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Beteiligung der benachbarten Gemeinden gemiiB Einzelhandelserlass sowie § 2(2) BauGB
Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 5475/54 - Areal Bilker Bahnhof -

Sehr geehrte Damen und Herren,

fiir die Beteiligung der Stadt Hilden im Zusammenhang mit dem o.g. Bauleitplan mochte ich mich
bedanken. : '

Nach Durchsicht der beigefligten Unterlagen, insbesondere der Marktuntersuchung und Vertraglich-
keitsstudie sowie aufgrund der Erliduterungen bei der Informationsveranstaltung am 04.05.2004,
wird seitens der Stadt Hilden folgende Anregung vorgebracht:

Da das Projekt ohne Zweifel an einem integrierten Standort geplant ist und hauptsichlich der Ver-
sorgung der umliegenden Stadtteile dienen soll, wird lediglich angeregt, die Anzahl der Stellplitze
fiir das geplante Einkaufszentrum zu verringern. Das Stellplatzangebot sollte darauf abgestellt sein,
nur den Bedarf des Diisseldorfer Einzugsbereiches abzudecken und nicht durch ein Uberangebot an
- wahrscheinlich kostenfreien - Stellplatzen eine Magnetwirkung auf die Besucher der Innenstadt-
zentren der benachbarten Stidte, wie z.B. Hilden, auszuiiben. Angestrebt wird die Verringerung der
in der Marktuntersuchung prognostizierten Umsatzumlenkung von 1,4 %.

Aufg/rund der sehr guten OPNV-Anbindung des geplanten Einkaufszentrums, sowie der hohen
Larm- und Schadstoffbelastung der niheren Umgebung, sollte es auch im Interésse der Stadt Diis-
seldorf sein, die Frequentierung des Zentrums durch den IV moglichst gering zu halten und zur Nut-
zung des OPNV zu motivieren. Dieses wird auch in der Begriindung zum Bebauungsplan unter dem
Punkt ,.Beschreibung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter” angeregt.

. Zudem mochte ich Sie bitten, bei Planungen die mit Einzelhandelsprojekten zusammenhéngen, auch
die Kreisverwaltung Meftmann zu beteiligen, um die kreisinterne Abstimmung zu erleichtern.

MQit freundlichen Griifen

In Vertretung
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Beigeordneter
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Adua I

Dezemnat 61 Diisseldorf, den 14.10.2004
61.55.01-11 HA: 2390, Frau Krause

Vermerk

L2840,

Betrifft: Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung gemal § 20 Landesplanungsgesetz
hier: Ergebnis einer Besprechung zwischen Vertretern der Stadt Diisseldorf, der
beteiligten Nachbarstidte, der Industrie- und Handelskammern, der
Handwerkskammer wund des Einzelhandelsverbandes sowie der
Bezirksregierung Diisseldorf am 20.09.2004 in Diisseldorf

Teilnehmer: siche Anwesenheitsliste

Bezug:  86. Flichennutzungsplaninderung der Stadt Diisseldorf
- Diisseldorf Arcaden -

Nach der BegriiBung durch Herrn Konze erldutern die Vertreter der Stadt Dusseldorf
ihre Planung. Der ehemalige Containerbahnhof Bilk ist bereits im glltigen
Flachennutzungsplan von 1992 als MK-Gebiet und offentliche Griinflache dargestellt.
Mit der FNP-Anderung sei eine stadtebauliche Neustrukturierung und eine Starkung
des Siedlungsschwerpunktes beabsichtigt. Neben der Ansiedlung von grof¥flachigem
Einzelhandel sollte in dem betroffenen Bereich auch Wohnnutzung und o&ffentliche
bzw. private Dienstleistungen sowie Freizeitnutzungen in Verbindung mit dem
angrenzenden Floragarten angesiedelt werden. Hinsichtlich der geplanten
Einzelhandelsnutzung wird dargelegt, dass die Zehtrenstruktur modifiziert werden
sollte, um eine nachhaltige und stabile Versorgung der Bevélkerung sicherzustellen.
Das Zentrenkonzept der Stadt Disseldorf werde Uberarbeitet; neben dem
vorhandenen A-Zentrum — Innenstadt — und dem nérdlich angrenzenden B-Zentrum
— Nordstrale/Minsterstrale — sollte stdlich angrenzend an die Innenstadt ein
weiteres B-Zentrum im Bereich des Containerbahnhofs Bilk entstehen. Dieses B-
Zentrum sollte im Wesentlichen Funktionen des ortlichen Bedarfs im Bereich der
Nahversorgung Ubernehmen und die Bévéikerung in Bilk und den angrenzenden
Stadthezirken hinsichtlich des aperiodischen Bedarfs versorgen. Es wird deutlich

gemacht, dass der Einzugsbereich nicht Gber das Stadtgebiet hinausgehe, allerdings



sei beabsichtigt, die bisher aus den sidlichen Stadtbezirken in die angrenzenden
Stadten abflieBende Kaufkraft zurlick zu gewinnen. Die Untersuchungen der GfK
machten  deutlich, dass die grenziiberschreitenden  Auswirkungen  keine
nennenswerte  GroRenordnung beziiglich der Kaufkraftabzlige aus den

Nachbarstadten erreichten.

Der Vertreter der Industrie- und Handelskammer Diisseldorf erklirt, dass die vorgelegten
Untersuchungen der GfK Prisma von September 2002, ergénzt im April 2003 und April 2004,
hinsichtlich der inhaltlichen Aussagen so unbestimmt seien, dass keine abschlieBende
Beurteilung mdglich wére. Insbesondere beziiglich der Auswirkung des geplanten
Einzelhandelsvorhabens komme das Gutachten nach Auffassung der IHK nicht zu Aussagen,
die dem Rat eine abschlieBende Abwigung erméglichten. Dariiber hinaus werde angezweifelt,
dass die Verkaufsflichen des Vorhabens tatsdchlich auf 24.500 m? begrenzt wiirden. In
diesem Zusammenhang wird auf die geplante Bruttogeschossfliche von ca. 56.000 m?
hingewiesen und deutlich gemacht, dass iiblicherweise in Einkaufszentren ca. 2/3 der
Bruttogeschossflidche als Verkaufsfliche genutzt wiirden. Das entspriche im vorliegenden
Fall einem Potenzial von ca. 35.000 m? Verkaufsfliche.

Die THK habe das Biiro Junker und Kruse beauftragt die Untersuchungen der GfK und die
darin zugrundegelegten Zahlen hinsichtlich ihrer Plausibilitit zu iiberpriifen; mit einem

Ergebnis hierzu sei in ca. 2 Wochen zu rechnen.

Der Vertreter des Einzelhandelsverbandes unterstiitzt die AuBerungen der Industrie- und
Handelskammer. Auch er kritisiert: das Missverhéltnis der Bruttogeschossfliche zu den
geplanten Verkaufsflichen. Er befiirchtet bei Realisierung des geplanten Vorhabens
erhebliche Beeintrachtigungen des Einzelhandels in den angrenzenden Stadtbezirken und
negative Auswirkungen auf die dort noch vorhandenen stidtebaulichen Strukturen. In diesem
Zusammenhang machte er auf die unterschiedlichen Aktivititen, die auch gemeinsam mit der
Stadt durchgefiihrt werden, zur Stirkung der angrenzenden kleineren Stadtteilzentren,

aufmerksam.

Die Vertreter der Stadt Langenfeld unterstiitzen hinsichtlich der Kritik an den vorgelegten
Untersuchungen die Ausfilhrungen der Industrie- und Handelskammer. Sie bringen zum

Ausdruck, dass bei der Betrachtung der Auswirkungen eine summarische Untersuchung der



Umsatzumverteilung aller groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen im Einzugsbereich
vorgenommen werden miisse. Jedes einzelne Vorhaben wirke sich rein rechnerisch
moglicherweise nur in vernachléssigbarer GroBenordnung auf den Versorgungsbereich der
Stadt Langenfeld aus. In Summe betrachtet seien jedbch erhebliche negative Auswirkungen
zu befiirchten. In diesem Zusammenhang wird auf die verkehrsgiinstige Lage des geplanten
Einkaufszentrums (10 Minuten Bahnentfernung) und erhebliche Anzahl der geplanten
Stellpldtze hingewiesen.

