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Einwendungen im Bebauungsplanaufstellungsverfahren gegen den Entwurf des
Bebauungsplans »Sedelhofe”, gednderte Planung (Bebauungsplan Nr. 110.5/100)
- Zweite erneute 6ffentliche Auslegung

Hier: Lenkung der Passantenstréme vom Hauptbahnhof in das Einkaufsquartier
Sedelhéfe zu Lasten des Einzelhandels in der BahnhofstraBe/Hirschstrafe

Sehr geehrte Damen und Herren,

in dem vorbezeichneten Verfahren, in dem wir bekanntlich

vertreten, nehmen wir Bezug auf die Ihnen vorliegenden, auf uns lautende Verfahrens-
vollmachten vom 14.05.2014 und machen namens und im Auftrag unserer Mandanten
geman §§ 4 a Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB Einwendungen gegen den beabsichtigten Be-
schluss des Bebauungsplans ~Sedelhofe*, geidnderte Planung in der Fassung vom
30.09.2015 geltend.
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Die Grundstiickseigentiimerin hat zwischenzeitlich einen Formwechsel vollzoaen 1ind
umfirmiert in

Namens und in Vollmacht unserer Mandanten beantragen wir,

den Entwurf des Bebauungsplanes ,Sedelhsfe”, geanderte Planung mit
dem Stand 30.09.2015 (Bebauungsplan Nr. 110.5/100) zu 4ndern und die
Zugangssituation vom Hauptbahnhof Ulm in die Uimer Innenstadt unter
gerechter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange — gegen-
einander und untereinander — so zu gestalten, dass eine gerechte Vertei-
lung der Passantenstrdéme — und zwar insbesondere der Passanten in
bzw. aus der Bahnhofspassage auf den Ebenen -1 und 0 — auf das Ein-
kaufsquartier Sedelhéfe einerseits und den bestehenden Einzelhandel in
der BahnhofstraRe/Hirschstrale andererseits erreicht wird.

Das Ziel dieser Planungsanderung muss darin bestehen, die massive Benachteiligung
des bestehenden Einzelhandels in der Bahnhofstrale/Hirschstrake durch die geplante,
das Einkaufsquartier Sedelhéfe einseitig begtlinstigende FuRgangerfihrung zu ver-
meiden, und den Eintritt unzumutbarer wirtschaftlicher Nachteile, die mit dieser Art der
Fulgangerfihrung fiir die betroffenen Einzelhandler und Grundstiickseigentiimer ver-
bunden waren, zu verhindern.

Zur Begrliindung der Einwendungen unserer Mandanten und des vorstehenden Antra-
ges erlauben wir uns, zur Vermeidung unnétiger Wiederholungen zunzchst auf die
Darlegungen in unserer Einwendungsschrift vom 27.05.2014 nebst Anlagen, in unserer
erganzenden Stellungnahme vom 18.06.2014 nebst Anlage (Studie der Ostfalia Hoch-
schule fur angewandte Wissenschaften (Hochschule Braunschweig/ Wolfenbiittel) vom
16.06.2014) sowie in unserer Einwendungsschrift vom 30.06.2015 nebst Anlage (nach-
folgend in ihrer Gesamtheit auch .bisherige Einwendungsschriften® genannt) zu
verweisen. In Ergédnzung dazu ist Folgendes auszufiihren:
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Sachverhalt

Ausgangssituation

Im Hinblick auf die Ausgangssituation (Ortlichkeit und Plangebiet sowie Betroffen-
heit unserer Mandanten) wird auf die Ausflihrungen in unserer Einwendungs-
schrift vom 27.05.2014 verwiesen.

Einkaufsquartier Sedelhéfe

1.

Entwicklung des Projektes

Zur Entwicklung des Einkaufsquartiers Sedelhéfe wird zunzchst auf die Aus-
fihrungen in unseren bisherigen Einwendungsschriften verwiesen. Ergan-
zend dazu ist Folgendes auszufiihren:

Nach dem Ausstieg des friiheren Investors MAB Development Deutschland
GmbH, auf dessen Planung der urspriingliche Bebauungsplanentwurf
~Sedelhdfe” basierte, hatte der neue Investor (DC Commercial und DC
Values) das planerische Konzept des friiheren Investors in Zusammenarbeit
mit dem Architekturbiiro msm meyer, schmitz-morkramer zunachst zu dem
Planungsstand 13.04.2015 weiterentwickelt (Gegenstand der (ersten) erneu-
ten offentlichen Auslegung). Im Anschluss daran erfolgte eine weitere Fort-
entwicklung dieser Planung, Stand 30.09.2015, die erneut zu Anderungen
des Vorhabens fiihrte, welche die Grundziige der Planung beriihren.

