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Auswirkungsanalysen im Spannungsfeld zwischen
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Vortrag beim gif-Webinar am Mittwoch, 01. Juni 2021 zur neuen Richtlinie
,Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten" in Kooperation mit TaylorWessing und
Stadt+Handel
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Was sind Gutachten? k

« ,Das Gutachten ist eine in bestimmter Weise auszuwertende (schriftliche) Aussage
eines bzw. einer Sachverstandigen in einem Prozess bzw. bei einem bestimmten

Vorhaben o0.A."
Quelle: Duden

« Ein Gutachten enthdlt eine allgemein vertrauenswirdige Beurteilung eines
Sachverhalts im Hinblick auf eine Fragestellung oder ein vorgegebenes Ziel. Es tritt als
verbindliche (z. B. bezeugte oder unterschriebene) miindliche oder schriftliche Aussage
eines Sachverstandigen oder Gutachters auf. Die allgemeine Vertrauenswiirdigkeit wird
gegebenenialls durch Akkreditierung des Gutachters durch ein vertrauenswiirdiges
Verfahren der Zertifizierung mit der fir die Fragestellung oder das Ziel erforderlichen
Allgemeingliltigkeit erreicht.

Der Begriff ,,Gutachten" ist weder eine geschliitzte Bezeichnung, noch hat er eine

besonders herausgehobene prozessrechtliche Bedeutung."
Quelle: Wikipedia

1. Gutachter und der Prozess der Gutachtenerstellung
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Wer gutachtet?

GUTACHTER

und Planungsbiiros fiir Einzelhandels- Entwicklungskonzepte bzw. fiir
die Beurteilung der méglichen Auswirkungen von Einzelhandels-
grofBprojekten im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) 1990

Die IHK Hannover tbernimmt keine Garantie fur die Vollstandigkeit der Anbieter-
Liste. Die Liste wird ergénzt, sobald eine solche Ergénzung gewiinscht wird. Nach
schriftlichem Eingang des Erganzungswunsches erfolgt die Eintragung in die Liste in
der alphabetischen Reihenfolge. Die alphabetisch geordnete Ubersicht lasst keine
Rickschliisse auf die Qualitdt der Gutachterleistung zu. Auftraggebern empfehlen
wir die Abfrage einer Referenzliste bei den in eine Auswahl einbezogenen
Gutachtern.

BBE Handelsberatung GmbH (Zentrale)
Brienner Str. 45

80333 Miinchen

Tel.: 040 8955118-144

Fax: 040 8955118-153

E-Mail: info@bbe.de

Internet: http://www .bbe.de/

BulwienGesa AG

Moorfuhrtweg 13

22301 Hamburg

Tel.: 040 423222-0

Fax.: 040 423222-12

E-Mail: info@bulwiengesa.de
Internet: http://www.bulwiengesa.de

CIMA-Beratung + Management GmbH

Miinchen - Stuttgart — Forchheim - Kéln — Leipzig — Hannover - Berlin - Liibeck
Berliner Allee 12

30175 Hannover

Tel.: 0611-220079-560

Fax: 0611-220079-99

E-Mail: cima.hannover@cima.de

Internet: http://www.cima.de

IHK Hannover, Dipl.-Geogr. Jochen Janlen, Schiffgraben 49, 30176 Hannover
Tel.: (0511) 3107-276, Fax.: (0511) 3107-430
E-Mail: janssen@hannover.ihk.de, Internet: www_hannover.ihk.de

Stand: 28. September 2020 Seite 1/5
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Zahllose , Einzelkdmpfer® und
nebenberuflich tatige Gutachter

2. Methodischer Aufbau von Auswirkungsanalysen und erforderliche Datengrundlagen
3. Einzugsgebiet, Kaufkraft und Umsatzerwartung
4. Veranderung der Kaufkraftstrome und Ermittlung der Auswirkungen




Welche Studie ist korrekt? Welche falsch?

Mindener Tageblatt

UNARSANGION. CRERPARTRILICNE ZITUNG

01. Oktober 2010

Gutachter mit gegensatzlichen Aussagen

Entwicklung der alten Glashiitte Gerresheim / CIMA warnt vor schwerem Fehler - GMA sieht nur
geringfiigige Probleme

VON HANS-JURGEN AMTAGE

Minden (mt). Zwei Gutachter, zwei Meinungen. Auch nach stundenlanger Beratung ist die Mindener
Politik in Sachen Entwicklung der alten Glashiitte Gerresheim keinen Schritt weiter gekommen.