Auch der Vertreter der Handwerkskammer Diisseldorf hélt die Zahlen des Gutachtens und die
daraus abgeleiteten Auswirkungen fiir nicht realistisch. Er befiirchtet, dass die Attraktivitét
und die Versorgungssituation in den angrenzenden Stadtteilzentren weiter schrumpfen wird
und die intensiven Aktivitdten zur Stirkung dieser Bereiche ins Leere laufen. Ebenso
unterstiitzt er die Befiirchtung, dass die Verkaufsfliche iiber die geplanten 24.500 m? ohne

weiteres bis 36.000 m? ausgedehnt werden konne.

Der Vertreter der Stadt Hilden macht deutlich, dass der Standort am Containerbahnhof Bilk
sicherlich als integriert angesehen werden miisse. Die Gréfe von 56.000 m? Geschossfliche
und die geplanten 900 Stellplitze lassen jedoch befiirchten, dass insbesondere bei
Realisierung eines attraktiven Branchenmix die Auswirkungen tiber die jetzt prognostizierten
1,4 % hinsichtlich des Kaufkraftabzugs aus der Stadt Hilden steigen wiirden. Er geht davon
aus, dass die geplante Stellplatzzahl sicherlich die Obergrenze der geméf Landesbauordnung
vorgesehenen Anzahl darstellt und regt an, hier die Mdglichkeit der Reduzierung, die auch

mit der Bauordnung vereinbar sei, zu iiberdenken.

Der Vertreter des Kreises Mettmann unterstiitzt die Stellungnahmen der kreisangehdrigen
Stidte und Gemeinden. Insbesonderé hilt er die Verkaufsfliche in Bezug auf den
Versorgungsbereich unter Beriicksichtigung .der moglichen Ausdehnungen (geplante
Bruttogeschossflache) fiir iberdimensioniert. Die Beschrinkung der Verkaufsflichen im MK
durch einen stidtebaulichen Vertrag sei nur begrenzt regelbar.

Zusammenfassend wird von den Vertretern der Bezirksregierung festgehalten, dass die
Unsicherheit hinsichtlich der Auswirkungen und die Problematik der langﬁ'istigcn
Festschreibung der Verkaufsflachenbegrenzung wesentlicher Ausléser fiir die Vorbehalte der

Beteiligten darstelle. Es wird jedoch auch deutlich gcmacht, dass das von der Stadt Diisseldorf



durchgefiihrte Moderationsverfahren beispielhaft sei und positiv beurteilt werde. Die Frage,
inwieweit die Planung verdnderbar sei um hier einen regionalen Konsens zu erzielen, stelle
sich an die Stadt Diisseldorf. Aus landesplanerischer Sicht sei nicht zu erkennen, dass durch
das Vorhaben erhebliche negative, d.h. schidigende Auswirkungen auf die benachbarten

Versorgungsbereiche erzeugt werden.

Die Vertreter der Stadt Diisseldorf erkliren, dass zurzeit ein stidtebaulicher Vertrag erstellt
werde, der die =zeitgleiche Umsetzung der unterschiedlichen Nutzungen ,,Wohnen,
Dienstleistungen und Einzelhandel® sicherstelle. Das Risiko der unbegrenzten Erweiterung
der Verkaufsflichen werde dadurch erheblich eingeschrinkt. Zum weiteren Zeitplan wird
erklart, dass der Offenlagebeschluss vorliege. Die Offenlage erfolge jedoch erst, wenn der
stidtebauliche Vertrag unterzeichnet sei. Die abwigungsrelevanten Inhalte zu den
Stellungnahmen der Beteiligten werden Inhalt der Begriindung des Bebauungsplanes werden
und den Beteiligten mit Bekanntgabe der Offenlage mitgeteilt. '

Zum Abschluss der Erérterung wird von den Vertretern der Bezirksregierung festgestellt, dass
die vorgetragenen Bedenken durch die unklaren Zahlen und die daraus abgeleiteten
Auswirkungen begriindet werden. Aus regionalplanerischer Sicht sei allerdings nicht zu
erkennen, dass das Vorhaben nicht vertrdglich sei. Es wird vorgeschlagen, langfristig
gemeinsam 'einé regional vertrdgliche Verkaufsflichenaufteilung zu vereinbaren, um
unbegrenzte und unerwiinschte Entwicklungen zu verhindern und fiir alle Beteiligten eine

klare Obergrenze festzulegen.

Zum weiteren Vorgehen wird abschliefend erklért, dass nach Vorlage der Untersuchungen,
die die Industrie- und Handelskammer durch das Biiro Junker und Kruse beauftragt hat, eine
abschlieBende iandesplaneﬁsche Beurteilung zu der geplanten Flichennutzungsplaninderung
erfolge.

- gez.
Krause



28/18/2894 11:52 82114752388 BEZ

REG DDORF DEZE1 S; 81

Teilnehmerliste

Errterung der 86. FNP-Anderung der Stadt

Dusseldorf - Disseldorf Arkaden -

am 20.09.04 bei der Bezirksregierung in Disseldorf
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Antoay I

Die Anlagen des Betonschalthauses und der Kabelquerung tiber die Friedrich-strale
befinden sich aulerhalb des Geltungsbereiches fiir den Bebauungsplan. Der Hinweis
zum Schutz dieser Anlagen wird zur Kenntnis genommen und an den Bauherrn wei-

tergegeben.

Den Anregungen wird damit gefolgt.

Zu 12.: Stadt Hilden
Die Stadt Hilden regt an, dass Stellplatzangebot fir das Einkaufszentrum zu reduzie-

ren, um die Afttraktivitét des Standortes auf das Umland zu senken und die progno-
stizierte Umsatzumlenkung von 1,4 % weiter zu reduzieren. g:

Die Kreisverwaltung Mettmann sollte beteiligt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das geplante Stellplatzangebot ist weitgehend auf die integrierte Lage des Standortes
abgestimmt. Vergleichbare Einkaufszentren in nicht integrierten Lagen weisen verhalt-
nismallig mehr Stellplatze auf. An diesem Standort wird aufgrund der guten éffentlichen
Verkehrsanbidnung und zentralen Lage nur der nach Landesbauordnung notwendige

Umfang an Stellplatzen eingerichtet. Die Kreisverwaltung Mettmann wurde beteiligt.

Den Anregungen wird insoweit gefolgt.

/

Zu 13.:
Die Stadt Mettmann regt eine Prifung an, ob die Auswirkungen des geplanten Ein-

kaufszentrums auf die Struktur des Disseldorfer Einzelhandels mit der Funktion Dis-

seldorfs als Oberzentrums vereinbar sind.
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Die geplante Bebauung untergliedert sich in: -

- Einkaufszentrum (ca. 48.500 m? Geschossflache, davon 32.200 m?in Vollgeschos-
sen oberirdisch und ca. 16.300 m? im Untergeschoss)

- Gemeinschaftsgaragen mit bis zu 1.000 Stellplatzen

- Buroflachen und Flachen flr sonstige gewerbliche Nutzungen ca. 4.500 m?

- Flachen fur Blrgereinrichtungen (Bezirksverwaltungsstelle, Blrgerzentrum mit
Burgersaal)

5 Option fiir ein Schwimmbad

Die Untersuchungen zu den stadtebaulichen Auswirkungen des Einkaufszentrums legen
im letzten Stand eine GroRe der Verkaufsflache von 24.500 m? zugrunde. Die Sortimente
einschlielflich der dafir vorgesehenen Verkaufsflachen, die durch den Investor vor-

gesehen sind, setzen sich wie folgt zusammen:

. Periodischer Bedarf _ 4.500 m?