Geplant ist nun ein Einkaufsquartier auf vier unterschiedlichen Baufeldern
(MK 1 bis MK 4) mit jeweils eigenstandigen Gebauden. Dabei soll das Bau-
feld MK 1 (Haus 1) um ca. 1,30 m nach Nordosten erweitert werden. Im siid-
lichen Bereich soll das Baufeld MK 4 durch Einbeziehung des Grundstiicks
BahnhofstralBe 18 in das Plangebiet erweitert werden. Die Gebaude in un-
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terschiedlicher Hohe und mit unterschiedlicher Fassadengestaltung sollen
sich um einen groRziigigen, zentralen Platzbereich gruppieren, von dem aus
die Ladengeschafte erschlossen werden sollen. Die Sedelhofgasse soll in
ihrer bestehenden Lage erhalten und direkt auf den neuen Platz gefihrt
werden. Die oberirdische Verbindung zwischen dem Bahnhofsvorplatz und
dem zentralen Platzbereich soll durch den Ubergangsbereich zwischen den
Baufeldern MK 1 und MK 2 geschaffen werden. Durch einen relativ engen
Ubergangsberelch zwischen dem Baufeld MK 4 und dem Gebiude Bahn-
hofstraRe 7 soll die Verbindung des zentralen Platzes mit der Bahnhofstralle
geschaffen werden. Ferner soll der zentrale Platz im Norden durch einen
Ubergangsberelch zwischen den Baufeldern MK 2 und MK 3 an die Kelter-
gasse angebunden werden. Der zentrale Platz und die weiteren vorgenann-
ten Flachen innerhalb des Plangebietes sollen auf der Ebene 0 als 6ffent-
liche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBgéngerbereich)
gewidmet werden.

Die Bahnhofspassage soll nach Osten in das Quartier hinein bis unter den
zentralen Platz verlangert werden. Von dort sollen die Einzelhandelsge-
schafte des Einkaufsquartiers auf der Ebene -1 erschlossen werden. Die
Anbindung der Bahnhofspassage an den zentralen Platz soll uber eine
Treppenanlage als Auf- und Abgang zwischen den Ebenen -1 und 0 erfol-
gen. Die zwingend vorgegebene Treppenanlage zur Verbindung der
Geschossebenen liegt im stidlichen Bereich des Baufeldes MK 1, fiir den auf
den Ebenen -1 und 0 jeweils Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt werden sollen.

Neben den Flachen fiir den Einzelhandel (ca. 18.000 gm Verkaufsflache
vorwiegend auf den Ebenen -1, 0 und +1) sind dariber liegend Flichen fiir
Gastronomie, Dienstleistungseinrichtungen und Biiros sowie flr ca. 100
Wohnungen ab dem 2. OG vorgesehen. Die notwendigen Stellplatze sollen
in einer Tiefgarage mit bis zu 750 Einstellplatzen untergebracht werden.
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Notariell beurkundeter Projektvertrag

Im Hinblick auf den notariell beurkundeten Projektvertrag, der zwischen der
Stadt Ulm und dem friiheren Investor mit Datum vom 27.07.2012 geschlos-
sen worden ist, wird zunachst auf die Ausflhrungen in unseren bisherigen
Einwendungsschriften verwiesen. Ergénzend dazu ist Folgendes auszufiih-
ren:

Mit Ricksicht auf den Hinweis unter Ziffer 3. (a. E.) der Begrlindung des
geanderten Bebauungsplanentwurfes vom 30.09.2015 (Anlage 4 zur Be-
schlussvorlage GD 341/15) ist nach wie vor davon auszugehen, dass der
vorgenannte Projektvertrag noch Bestand hat und grundsatzlich auch wei-
terhin die Rechtsgrundlage fiir die weitere Projektentwicklung ist. Soweit in
dem vorgenannten Hinweis der Begriindung von einem Projektvertrag vom
27.11.2012 die Rede ist, diirfte es sich um einen Schreibfehler handeln.

