasten des stationdren Einzelhandels), bleiben
bei DLP ausgeblendet.”

Dr. Lademann & Partner:

»Die steigenden Marktanteile des Online-Handels spiegeln sich in der Verringe-
rung der [fiir den stationdren Einzelhandel relevanten] Pro-Kopf-Ausgabesdtze
wider. Siehe Beantwortung in Kap. 2.3, Veranderung Pro-Kopf-Ausgabesatz Be-
kleidung.

Junker und Kruse:

Die Herleitung dieser erheblichen Abschldge durch DLP ist als absolut unzureichend
zu bewerten. Dies gilt sowohl mit Blick auf die vermeintliche Riickgewinnung von
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bislang aus dem Einzugsgebiet abfliefSender Kaufkraft. Diese wire in der dargestell-
ten GréfSenordnung allenfalls plausibel, wenn derzeit ein defizitires Angebot im
Einzugsgebiet mit entsprechend hohen Kaufkraftabfliissen bestiinde. Eine Themati-
sierung dieser Aspekte und Kennzahlen findet bei DLP (2013) jedoch iiberhaupt
nicht statt.”

Dr. Lademann & Partner:

Insbesondere bei spezialisierten Sortimenten und Produkten gibt es zumeist ei-
nen Kaufkraftabfluss in Richtung der gut ausgestatteten Oberzentren. Haufig
werden nur in diesen Marken und Produkte angeboten, die auch in relativ gut
ausgestatteten Mittelzentren nicht vorhanden sind.

Im Fall der vorliegenden Auswirkungsanalyse fliet aktuell ein nicht unerhebli-
cher Teil in Richtung des in der Region dominierenden Einkaufsstandorts Koln,
welches sich z.B. in der geringen Einzelhandelszentralitat in Sankt Augustin wi-
derspiegelt.

Im Sortiment Bekleidung konnen rd. 5 Mio. € der bisher nach Kéln abflieRenden
Kaufkraft mit der Revitalisierung des HUMA Einkaufsparks in Sankt Augustin und
damit im Einzugsgebiet gebunden werden (siehe Vertraglichkeitsgutachten, Seite
101). Die Hohe der bisherigen Nachfragestrome (z.B. in Richtung Koln) konnte
anhand der in den kommunalen Einzelhandelskonzepten mehrheitlich enthalte-
nen Haushaltsbefragungen abgeleitet werden.

Wie auf Seite 83 des Gutachtens dargestellt, flieRt dariiber hinaus inshesondere
an den Randern des Einzugsgebiets Nachfrage an Standorte aulderhalb des Ein-
zugsgebiets ab. Das Einzugsgebiet ist kein ,geschlossener” Raum ohne Interak-
tion mit Standorten auRerhalb des theoretisch abgegrenzten Bereichs. Deutliche
Abfliisse an Standorte auRerhalb des Einzugsgebiets — auch in einer beim Sorti-
ment Bekleidung relevanten GréRenordnung von 25 % bzw. rd. 10 Mio. € - sind
daher als vollstandig realistische Gréfenordnung zu bewerten.

Junker und Kruse:

~Auch die Annahme von Umsatzriickgewinnungen gegeniiber dem Onlinehandel ist
aus Sicht des Biiros Junker und Kruse nicht belastbar und entspricht insbesondere
nicht dem Worst-Case-Ansatz. So ist nach Einschdtzung von Junker und Kruse nicht
davon auszugehen, dass das Vorhaben eine relevante Trendumkehr im Sinne einer
Kaufkraftriickgewinnung bewirken kann. Vielmehr werden dem Online-Handel auch
zukiinftig weitere Zuwachsraten prognostiziert (siehe oben), was von DLP bei der
Prognose nicht beriicksichtigt wurde.”
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Dr. Lademann & Partner:

Dr. Lademann & Partner hat neben Vertraglichkeitsgutachten seit der Griindung
im Jahr 1986 eine Vielzahl von kommunalen Einzelhandelskonzepten erarbeitet,
in denen (iber Haushaltsbefragungen die Einkaufsgewohnheiten der Verbraucher
abgefragt wurden. Darin enthalten sind neben den (sortimentsseitigen) Ausga-
benanteilen nach Standorten auch jene Anteile abgefragt worden, die in Rich-
tung des interaktiven Handels flieBen. Die laufende Auswertung dieser zeigt,
dass es generell einen deutlichen Zusammenhang zwischen dem quantitativen
Verkaufsflachenangebot vor Ort und der Onlineaffinitat gibt.