(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kor-
perpflege)
. Aperiodischer Bedarf, davon: 20.000 m? -
. Bekleidung / Textilien / Schuhe / Leder- 11.500 m?
waren ’
. Hartwaren* ' 8.500 m?
Gesamt | 24.500m?

* Die Warengruppen Elektro / Unterhaltungselektronik, Multimedia / Foto / Optik, Bicher/ Schreib-
waren, Hausrat / Glas Porzellan / Geschenkartikel, Spielwaren / Sport / Camping / Hobby /Fahr-
rader, Uhren / Schmuck, Heimwerker- und Gartenbedarf / Autozubehér / zoologischer BedarT,

Mébel / Einrichtungsbedarf / Haus- und Heimtextilien.

Die Zahlen beziehen sich auf die einschlagigen Definitionen von Verkaufsflache, die fur
die Ermittlung der stadtebaulichen Auswirkungen eingefiihrt sind. Die Zahlen errechnen
sich aus der gesamten betrieblich genutzten Flache (Geschaftsflache) abzlglich:

Stand: 03.08.2004, Vorlage Nr. 61/144/2004
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1 Drucken X Fenster schiiefien

http://www.duesseldorf. de/lib/html/grafik.htm1?/planung/bauleit/bilk/fnp_86/bfnp_86_1.jpg - 21.02.2005
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Fachliche Bewertung zur Marktuntersuchung und
Vertraglichkeitsstudie des GfK Prisma Instituts
DUSSELDORF ARCADEN

Im Auftrag der Industrie- und Handelskammer
zu Dusseldorf

Ralf Beckmann
Stefan Kruse

Junker und Kruse

Stadtforschung m Stadtplanung

Markt 5 44137 Dortmund

Tel. 02 31-55 78 580 Fax 02 31-55 78 58-50
info@iunker-kruse.de

September 2004



Fachliche Bewertung zur Marktuniersuchung und Verirdglichkeitsstudie des
GfK Prisma Instituts - DUSSELDORF ARCADEN

Vorbemerkungen

Mit Blick auf die politischen Beratungen in der Stadt Diisseldorf und als Grundlage fur
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Errichtung der Diussel-
~dorf Arcaden in Disseldorf-Bilk wurde eine Marktuntersuchung und Vertraglichkeits-
studie im Auftrag der Vorhabentragerin ,Management fir Immobilien AG* (im Folgen-
den: ,mfi AG"), erarbeitet, die im September 2002 vom GfK Prisma Institut (im Folgen-
den ,GfK Prisma®), vorgelegt wurde. GfK Prisma hat zum jeweiligen Vorhabenstand —
ebenfalls beauftragt durch die mfi AG - sowohl im April 2003 als auch im April 2004 ei-
ne erganzende Stellungnahme zum jeweils reduzierten Flachenprogramm vorgelegt.

2 Die mfi AG plant auf dem Gelénde des ehemaligen Containerbahnhofs die Er-
richtung unter anderem eines Einkaufszentrums in der GréBenordnung von
zunéchst 30.000 m? und derzeit 24.500 m? Einzelhandelsverkaufsflache. We-
sentliches funktionales Kennzeichen dieses Centers ist eine auf das Geb&aude-
innere ausgerichtete Mall. Dieser, sich vom 6ffentlichen Raum abwendende .

Centertyp, wird in den letzten Jahren von Projektentwicklern Giberwiegend ge-
baut.

# Far die Einschatzung der Integration eines solchen Centers in die Stadt ist die
Prognose der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Folgewirkungen eine
wichtige Entscheidungsgrundiage. Im Folgenden wird gepriift, ob die hierzu
vorgelegten Gutachten' in der Lage sind, eine sachgerechte Abwagung zu er-
moglichen.

& Die genannten Gutachten hatten die Aufgabe, ein von der mfi AG in seinen
wesentlichen Eckpunkten fixiertes Vorhaben zu bewerten.

Vor dem Hintergrund der sehr kontrovers und zum Teil auch polemisch gefiihrten Dis-

kussion innerhalb der Stadt hat die IHK zu Disseldorf das Planungsbiro Junker und

Kruse, Dortmund, beauftragt, die o.a. gutachterlichen Stellungnahmen des GfK-

Prisma-Instituts insbesondere im Hinblick auf Ihre Plausibilitat zu Uberprifen. Dies .
auch vor dem Hintergrund, dass die o.a. gutachterlichen Stellungnahmen einen bedeu-

tenden Stellenwert sowohl in der politischen Entscheidungsfindung in der Stadt als

auch als Abwagungsmaterial im Rahmen der gerechten Abwéagung gem. § 1 (6)

BauGB einnehmen.

GfK PRISMA INSTITUT (2002): DUSSELDORF ARCADEN. Diisseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-
lichkeitsstudie. Nirnberg.

GfK PRISMA INSTITUT (2003): DUSSELDORF ARCADEN. Diisseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-
lichkeitsstudie. Ergénzende Stellungnahme. Nirnberg.

GfK PRISMA INSTITUT (2004): DUSSELDORF ARCADEN. Diisseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-
lichkeitsstudie. Erganzende Stellungnahme. Niirnberg.

2?2 Junker und Kruse Stadtforschung & Stadtplanung



Fachliche Bewertung zur Mariduntersuchung und Vertraglichkeitsstudie des
GfK Prisma Instituts - DUSSELDORF ARCADEN

1 _Beschreibung des Vorhabens

Die mfi Management fir Immobilien AG, Essen, beabsichtigt die Errichtung eines drei-
geschossigen Einkaufszentrums mit jeweils niveaugleich angeschlossenem Parkdeck
und Haupteingangen zur FriedrichstraBe auf dem &stlichen Teil des ehemaligen Con-
tainer-Bahnhofs Disseldorf nérdlich vom S-Bahnhof Disseldorf-Bilk. Die Planungen
sehen entsprechend der gutachterlichen Marktuntersuchung und Vertraglichkeitsstudie
von September 2002 sowie zweier erganzender Stellungnahmen aus dem April 2003
und April 2004 (alle von GfK Prisma) Flachenprogramme mit jeweils nebenstehender
Brutto-Umsatzerwartung vor, wie in Tabelle 1 abgebildet. Diese Daten sind Grundlage
der folgenden fachlichen Bewertung.

1.1 Unterschiedliche bzw. abweichende Vorhabenbeschreibungen

AT I

Das Vorhaben ist Uber die vorgenannten Gutachten hinaus nicht eindeutig beschrie-
ben. So beinhalten der Erlauterungsbericht-Vorentwurf zur 86. Flachennutzungsplan-
anderung (S. 4) mit 56.000 m? Geschossflache und die Begriindung zum Bebauungs-
planvorentwurf Nr. 54 75/54 (S. 7) mit 54.000 m? Geschossflache unterschiedliche An-
gaben zum Vorhaben. Ebenso differieren die Angaben zu den Parkplatzen zwischen
,rund 860 Parkplatzen?, ,rund 900 Pkw-Stellplatzen*®, ,rund 1.000 Pkw-Stellplatzen*
beziehungsweise ,bis zu 1.000“° Parkplatzen.

