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Anlage 4

zur Beantwortung der Anfrage der Fraktion Biindnis 90 / Griine vom
25.07.2013, hier: Fragen 1 und 2

Die Fraktion Biindnis 90/ Griine hat die Verwaltung gebeten, die folgenden Fragen zur
Planung der ECE-Projektmanagement GmbH (nachfolgend ,,ECE*) im Rahmen einer Ver-
waltungsvorlage zu beantworten:

. Gibt es Zweifel an den von der ECE genannten Flachenzahlen?

. Kann davon ausgegangen werden, dass sowohl im Bestand, als auch bei der
Neuplanung die gleichen Berechnungsgrundlagen (bzgl. Lagerflachen, Laden-
stral3en etc.) angewandt wurden?

. Treffen die von der ECE als Bestand genannten Verkaufsflachen zu?

1. Verkaufsflache, Begriff und Definition

Von zentraler Bedeutung ist die Einschatzung zur Grof3e des Einkaufszentrums und hier insbe-
sondere auch zur GroRRe der dort projektierten Einzelhandelsnutzungen. In den Projektinforma-
tionen der ECE-Projektmanagement GmbH werden zum jetzigen Projektstand unterschiedliche
Begrifflichkeiten wie Bruttogeschol3flache, Mietflache, Einzelhandelsflache, Flache, Verkaufs-
zahl und Verkaufsflache verwendet, was die Prifung und Bewertung flachenbezogener Projekt-
daten erschwert.

Gemal Einzelhandelserlass NRW (2008) ist die Verkaufsflache ,generell primarer Maflistab fur
die Beurteilung der stadtebaulichen Wirkung von Einzelhandelsbetrieben (OVG NRW,
11.12.2006, 7 A 964.05). Vor diesem Hintergrund ist eine einvernehmliche Definition dieses
Projektmerkmals erforderlich:

e Einzelhandelserlass NRW — Definition ,,Verkaufsflache*

Gemal Einzelhandelserlass NRW vom 22.09.2008 ist — nachfolgend zitiert - ,bei der
Berechnung der Verkaufsflache ... die dem Kunden zugéngliche Flache mal3geblich.
Hierzu gehoéren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufs-
raumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstéande und Freiverkaufsflachen, soweit sie
nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden. Zur Verkaufsflache sind auch
diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygieni-
schen Grunden nicht betreten werden durfen, in denen aber die Ware fur ihn sichtbar
ausliegt (Kése-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zer-
kleinert, abwiegt und abpackt. Auch die Flachen des Windfangs und des Kassenvor-
raums (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Ver-
packungsmaterials) kénnen nicht aus der Verkaufsflache herausgerechnet werden,
denn auch sie pragen in stadtebaulicher Hinsicht die Attraktivitat und Wettbewerbsfa-
higkeit des Betriebs. Davon zu unterscheiden sind diejenigen Flachen, auf denen fir
den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung
etc.) erfolgt sowie die (reinen) Lagerflachen (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04). Ent-
scheidend fur die Anrechnung auf die Verkaufsflache ist somit die Frage, ob die Flache
fur den Kunden zuganglich ist und in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Verkaufs-
vorgang steht.”
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e ECE Interpretation des Verkaufsflachenbegriffs fir den Bereich der Mall

Die ECE erkennt die Definition des Einzelhandelserlasses NRW zum Begriff der Ver-
kaufsflache grundsatzlich an. Sie vertritt jedoch die Ansicht, dass der Einzelhandelser-
lass trotz seiner recht detaillierten Ausfiihrung zum Thema Verkaufsflachen in Ziffer 2.4
keine Aussage dahingehend enthalt, dass die Mall eines Einkaufszentrums zu den Ver-
kaufsflachen hinzuzurechnen sei:

» ... Dem Erlass zufolge ist fiir die Anrechnung auf die Verkaufsflache die Frage ent-
scheidend, ,ob die Fléche fiir den Kunden zugénglich ist und in unmittelbarem Zusam-
menhang mit dem Verkaufsvorgang steht”. Der Erlass verwendet also ebenfalls das
vom OVG-Miinster angesetzte Kriterium des ,unmittelbaren Zusammenhangs®. Dieser
Zusammenhang besteht wie oben dargelegt bei der Mall eines Einkaufszentrums
grundsatzlich nicht, weil der Kunde dort nicht unmittelbar zum konkreten Verkaufsvor-
gang ansetzt.