So zeigte sich, dass an Standorten mit geringem stationarem Einzelhandelsbe-
stand ein deutlich hoherer Anteil der Kunden Online einkauft und umgekehrt.

Daraus lasst sich der Schluss ziehen, dass auch mit der quantitativen und quali-
tativen Verbesserung des Angebots in Sankt Augustin die Affinitdat der Kunden
fiir Onlinekdufe lokal sinkt.

Ein Beispiel dafiir sind z.B. die Erfahrungen des Unternehmens Decathlon, wel-
ches sowohl stationar als auch online Sportartikel vertreibt. Im Umfeld der Stad-
te, in denen neue stationdre Filialen erdffnet wurden, sank der Onlineumsatz fiir
das Unternehmen gleichzeitig spiirbar.

Selbst wenn man hilfsweise argumentieren wiirde, dass es lokal keine Mdglich-
keiten der Riickholung von Onlineumsatzen gdbe, wiirde sich keine Unvertrag-
lichkeit der gepriiften Sortimentsobergrenzen ergeben. Denn: Bei der Ermittlung
der noch vertraglichen Umverteilungsquoten wurden Sicherheitsabschldge im
Sinne einer Worst Case-Betrachtung eingestellt.

Nahme man hilfsweise an, dass im Sortiment Bekleidung der Umsatzanteil, der
aus der Riickholung der Onlineumsdtze angenommen wurde, zu Lasten der unter-
suchten Innenstdadte/Stadtteilzentren gerechnet wiirde, ergabe sich im Durch-
schnitt eine Erhohung der Umverteilungsquoten zwischen 6,3 bis maximal 9,2 %
und damit um maximal 1 %-Punkt iiber den fiir das Sortiment Bekleidung im
Gutachten ermittelten Umverteilungsquoten.

Junker und Kruse:

~Im Vergleich mit den friiheren Versionen des Gutachtens fillt auf, dass die Hohe
der von DLP vorgenommenen Abschlige stetig wichst - ohne dass hierfiir plausible
Griinde bestehen. Eine exemplarische Ubersicht fiir die Branche Bekleidung veran-
schaulicht, wie deutlich die Umsatzumverteilungen hier von DLP reduziert wurden
(Tabelle 5). Wdihrend urspriinglich noch 26 Mio. Euro bzw. 80 % des zusdtzlichen
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Umsatzes des HUMA Einkaufsparks von 32,4 Mio. Euro gegeniiber dem Einzelhan-
delsbestand in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungs-
raum umverteilt wurden, sind es aktuell nur noch 52 % von 40,3 Mio. Euro bzw. 21
Mio. Euro. Das bedeutet: Bei einer Erhohung des am Standort HUMA zu erwarten-
den Umsatzzuwachses um ca. 25 % wurde die Umsatzumverteilung gegeniiber dem
Bestand in den Zentren durch DLP rechnerisch sogar reduziert.”

Dr. Lademann & Partner:

Dieser Sachverhalt, dass sich bei einer Erhohung des zusatzlichen Umsatzes im
HUMA Einkaufspark die Umsatzumverteilung gegeniiber den anderen Zentren
verringert, erscheint auf den ersten Blick nicht plausibel.