Es wird davon ausgegangen, dass die fur die Bauerrichtung des Einkaufs-
quartiers Sedelhdfe benétigten Grundstiicke, die derzeit im Eigentum der
Stadt Ulm stehen, von der SPV 11 GmbH, deren Anteile nun von dem neuen
Investor gehalten werden, vollstdndig erworben werden sollen. Dies ergibt
sich aus den Darstellungen unter Ziffer 2. Abs. 1 a. E., Ziffer 3. letzter Ab-
satz, Ziffer 5. Abs. 3 S. 3 sowie Ziffer 6.4 Abs. 2 der Begrlindung der Be-
bauungsplanentwurfes vom 30.09.2015, die mit der Angabe im Auslegungs-
beschluss vom 20.10.2015 (vgl. dort die Kurzfassung der Begrlindung, Abs.
1 a. E.) Ubereinstimmen. Dazu passt auch die Darstellung in der Beschluss-
vorlage der Stadt Ulm vom 30.09.2015 (Ziffer 6.3 b) Abs. 2):

,Im Falle einer Ubereinkunft zwischen Stadt und Investor, dass die &ffentlich ge-
widmeten ErschlieRungsflichen auch eigentumsrechtlich wieder an die Stadt zu-
rickgehen, erhalt der Investor zur Sicherung der unterirdischen Anlagen (Ver-
kaufsflachen, ErschlieRungsflachen, Tiefgarage usw.) ggf. umfassende Unterbau-
rechte.”
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Die im Widerspruch dazu stehende Aussage unter Ziffer 5. Abs. 3 S. 4 der
Begriindung, wonach der Platz und die Gassen innerhalb des Plangebietes
im Eigentum der Stadt bleiben sollen, diirfte hingegen unrichtig sein.

Ferner ist davon auszugehen, dass diesem Projektvertrag im Hinblick auf
den Zuschnitt und die Zugangssituation des Einkaufsquartiers Sedelhéfe im
Wesentlichen dieselbe Planung zugrunde liegt, die nunmehr in der fortent-
wickelten Fassung, Stand 30.09.2015, auch Gegenstand des geanderten
Bebauungsplanentwurfes ,Sedelhéfe* geworden ist. Es handelt sich hierbei
um die von dem neuen Investor fortentwickelte Planung der msm meyer
schmitz-morkramer gmbh, die Grundlage firr die Beschlussvorlage der Stadt
Ulm vom 30.09.2015 zur Aufstellung des geinderten Bebauungsplanes
(GD 341/15) geworden ist und im Wesentlichen der zu der zweiten 6ffent-
lichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes beigefligten Anlage 2 dieser
Beschlussvorlage (Planungsstand 30.09.2015) entspricht.

Nach diesem fortentwickelten Bebauungsplanentwurf ist fir die Anbindung
der Bahnhofspassage an den zentralen Platz des Einkaufsquartiers Sedel-
hofe, also zur Verbindung der Ebenen -1 und 0, gemaR den zeichnerischen
Festsetzungen in Anlage 2 der Beschlussvorlage (GD 341/1 5), Ziffer 1.6.3
der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes (Anlage 3 zu GD
341/15) und Ziffer 6.4 der Begriindung (Anlage 4 zu GD 341/15) nach wie
vor lediglich ein mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belegter Trep-
penauf- und -abgang (ohne Fahrtreppe und ohne Aufzug) innerhalb des
Baufeldes MK 1 als zwingend herzustellen vorgegeben. Die genaue Breite
und Qualitat dieser Treppenanlage bleibt im Bebauungsplanentwurf offen
und soll in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem
Investor festgelegt werden. Durch die Gehrechte am Ausgang der Passage
und die Treppenanlage soll

.€ine angemessene ErschlieBung der Bahnhofspassage®
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gesichert werden. Weitere verbindliche Vorgaben Uber das Ob, Wo und Wie
der Anbindung der Ebene -1 an die Ebene 0 enthalt der Bebauungsplanent-
wurf vom 30.09.2015 — ebenso wie schon die Planung mit Stand 13.04.2015
- nicht. Vielmehr wird unter Ziffer 6.3 Abs. 3 der Begriindung ausgefiihrt:

.Die heutige Passage wird auf Ebene -1 nach Osten ins Quartier verlangert. Dar-
aus erwachsen neue Mdglichkeiten, (iber die festgesetzte Treppenanlage hinaus
weitere attraktive Verbindungen zwischen der Ebene -1 (Bahnhofspassage) und
der Ebene 0 (Platzfliche) zu schaffen.

