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Anlass und Untersuchungsziel

Stadt + Handel hat im August 2009 eine Potenzialanalyse zur Weiterentwicklung des Be-
zirkszentrums durch Einzelhandelsnutzungen auf dem Helios-Gelande vorgenommen und
darin einen stadtebaulich zielflhrenden und absatzwirtschaftlich realisierbaren sortiments-,
verkaufsflachen- und betriebstypbezogenen Entwicklungsrahmen aufgezeigt. Zwischenzeit-
lich hat der Vorhabenentwickler seine Planungen firr eine Einzelhandelsentwicklung auf
dem Helios-Gelande konkretisiert und einen konkretisierten Rahmen fiir die wirtschaftliche
Tragfahigkeit des Projektes erstellt.

Dieser setzt zur Sicherstellung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Gesamtvorhabens ins-
besondere im Hinblick auf die Gesamtdimensionierung und in ausgewéhlten
Sortimentsbereichen eine groBere Verkaufsflachendimensionierung voraus, als sie Stadt +
Handel in der Potenzialanalyse abgeleitet hat.

Da seitens der Stadt Koln als ein integraler Bestandteil der stadtebaulichen Vertraglich-
keitsbewertung auch die langfristige absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit des Vorhabens
benannt wurde, wurde vereinbart, diese zuvor nicht gekannten Zusatzinformationen in die
Vertraglichkeitsbewertung mit einflieBen zu lassen. Im Rahmen eines diesbezliglichen Be-
sprechungstermins am 11.11.2009 mit Vertretern der Stadt Koéln, der Guatchterbiros GfK
und Stadt + Handel sowie Vertretern und Beratern der PE Ehrenfeld wurde vereinbart, dass
das Gutachterbiro Stadt + Handel, die vom Vorhabentréger avisierten Verkaufsflachengro-
Ben einer erganzenden Prifung unterzieht und bewertet. Dies soll angesichts der
Besprechungsergebnisse und nach verwaltungsinterner Absprache fiir die Sortimente Be-
kleidung/ Wasche und Medien durchgefiihrt werden: In Erganzung zum Gutachten von
August 2009 werden Umsatzumverteilungswerte fir das Sortiment Bekleidung/ Wasche in
zwei Varianten (7.000 m? und 7.500 m? VKF) ermittelt, deren Ergebnisse einer stadtebauli-
chen Bewertung unterzogen werden. Zudem wird fir das Sortiment Elektrowaren und
Foto/ Optik fir die bereits in der Potenzialanalyse geprifte VerkaufsflachengréBe von
3.000 m? vor dem Hintergrund des konkretisierten Vorhabens und der oben dargstellten
Rahmenbedingungen eine erneute Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen vorge-
nommen (s. Tabelle 1).

Tabelle 1: Verkaufsflachenvarianten

Bekleidung/ Wasche 6.000 Variante 1 Variante 2
7.000 7.500

Elektrowaren und 3.000 3.000

Foto/ Optik ) (stadtebauliche Einordnung)

Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel. Grundlage EHI Handel aktuell 2008/ 2009 Koln,
2008.
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Tabelle 2: Umsatzumverteilung Bekleidung/ Wasche (7.000 m2 VKF) in Spannweiten (mo-
derate und worst case)
Lage Bestandsumsatz Absatzwirtschaftliche
Auswirkungen
in Mio. Euro
in Mio. Euro in %

Stadtbezirk Ehrenfeld

ZVB BZ Ehrenfeld 11,7 09-1,0 8-9
ZVB MZ Bickendorf 1,6 ~0,1 5-6
ZVB MZ Neuehrenfeld 1,6 ~0,1 6-7
ZVB NZ Bocklemiind/ Mengenich 0,4 * *
ZVB NZ Ehrenfeld West 1,0 * *
ZVB NZ Ossendorf 0,1 * *
ZVB NZ Vogelsang - - -
Sonstige Lagen Bickendorf 1,1 * *
Sonstige Lagen Bocklemiind/ Men- i ) )
genich

Sonstige Lagen Ehrenfeld 4,3 ~0,2 =5
Sonstige Lagen Neuehrenfeld 0,4 * *

Sonstige Lagen Ossendorf - - -
Sonstige Lagen Vogelsang = - -

Stadtbezirk Lindenthal

ZVB BTZ Braunsfeld 2,9 ~0,2 5-6
Sonstige Lagen Braunsfeld 0,3 * *
Sonstige Lagen Mingersdorf - - -