Eine gemeinsame Sitzung von Hauptausschuss und Bauausschuss bildet in der Geschichte der
Mindener Kommunalpolitik eher die Ausnahme. Doch ein Themenkomplex schien so wichtig, dass sich
die Ausschiisse am Mittwochabend im FH-Campus Minden zusammenfanden. Im Mittelpunkt stand das
Einzelhandelskonzept der Stadt Minden und speziell auch das ehemalige Glashiittengeldnde an der
Friedrich-Wilhelm-StraBe.

Hier "baggern" auf der einen Seite vor allem die Stadtverordneten vom Rechten Weserufer, um zur
Ausweitung der Nahversorgung die Entwicklung von groBflachigem Einzelhandel anzustoen. Auf der
anderen Seite stehen die Stadtverwaltung und die Industrie- und Handelskammer, die ausdriicklich
davor warnen, an dieser Stelle innenstadtrelevante Sortimente anzusiedeln.
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Gutachterschlachten in Verwaltungsgerichtsverfahren “l,
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Die Flllmenge des Glases: Halbvoll... oder halbleer? oder ganzleer? &
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Darf ein Gutachter Mitglied eines Verbandes sein? “\,

Allgemeine Jeitung

ALTETADT

ECE-Gutachten ..fur die Tonne*
17.10.2011 - ALTSTADT € Forderndes Mitglied der éif e. V., ff|Member of Plan 4 21, & Member of GCSC . V., (Yrics

(red). Die Altstadt-SPD begriiit, dass Baudezementin Marianne Grosse (SPD) ein zweites Gutachten
zum ECE-Einkaufszentrum verbindlich zusagt. Dieses soll das erste jedoch ersetzen und nicht
erganzen, denn das erste Gutachten sei wertlos; es gehdre in die Tonne getreten”, heifdt es in einer
Presseerklarung.  Kritik und Misstrauen” bezdglich des ersten BulwienGesa-Gutachtens begriinde sich
in erster Linie ,auf dig wirtschaftliche Mahe des Gutachters zum Irvestor ECE", aber nicht nur auch das
Jrofte Engagement” der Gutachterfirma BulwienGesa beim Lobbywerband der Shopping-Center
JSerman Council of Shopping Centers e ", dessen Worstand wiederum zwei Manager won ECE
angehdren, nahre die Bedenken. Fir uns steht die MNahe von BulwienGesa zu ECE auller Frage', so
Andreas Behringer, Worsitzender der Altstadt-SPD,  die Unabhangigkeit der Gutachterfirma hatte wor
Auftragsvergabe durch das Winschaftsdezemat geprift werden missen.”

A

BulwienGesa AG

research + analysis + consulting

POTENZIALANALYSE

fur ein innerstadtisches Einkaufszentrum
an der LudwigsstraBe in Mainz

Nymphenburger StraBe 5
80335 Manchen

Tel. (089) 23 23 76-0
Fax (089) 23 23 76-76
info@bulwiengesa de
‘www.bulwiengesa.de
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.Parteibuch"™ oder Fachkenntnisse — was wird bendtigt? k
« Sind Gutachter ,unabhangig"?

— Kaum objektiv zu beantworten!

— Die Annahme, ein Gutachter ware unabhangig weil er ausschlieBlich flr die
Offentliche Hand tatig ist, ist ein Irrtum.

— Im Grunde ist die ,,Unabhangigkeit" eines Gutachters auch vallig irrelevant!

«  Wer beauftragt?

— Die Akzeptanz der Ergebnisse des Gutachtens in der Offentlichkeit ist bei einer
Beauftragung durch die 6ffentliche Hand meist hoher

— Sind die Gutachten im Auftrag der o6ffentlichen Hand deswegen aber objektiver
bzw. sachlich richtiger?

> Fazit: Eigentlich sollte es vodllig irrelevant sein, wer ein Gutachten beauftragt und wer
es anfertigt. Vielmehr ist wichtig, dass die Datengrundlagen transparent aufbereitet
wurden und dass methodische Standards eingehalten werden.