Auch bleibt offen, ob die Daten, welche in der Vertraglichkeitsstudie vom September
2002 fiir die DUSSELDORF ARCADEN aufgefiihrt werden, in den folgenden ergan-
zenden Stellungnahmen weiterhin als gleich angenommen werden kénnen, wenn sie
nicht explizit als gedndert dargestellt werden. So wird in der Vertraglichkeitsstudie® von
einem Planvorhaben von rd. 30.000 m* Gesamtverkaufsflache ausgegangen. In den

lichkeitsstudie. Ndrnberg, S. 62
lichkeitsstudie. Erganzende Stellungnahme. Nirnberg, S. 2

lichkeitsstudie. Erganzende Stellungnahme. Nurnberg, S. 2
Stadt Disseldorf: Erlauterungsbericht-Vorentwurf zur 86. Flachennutzungsplanénderung, S. 4

lichkeitsstudie. Nirnberg, S. 62

GfK PRISMA INSTITUT (2002): DUSSELDORF ARCADEN. Disseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-
GfK PRISMA INSTITUT (2004): DUSSELDORF ARCADEN. Diisseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-

GfK PRISMA INSTITUT (2003): DUSSELDORF ARCADEN. Disseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-

GIK PRISMA INSTITUT (2002): DUSSELDORF ARCADEN. Disseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-
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Fachliche Bewertung zur Markiuntersuchung und Vertraglichkeitsstudie des
GfK Prisma Instituts - DUSSELDORF ARCADEN

erganzenden Stellungnahmen wird die vorgesehene Verkaufsflachenausstattung des
Vorhabens mit zundchst 27.000 m?, spater 24.500 m? VKF geringer quantifiziert, dabei
bleibt allerdings — bis auf die jingste Stellungnahme — offen, ob und wie sich die Pla-
nung der vorgesehenen Dienstleistungsbetriebe einfuigt. GemaB bestehender Center-
Konzeptionen sind Gastronomie- und einzelhandelsnahe Dienstleistungsbetriebe fester
Bestandteil integrierter Einkaufszentren. Fraglich ist hierbei, ob und wie mégliche Gast-
ronomie- und Dienstleistungsflachen in den Berechnungen der GfK Prisma beriicksich-
tigt worden sind, da sie in der Vertraglichkeitsstudie und der ersten erganzenden Stel-
lungnahme nicht als Projektbestandteil beschrieben worden sind. Hieraus kdnnen sich
relevante Ruckschlisse, unter anderem auf die Ausstrahlung des geplanten Einkaufs-
zentrums sowie die zu erwarteten Produktivitaten, ableiten lassen.

junker und Kruse Stadtiorschung & Siadtplanung
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Fachliche Bewertung zur Marktuntersuchung und Vertraglichkeitsstudie des
GfK Prisma Instituts - DUSSELDORF ARCADEN

Tabelle 1: Mégliche Flachenprogramme sowie Brutto-Umsatzerwartung fiir das Projektvorhaben DUSSELDORF

ARCADEN’
Verkaufsflache in m? insgesamt | Raumleistung® in Eu- Brutto-
: = | ro/m* Verkaufsflache | Umsatzerwartung in
: = = e = Mio. Euro
Stand Stand | Stand | Stand | Stand | Stand | Stand | Stand | Stand
= 2002 2003 | 2004 | 2002 | 2003 | 2004 | 2002 | 2003 | 2004
d":;gdlscher Be- 5.500 5.000 | 4.500 | 4.900 |4.900"°| 4.900 | 27,0 | 25,0 | 22,0
Nahrungs- und Ge- Keine Angaben
nussmittel
Gesundheit und Korper- Keine Angaben
pflege
Qggrl;dlsc-'her 24.500 22.000 |20.000 | 3.800 | 3.800 3.800| 93,0 | 83,0 | 76,0
Beda |
Bekieiﬁurwl/Texﬁlit?ﬂ%1 14.000 12.800 | 11.500| 3.700 | 3.700 | 3.700 | 51,5 | 47,0 | 42,5
Schuhe/Lederwaren 1
_Bekleidung/T extilien Keine Angaben
Schuhe/Lederwaren Keine Angaben
Hart:;.v?ren ge- 10.500 9.200 | 8.500 | 3.950 | 3.950 3.900‘ 41,5 | 36,0 | 335
sam
Technik 4.000 Keine Angaben
Haushalts- und persén- 5.500 Keine Angaben
licher Bedarf
Heimwerker- und Gar- 500 Keine Angaben
tenbedarf
Mabel, Einrichtungsbe- .
Bt 5o aims 500 Keine Angaben
textilien
Summe ohne
Gastronomie u. 30.000 27.000 | 24.500 | 4.000 | 4.000 | 4.000 | 120,0 | 108,0 | 98,0
Dienstleistungen
Zusatzliche Gastro-
‘nomie und Dienstleis- Keine Angaben 2.500 Keine Angaben
tungen
= Verbrauchermarkt/
LM-Discounter:
5.000
Enthaltene Ulfgf;b?ri:(iltc Keine
Magnetbetr;ebe 2000 Angaben
GroBe Beklei-
dungshauser:
6.000

Soweit Quellen nicht explizit benannt sind, entstammen die Angaben zu den Jahren 2002 bis 2004 den fol-

genden Quellen mit der jeweils gleichen Jahreszahl bzw. sind rechnerisch aus diesen ermittelt:

GfK PRISMA INSTITUT (2002): DUSSELDORF ARCADEN. Disseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-

lichkeitsstudie. NUrnberg, S. 62 u. 64

GTK PRISMA INSTITUT (2003): DUSSELDORF ARCADEN. Disseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-

lichkeitsstudie. Erganzende Stellungnahme. Ndrnberg, S. 6

GfK PRISMA INSTITUT (2004): DUSSELDORF ARCADEN. Disseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-

lichkeitsstudie. Erganzende Stellungnahme. Nlrnberg, S. 7

(8)]
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Fachliche Bewertung zur Markduntersuchung und Vertraglichkeitsstudie des
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Die verschiedenen, zwischenzeitlich aktualisierten Flachenprogramme des Vorhabens
weisen unterschiedliche Differenzierungen auf (vgl. auch vorstehende Tabelle 1). Es ist
fraglich, ob diese teilweise unvollstdndigen bzw. widerspriichlichen Angaben der jewei-
ligen Beschreibungen des Planvorhabens einen sachgerechten Abwagungsprozess
{iberhaupt ermdglichen. -

Eine konkrete Prifung der Ergebnisse wird erschwert, da in den Hauptwarengruppen
mehrere Sortimente mit zum Teil deutlichen Unterschieden in der Flachenproduktivitat
zusammengefasst sind und zum Beispiel nicht klar ist, was konkret unter Technik oder
Persdnlicher Bedarf zu verstehen ist.

Im Ubrigen ist eine politische wie fachliche Bewertung des Vorhabens nicht méglich, da
das vorliegende Konzept keine hinreichende Bestimmtheit aufweist und deren stadte-
bauliche Auswirkungen somit auch nicht von GfK Prisma gutachterlich bewertet wur-
den.

Unabhéngig davon sollte, da fir den Bereich eine Kerngebietsfestsetzung beabsichtigt
ist und somit das planungsrechtliche Feinsteuerungsinstrumentarium nicht zur Verfi-

gung steht, ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Disseldorf und dem Vorha-
bentrager geschlossen werden, in dem mindestens die maximal zuldssige Verkaufsfla-

Ca. Werte gemaB angefiihrten Originalen. Es ergeben sich rechnerisch teilweise andere Werte. Sofern diese
auf Rundungsdifferenzen beruhen kénnen, wird dies nicht weiter dargestelit.

Angaben Uber den jeweiligen Umfang der Warengruppen ,Nahrungs- und Genussmittel* sowie ,Gesundheit
und Korperpflege” am vorgesehenen periodischen Bedarf gehen aus der vorliegenden ,Marktuntersuchung
und Vertraglichkeitsstudie* vom September 2002 sowie erganzenden Stellungnahmen nicht hervor, Eine Dif-
ferenzierung zwischen diesen beiden Warengruppen, auch hinsichtlich maglicher negativer stadtebaulicher
Auswirkungen, ist demnach auf Grundlage der vorliegenden ,Marktuntersuchung und Vertraglichkeitsstudie*
vom September 2002 sowie ergénzenden Stellungnahmen nicht moglich; vgl. zur Detaillierung auch die Er-
lauterung zu ,Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaren” sowie ,Hartwaren* .