Um eine rdumliche Verkniipfung zwischen der Ebene -1 (Bahnhofspassage) und
der Ebene 0 zu ermdéglichen, sind auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen daher (zuséatzliche) ErschlieRungsanlagen und Lichtéffnungen zuléssig.

Die verlangerte Passage wird infolge eines erweiterten Einzelhandelsangebots auf
Ebene -1 erheblich an Attraktivitst gewinnen. Die geplante Aufwertung der Ebene
-1 wird erméglicht, indem unter den offentlichen Verkehrsfliachen auRerhalb der
Baugrenzen Verkaufsflichen und ErschlieBungsanlagen sowie Keller- und Lager-
raume zugelassen werden. Eine genaue Festlegung der ErschlieBungsbauwerke,
der Lichtoffnungen und unterirdischen Verkaufsflachen wird im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrags zwischen der Stagt und dem Investor getroffen

Das heilt, das Ob, Wo und Wie der Anbindung der Ebene -1 an die Ebene 0
lasst auch der Bebauungsplanentwurf Stand 30.09.2015 ausdrucklich offen
und schafft insoweit nur Mdglichkeiten, die ggf. auRerhalb des Bebauungs-
planverfahrens durch einen stidtebaulichen Vertrag mit dem neuen Investor
festgelegt werden sollen. Ein solcher stadtebaulicher Vertrag ist beabsich-
tigt. Ob er tatsachlich zustande kommt, ist indes ungewiss. Somit wird es
also in das Belieben des neuen Investors gestellt, sich zur Anbindung der
Bahnhofspassage an den zentralen Platz auf der Ebene 0 auf die Herstel-
lung einer schlichten Treppenanlage ohne Fahrtreppe und Aufzug im sid-
lichen Bereich des Baufeldes MK 1 (Haus 1) zu beschranken. Weitere Ver-
bindungen von der Ebene -1 zur Ebene 0 kdnnte er innerhalb der ubrigen
Baufelder durch Fahrtreppen und Aufziige in den Bereichen der Verkaufsfla-
chen des Einkaufsquartiers herstellen.
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Im Hinblick auf den beabsichtigten stadtebaulichen Vertrag mit dem Inves-
tor, sollte er zustande kommen, sind dessen aktuelle Planungsabsichten fiir
die Anbindung der aus Bahnhofspassage kommenden Passanten an die
Ebene 0 aus den Planen von msm meyer Schmitz-morkramer vom
19.10.2015 zu ersehen, welche als »vorlaufiger Planungsstand 19.10.2015"
gekennzeichnet und zusammen mit dem Auslegungsbeschluss vom
20.10.2015 6ffentlich ausgelegt worden sind.