Begriindet liegt dieses gleichwohl nicht an anders gewahlten Parametern son-
dern an externen Einfliissen. Bei der damaligen Betrachtung wurde in die Be-
rechnung eingestellt, dass im Zentrum von Sankt Augustin theoretisch auf der
sog. ,MK1-Flache” Verkaufsfliche im Bereich Bekleidung von 4.400 gm entste-
hen konnte. Diese einberechnete Kumulation von zusdtzlichen Verkaufsflachen
fiihrte im Huff-Modell zu einer deutlichen Starkung der Sankt Augustiner Innen-
stadt (bzw. Erhohung der Umsatzbasis) und zu einem zusatzlichen theoretischen
Umsatzanstieg von 13,2 Mio. €. Das heiRt, der im Prognosejahr in der Innen-
stadt von Sankt Augustin beriicksichtigte Umsatz betrug zuziiglich der 32,2 Mio.
€ durch die HUMA-Erweiterung insgesamt 45,2 Mio. €. In den folgenden Berech-
nungen wurde diese Potenzialflache nicht mehr beriicksichtigt, da nun ein Auf-
stellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes - mit der Zielsetzung dort
u.a. nur kleinflachigen Einzelhandel zuzulassen - besteht.

Tatsdchlich resultierte daher auch bereits im Jahr 2010 im Gutachten zur friih-
zeitigen Beteiligung der ersten Vorhabenkonzeption mit rd. 55 % ein dhnliches
Verhdltnis zwischen zusatzlichem Umsatz in Sankt Augustin und Umverteilung
gegeniiber den untersuchten Zentren im Einzugsgebiet. Die Ergebnisse der Aus-
wirkungsanalyse in den verschiedenen Gutachtenversionen sind damit in sich
schliissig und untereinander plausibel.

Junker und Kruse:

.Das Vorgehen von DLP, die Umsatzumverteilungen gegeniiber den zentralen Ver-
sorgungsbereichen durch intransparente, und von Untersuchung zu Untersuchung
weiter erhohte Abschlige zu reduzieren, ist als nicht belastbar zu bewerten und
entspricht nicht dem geforderten Worst-Case-Ansatz.”
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Dr. Lademann & Partner:

Wiederholung: siehe Beantwortung in den Kapiteln 2.2 und 2.6.

Junker und Kruse:

~Eine der Grundannahmen des gravitationsbasierten Rechenmodells besteht darin,
dass die Betroffenheit eines Standortes negativ mit seiner Entfernung zum Vorha-
benstandort korreliert, was auch an den Berechnungsergebnissen ablesbar sein soll-
te. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass die (umsatz-)stdrksten Wettbewerbs-
standorte in der Regel auch die hochsten monetdren Umsatzverluste durch den
Vorhabeneintritt zu verbuchen haben, wihrend jedoch die relative Betroffenheit (=
prozentuale Umsatzumverteilung) tendenziell eher bei einem (umsatz-) schwdche-
ren Standort hoher ausfillt. Diese Faktoren sollten in einem differenzierten Gravita-
tionsmodell angemessen abgebildet werden. Im Rahmen der Bewertungen der
friiheren Versionen der Vertrdglichkeitsanalyse durch Junker und Kruse wurden
diesbeziiglich Defizite festgestellt. So stand z. B. die sehr hohe prozentuale Um-
satzumverteilung in der Innenstadt Bonn in einer unplausiblen Relation zu den
Werten kleinerer und ndher entfernter Angebotsstandorte, fiir die marginal héhere
oder sogar geringere Quoten ausgewiesen wurden.”

Dr. Lademann & Partner:

In der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung wurde im Sortiment Beklei-
dung fiir die Innenstadt Bonn eine Umsatzumverteilung von 5,6 % ermittelt. Fiir
die dem Nahbereich zugeordneten Innenstddte waren Umverteilungen zwischen
6,4 % (Niederkassel) und 8,2 % (Konigswinter-Oberpleis) und damit héhere Um-
verteilungen als bspw. fiir die Innenstadt Bonn berechnet worden.