1. Gutachter und der Prozess der Gutachtenerstellung
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Brauchen wir Qualitatskriterien fur Auswirkungsanalysen? “k

® sif

Soctety of Property Researchers, Germany

Input Qutput -

Blackbox

,Der Begriff Black Box (engl. schwarze Kiste)
stammt urspringlich aus der militarischen
Fernmeldetechnik und bezeichnete erbeutetes
Feindgerat, das wegen der méglicherweise darin
enthaltenen Sprengladung nicht geéffnet werden
durfte.”

Quelle: wikipedia

Qualitatskriterien fiir
Einzelhandelsgutachten

Einzelhandelskonzepte und projektbezogene
Auswirkungsanalysen

Ein Ratgeber fiir Kommunen, Einzelhandel, Gutachter, Projektentwickler, Behdrden und Rechtsprechung
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Gebote an Gutachter und die Gutachtenserstellung k

« Konzentrationsgebot

— Konzentration auf die Auftragsinhalte und Verzicht auf weitschweifende Erlauterungen ohne
nennenswerten Informations- und Erkenntniswert

« Kompetenzeinhaltungsgebot

— Voraussetzung fur die Auftragsannahme ist fachliche Kompetenz, d.h. Kenntnis von
Strukturen und Entwicklungen im Handel, dem Einkaufsverhalten von Konsumenten sowie
ein Verstandnis von Wettbewerb und Planung in einer Marktwirtschaft

« Sachaufklarungsgebot
— Offenlegung von Datenquellen und ggf. Aussagenreichweite und Qualitat der Daten

« Sorgfaltspflicht

— Ausgangsdaten (,,Anknipfungstatsachen™) sind kritisch auf Richtigkeit und
Widerspruchsfreiheit zu Gberprifen. Verzicht auf das leichtfertige Arbeiten mit Annahmen
und der Verwendung von Fremddaten.

« Begrindungsgebot
— Das Gutachtenergebnis und dessen Herleitung miissen nachvollziehbar und Uberprifbar sein.
« Objektivitatsgebot

— Pflicht zur unparteiischen Gutachtenerstellung (unabhangig von der Frage, wer ein
Gutachten beauftragt und wer es bezahlt).

1. Gutachter und der Prozess der Gutachtenerstellung
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Gebote an Gutachter und die Gutachtenserstellung Tk

Klarheitsgebot

— Verwendung einer klaren, prazisen und verstandlichen Sprache. Vermeidung unnétiger
Fachbegriffe

Hochstpersonlichkeitsgebot

— Gutachten sind von einem Sachverstandlichen hochstpersonlich zu erstellen. Deswegen sind
im Berichtsband auch die Verfasser zu nennen.

Weitere formale Anforderungen:
— Orientierung an den Vorgaben flir wissenschaftliches Arbeiten, d.h.

« Gutachten brauchen einen Titel, Datum der Abgabe, Angabe des Verfassers & Auftraggebers etc.
« Saubere Verwendung der Begrifflichkeiten; sofern erforderlich Darstellung der Definitionen

» Dokumentation der Primardaten

+ Vollstandige Quellenangaben und ,sauberes” Zitieren

» Beschreibung und Visualisierung von raumlichen Erhebungs- und Bezugseinheiten (z.B. Einzugsgebiet,
zentrale Versorgungsbereiche)

» Dokumentation von Expertengesprachen
» Dokumentation der Form der Zusammenarbeit zwischen Auftraggeber und Gutachter
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~Sc0ping-Termine" zur Festlegung des Untersuchungsrahmens “\,

« Vor Beginn der Arbeiten an einer Auswirkungsanalyse findet verschiedentlich ein sog.
»~Scoping-Termin" statt. Was ist das?

— Teilnehmer sind meist Vertreter
» des Projektwerbers
« der planenden Gemeinde (Stadtplanung, Wirtschaftsforderung)
» des Regierungsprasidiums / der Bezirksregierung
« der IHK
» des Einzelhandelsverbandes

— Bei diesem Termin soll das Arbeitsprogramm abgestimmt werden, um ggf. zusatzliche
Aufwendungen bzw. Verzdgerungen durch nicht behandelte / offene Fragen zu vermeiden.

« Allerdings greifen manche dieser ,,Scoping-Termine" verschiedentlich deutlich weiter in
die Gutachtenerstellung ein. So werden Vorgaben u.a. dahingehend getroffen,

— welches Einzugsgebiet der Gutachter zugrunde zu legen hat.
— mit welchen Flachenproduktivitdten (ggf. auch Bandbreiten) der Gutachter zu rechnen hat.
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~Scoping-Termine" — Qualitatskriterium oder Beeinflussung des Ergebnises? “\,

Abstimmungsprozesse mit dem Auftraggeber oder weiteren ,Dritten" vor Fer-
tigstellung des Gutachtens bieten grundsatzlich die Gefahr einer Einflussnahme.
Insofern kann ein projektbegleitender Arbeitskreis oder dergleichen zwar ein
Merkmal fir die Qualitdat des Gutachtens sein, es kann aber auch das Gegenteil

Rehting der Fall sein.