Aus den in der ergdnzenden Stellungnahme vom April 2003 zuganglich gemachten Informationen ergibt sich
rechnerisch allerdings ein Wert von 5.000Euro/m®. Vgl. GIK PRISMA INSTITUT (2003): DUSSELDORF
ARCADEN. Disseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertraglichkeitsstudie. Erganzende Stellungnahme.
Ndrnberg, S. 6

Jeweilige Angaben zu den einzelnen Warengruppen ,Bekleidung/Textilien“ sowie ,Schuhe / Lederwaren” wer-
den in keiner der fir diese tabellarische Ubersicht ausgewerteten und genannten Quellen der GfK Prisma
gemacht. Eine Differenzierung zwischen diesen beiden Warengruppen, auch hinsichtlich maglicher negativer
stadtebaulicher Auswirkungen, ist demnach auf Grundlage der vorliegenden ,Marktuntersuchung und Vertrag-
lichkeitsstudie” vom September 2002 sowie erganzenden Stellungnahmen nicht maglich.

Mit Ausnahme der Ubersicht liber die Verkaufsflachen des geplanten Flachenprogramms der DUSSELDORF
ARCADEN zum Stand September 2002 finden sich in der vorliegenden ,Marktuntersuchung und Vertraglich-
keitsstudie” vom September 2002 sowie erganzenden Stellungnahmen weder eine Aufschlisselung mit jewei-
ligen Verkaufsflachenangaben zu den Warengruppen ,Technik, ,Haushalts- und Persdnlicher Bedarf",
~Heimwerker- und Gartenbedarf*, ,Mébel, Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien“ in den erganzenden
Stellungnahmen. Ebenso wenig werden in der vorliegenden ,Marktuntersuchung und Vertraglichkeitsstudie*
vom September 2002 sowie erganzenden Stellungnahmen Umsatzerwartungen bzw. voraussichtliche Fla-
chenproduktivitaten flr das Vorhaben benannt. Eine Differenzierung zwischen diesen vier Warengruppen,
auch hinsichtlich mdglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen, ist demnach auf Grundlage der vorlie-
genden ,Marktuntersuchung und Vertraglichkeitsstudie” vom September 2002 sowie erganzenden Stellung-
nahmen nicht moglich.
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Fachliche Bewertung zur Markiuntersuchung und Vertraglichkeiisstudie des
GfK Prisma Instituts - DUSSELDORF ARCADEN

chenobergrenze des Gesamtprojekts sowie maximale Verkaufsflachenobergrenzen fir
die einzelnen Warengruppen verbindlich geregelt werden.

2 Fachliche Bewertung der vorliegenden Marktuntersuchung und
Vertraglichkeitsstudie von GfK Prisma®

2.1 Aufgabenstellung der vorliegenden Gutachten /Formelle Aspekte

SRR L L " B
EEELIRLS R R TR A TRARELR

GemaB der Aufgabenstellung der Marktuntersuchung und Vertraglichkeitsstudie durch
GfK Prisma wurden ,insbesondere folgende Punkte einer vertiefenden Analyse unter-
zogen:

& Wie stellt sich die Tragfahigkeit des geplanten Stadtteilzentrums
DUSSELDORF ARCADEN im derzeitigen und zukinftigen Umfeld dar?

B Wie verteilen sich die durch das geplante Stadtteilzentrum DUSSELDORF
ARCADEN gewonnenen Nachfragevolumina auf die unterschiedlichen Ein-
zugsgebietszonen?

& Welche Auswirkungen haben die erwarteten Umsatzumlenkungen auf beste-
hende Einzelhandelsschwerpunkte*'*.

In der Marktuntersuchung und Vertraglichkeitsstudie wird folglich zunachst die absatz-
wirtschaftliche Tragfahigkeit des Vorhabens untersucht. Dies ist ein absolut nachvoll-
ziehbares Interesse und Vorgehen aus Sicht des Vorhabentragers. Hierbei dréngen
sich allerdings mit Blick auf die Vertraglichkeitsstudie vier Fragen und Aspekte auf:

1. Das Vorhaben wird als geplantes Staditteilzentrum beschrieben. Es stellt sich
die Frage, inwiefern die mfi AG und GfK Prisma vorauseilend die zukinftige
Funktionsféhigkeit des bestehenden Stadtteilzentrums in Zweifel ziehen und
bei Realisierung des Planvorhabens eine Substitution der bestehenden Funkti-
onen von Stadftteilzentren, zumindest des Stadtteilzentrums Friedrichstrale,
durch das geplante Einkaufszentrum erwarten.

Mit Blick auf den besonderen Stellenwert der Aufgabenstellung als Basis der Vertrag-

lichkeitsstudie wirkt es mehr als fragwiirdig, dass das Vorhaben als Stadtteilzentrum
definiert wird, wahrend die tatsachlich derzeit vorhandenen stadtebaulich-funktionalen

GfK PRISMA INSTITUT (2002): DUSSELDORF ARCADEN. Diisseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-
lichkeitsstudie. NGrnberg.

Ebenso beriicksichtigt sind in den folgenden Ausfiihrungen die erganzenden Stellungnahmen vom April 2003
und April 2004.

GfK PRISMA INSTITUT (2002): DUSSELDORF ARCADEN. Diisseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-
lichkeitsstudie. Nornberg, S. 8
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Stadtteilzentren zu Einzelhandelsschwerpunkten ,degradiert” werden. Insofern ist zu
bezweifeln, dass — der Aufgabenstellung folgend — die stadtebaulichen Auswirkungen
hinsichtlich der Vertraglichkeit des Vorhabens angemessen untersucht werden, wenn
das — noch weitreichend unbestimmte — Planvorhaben eines Einkaufscenters als Stadt-

teilzentrum definiert wird.

2. Aus kommunaler Sicht ist vor allem die Fragestellung relevant, wie viel Ver-
kaufsflache in welchen Warengruppen fir ein Planvorhaben mit den bestehen-
den stadtentwicklungsrelevanten Zielen, etwa dem Erhalt und der Starkung der
kommunalen Zentrenstruktur, vertrdglich ist.

Die vorliegende Vertraglichkeitsstudie geht hierauf allerdings nicht ein, sondern bezif-
fert fur einige Disseldorfer Zentren die erwarteten Umsatzumverteilungen, welche aus
dem Planvorhaben - in einer zum Zeitpunkt der Erstellung der Vertraglichkeitsstudie
vom Vorhabentrager vorgesehenen VerkaufsflachengréBenordnung - resultieren kdn-
nen. Es findet einzig eine Aufschliisselung des Planvorhabens nach einem Teil der re-
levanten Wareng’ruppen far die Verkaufsflachen gemaB des Gutachtens vom Septem-
ber 2002 statt; dariber hinausgehende Aufschlisselungen der Warengruppen werden
in den erganzenden Stellungnahmen nicht abgebildet.

3. Sofern ein vorgesehenes festgelegtes Flachenprogramm des Voorhabens einer
Vertraglichkeitsstudie zu Grunde liegt, ist aus kommunaler Sicht fiir eine sach-
gerechte Abwégung ferner relevant, welche Auswirkungen im Sinne eines
worst-case-Szenarios eintreten kénnen

Die vorliegenden Gutachten bilden hinsichtlich der Annahmen keine Worst-Case-
' Entwicklung ab. Lediglich an einer Stelle wird eine Spannweite von 27.000 bis
30.000 m? als Grundlage einer Worst-Case-Betrachtung angenommen. Abgesehen
von der Fragwirdigkeit dieser Verkaufsflachenspannweite als einzigem Kriterium eines
Worst-Case-Szenarios wird dieses Kriterium von den Planungen geméaB der ergénzen-
den Stellungnahmen von April 2003 und April 2004 nicht wieder aufgefihrt, in denen
bei vorgesehenen Einzelhandelsverkaufsflachen von 27.000 m?bzw. 24.500 m? keine
Angaben zu jedweder Spannweite im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung erfolgen.