In Ziffer 2.4 des Erlasses wird im Einzelnen erléutert, dass zur Verkaufsfldche ,auch
Schaufenster, Gédnge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen*” sowie ,Standfla-
chen fur Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur vo-
rilbergehend zum Verkauf genutzt werden” geh6ren. Weiterhin zéhlen dem Erlass zu-
folge Bereiche zur Verkaufsflache, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygieni-
schen Grunden nicht betreten werden dirfen, in denen aber die Ware fur ihn sichtbar
ausliegt und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. Auch die
Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums sowie Pfandriicknahmeflachen und
Stellflachen fur Einkaufswagen (und zwar unabhéngig davon, ob sich diese innerhalb
oder au3erhalb des Gebaudes befinden) werden in die Verkaufsflache gerechnet.

Eine Bestimmung dahingehend, dass auch die Mall/Ladenstral3e in einem Einkaufs-
zentrum in die Verkaufsflache eingerechnet werden sollte, enthélt der Erlass nicht und
wiirde im Ubrigen aufgrund des verwendeten Tatbestandsmerkmals ,unmittelbarer Zu-
sammenhang* und den oben unter 1. dazu genannten Erwdgungen auch nicht Gber-
zeugen.

Ferner gilt in NRW die Sonderbauverordnung (SBauVO) v. 17.11.2009. Diese Verord-
nung enthalt zwar keine Regelung zur Frage der Verkaufsflachen, aber zu den Begrif-
fen Verkaufsstatten und Verkaufsraume. Verkaufsraume sind gemaf 8 60 Abs. 3S. 1
SBauVO Raume, in denen Waren zum Verkauf oder sonstige Leistungen angeboten
werden oder die dem Kundenverkehr dienen, ausgenommen notwendige Treppenrau-
me, Treppenraumerweiterung sowie Garagen. In § 60 Abs. 3 S. 2 SBauVO heil3t es
dann ausdricklich: ,LadenstraBen gelten nicht als Verkaufsrdume.” Die SBauVO trifft
also eine klare Abgrenzung von Verkaufsraumen (zu denen auch Flachen die dem
Kundenverkehr dienen gezéahlt werden) einerseits und LadenstraBen andererseits.”
(Quelle: ECE, Mail an die Stadt Bielefeld vom 27.08.2013)

Da es bislang keine verwaltungsgerichtliche Klarung zu der von der ECE-Projektmanagement
GmbH angestofRenen Fragestellung gibt, wird vorgeschlagen, der Argumentation der ECE bis
auf weiteres zu folgen und die Verkehrsflachen der Mall im Grundsatz nicht den Verkaufsfla-
chen zuzurechnen.

Hierbei ist aber ausdrucklich darauf zu hinzuweisen, dass in den Verkehrsflachen der Malls -
(nicht nur) der ECE-Projektmanagement GmbH - regelméafiig auch einzelhandelsbezogene
Verkaufsstande betrieben werden. Somit erhthen sich tendenziell die fur den Verkauf genutz-
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ten Flachen der Shopping-Center. Hier argumentieren die Betreiber oftmals, es handele sich um
Liemporaren®, also zeitlich befristeten und nicht dauerhaften Einzelhandel, was seitens der Bau-
ordnungsbehérden jedoch im Einzelfall nicht nachgehalten werden kann.