Stellschrauben
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Idealtypischer Aufbau von Auswirkungsanalysen

Standortbeschreibung und -
bewertung

* Makrostandort
* Mikrostandort

Projektbeschreibung,
Projektdaten

* Konzeption

* Geplanter Branchenbesatz
* Verkaufsflachendimensionierung

Einzugsgebiet,
Bevolkerungsdaten, Kaufkraft

* Abgrenzung und Zonierung des
Einzugsgebietes

* Ermittlung der Einwohnerzahlen (und
deren Entwicklung)

* Berechnung der projektrelevanten
Kaufkraft

Darstellung der Angebots- und Ermittlung der Umsatzerwartung Analyse der Markteffekte und
Wettbewerbssituation « Kaufkraftabschépfung nach Zonen des Auswirkungen

« Standortgemeinde Einzugsgebietes; ggf. touristische *Wo war die Kaufkraft vorher als Umsatz
*Naheres und weiteres Umland (in Umsatze _ gebunden?

Abhé&ngigkeit von der réumlichen * Umsatzherkunft, Marktanteile

*Welche Konsequenzen hat der

Ausstrahlung der Vorhaben) Umsatzabzug?

e gl. Seite 94 Fazit
Spezifische Elemente einer Kongrtemeebat
AUSWi rkU ngsa na Iyse * Beeintrachtigungsverbot

* Integrationsgebot

» Gutachterliche Einschatzung;:
Vertraglich oder Unvertraglich
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Der erforderliche Detaillierungsgrad von Projektdaten

Projektdaten in Abhangigkeit des Planungsstandes

Gesamte VerkaufsflachengréBe des Projekts

Anzahl der Geschafte (bei Centern)

GroBenstrukturen / Magnetbetriebe (soweit bekannt)
Geplanter Branchenbesatz (VK-GroBen nach Sortimenten)

Vorgaben sind (zunachst) die geplanten B-Plan-Festsetzungen bzw. Vereinbarungen in
erganzenden stadtebaulichen oder raumordnerischen Vertragen

Wie detailliert mussen die Angaben zum Branchenbesatz bzw. zur Sortimentsstruktur
sein?

Aufgliederung nach
Kern- / Randsortimente
Hauptwarengruppen / Warengruppen

Wenn keine detaillierte Projektplanung vorliegt, muB3 der Gutachter Annahmen auf
Basis von Vergleichsobjekten treffen.

Ist das Baurecht ,betreiberblind®™ und muB deswegen ausgeblendet werden, ob es
sich bei dem geplanten LM-Discounter um einen Aldi oder um einen Norma handelt?

Methodischer Aufbau von Auswirkungsanalysen und erforderliche Datengrundlagen
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Der erforderliche Detaillierungsgrad von Projektdaten “k

/ Da das Baurecht ,betreiberblind" ist, besteht flir einen Gutachter grundsatzlich
die Mdglichkeit bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes und der Bestimmung
der Umsatzerwartung vom leistungsfahigsten Betreiber der jeweiligen Branche
auszugehen und dies mit dem ,Worst Case" zu begrinden. Damit werden aber
bei der Ansiedlung eines weniger leistungsfahigen Betreibers (z. B. Norma statt
Aldi) die méglichen Auswirkungen z. T. deutlich Gberschatzt und so ggf. eine
eigentlich vertragliche bzw. sogar stadtebaulich und raumordnerisch zielfih-
rende Entwicklung verhindert.

Achtung
Stellschrauben

/ Ist die Betreiberfrage offen - d. h. ist es unklar, ob z. B. ein Lebensmittelmarkt
spater von Aldi oder Norma betrieben werden wird — ware bei der Analyse von
einem in etwa durchschnittlich leistungsfahigen Anbieter auszugehen. Auf
Grundlage der diesbezliglichen Ergebnisse sollte durch den Gutachter dann eine
Einschatzung vorgenommen werden, welche Auswirkungen bei einem deutlich
weniger bzw. bei einem deutlich leistungsfahigeren Betreiber zu erwarten sein
werden.