4. Die Aufgabenstellung bezieht sich richtigerweise auf die Untersuchung der
Tragfahigkeit des Vorhabens im gegenwdértigen und zukdinftigen Umfeld..

Die vorliegenden Gutachten bilden — mit den festgestellten und nebenstehend erléuter-
ten Ungenauigkeiten — die Untersuchung des gegenwértigen Umfeldes ab. Allerdings

8 Junker und Kruse Stadtiorschung B Stagiplanung
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bleiben durch GfK prisma im Gegensatz zur eigenen Aufgabenstellung die absehbaren
relevanten Entwicklungen marktrelevanter Rahmenparameter bis zum Zeitpunkt der
vollen Marktdurchdringung des Vorhabens ebenso unberiicksichtigt wie die auf eine
zukiinftige Situation projizierte Auswirkungsanalyse. Im Gegensatz dazu hat GfK Pris-
ma in Gutachten und Veriraglichkeitsstudien vergleichbarer Vorhaben, so unter ande-
rem in Braunschweig und Essen, diesen Aspekt — methodisch korrekt — bearbeitet.

Zusammenfassend lasst sich festhalten:

¥ Die Begriffe Stadftteilzentrum und Einkaufsschwerpunkt werden in der Aufga-
benstellung des Gutachtens unsachgeméaB und irreleitend verwendet.

& Die Aufschliisselung des Flachenprogramms nach Warengruppen erfolgt grob
Iickenhaft, die hinreichende Bestimmtheit des Vorhabens ist damit nicht gege-
ben.

& Es erfolgt nur eine Punktbetrachtung der mdglichen Auswirkungen des Vorha-
bens, ein Worst-Case-Szenario wird nicht abgebildet.

g Die Gutachten zeichnen ein Bild des gegenwartigen Umfeldes; auf die zukinf-
tige Einzelhandelsstruktur wird Uber die Quantifizierung der Umsatzumvertei-
lung hinaus nicht eingegangen.

Es bestehen somit erhebliche Zweifel, ob die vorliegende Veriraglichkeitsstudie (inklu-

sive ihrer erganzenden Stellungnahmen) Gberhaupt den grundsétzlichen formellen An-
spriichen an die Analyse der stadtebaulichen Vertraglichkeit gerecht wird, die als Basis
einer sachgerechten Abwagung im Zuge der Bauleitplanung unabdingbar ist.

2.2 Fachliche Aspekte

P AR BRI TR SIS B O v IB TR

Dariiber hinaus werfen die Gutachten sachlich mehr Fragen auf, als sie selbst beant-
worten. Als Grundlage fir eine abschlieBende Bewertung des Vorhabens DUSSEL-
DORF ARCADEN reichen sie letztlich nicht aus.

2.2.1  Prifung stadtebaulicher Auswirkungen

HLGERE L NS TG AR E T Y S S RN

Die ,10%-Schwelle* der potenziellen Umsatzumverteilung ist hierbei nicht als ,Demar-
kationslinie“ zu verstehen, ab der erst negative stadtebauliche Auswirkungen wahr-

o] Junker und Kruse Siadiorsghung B Stadigianun

(]
[4]
2
5l
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scheinlich sind™. Die derzeitige Situation im Einzelhandel insgesamt (jahrelange Um-
satzstagnation bzw. -rUckgénge, Kaufkraftriickgang, z.T. deutlicher Riickgang der Fla-
chenproduktivitaten) und hier insbesondere die in den vom Vorhaben betroffenen stad-
tebaulich-funktionalen Zentren (z.T. Uberdurchschnittlich hohe Leerstandsquoten) ver-
anlasst eher zu der Annahme, dass es bereits unterhalb dieser Schwelle zu Flachen-
aufgaben und daraus resultierend zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kom-
men kann.

Das Vorhaben nimmt mit einer projektierten Verkaufsflache von zuletzt 24.500 m? ei-
nen quantitativen Stellenwert ein, der in etwa der aktuellen Verkaufsflache des Stadt-
teilzentrums entspricht.

Nicht nachvollziehbar ist die Bestandsanalyse sowie damit die darauf aufbauende
Umsatzumverteilungsanalyse der genannten siidlichen und &stlichen Stadtteilzentren.
Ungeachtet der groben methodischen Versdumnisse hinsichtlich der Aufschlisselung
nach Warengruppen wird durch die Zusammenfassung mehrerer Stadtteilzentren die
Nachvollziehbarkeit der Umsatzumverteilung verhindert, zumal GfK Prisma nicht auf
die — rechtlich erforderliche — konkrete Bedeutung der Umsatzumverteilung fir die
stadtebaulich-funktionale Situation der Disseldorfer Stadtteilzentren (mit Ausnahme
der FriedrichstraBe) eingeht. Angesichts der Entfernungen und der verkehrlichen An-
bindungen ist es sinnvoll, die Auswirkungen der Umsatzumverteilung auf das Zentrum
BirkenstraBe / AckerstraBe nicht zusammengefasst mit weiter entfernt gelegenen und
schlechter angebundenen &stlichen Staditeilzentren zu untersuchen, sondern geson-
dert auszuweisen und zu bewerten. Dies gilt ebenso fir weitere Stadtteilzentren.

In der Betrachtung der konkreten Struktur der Disseldorfer Stadtteilzentren bleibt die
Aufgabenstellung des Gutachtens ferner dahingehend unbeantwortet, welche Auswir-
kungen die erwarteten Umsatzumlenkungen ,auf bestehende Einzelhandelsschwer-
punkte“ haben. Als solch ein Einzelhandelsschwerpunkt ist auch das bestehende (B-
Zentrum) NordstraBe / MlnsterstraBe zu sehen, das zwar nicht innerhalb des nach
Norden eng abgegrenzten Einzugsbereichs lokalisiert ist. Allerdings bleibt fraglich, wa-
rum flr das grdBie bestehende Disseldorfer Stadtteilzentrum die erwartete Umsatz-
umverteilung nicht ausgewiesen wird. Zwar liegt das Stadtteilzentrum NordstraBe /
MinsterstraBe vom Vorhabenstandort ,auf den ersten Blick” durch die Innenstadt
raumlich getrennt. Es bleibt aber fraglich, inwieweit sich die Einzugsbereiche des

Vgl. z.B. Acocella, D.; First, U.C. (2002): 10 Prozent Umsatzumverteilung. In: BAG Handelsmagazin, 05-
06/2002, S. 29ff
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Stadtteilzentrums NordstraBe / MiinsterstraBe mit denen des Planvorhabens (iber-
schneiden.

Sofern dies Uberhaupt aus den Gutachten von GfK Prisma hervorgeht, ist anzuneh-
men, dass das Stadtteilzentrum NordstraBe / MiinsterstraBe rechnerisch .im restlichen

Einzelhandel im EZG*'® subsumiert ist. Jedoch ist der Grund hierfiir nicht ersichtlich
und fachlich auch nicht nachvollziehbar

Der im Vertréglichkeitsgutachten ausgewiesene Umsatzumverteilungsanteil liegt zwar
fir die meisten Staditteilzentren unterhalb der ,10%-Schwelle“!”. GfK Prisma geht nicht
darauf ein, in welchen konkreten Fallen auch Werte unter 10% nicht unerhebliche stéd-
tebauliche Auswirkungen haben kénnen, obgleich das OVG Minster in der Entschei-
dung vom 05. September 1997 (AZ: 7 a 2092/93) ausgefiihrt hat, dass bei einem Um-
satzverlust von 10% von wesentlichen Auswirkungen fiir betroffene Handelsbetriebe
und daraus resultierenden stédtebaulichen Folgen auszugehen ist. Es hat andererseits
aber nicht angeflihrt, dass erst ab einem Umsatzverlust von 10% oder mehr die ent-
sprechenden Auswirkungen eintreten. In dem Fall ging es um die geplante Ansiediung
eines Schuhfachmarkis auBerhalb eines gewachsenen Zentrums.