Junker und Kruse:

,Mit Blick auf die aktuellen Ergebnisse von DLP (2013, S. 99ff.) konnte diesbeziig-
lich eine leichte Verbesserung erzielt werden. So liegen die prozentualen Um-
satzumverteilungen der Bonner Innenstadt nunmehr in fast allen Fdllen unter de-
nen der niher entfernten Angebotsstandorte. Jedoch wirken die prozentualen Um-
satzumverteilungen nach wie vor relativ nivelliert und unterscheiden sich zwischen
den einzelnen Zentren nur um wenige Prozentpunkte. Analog zur vorherigen Gut-
achtenversion macht der fiir die Innenstadt Bonn ermittelte, monetdre Umsatzent-
zug in der Branche Bekleidung 63 % des insgesamt in dieser Branche gegeniiber
den Zentren (Bestand) im Untersuchungsraum umverteilten Umsatzes aus. Die je-
weils hohen Anteile der Innenstadt Bonn wirken sich mindernd auf die Umsatzum-
verteilungen in den potenziell eigentlich stdrker von den Vorhabenauswirkungen
betroffenen Zentren in Zone 2 und 3 aus.”
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Dr. Lademann & Partner:

Die absoluten Umsatzumverteilungen werden richtigerweise in der Innenstadt
von Bonn mit rd. 13 Mio. € im Sortiment Bekleidung (bzw. 60 % des insgesamt
in dieser Branche gegeniiber den Zentren im Untersuchungsraum umverteilten
Umsatzes) mit Abstand am hdchsten ausfallen. Aufgrund der Nahe der Innen-
stadt von Bonn (weniger als 10 km vom Zentrum Sankt Augustin bzw. dem HUMA
entfernt) und dem dort vorhandenen hohen Angebot ist dieses auch sachgerecht
und modellkonform. Gerade beim Einkauf zentrenrelevanter Sortimente - insbe-
sondere Bekleidung - wird Sankt Augustin zukiinftig neben Bonn' ein prigender
Wettbewerbsstandort in der Region sein.

Insofern ist es plausibel, dass ein grofder Teil des wirkungsrelevanten Umsatzes
gegen die Bonner Innenstadt wirkt. Eine Nivellierung der Umverteilungsquoten
fand damit nicht statt.

' Bonn hat fiir den Rhein-Sieg-Kreis eine besondere Bedeutung als Einkaufsstandorte inne. Eine
Befragung von dem Biiro Acocella unter rd. 1.150 Passanten in der Bonner Innenstadt im Marz
2006 hat ergeben, dass damals 22,5 % der Innenstadtbesucher aus dem Rhein-Sieg-Kreis
stammten. Die City Bonn generiert aktuell einen projektrelevanten Umsatz von 452,3 Mio. €.
Entfallt davon auf Kunden aus dem Rhein-Sieg-Kreis ein Anteil von 22,5 %, errechnet sich ein
Umsatz mit Kunden aus dem Kreisgebiet von {iber 100 Mio. €. Dass sich Kunden aus dem
rechtsrheinischen Rhein-Sieg-Kreis in spiirbarem Malke von Bonn auf den neuen HUMA Ein-
kaufspark umorientieren werden, ist vor diesem Hintergrund folgerichtig.
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2.7  Ermittlung und Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens
im periodischen Bedarfsbereich

Junker und Kruse:

,In Abweichung zu den Vorgdngerversionen erfolgt im aktuellen Gutachten (DLP
2013, S. 116ff.) eine Ermittlung und Darstellung der Umsatzumverteilungen inner-
halb und auflerhalb der Stadt Sankt Augustin (Zonen 1 und 225). Diese beschrinkt
sich jedoch auf zentrale Versorgungsbereiche. Sonstige Nahversorgungsstandorte
bleiben im Rahmen des Ausweises der Umsatzumverteilungen (DLP 2013, S. 120)
ausgeblendet. An diesen Standorten fanden seitens DLP auch keine eigenen Erhe-
bungen statt (vgl. Kapitel 2.2), sondern es wurde lediglich auf ein Datenportal u.
a. fiir Handelsdaten zuriickgegriffen, was die Frage nach der Belastbarkeit der Da-

ten aufwirft.”