Empfehlung
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Der erforderliche Detaillierungsgrad von Wettbewerbsdaten

(3) Gemeinde XY

E-Center Rottorfer StraBe 2

' Verbrauchermarkt, ca. 2.700 m2 VK — davon ca. 210 m2
VK Drogeriewaren, 8 Kassen, ca. 190 PKW-Parkpldtze mit

@ Untersuchungsstandort | ' —!
@  Wettbewerber (Nummerierung siehe Text) [

[ stadtteile vori)

Kartengrundlage: opentopomap.org

SN s A S
Gk ARSI ) ol
rte 23: Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Hilden
e T T -

Ve AW

\ ein durchaus attraktives Einzelhandelsangebot im Bereich Mode mit Anbietern, wie
g 2.B. P&C, C&A, Deichmann, Cecil, H&M, New Yorker, Gerry Weber, Triumph, Inter-
sport oder Vero Moda. Hinzukommen weitere attraktive Fachgeschéfte und Boutiquen,
. Wwie z.B. das Modefachgeschaft Holzhausen, die Boutique Stilraum oder MS Mode. Die
~ Angebote im Textilbereich bewegen sich insgesamt im niedrigen bis mittleren Preis-

5 s tigen Bedarfsbereich (u.a. zwei Rewe-Supermarkte, Penny, dm, Rossmann, Thalia,
% %% verschiedene Backer und Metzger) in der MittelstraBe auf.
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Wettbewerbsdaten stehen in
Abhangigkeit von Branche,
Betriebstyp und raumlicher
Ausstrahlung, z.B.

— im LEH mdglichst
Einzelanlistung mit
detaillierter Beschreibung
jedes Wettbewerbers

— bei weitraumig
ausstrahlenden
Shoppingcenter ist eine
Aggregation der
Wettbewerber auf Ebene von
Geschaftslagen (gdf.
Innenstadt,
Haupteinkaufslagen) mdglich.




Der erforderliche Detaillierungsgrad von Wettbewerbsdaten “k

/  Besonderen Spielraum zur Beeinflussung des Untersuchungsergebnisses bieten
Projekte im Planungsstadium und Angaben zu deren Markteintritt. Dasselbe gilt
auch fir Betriebe, mit deren Marktaustritt in Auswirkungsanalysen gerechnet
wird. Haufig beinhalten solche Angaben einen hohen Spekulationsgrad. Aus die-

Steﬁ;::r::ant?ben sem Grunde sollten nur Projekte in die Marktanalyse einbezogen werden, welche

sich im Baustadium befinden. Uber andere Veranderungen sollte nur erganzend
berichtet werden.

/ Parameter wie Flachenproduktivitat und ggf. Modifikationsfaktoren sind realis-
tisch und nachvollziehbar anzusetzen.

/ Agglomerationseffekte (durch benachbarte Geschafte oder andere Frequenz-
bringer) sind bei der Umsatzschatzung zu bericksichtigen.

Empfehlun
P ° Der Internet-Handel ist als Wettbewerber zu beriicksichtigen?, gegebenenfalls

auch andere, nicht stationare Vertriebswege.

= Vgl. Seiten 126, 129
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Abgrenzung und Darstellung des Einzugsgebiete in einer Auswirkungsanalyse “l,

Wie werden Einzugsgebiete in einer Auswirkungsanalyse abgegrenzt und zoniert?
» Genauso wie in einer Standortanalyse oder Machbarkeitsstudie unter Einbezug

* Qualitdt des Planstandortes

» Betriebstyp und FlachengrdBe des Planobjektes
« Leistungsfahigkeit des Betreibers

+  Wettbewerbssituation

« Verkehrliche Infrastruktur

« Topographische und naturrdumliche Grenzen

« Administrative Grenzen

Karte 3: Das abgegrenzte Einzugsgebiet der geplamn Lebensmittelmarkte auf dem ,Brennet-Areal" in Bad Séckingen eciistra
rot = Zone I (Naheinzugsgebiet) grin = Zone T (Mitderes Elnzugsgeblet) gelb = Zone Il (Ferneinzugsgebiet) ..
@ = Flanstandort ,Brennet-Areal® in Bad Sackingen

'7 m“"ﬁ . ¥ ;:,:"“”"'