Stadtbezirk Nippes
ZVB NZ Bilderstockchen = - -

Sonstige Lagen Bilderstéckchen 0,1 * *
Lagen im erweiterten Untersuchungsraum i
ZVB Innenstadtzentrum 678,5 17,0-19,6

raumes

GESAMT** 704.0 23,1- 26,6 _

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2009 auf Grundlage Bestandsdaten Stadt KéIn 2008.
* Umsatzumverteilung empirisch nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. Euro).
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Tabelle 3: Umsatzumverteilung Bekleidung/ Wasche (7.500 m2 VKF) in Spannweiten (mo-
derate und worst case)
Lage Bestandsumsatz Absatzwirtschaftliche
Auswirkungen
in Mio. Euro
in Mio. Euro in %

Stadtbezirk Ehrenfeld

ZVB BZ Ehrenfeld 11,7 09-1,1 8-10
Z\VB MZ Bickendorf 1,6 ~0,1 6-7
ZVB MZ Neuehrenfeld 1,6 ~0,1 7-8
ZVB NZ Bocklemiind/ Mengenich 0,4 * *
ZVB NZ Ehrenfeld West 1,0 * *
ZVB NZ Ossendorf 0,1 * *
ZVB NZ Vogelsang - - -
Sonstige Lagen Bickendorf 1,1 * *
Sonstige Lagen Bocklemiind/ Men- i i i
genich

Sonstige Lagen Ehrenfeld 4,3 02-0,3 5-6
Sonstige Lagen Neuehrenfeld 0,4 * *

Sonstige Lagen Ossendorf - - -

Sonstige Lagen Vogelsang = - -

Stadtbezirk Lindenthal

ZVB BTZ Braunsfeld 2,9 ~0,2 6-7
Sonstige Lagen Braunsfeld 0,3 * *
Sonstige Lagen Mingersdorf - - -

ZVB NZ Bilderstockchen = - -
Sonstige Lagen Bilderstockchen 0,1 * *

Lagen im erweiterten Untersuchungsraum

ZVB Innenstadtzentrum 678,5 18,1 -20,9

Lagen auBerhalb des Untersuchungs- _ 5,0-5,7 _
raumes

GESAMT** 704,0 248-285 | - |

Stadtbezirk Nippes

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2009 auf Grundlage Bestandsdaten Stadt KéIn 2008.
* Umsatzumverteilung empirisch nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. Euro).
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Tabelle 4: Umsatzumverteilung Elektrowaren und Foto/ Optik (3.000 m2 VKF) in Spannwei-
ten (moderate und worst case)
Lage Bestandsumsatz Absatzwirtschaftliche
Auswirkungen
in Mio. Euro
in Mio. Euro in %

Stadtbezirk Ehrenfeld

ZVB BZ Ehrenfeld 5,4 0,9-1,0 6-7
ZVB MZ Bickendorf 1,6 ~0,2 5-6
ZVB MZ Neuehrenfeld 2,0 0,3-04 6-7
ZVB NZ Bocklemiind/ Mengenich 0,2 * *
ZVB NZ Ehrenfeld West 0,4 * *
ZVB NZ Ossendorf - - -
ZVB NZ Vogelsang 0,2 * *
Sonstige Lagen Bickendorf 0,4 * *
Sonstige Lagen Bocklemiind/ Men- i i )
genich

Sonstige Lagen Ehrenfeld 0,5 ~0,1 = &
Sonstige Lagen Neuehrenfeld 0,1 * *
Sonstige Lagen Ossendorf 0,8 ~0,1 2-3

Sonstige Lagen Vogelsang = - -

Stadtbezirk Lindenthal

ZVB BTZ Braunsfeld 1,4 0,1-0,2 5-6
Sonstige Lagen Braunsfeld 0,1 * *
Sonstige Lagen Mingersdorf 0,2 * *

Stadtbezirk Nippes
ZVB NZ Bilderstockchen = - -

Sonstige Lagen Bilderstockchen - - -

Lagen im erweiterten Untersuchungsraum

ZVB Innenstadt 210,6 11,7 - 14,7

Lagen auBerhalb des Untersuchungs- _ 4556 _
raumes

GESAMT** 223.9 18,0 — 22,5 _

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2009 auf Grundlage Bestandsdaten Stadt KéIn 2008.
* Umsatzumverteilung empirisch nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. Euro).
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen Bekleidung/ Wasche (7.000 m2)

Im Gutachten von August 2009 wurde eine VerkaufsflachengréBBe von 6.000 m?2 fur das Sor-
timent Bekleidung/ Wasche geprift und als stadtebaulich vertréglich bewertet. Daher
wurde diese GroBenordnung im Entwicklungsrahmen fur das Bezirkszentrum Ehrenfeld
empfohlen. Die Berechnung der Umsatzumverteilungen bei einer Verkaufsflache von 7.000
m? zeigt, dass hieraus deutlichere Auswirkungen resultieren.