Dr. Lademann & Partner:

Siehe auch Kap. 2.2: Zur Ermittlung der Auswirkungen auf die Nahversorgung
wurden nahversorgungsrelevante Betriebe in samtlichen Nahversorgungszentren
im fiir den periodischen Bedarf relevanten Einzugsgebiet erhoben. Bei den Streu-
lagen wurde auf aktuelle Daten der Firma Trade Dimensions zuriickgegriffen. Die-
se Daten sind, wie jahrelange Arbeiten damit gezeigt haben, im Lebensmitte-
leinzelhandel als vollstandig und belastbar zu bewerten. Dariiber hinaus wurden
vorliegende Gutachten zu kommunalen Einzelhandelskonzepten und zu Planvor-
haben in der Region ausgewertet.

Im Periodischen Bedarf erfolgte die Berechnung der Umverteilungsquoten so-
wohl zu Lasten der Nahversorgungszentren als auch zu Lasten der iibrigen Nah-
versorgungsstandorte (z.B. Streulagen). Die Quoten wurden lediglich zur besse-
ren Ubersichtlichkeit nicht tabellarisch aufgefiihrt. Wie dem Gutachten auf Seite
119 zu entnehmen ist, betragen die Umverteilungsquoten in den Nachbarge-
meinden im Durchschnitt 1,5 %. Insgesamt die hochsten Quoten ergaben sich
fiir die zentralen Versorgungsbereiche ,Troisdorf — NVZ Friedrich-Wilhelm-Hiitte’
sowie ,Bonn - NVZ Vilich-Miildorf" mit bis zu 3 %. Stérung der Nahversorgung
konnte bei derart geringen prozentualen Umsatzriickgangen ausgeschlossen wer-
den.
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Junker und Kruse:

.Im periodischen Bedarfsbereich erfolgt durch DLP, anders als im aperiodischen,
keine Prognose der nachfrageseitigen Kennwerte in die Zukunft und somit auch
keine daraus resultierende Minderung der Auswirkungen. [...]”

Dr. Lademann & Partner:

Auch bei Vertrdglichkeitsanalysen zu rein nahversorgungsrelevanten Vorhaben
arbeitet Dr. Lademann & Partner {iblicherweise mit der dynamischen Prognose.
Aufgrund der nur geringen - und nur u.U. je nach Ausnutzung der sortiments-
spezifischen Obergrenze eintretenden - Umsatzzuwdchse in diesem Segment
wurde auf die deutlich arbeitsintensivere dynamische Prognose verzichtet. Eine
statische Prognose war hier als ausreichend erachtet worden.
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2.8 Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in stadtebauliche Aus-
wirkungen

Junker und Kruse:

,Bei isolierter Betrachtung dieses Analyseschrittes fillt auf, dass DLP (2013, S.
127ff.) anders als in den Vorgdngerversionen des Gutachtens, eine stddtebauliche
Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen vornimmt. Diese bleibt jedoch
insgesamt relativ knapp, was in Anbetracht der Umsatzumverteilungen, die u. a. in
Kénigswinter, Siegburg und Troisdorf mehr als 7 %, teilweise sogar mehr als 8 %
Umsatzumverteilung erreichen, nicht unkritisch zu sehen ist.”

Dr. Lademann & Partner:

Die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen erfolgte standort- und sorti-
mentsbezogen in dem gebotenen Umfang. Samtliche Umverteilungsquoten - ins-
besondere natiirlich jene in den nahe gelegenen und am stdrksten betroffenen
zentralen Versorgungsbereichen - wurden auf ein Umschlagen absatzwirtschaftli-
cher in stadtebaulich relevante Auswirkungen untersucht.