€ - etienerber (deutsche seite)
o @D =etbenerber (schueizer Seite)
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Gibt es , Potenzialreserven™ und , offene Ansiedlungspotenziale™? k

- L Auf der Basis der Kaufkraftkennziffern und Ay Ay /2}/ S ;%;’, /’;//5;’ w%%;ﬂ
unter Berdicksichtigung eines prognostizierten :;:// %
durchschnittlichen einzelhandelsrelevanten Pro- 7= ###« v, . 3 el E
Kopf-Ausgabebetrages von 2.100,-- Euro p.a. D B h s
sowie einer 15%igen Potentialreserve errechnet — #»#»wss T
sich fir aas vorstehend skizzierte Einzugsgebiet i s sm .y S Bl A T Gl W B
ein ladeneinzelhandelsrelevantes @, z ip o by
Nachfragevolumen in Héhe von rd. 3,15 Mrd. i etet 7 A R P o tir? i ey iy
Euro p.a." % : e

Quelle: Studie eines bekannten Instituts st s : VT s

3
W

Lotz ity S

« ,Generell ergeben sich offene Ansiedlungspotenziale an einem Standort, wenn das zu Verfligung
stehende Marktpotenzial aus dem Nahmarktgebiet (in der Regel das gemeindliche Marktpotenzial
bei Mittelzentren) und das bindungsfahige Umsatzpotential (Nahmarktgebiet + weiteres
Einzugsgebiet = Fernmarktgebiet) nicht vollsténdig durch Angebotsfiachen (tiber)gedeckt ist. Mit
unter ergeben sich auch durch rechnerisch unterdurchschnittliche Raumleistungen in manchen
Branchen letztendlich zusatzliche Fldchen. Es handelt sich ber diesen Betrachtungen immer um

theoretische Angaben, nur in wenigen Féllen liegen Echtzahlen zu den Umsétzen der Betriebe in

einer Kommune vor."
Quelle: Auswirkungsanalyse eines anderen bekannten Instituts zur Ansiedlung eines Verbrauchermarktes
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Wie wird der Umsatz eines Planobjektes realitatsnah ermittelt?

So vielleicht...
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Wie wird der Umsatz eines Planobjektes realitatsnah ermittelt? “\,

e ...oder doch so?

Tabelle 5: Kaufkraftabschépfung und Umsatzerwartung des in JSyiiijjjj sy ocplanten Supermarktes mit insgesamt ca. 1.500 m2 VK
Nahrungs- & Genussmittel Non-Food Insgesamt
KK- KK-Ab- . KK- KK-Ab- . KK- KK-Ab- .
Potenzial in  schopfung Ul:lsi:tzem Potenzial in  schopfung Un":'?:izem Potenzial in  schopfung Ur;:'?:t:m
Mio. € in % ' Mio. € in % ' Mio. € in % '
Zone I
(Naheinzugsgebiet) 9.1 35 23 2,9 14 0,4 12,0 22-23 2,7
Zone II
(Mittleres Einzugsgebiet) 10,5 19 2,0 3,3 9 0,3 13,8 17 23
Zonen I+ 1II
(Kerneinzugsgebiet) 19,6 22 4,3 6,2 12-13 0,7 25,8 19-20 5,0
Zone III
(Ferneinzugsgebiet) 14,5 11 1,6 4,6 6-7 0,3 19,1 10 1,9
Zonen I - III
(Einzugsgebiet insge- 34,1 17 59 10,8 9-10 1,0 44,9 15-16 6,9
samt)
Streuumsatze - - 0,3 - - n.n. - - 0,4
Umsatzerwartung _ . 6,2 _ . 11 . _ 7,3
insgesamt
KK= Kaufkraft
n.n.= nicht nachweisbar / unterhalb einer rechnerischen Nachweisschwelle

Quelle:  ecostra-Berechnungen, ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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Umsatzermittlung fur ein Planobjekt “k

Die Umsatze eines Planobjektes lassen sich allein durch die Multiplikation der
VerkaufsflachengréoBe mit einer branchen- und betriebstypenbezogenen durch-
schnittlichen Flachenproduktivitat nicht serids ermitteln, da die UmsatzgréBe
durch diverse weitere Faktoren wesentlich beeinflusst wird (z. B. Wettbewerbs-
situation, Kaufkraftpotenziale, Standorteigenschaften, spezifisches Konzept und

Achtun
o Leistungsfahigkeit des Betreibers).