Eine pauschale Annahme, dass unterhalb von 10%-Umsatzumverteilung keine derarti-
gen Auswirkungen zu erwarten sind, entspricht nicht der Entscheidung des OVG. Véllig
unbericksichtigt bleibt von GfK Prisma in diesem Zusammenhang ferner, dass die
.10%-Schwelle® in der Fachwelt nicht unumstritten ist und sowohl Abweichungen nach
oben und unten von verschiedenen Seiten fur verschiedene Fragestellungen flr praxis-
relevant gehalten werden (so z.B. Rechtsanwalt Holger Schmitz, Berlin'®; Dr. Heinz
Janning, Rechtsdezernent der Stadt Rheine und u.a. Mitglied der Expertenkommission
zur Novellierung des BauGB). Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung hétte ein gerin-
gerer Schwellenwert als 10%-Umsatzumverteilung flr daraus resultierende stadtebau-
liche Folgen an der konkreten stéadtebaulichen Struktur der untersuchten Stadtteilzent-
ren und Innenstadte zumindest diskutién werden mussen.

GIK PRISMA INSTITUT (2002): DUSSELDORF ARCADEN. Diisseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-
lichkeitsstudie. Nirnberg, S 68

Dieser Wert geht u.a. auf eine Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts fir das Land Nordrhein-Westfalen
zuriick, in der fiir die geplante Neuansiedlung eines Schuhfachmarkts auBerhalb eines gewachsenen Zent-
rums ein Umsatzverlust von 10% als nicht unwesentlich eingestuft wurde (OVG NRW vom 05. September
1997; AZ: 7 a 2092/93)

so z.B. Schmitz, Holger, Factory-Outlet-Center in der Rechtsprechung - Der Kaufkraftabzug als MaBstab fir
eine interkommunal ricksichtsvolle Einzelhandelssiediung? in: Baurecht, S. 1110 ff., 1999
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Zu beachten ist hierbei, dass die in die Vertraglichkeitsstudie eingestellten Parameter
weitestgehend von einem Best-Case fir die Vertréglichkeitswirkung ausgehen und in-
sofern deutlich héhere Umsatzumverteilungen als im Gutachten abgebildet zu erwarten
sind.

2.2.2 Fehlende Worst-Case-Betrachtung

Im Sinne einer Vertréaglichkeitsuntersuchung sollten fiir ein Planvorhaben Werte fur den
Worst-Case in die Berechnungen eingestellt werden oder durch den Einsatz von Sze-
narien die Bandbreite der moglichen Entwicklung aufgezeigt werden (vgl. hierzu auch
das sog. Preussen-Park-Urteil, OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000,

S. 53 ff.). Es soll somit die realistisch groBtmagliche Spannbreite der aus dem Vorha-
ben resultierenden stadtebaulichen Auswirkungen ersichtlich werden. Die vorliegenden
Gutachten erflllen diese Anforderung seitens der Rechtsprechung nicht, was verwun-
dert, da dem der PreuBen-Park-Planung zugrunde gelegten Gutachten und der dort
angewandten methodische Vorgehensweise (erarbeitet von der — damaligen — GfK) in
der Urteilsbegriindung'® deutliche Mé&ngel attestiert wurden.

Fehlende Bandbreite der angenommenen Flachenproduktivitaten

So sind z.B. die Flachenproduktivitdten des Planvorhabens mit durchschnittlich

4.000 € /gm am unteren Rand zu erwartender Werte. Dieselbe Flachenproduktivitat
wird von GfK Prisma fir ein in den Grundziigen vergleichbares geplantes Einkaufs-
zentrum in Essen angesetzt, obgleich die durchschnittlichen Flachenproduktivitaten

dort sowohl in der Innenstadt als auch in den Stadtteilzentren deutlich niedriger liegen
als in Disseldorf.

Dies flihrt zu einer deutlichen Abweichung hinsichtlich der erwarteten Raumleistungen
des Vorhabens von der ermittelten Produktivitat in den Diisseldorfer Zentren, die sich

aus dem Gutachten von GfK Prisma wie in der nachfolgenden Tabelle 2 errechnen
|asst.

1 OVG NRW Az: 7 a D 60/99.NE, Seite 53ff
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 Warengrup

Tabelle 2: Flé;hengrodukt_ivltét nach Warengrupp

Periodischer Bedarf ge-
samt

iodischer Bedarf ge-

Bekleidung/ Textilién,
Schuhe/ Lederwaren

twaren gesamt, davon |

VTech.nik

Keine Ahgabe

Heimwerker- und Garten.-

Keine Angabe

Insgesamt

4450

Legt man eine kritischere Haltung den genannten KenngréBen gegeniiber zu Grunde,

zeigt sich, welches Spektrum von Ergebnissen zu beriicksichtigen ist. Im Vergleich zu

den Flachenproduktivititen anderer Einkaufszentren und mit Blick auf Raumleistungen
in den Dusseldorfer Zentren kann die durchschnittliche Flachenproduktivitat auch mit

bis zu etwa 4.500 €m? als plausibel angesetzt werden (so auch geschehen in Vertrag-
lichkeitsgutachten fir vergleichbare Einkaufszentren) ; auch dariiber liegende Werte
von bis zu 5.000 €m? sind fiir ein gut positioniertes Einkaufscenter im Dusseldorfer

Einzelhandelsgeflge nicht auszuschlieBen.
Legt man diese Zahlen zu Grunde, so errechnet sich z.B. fir eine geplante Verkaufs-
flache von 24.500 gm ein Jahresumsatzvolumen von 110,25 bis zu 122,5 Mio. Euro.

20 GfK PRISMA INSTITUT (2002): DUSSELDORF ARCADEN. Disseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-

lichkeitsstudie. Nimberg, S. 64

= GfK PRISMA INSTITUT (2002): DUSSELDORF ARCADEN. Diisseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrg-

lichkeitsstudie. Nirnberg, S. 44

& GfK PRISMA INSTITUT (2002): DUSSELDORF ARCADEN. Diisseldorf-Bilk. Marktuntersuchung und Vertrag-

lichkeitsstudie. NOrnberg, S. 34
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Fehlende Aufschliisselung der Vorhabenkenndaten nach Warengruppen

Die an anderer Stelle bereits benannte fehlende Aufschlisselung der Kenndaten des
Vorhabens nach Warengruppen ist ebenfalls als Bestandteil der Worst-Case-
Betrachtung relevant. Im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung misste z.B. Ver-
kaufsflache und Umsatz der hier zusammengefassten Warengruppe ,Bekleidung / Tex-
tilien, Schuhe / Lederwaren® aufgespalten fir die jeweiligen Sortimentsgruppen ,Be-
kleidung / Textilien“ und Schuhe / Lederwaren® einzeln aufgeflihrt, berechnet und be-
wertet werden. Gravierender allerdings wiegt die Tatsache, dass GfK Prisma flr das
Stadtteilzentrum die Umsatzumverteilung zwar nach periodischem Bedarf und aperio-
dischem Bedarf differenziert, eine — notwendige — Aufschliisselung der Umsatzumver-
teilung nach Warengruppen erfolgt weder fir die untersuchten Staditteilzentren noch
die Innenstadt®®. Aussagen zur stadtebaulichen Auswirkungen in den stadtebaulich
funktionalen Zentren sind somit nicht méglich.

Weitere Parameter der Worst-Case-Betrachtung

Des weiteren werden im Rahmen von vergleichbaren Entwicklungs- bzw. Worst-Case-
Szenarien weitere Parameter mit einer sachgerechten Spannweite in die Berechnun-
gen eingestellt, so etwa Annahmen zur Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung. In
diesem Gutachten findet allerdings keine Berilicksichtigung einer perspektivisch ange-
legten Herangehensweise statt, dieser Aspekt fehlt schlichtweg.