Dariiber hinaus ist zu erwahnen, dass die absoluten Umverteilungen in einigen
Fallen nur sehr gering sind. Ein Beispiel stellt die Altstadt von Konigswinter dar:
Hier wurde insgesamt ein Bekleidungsumsatz von nur 2,4 Mio. € bei der Erhe-
bung ermittelt. Bei einer Umverteilungsquote von 8 % entspricht das einer Um-
verteilung von weniger als 200.000 €. Haufig wird daher bei sehr geringen abso-
luten Umverteilungen vollstandig auf die Prognose von Auswirkungen verzichtet.
Dieses Vorgehen praktiziert u.a. auch das Gutachterbiiro Junker und Kruse.

2.9 Einordnung in landesplanerische Vorgaben

Junker und Kruse:

,Beziiglich der Ausfiihrungen von DLP (2013, S. 124ff.) zur Ubereinstimmung des
Vorhabens mit den Zielen und Grundsdtzen des Landesentwicklungsplans NRW
(Entwurf) 1ist kritisch anzumerken, dass die Ausfiihrungen von DLP zur Erfiillung
des Beeintrdchtigungsverbotes nach Einschdtzung von Junker und Kruse nicht be-
lastbar sind (vgl. Ausfiihrungen der obigen Kapitel 2.1 bis 2.8).”
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Dr. Lademann & Partner:

Wie in den vorhergehenden Kapiteln aufgezeigt, wird diese Einschatzung durch
das Biiro Dr. Lademann & Partner nicht geteilt. Das Beeintrachtigungsverbot
wird durch das Vorhaben nicht verletzt. Eine Ubereinstimmung mit den Zielen
und Grundsatzen der Landesplanung ist gegeben.
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2.10 Bewertung weiterer Potenzialflachen in der Stadt Sankt
Augustin

Junker und Kruse:

«[...] Vor diesem Hintergrund wdre es nach Auffassung von Junker und Kruse not-
wendig gewesen, die méglichen zusdtzlichen Verkaufsfldchen zu quantifizieren und
in thren summarischen Auswirkungen gemeinsam mit dem Umstrukturierungsvorha-
ben HUMA zu untersuchen. Denn auch kleinflichige Fachgeschdfte und -mdrkte
kénnen als Bestandteil einer Agglomeration entsprechende Auswirkungen entfalten,
die bei der Analyse und Bewertung der regionalen Auswirkungen zu beriicksichtigen
sind. Hier liegt aus Sicht des Biiros Junker und Kruse ein Defizit vor.”

Dr. Lademann & Partner:

Bei der friiheren Fassung des Gutachtens wurde die Potenzialflaiche MK 1, wie im
Kapitel 2.6 ausgefiihrt, summarisch mit in die Auswirkungsanalyse eingestellt.
Diese fiir das Bekleidungssortiment besonders relevante Flache wurde aufgrund
des entzogenen Baurechts nun nicht mehr in die Berechnungen eingestellt.

Generell gilt dariiber hinaus folgendes:

Kumulationseffekte bzw. summarische Auswirkungen sind bei der Erstellung
von Vertraglichkeitsgutachten nicht zwingend zu beriicksichtigen. Im Einzel-
fall kann die Priifung der Auswirkung von sich raumlich und zeitlich iiberla-
gernden, Einzelhandelsvorhaben jedoch notwendig sein.