Stellschrauben

Die UmsatzgroBe eines Planobjektes, welche durch die Multiplikation der Ver-
kaufsflachengréBe mit Benchmarks zur Flachenproduktivitat ermittelt wurde,
kann als Vergleichswert herangezogen werden, mit dem aufgezeigt wird, wie
stark der auf Grundlage anderer methodischer Ansatze (siehe hierzu Kap. 3.5.2-
3.5.4) ermittelte Umsatz eines Planobjekts von einer solchen Durchschnitts-
gréBe abweicht, wobei dann diese mehr oder weniger starke Abweichung vom
Gutachter begrindet werden muss.

Empfehlung
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Analyse der Veranderung von Kaufkraftstromen

«  Wie verandern sich Kaufkraftstrome im Raum durch die Ansiedlung oder
Flachenerweiterung eines Einzelhandelsprojektes?

— Mit wem macht ein solches Projekt seinen Umsatz?

— Wo war dieser Umsatz vorher gebunden (d.h. bei welchen bestehenden Einzelhandlern fehlt
dieser Umsatz zukinftig in der Kasse)?

Umsatz des Planvorhabens

T

Umsatzveriust bestehender Anbieterim Betrachtungsraum

T | |
' ' ' Reduzierungvon Verstarkter

Kaufkraftabfllissen Zufluss von
Umsatzverlust Umsatzverlust Umsatzverlust aus dem auBlerhalb des

bestghe_nde_r lAnbieter pestel1ender Anbieter hesftehs.emfer Anbieter Betrachtu ngsraum Betrachtu ngs-
in sonstigen in dezentralen Lagen im Ortszentrum
integrierten Lagen (z. B. Gewerbegebiete {(bzw. Zentralen raumes

(z. B. Wohngebieten) und Fachmarktlagen) Versorgungsbereichen)

Quelle: BBE
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Der ,worst case" — oder wie jedes (!!) Einzelhandelsprojekt unvertraglich “\,
gerechnet werden kann

Beispiel: Auswirkungsanalyse fur einen Lebensmittel-
Discounter

«  Abgrenzung des Einzugsgebietes
— Raumliche Ausdehnung wird reduziert (# Realitat)
* Anteile der Kunden- bzw. Umsatzherkunft
nach Zonen des Einzugsgebietes

—  Uberzeichnung der Umsatzanteile aus dem Nahbereich
(# Realitat)

« Hohe der Flachenproduktivitat (Umsatz / m2 VK)
— Uberhdhung der méglichen Flachenleistung (# Realitét)
» Hohe der Flachenproduktivitat des bestehenden relevanten Einzelhandels
—  Abschwachung der mdglichen Flachenleistung (# Realitdt)
«  Umverteilungswirkungen werden auf zentrale
Versorgungsbereiche konzentriert

— Uberzeichnung der Umsatzumverteilungswirkungen
(# Realitat)

«  Damit kbnnen die méglichen Umsatz-
umverteilungswirkungen exponential erhéht werden!

. Gutachter und der Prozess der Gutachtenerstellung
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Das Killerargument des , worst-case"-Ansatzes

Die Rechtsprechung hat es offensichtlich fir erforderlich gehalten, den ,worst-case™ um
das Adjektiv ,realitatsnah™ zu erganzen:

 Die Verwendung eines , worst-case"-Ansatzes ist nur dann erforderlich, wenn nachvollziehbar
dargelegt werden kann, dass nur (!) eine solche Betrachtung im konkreten Einzelfall methodisch
einwandfrei ist. Somit sollte ein ,worst-case" nur dann betrachtet werden, wenn andere
methodische Ansatze flir die Sachverhaltsermittlung offensichtlich unzureichend oder ungeeignet

sind.
vgl. hierzu OVG Koblenz, Urteil vom 15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG — juris Rd-Nr. 81ff

 In der Untersuchung der Auswirkungen ist von einem realitatsnahen MaBstab auszugehen, ,der
nicht nach theoretischen Moglichkeiten fragt, sondern die konkreten Gegebenheiten im Plangebiet
zugrunde legt und auf dieser Grundlage die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in

den Blick nimmt."
BVerwG, Urteil vom 27.03.2013,4 CN 6.11

...aber in vielen Auswirkungsanalysen spielt das Adjektiv ,realitatsnah™ keine Rolle.
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~Norschadigung" durch Covid-19?