Betrachtet man beispielsweise die Einwohnerentwicklung, so verlauft die Einwohner-
entwicklung ab etwa 2005 in Disseldorf (eigene Prognose der Stadt Dusseldorf) und
im Kreis Mettmann zukinftig riicklaufig, wahrend dieser Prozess im Kreis Neuss vor-
aussichtlich erst um das Jahr 2010 einsetzen wird®. Mit riicklaufiger Bevélkerung und
bestenfalls stagnierendem Kaufkraftvolumen werden die Verteilungsspielrdume zwi-
schen den Einzelhandelsstandorten enger. Die damit verbundenen bzw. daraus resul-
tierenden stadtebaulichen Folgen sind demzufolge nicht thematisiert worden.

23 i u : : ; :
Dies ist angesichts des geringen Grads der Darstellung der Bestimmtheit des Vorhabens auch gar nicht még-

lich, so dass dieses methodische Versdumnis Folge eines grundlegenderen methodischen Versaumnisses ist.

Demnach steigt nach Angaben des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und Statistik des Landes Nordrhein-
Westfalen vom Jahr 2002 an die Bevdlkerungszahl des Kreises Neuss von rd. 445.700 auf rd. 448.900 bis
zum Jahr 2010, wahrend im gleichen Zeitraum im Kreis Mettmann die Einwohnerzahl von rd. 509.000 auf et-
wa 499.900 und in Disseldorf von etwa 570.700 auf 556.300 Einwohner zuriickgeht. Demgegeniber geht die
eigene Prognose der Stadt Dusseldorf aus dem Jahr 2002 von einer leichten Zunahmen bis zum Jahr 2004
aus, um dann anschlieBend auf rd. 565.300 Einwohner zum Jahr 2010 zurlickzugehen.

24
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2.2.3 Sonstige methodische Fehler

SR SR £ R 8

e s o P SR BEREA Je s o S

Wie eingangs benannt, ist die detaillierte Aufschliisselung der vorgesehenen Verkaufs-
flachen eines Vorhabens hinsichtlich der Warengruppen notwendig. Dies nicht allein
vor dem Hintergrund hinreichender Bestimmtheit eines Vorhabens, sondern auch, um
die damit einhergehenden Umsatzumverteilungen warengruppengenau zu differenzie-
ren. Mit Blick auf die daraus resultierenden stadtebaulichen Auswirkungen hat das
OVG NRW? entschieden, dass bei einem Umsatzverlust von 10% von wesentlichen
Auswirkungen flr betroffene Handelsbetriebe und daraus resultierenden stadtebauli-
chen Folgen auszugehen ist. Auch an dieser Stelle sei nochmals darauf hingewiesen,
dass das Gericht in seiner Entscheidung jedoch nicht angefiihrt hat, dass erst ab ei-
nem Umsatzverlust von 10% oder mehr die entsprechenden Auswirkungen eintreten.

Im vorliegenden Gutachten sind die bestehenden Einzelhandelsbetriebe samtlicher
Warengruppen erfasst und in die Umsatzumverteilungsberechnungen eingestellt wor-
den. Dies auch, wenn eine Warengruppe nicht bzw. nur in zu vernachlassigendem
MapBe relevant fir die Auswirkungen des Vorhabens ist, da diese Warengruppe im ge-
planten Vorhaben nicht oder nur in zu vernachlassigenden VerkaufsflachengréBenord-
nungen als Randsortiment angeboten wird und auch nicht zentrenpragend ist. Als Bei-
spiel flir einen solchen Fall sei an dieser Stelle das zum Planvorhaben in wenigen 100
Metern angrenzende Stadtteilzentrum Aachener StraBe / SuitbertusstraBe genannt.
Dort befindet sich ein Mébelhaus mit {iber 20.000 m? VKF.

Angesichts der geringen Distanz zwischen diesem Stadtteilzentrum und dem Planvor-
haben kann hier grundséatzlich von einer relativ héheren Umsatzumverteilung als in
weiter entfernt gelegenen Stadtteilzentren ausgegangen werden. Im Gutachten der
GfK Prisma belauft sich die Umsatzumlenkung auf rd. 4,6%, allerdings belauft sich der
Umsatzanteil der Hartwaren am gesamten Umsatz des Stadtteilzentrums zauf rund drei
Viertel. BerUcksichtigt man die Kennziffern der verbleibenden Warengruppen, so fallt
die Umsatzumverteilung deutlich héher aus.

Zumindest diskussionswirdig ist zudem, ob sich aus der unmittelbaren rdumlichen N&-
he des SB-Warenhauses und dem Planvorhaben eine Agglomerationswirkung hinsicht-
lich ihrer Ausstrahlung ergibt, die im Rahmen der Umsatzumverteilu'ngen kleinraumig
beachtet werden misste. Eine solche Agglomeration verfligte rund Gber die dreifache

= Urteil vom 05. September 1997; AZ: 7 a 2092/93
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Verkaufsflache wie der heute vorhandene sonstige Einzelhandelsbestand im Stadtteil-

zentrum FriedrichstraBe®.

3 Zusammenfassende Bewertung

Die wesentlichen Kritikpunkte an den vorliegenden Gutachten lassen sich somit wie

folgt zusammen fassen:

Das vorliegende und im Rahmen der Gutachten bewertete / Gberprifte Kon-
zept weist keine hinreichende Bestimmtheit auf, so dass die potenziellen stad-
tebaulichen Auswirkungen des Vorhabens nicht hinreichend genug analysiert
werden konnen. Als Bewertungs- und Abwagungsmaterial im Rahmen des
Planverfahrens sowie der fachlichen, éffentlichen und politischen Auseinan-
dersetzung reicht das Gutachten somit nicht aus, es sind Nachbesserungen er-
forderlich.

Die vorliegenden Gutachten bilden hinsichtlich der getroffenen Annahmen kei-
ne Worst-Case-Betrachtung, so wie es unter Beriicksichtigung der einschlagi-
gen Rechtsprechung erforderlich ist. Auch aus diesem Grund reichen die Gut-
achten als Bewertungs- und Abwagungsmaterial im Rahmen des Planverfah-

rens einerseits und der politischen Beratungen andererseits nicht aus.

Die Begriffe Stadfteilzentrum und Einkaufsschwerpunkt werden in der Aufga-
benstellung des Gutachtens unsachgemaB und irreleitend verwendet.

Die ,10%-Schwelle” der potenziellen Umsatzumverteilung ist nicht als ,Demar-
kationslinie zu verstehen, ab der erst negative stadtebauliche Auswirkungen
wahrscheinlich sind. Die derzeitige Situation im Diisseldorfer Einzelhandel und
hier insbesondere die in den vom Vorhaben betroffenen stadtebaulich-
funktionalen Zentren veranlasst eher zu der Annahme, dass es bereits unter-

26

Angesichts der zu erwartenden Umsatzumverteilungsquoten wird der heutige Verkaufsflachenbestand deut-
lich zurlickgehen, so dass eine solche Agglomeration tatsachlich {iber die vier- bis fiinffache Verkaufsflache
verfligte wie der heute vorhandene sonstige Einzelhandelsbestand im Stadtteilzentrum FriedrichstraBe. Die-
se Entwicklung vorausgesetzt nimmt sich die Benennung des Einkaufszentrums als Stadtteilzentrum in der
Aufgabenstellung von GfK Prisma weniger als faux-pas aus denn als self-fulfilling-prophecy.
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halb dieser Schwelle zu Flachenaufgaben und daraus resultierend zu negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen kommen kann.

In der Summe bestehen somit Zweifel, ob die vorliegende Vertraglichkeitsstudie (inklu-
sive ihrer ergdnzenden Stellungnahmen) den grundsatzlichen formellen Anspriichen an
die Analyse der stadtebaulichen Vertraglichkeit gerecht wird, die als Basis einer sach-
gerechten Abwagung im Zuge der Bauleitplanung unabdingbar ist.
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