Die Beriicksichtigung weiterer in Sankt Augustin im Zentrum vorhandener
Kerngebietsflachen ist nicht moglich, da - wie fiir MK-Gebiete typisch - keine
weiteren sortimentsseitigen Festsetzungen getroffen wurden. Alle theoretisch
fiir den Einzelhandel verfiigbare Flachen zu summieren und diese - fiir jedes
Sortiment - summarisch zum HUMA Vorhaben hinzuzurechnen, wdre nicht
sachgerecht und vollig unrealistisch. Denn: Dieses wiirde implizieren, dass
man auch fiir jede andere Stadt im Einzugsgebiet alle Kerngebietsflachen, die
noch Uber Flichenpotenziale verfiigen, einbeziehen miisste. Dariiber hinaus
ware es ebenfalls denkbar, dass es Mieterwechsel gabe, und damit - rein the-
oretisch - die absolut mogliche Verkaufsfliche (je nach realisierbarer Ge-
schossigkeit) fiir jedes Sortiment angenommen werden miisste (D.h. die Ge-
samtflache der Bonner Innenstadt ware dann theoretisch wahlweise mit Be-
kleidung oder Schuhen oder jedem anderen Sortiment belegbar, wenn keine
Sortiments- oder Verkaufsflachenbegrenzung in B-Planen getroffen ist). Die-
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ses ,Gedankenspiel” zeigt, dass nicht jede theoretisch denkbare Rechenvari-
ante - im Sinne des Verweises auf die gebotene Worst-Case-Betrachtung - be-
riicksichtigt werden muss. Vielmehr geht es darum, vor dem Hintergrund der
lokalen Gegebenheiten realistische und absehbare Entwicklungen zu beriick-
sichtigen.
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3  Fazit

Die vorliegende Stellungnahme hatte zum Ziel, die aus Sicht des Biiros Junker
und Kruse unplausiblen und unbegriindeten Annahmen zu erlautern.

Alle wesentlichen Kritikpunkte konnten durch das Aufzeigen von plausiblen Be-
griindungen widerlegt werden:

Es handelt sich bei den Flachenproduktivitaten um realistische, am Standort
erwartbare Werte. Dariiber hinaus gehende Flachenleistungen sind zwar im
Einzelfall, nicht jedoch im Durchschnitt erzielbar.

Bis auf die Sortimentsgruppe Uhren/Schmuck etc. wurden fiir den zukiinfti-
gen HUMA Park hohere Flachenproduktivitdten als fiir die Innenstadt von
Siegburg angenommen. In der Sortimentsgruppe Uhren/Schmuck etc. lag die-
ses in dem vergleichsweise geringeren Anteil an hochpreisigen Juwelieren
innerhalb des Centers gegeniiber der Innenstadt begriindet (= abweichende
Sortimentsstruktur innerhalb der Sortimentsgruppe).

Dr. Lademann & Partner verwendet generell dynamische Prognosen, die ab-
sehbare Bevodlkerungs- und Bestandsveranderungen bis zum Prognosejahr be-
inhalten. Diese Veranderungen kdnnen sowohl wirkungsverscharfend als auch
wirkungsmildernd wirken.

Die Mehrheit des Vorhabenumsatz (67 %) wird im Gutachten mit Einwohnern
aus dem Nahbereich erwirtschaftet. Dieses garantiert, dass die Auswirkungen
auf den Nahbereich nicht unterschatzt wurden.

Selbst wenn hilfsweise keine Riickholung von Onlineumsdtzen angenommen
wiirde, ergeben sich aufgrund der eingestellten Sicherheitsreserven noch ver-
tragliche Umverteilungsquoten.

Einzugsgebiete sind kein geschlossener Raum. Eine vollstandige Umvertei-
lung der Zusatzumsatze zu Lasten der untersuchten Zentren ist damit in der
Realitdt nicht vorzufinden. Folglich handelt es sich nicht um Wirkungs-
~Abschldge”, sondern vielmehr um groRtenteils bereits heute vorhandene
Kaufkraftstrome in der Region.

Die im Gutachten getroffenen Annahmen und Vorgehensweisen, insbesondere die
Priifung von Sortimentsobergrenzen bei gleichzeitiger Deckelung der Gesamtver-
kaufsflaiche, entsprechen dem Erfordernis der Worst Case-Betrachtung bei
gleichwohl noch realistischen Werten.
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Bei dem Vertrdglichkeitsgutachten handelt es sich damit um ein geeignetes Ab-
wagungsmaterial fiir die Beurteilung der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3
BauNVO.
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