2. Der Bestand - Kaufhof und Citypassage
Flachen und Nutzungen

Im Auftrag der ECE-Projektmanagement GmbH hat das Biro dhp:i Dr. Hesse und Partner Inge-
nieure / Hamburg eine Verkaufsflachenbestimmung im heutigen Bestand des Kaufhofs und der
City-Passage durchgefiihrt (2013). Die einzelhandelsbezogene Gesamtverkaufsflache im
Bestand betragt demnach 20.328,66 qm, wobei auf Kaufhof-Galeria ca. 17.800 gm Ver-
kaufsflache und auf Einzelhandel in der Passage ca. 2.500 gm Verkaufsflache entfallen.
Nutzungen der Gastronomie belegen im Bestand insg. 1.354,34 gm und Nutzungen der Dienst-
leistung 167,01 gm. Hierbei wurden auch solche Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen in der Bestandsaufnahme beriicksichtigt, die auRerhalb der Shops innerhalb
der Verkehrsflache der Passage betrieben werden (sog. ,freie Verkaufsflache®). Die Gesamtfla-
che der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen (ohne Lager, ohne Ver-
kehrsflachen der Passage) betragt im Bestand demnach rund 21.850 gm.

Die GroRe der bestehenden Verkehrsflachen und ,Ladenstrallen wurden nicht beziffert. Auch
die GroRe der Lagerflachen im Bestand wurden in der Bestandsaufnahme nicht benannt. Wéh-
rend die 0.g. Bestandsaufnahme die Verkaufsflache von Shops innerhalb der Verkehrsflache
der Passage bericksichtigt, wurden in der aktuellen Projektvariante der ECE etwaige Flachen in
der Mall auf denen Verkauf stattfinden soll, nicht beriicksichtigt (siehe oben, ECE Interpretation
des Verkaufsflachenbegriffs fir den Bereich der Mall). Allerdings erklart die ECE im Schreiben
vom 14.10.2013, dass ,Verkaufsflachen in der Mall aktuell nicht geplant seien®.

Die Aussagen der ECE zu genehmigten Verkaufsflachen im Bestand werden seitens der Bau-
ordnung der Stadt Bielefeld bestétigt.

Genehmigungsfahige Verkaufsflache im Bestand

Hierzu liegt folgende Einschéatzung der Bauverwaltung vor:

Bei den in der Bestandaufnahme ermittelten Verkaufsflachen handelt es sich um genehmigte
bzw. genehmigungsfahige Verkaufsflachen. Der Bebauungsplan setzt ein Kerngebiet fest und
verhalt sich nicht zu den Verkaufsflachen (z.B. durch Setzen einer Obergrenze). Die Kubatur,
die nach den Festsetzungen des B-Planes mdglich ist, kann auch mit Verkaufsflache belegt
werden, soweit nicht fur bestimmte Flachen oder Geschosse bestimmte Nutzungen (z.B. Park-
deck) festgesetzt sind. Die baulichen Mdglichkeiten setzen somit die Grenze.

GemaR einer am 17.10.2013 bei der Stadt Bielefeld eingegangenen Berechnung der ECE soll
die genehmigte Verkaufsflache insgesamt 22.809,90 gm umfassen, wovon 4,738,00 gm Ver-
kaufsflache auf die City-Passage und 18.068,90 gm auf den Gebaudeteil Kaufhof entfallen. Die
Plausibilitat dieser Berechnung konnte noch nicht abschlieRend gepruft werden (im Moment
nicht nachvollziehbar und noch klarungsbedurftig ist in diesem Zusammenhang z.B. 1.616 gm
Verkaufsflache, die der Projekttrager im Untergeschoss der City-Passage lokalisiert hat, da
zumindest die Bestandsaufnahme hier lediglich ca. 320 gm ausweist).
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3. Variante ,,Revitalisierung der City-Passage‘ (sog. ,,groRe Losung®)
- Flachen und Nutzungen

Die Angabe der Verkaufsflache des projektierten Einkaufszentrums beruht bei der ECE-
Projektmanagement GmbH auf einer eigenen Berechnungsmethode, die von der Bezugsgrole
der ,Mietflache“ ausgeht. Mietflache ist gemaR Ausfilhrungen der ECE die BruttogeschoR3flache
abzuglich 3,5% ,Konstruktionsflachen® aber ,ohne Pods und Mall Gastro“. Die Mietflache — wel-
che sich auf 5 Ebenen verteilt (Untergeschoss, Erdgeschoss, drei Obergeschosse) — umfasst It.
Angabe der ECE insgesamt 35.866,00 gm.