* Insbesondere im Bezirkszentrum Ehrenfeld erreichen die Umsatzumverteilungswerte mit
8 — 9 % einen Bereich, in dem Auswirkungen in Form von vereinzelten Betriebsschlie-
Bungen nicht mehr per se ausgeschlossen werden koénnen. Gleichzeitig sind die
unterdurchschnittlichen Ausstattungsgrade im bereich Bekleidung in die Abwégung ein-
zustellen, die durch das Vorhaben verbessert werden kdnnen.

= Auf die Innenstadt entfallen weiterhin die grof3ten monetaren Umsatzumverteilungen,
welche jedoch im Hinblick auf einen prozentualen Anteil von rd. 3 % keine negativen
Auswirkungen auf die Entwicklungsmoglichkeiten des Zentrums erwarten lassen.

* Fuir die Bewertung der Auswirkungen auf die anderen zentralen Versorgungsbereiche
ergeben sich insbesondere fir das MZ Neuehrenfeld Umsatzumverteilungen, die trotz
ihrer geringen monetaren Auspragung verdeutlichen, dass kinftige Entwicklungen im
fur diesen Zentrentyp erschwert werden.

* Im Hinblick auf eine avisierte Gesamtdimensionierung von 20.000 m2 VKF wiirde sich fur
den Bereich Bekleidung/ Schuhe/ Lederwaren ein Anteil von rd. 42 bis 44% (je nach
GroBenordnung im Bereich Schuhe/ Lederwaren), unter Berlicksichtigung von Sportbe-
kleidung und -schuhen sogar nahe 50% ergeben, was im Hinblick auf Ubliche EKZ-
Konzeptionen ein unteres aber noch vertretbares Mal3 darstellt.

* Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist auch der Aspekt der
langfristigen Funktionsfahigkeit des Gesamtvorhabens einzustellen. Da nur mit einer
funktionsfahigen, d. h. wirtschaftlich tragfahigen, Einzelhandelsentwicklung auf dem He-
lios-Gelénde langfristig positive Impulse fir das Bezirkszentrum erzielt werden kénnen,
konnen die Umsatzumverteilungen zugunsten des Gesamtprojektes und zugunsten von
empfohlenen Verkaufsflacheneinschrankungen in anderen Sortimentsbereichen (z. B.
Drogeriewaren/ Nahrungs- und Genussmittel) sowie einer damit einhergehenden Star-
kung des gesamten Zentrums aus fachgutachterlicher Sicht noch hingenommen werden.

Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen Bekleidung/ Wasche (7.500 m2)

Eine Verkaufsflache von 7.500 m? im Bereich Bekleidung/ Wésche |6st zwar in der Summe
nur leicht starkere Umsatzumverteilungen aus als die 7.000 m? VKF-Variante. Nichts desto
trotz verdeutlichen die Berechnungsergebnisse, dass die untersuchte GroBenordnung eine
Grenze der Vertraglichkeit insbesondere im Hinblick auf Entwicklungsperspektiven Zentren
bereits Uberschreitet.

* Die bereits in der Variante 7.000 m? VKF festgestellten Auswirkungen wirden bei Um-
satzumverteilungswerten von 8 — 10 % weiter verstarkt. In dieser Variante erreichen die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Bezirkszentrum Ehrenfeld bereits die 10 %-
Schwelle. Trotz der Aufwertung des Zentrums durch das Vorhaben werden vorhaben-
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bedingte negative stadtebauliche Begleiterscheinungen noch wahrscheinlicher.

» Die Beurteilung der Auswirkungen auf die Innenstadt bleibt bestehen.

= Das MZ Neuehrenfeld wird mit rd. 7 bis 8 %, dass MZ Bickendorf mit rd. 6 bis 7 % in ei-
nem MaBe beeintrachtigt. Diese Werte stellen fiir eine ausgewogenen
Weiterentwicklung aus fachlicher Sicht erhebliche Herausforderungen dar.

* In der Abwagung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und der stadtebaulichen
Auswirkungen Uberwiegen bei der Variante 7.500 m2 VKF die stadtebaulichen Risiken.

Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen Elektrowaren und Foto/ Optik
(3.000 m2)

Die Umsatzumverteilungen, welche aus einer Ansiedlung von 3.000 m? Verkaufsflache fir
Elektrowaren und Foto/ Optik resultieren, wurden bereits in der Potenzialanalyse aus Au-
gust 2009 dargestellt. Dort wurde ausgefihrt, dass neben dem Bezirkszentrum Ehrenfeld
auch die Mittelbereichszentren Bickendorf und Neuehrenfeld durchaus nennenswert betrof-
fen sind, sich aufgrund der Angebotsstruktur in den Zentren jedoch nicht unmittelbar
stéddtebaulich negative Auswirkungen ergeben. Es wurde die Empfehlung abgeleitet, die
Verkaufsflache dennoch auf 2.500 m? zu begrenzen, um den Schutz und die Weiterentwick-
lungsmoglichkeiten der Zentren in  jedem Falle zu wahren. Nach der
Vorhabenkonkretisierung und aufgezeigten und konkretisierten wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen durch den Entwickler ist dies nun differenzierter zu bewerten:

* Um das Ziel eines in der Summe wirtschaftlich tragfédhigen Projektes im Bezirkszentrum
Ehrenfeld zu erreichen, kann die Verkaufsflache durchaus 3.000 m2 betragen, da hier-
durch, wie beschrieben, keine direkten negativen Auswirkungen auf die betroffenen
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind,

» gleichzeitig aber die funktionale Abstimmung des Vorhabens (z. B. hinsichtlich seitens
der Stadt als kritisch angesehener Sortimente wie Drogeriewaren und nahrungs- und
Genussmittel) und somit die Realisierungschancen des Gesamtprojektes deutlich ge-
steigert werden.

Fazit

Es wurden ergénzende Berechnungen bezliglich einer Erhdhung der im Gutachten aus Au-
gust 2009 vorgesehenen Verkaufsflachen fiir Bekleidung/ Wasche sowie eine erneute
stadtebauliche Bewertung der VerkaufsflachengréBe fir Elektrowaren und Foto/ Optik vor-
genommen. Hieraus lassen sich folgende Ergebnisse ableiten:

» Eine Verkaufsflache von 7.000 m2 im Bereich Bekleidung/ Wasche kann als noch
vertraglich angesehen werden, wenn sie dazu beitragt, die Funktionalitat und Trag-
fahigkeit des Gesamtvorhabens zu sichern bzw. zu erhéhen und damit eine Starkung
des gesamten Bezirkszentrums Ehrenfeld herbeizufiihren.

» Gleichzeitig ist diese Verkaufsflachendimensionierung jedoch auch als Grenzwert ei-
ner Entwicklung im Sortimentsbereich Bekleidung/ Wasche auf dem Helios-Gelande
zu sehen, da die Umsatzumverteilungen bereits bei 7.500 m? Werte bis zu 10 % an-
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nehmen, bei denen stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Entwicklungsmég-
lichkeit zentraler Versorgungsbereiche sehr wahrscheinlich erscheinen lassen.

* Im Sortimentsbereich Elektrowaren und Foto/ Optik ist entgegen der Empfehlun-
gen im Gutachten von August 2009 im Hinblick auf die Realisierung eines
tragfahigen Gesamtkonzeptes auch eine VerkaufsflaichengréBe von 3.000 m2 denk-
bar und als stadtebaulich noch vertraglich zu bewerten.

Zusammenfassung der Bewertungsargumente:

Tabelle 5: Bewertung Verkaufsflachenvarianten Bekleidung
\ = Kriterium erfillt
O = Kriterium noch erfillt
X = Kriterium nicht erfullt

Vertréaglichkeit fiir Bestandsstrukturen ZVB V
Ehrenfeld

Vertraglichkeit fir Weiterentwicklung ZVB
Ehrenfeld

Vertraglichkeit fir Bestandsstrukturen
in umliegenden Zentren

Vertraglichkeit fir Weiterentwicklung
in umliegenden Zentren

2| = | =&
o O O
0]

X

Baustein zu Realisierungsmdglichkeit X o J
eines tragfahigen Gesamtkonzeptes

In der Abwéagung der Argumente... _ zu empfehlen _

Quelle: Stadt + Handel, 2009.

Tabelle 6: Bewertung Verkaufsflachenvarianten Elektrowaren/ Foto/ Optik
v = Kriterium erfiillt
O = Kriterium noch erfillt
X = Kriterium nicht erfullt

Vertraglichkeit fir Bestandsstrukturen ZVB v
Ehrenfeld

Vertraglichkeit fir Weiterentwicklung ZVB
Ehrenfeld

Vertraglichkeit fiir Bestandsstrukturen
in umliegenden Zentren

Vertraglichkeit fir Weiterentwicklung
in umliegenden Zentren

< < <
O < <=

Baustein zu Realisierungsmaglichkeit X J
eines tragfdhigen Gesamtkonzeptes

In der Abwédgung der Argumente... _ zu empfehlen

Quelle: Stadt + Handel, 2009.