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie stellen die groBte Herausforderung der letzten
Jahre fur den stationdren Handel dar. Kann man da noch ber Neuansiedlungen
nachdenken?

Geschaftslagen sind je nach StadtgréBe, Lage im Raum und touristischer Funktion unterschiedlich
stark betroffen.

Vertriebsformen zeigen eine unterschiedliche Betroffenheit, wobei Shoppingcenter zu den
Verlierern und das Online-Shopping klar zu den Gewinnern gehort.

Branchen zeigen eine unterschiedliche Betroffenheit, wobei v.a. Mode & Schuhe zu den Verlierern
und Lebensmittel, Sportgerate (Fahrrader) und DIY-Waren zu den Gewinnern zahlen.

Flachenmietpreise sind unter Druck, fast tUberall wird nachverhandelt.

Diverse Filialketten verabschieden sich vom Markt. Andere bereinigen ihre Standortnetze. D.h.
nach Corona stdBt ein vergréBertes Flachenangebot auf eine geringe Flachennachfrage.

Covid-19 fuhrt zu einer starken Beschleunigung des Strukturwandels im Handel.
Sparquote der Verbraucher hat sich fast verdoppelt, d.h. Kaufkraft ist weiterhin da!

Ein Teil der in's Internet abgewanderten Kaufkraft wird wieder in den stationdren Handel
zurtckflieBen, ein nicht geringer Teil aber bei den Internet-Shops dauerhaft verbleiben.

In der Folge von Covid-19 wird es in den ZVBs voraussichtlich weniger Einzelhandelsbetriebe
geben, als noch vor oder wahrend der Pandemie fur eine Auswirkungsanalyse erfasst wurden.

4. Veranderung der Kaufkraftstréme und Ermittlung der Auswirkungen e stratcor
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~Norschadigung" durch Covid-19?

Was bedeutet dies fiir Auswirkungsanalysen?

 Eine betroffene Geschaftslage, deren Besatz durch die Pandemie ausgediinnt ist, muss nicht
notwendigerweise sehr viel weniger Umsatz machen, als vor der Pandemie, denn

 der Marktaustritt von Wettbewerbers ertffnet automatisch auch immer neue Marktchancen
fur den verbliebenen Bestand.
Beispiel: Scheidet ein Betrieb aufgrund eines Umsatzriickganges von 20 % aus dem Markt aus, wovon
5 % auf das Planobjekt und 15 % auf die Corona-Auswirkungen zurlickzuftihren sind und die 15 %

dauerhaft im Internet verbleiben, dann stehen fir den verbliebenen Wettbewerb potenziell 80 % des
bisherigen Umsatzes des betroffenen Betriebes zur Verfligung.

« die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Verbraucher ist in wesentlichen Teilen nach wie vor
da.

 Der Markteintritt der meisten gréBer dimensionierten Einzelhandelsplanungen erfolgt selten
innerhalb von ca. 6 Monaten, sondern selbst bei einem ,schlanken™ Genehmigungsverfahren
erst in 2 — 3 Jahren. Bis dahin sollte sich der Einzelhandelsmarkt — wenn auch ggf. auf
anderem Niveau — wieder weitgehend stabilisiert haben.

+ Nicht zuletzt: wir werden auch nach Corona weiterhin marktwirtschaftlich organisiert sein, d.h.:
Wettbewerb ist auch weiterhin zulassig!

4. Veranderung der Kaufkraftstréme und Ermittlung der Auswirkungen e stratcor
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Gehort zur Transparenz in Einzelhandelsgutachten auch die Offentlichkeit? “\,

» Copyright-Vorbehalte in Einzelhandelskonzepten und Auswirkungsanalysen
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Weitere Fragen? “l,

¥ gif « Mit der neuen gif-Richtlinie steht nun eine
- detaillierte Informationsgrundlage zur
Verfligung.

Society of Property Researchers, Germany

Bestellung tber
https://www.gif-ev.de/onlineshop/detail /518

» fiir gif-Mitglieder: 41,73 €
» fUr alle anderen: 95,23 €
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« Unabhangig davon stehen wir fiir Rlickfragen
immer gerne zur Verfigung:

Qualitatskriterien fiir Tel: 0611 — 716 95 74 0

Einzelhandelsgutachten

Einzelhandelskonzepte und projektbezogene
Auswirkungsanalysen

Ein Ratgeber fir Kommunen, Einzelhandel, Gutachter, Projektentwickler, Behérden und Rechtsprechung
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