Rechengang (vgl. auch Anlage C 1):

e Von der Gesamtmietflache werden in einem ersten Schritt fiir ,externe Lager” absolut
1.510 gm abgezogen. Laut Ausfiihrungen der ECE handelt es sich hierbei um solche
Lager, die innerhalb des Einkaufszentrums nicht unmittelbar den Shopbereichen zuge-
ordnet sind.

e Von der Mietflache ohne externe Lager (34.626 gm Mietflache) werden dann pauschal
7% fur Gastronomie in Abzug gebracht, was rechnerisch minus 2.423,80 gm Mietflache
entspricht. Fir Dienstleistung werden pauschal 2,5% Mietflache abgezogen, entspre-
chend minus 865,65 gm Mietflache.

e In einem weiteren Rechenschritt werden von der verbleibenden Mietflache in Hohe von
31.336,53 gm fur ,Lager in den Shopbereichen® pauschal 12,5% - entsprechend -
3.917,06 gm Mietflache rechnerisch abgezogen.

e Die Lagerflachen des Einkaufszentrums summieren sich somit auf insgesamt ca.

5.400 gm, was ca. 15% der Mietflache ausmacht (externe Lager und Lager in Shobe-
reichen).

e Als Ergebnis dieses Rechenweges der ECE verbleibt als (einzelhandelsbezogene) Ver-
kaufsflache insgesamt 27.419,47 gm (Stand Ende August 2013).

Eine weitere Berechnung der ECE-Projektmanagement GmbH wurde auf der Grundlage sog.
sverkaufszahlen“ vorgelegt (vgl. Anlage C 1). Hierzu wurden ,Flachen“ von Shops, Gro3mie-
tern, Gastronomie und Lager geschossweise aufsummiert, was zu einer gesamten ,Flache® von
35.609,30 gm fuhrt. Diese Flache wird als Bezugsgréf3e fur einen anschlieenden Rechengang
genutzt, in dem ,Lagerflachen®, ,Gastronomie® und ,Dienstleistung NN“ in Abzug gebracht wer-
den.

Rechengang:

e So werden ,Lagerflachen“ im Basement, Erdgeschoss sowie erstem und zweitem
Obergeschoss zu 1.483,80 gm aufsummiert.

e Ferner wird die Flache fur Gastronomie angegeben mit 1.872,70 gm und der erganzen-
den Angabe ,Sitzbereich 505 gm®.

e Fur ,Dienstleistung NN¥, was ,2,5% des Mietbereiches exklusive Externer Lager* ent-
spricht, werden 890 gm beziffert.

e Von der somit gebildeten Zwischensummer 31.362,80 gm Flache werden sog. ,interne
Lager und Nebenflachen* mit pauschal 12,5% - entsprechend 3.920,35 gm - rechne-
risch abgezogen.

Im Ergebnis verbleiben gemal Berechnungsmethode der ECE insgesamt 27.442 gm Verkaufs-
flache.
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4. Plausibilitatsprufung zur GréRen- und Verkaufsflachenangabe

Die Mdglichkeiten der Plausibilitatsprifung sto3en an Grenzen:

e Die Priifung einzelhandelsbezogener Vorhaben geschieht in der Planungspraxis regel-
mafig auf der Basis absoluter Projektangaben zu Verkaufsflachen, bezogen etwa auf
die GesamtgrofRe und Branchen sowie absoluten Nutz- und Geschol3flachenangaben
etwa fur Dienstleistungen, Gastronomie, Lager etc.. Im vorliegenden Fall stiitzt der Vor-
habentrager seine Aussagen zur projektierten Verkaufsflache im Einkaufszentrum hin-
gegen einerseits auf einen Rechengang, der sich auf ,Mietflachen®, sog. ,Verkaufszah-
len“ und sog. ,Flachen® bezieht und zudem mit nutzungsbezogenen Pauschalen ope-
riert. Andererseits werden Flachen in einer sich auf ,Verkaufszahlen* beziehenden Auf-
listung bilanziert, die allerdings keine Unterscheidung zwischen Einzelhandel und
Dienstleistung (Shops bzw. GroBmieter) trifft. Die Prifung zeigt zudem marginale Ab-
weichungen zwischen der vorgelegten Verkaufszahlen-Liste und den Angaben der vor-
gelegten Grundriss- und Nutzungsplane.

e Zur Einschéatzung der Plausibilitat der vom Vorhabentrager angegebenen prozentualen
Flachenanteile fur Lager (12,50%), Gastronomie (7,00%), und Dienstleistung (2,50%)
liegen keine Erkenntnisse vor. Diese Angaben entziehen sich daher einer Bewertung.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass in einer alternativen Projektvorstellung von ei-
nem geringeren Lageranteil (10%) ausgegangen wurde, was gegeniber 12,5% eine
rechnerische Abweichung im Modell der ECE von ca. 600 gm verflugbarer Flache be-
deuten wirde.

¢ Inwieweit Uber die im Berechnungsmodell bereits berlcksichtigten Lagerflachen in
Shopbereichen weitere ,externe Lager” realistisch sind (hier: 1.510 gm bzw. 1.483 gm),
kann auch nicht bewertet werden. Die Summe aller pauschalierten und absoluten La-
gerflachen betragt insg. 5.400 gm, d.h. immerhin etwa 15% der Mietflache sollen fur
Lagerzwecke vorgehalten werden.

o Verkaufsflachen bzw. Flachen fir den Verkauf in den Verkehrsflachen der mall sind
nicht dargestellt und wurden in den vorliegenden Fléachenbilanzierungen nicht beriick-
sichtigt. Auch liegen keine Erkenntnisse zur Grol3e der Verkehrsflachen vor und kénnen
aufgrund der organischen Grundform der Mall auch nicht annédherungsweise geschétzt
werden.

¢ Die vorliegenden Aussagen zum Einzelhandel sind in Bezug auf Branchen, Branchen-
anteile und Betreiber zum jetzigen Projektstand nicht konkretisiert, gleiches gilt fur die
Dienstleitungen. Hier liegen mit Schreiben der ECE an die Stadt Bielefeld vom
14.10.2013 allgemeine Informationen und Einschatzungen vor. Inwieweit die angestreb-
ten Nutzer definitorisch eindeutig dem Einzelhandel oder den Dienstleistungen zuge-
ordnet werden kdnnen, kann erst auf der Grundlage einer Konkretisierung der Bran-
chen bzw. Betreiber beurteilt werden.
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Fazit

Gibt es Zweifel an den von der ECE genannten Flachenzahlen?
Die Mdglichkeiten der Plausibilitatsprifung und Einschatzung der vorliegenden Fla-
chenzahlen stol3en an Grenzen.

Kann davon ausgegangen werden, dass sowohl im Bestand, als auch bei der Neupla-

nung die gleichen Berechnungsgrundlagen (bzgl. Lagerflachen, Ladenstral3en etc.) an-
gewandt wurden?

Der Bestand wurde vor Ort erhoben und gemaf o.g. Beschreibung im Ergebnis aufbe-
reitet. Die Neuplanung basiert auf einer Berechnungsmethode des Projekttragers.

Treffen die von der ECE als Bestand genannten Verkaufsflachen zu?
Es wird davon ausgegangen, dass der faktische Bestand in der Bestandsaufnahme zu-
treffend erhoben wurde.

600.3