Nach dieser - unverbindlichen - Planungsvariante ist vorgesehen, die nach
dem Bebauungsplanentwurf vorgegebene Treppenanlage im siidlichen Be-
reich des Baufeldes MK 1 (im bzw. unter Haus 1) zu errichten, und zwar
schlicht als Lauftreppe ohne Fahrtreppe und ohne Aufzug. Aufzugsanlagen,
die ausgehend von der Tiefgarage bis zur Ebene 0 reichen, sind lediglich an
der nérdlichen AuRenseite des Baufeldes MK 1 geplant. Weitere Aufzugsan-
lagen aus der Tiefgarage kommend sollen zwar im ostlichen Bereich des
Baufeldes MK 2 erstellt werden, reichen aber nur bis zur Ebene -1. Im Ubri-
gen sind Aufzugsanlagen lediglich innerhalb der Baufelder/Verkaufsflachen
vorgesehen. Im Zusammenhang mit der Treppenanlage im Haus 1 fallt auf,
dass die Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit auf den Ebenen -1 und 0
im Bebauungsplanentwurfjeweils in einer GréfRe von rd. 10 m x 10 m, also
jeweils rd. 100 m2, ausgewiesen sind. Nach der aktuellen Planung des In-
vestors Stand 19.10.2015 soll jedoch nur etwa die Halfte dieser Flachen fiir
die Treppenanlage genutzt werden. Die andere Hélfte der mit den Gehrech-
ten belegten Flachen soll indes nicht zugunsten der Allgemeinheit freigehal-
ten und zur Verfligung gestellt werden, sondern als Gebiude- und Gastro-
nomieflache im Haus 1 errichtet und genutzt werden! Wiirden die Flachen
entsprechend dem Umfang der festgesetzten Gehrechte genutzt, lieRen sich
bei einer Breite von rd. 10 m an dieser Stelle zwei Fahrtreppen (ca. 5 m),
eine Lauftreppe (mind. 2,50 m) sowie eine sonstige Wegezone (ca. 2,50 m)
herstellen. So kénnte an dieser Stelle statt einer schlichten Lauftreppe im
Stil einer Fluchttreppe, die fiir altere und behinderte Passanten sowie Miitter
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mit Kinderwagen nicht nutzbar ist und fiir die sonstige Passanten (iberwie-
gend als zu unbequem angesehen und nicht genutzt werden wird, zumin-
dest eine funktionierende Anbindung der Ebene -1 an die Ebene 0 geschaf-
fen werden. Entsprechend seinem in dem Workshop vom 29.05.2015 erklar-
ten Interesse beabsichtigt der Investor eine solche Lésung jedoch offenbar
nicht. Er will es im siidlichen Bereich des Hauses 1 vielmehr bei einer relativ
schmalen Lauftreppe belassen und zusatzlich eine grofRziigige Fahrtreppen-
anlage errichten, die ausgehend von der Mitte der verlangerten Passage in
der Ebene -1 im nordéstlichen Bereich des Hauses 1 auf den zentralen Platz
mundet und gen Norden gedreht auf die Baufelder MK 2 und MK 3 ausge-
richtet ist. Fir Passanten aus der Bahnhofspassage besteht bei Ankunft auf
dem zentralen Platz keinerlei Sicht- und Wegebeziehung zur BahnhofstraRe.
Durch die Fahrtreppenanlage wird {iberdies eine direkte Anbindung an die
Aufzlge in der Ebene -1, die den Zugang zur Tiefgarage bilden, geschaffen.

Nach wie vor ist davon auszugehen, dass Anderungen dieser Planung im
Hinblick auf den Zuschnitt des Projektes und insbesondere hinsichtlich der
Zugangssituation des Einkaufsquartiers Sedelhéfe aus der Bahnhofspassa-
ge fur den neuen Investor nicht mit der Basis seiner Konzeption und Wirt-
schaftlichkeitsberechnung des gesamten Projektes Sedelhéfe in Einklang
stehen. Deshalb wird der neue Investor — auch im Rahmen eines stidtebau-
lichen Vertrages - Anderungen, die erforderlich sind, um eine gerechte Ver-
teilung der Passantenstréme, und zwar insbesondere der Passanten in bzw.
aus der Bahnhofspassage auf den Ebenen -1 und 0, auf das Einkausquartier
Sedelhdfe einerseits und den bestehenden Einzelhandel in der Bahnhof-
stralle/HirschstraBe andererseits mit hoher Wabhrscheinlichkeit - ebenso wie
der friihere Investor - nicht zustimmen.

Es bleibt daher dabei, dass die Stadt Ulm durch den Abschluss des Projekt-
vertrages ihre kommunale Planungshoheit faktisch eingeschrankt hat. Eine
Abwégungsentscheidung der Stadt Ulm im Rahmen des laufenden Bebau-
ungsplanverfahrens, die im Hinblick auf den Zuschnitt und/oder die Zu-
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gangssituation des Einkaufsquartiers Sedelhdfe eine Anderung der nun fort-
entwickelten Planung zugunsten der Belange der Ulmer Innenstadt zur Fol-
ge hatte, wiirde auch von dem neuen Investor mit hoher Wahrscheinlichkeit
nicht akzeptiert werden.

Bebauungsplanaufstellungsverfahren

Zum Ablauf des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens wird zunachst auf unsere
bisherigen Einwendungsschriften verwiesen. Ergénzend dazu ist Folgendes aus-
zufihren:

Auf der Grundlage des Beschlusses der Stadt Ulm vom 20.10.2015 (GD 341/15)
nebst Anlagen wurde der Entwurf des Bebauungsplanes ,Sedelhsfe’, geanderte
Planung mit Stand 30.09.2015, unter Einschluss der Begriindung des Entwurfes
in der Fassung vom 30.09.2015 fiir den Zeitraum vom 30.10.2015 bis einschliel-
lich 13.11.2015 in der Hauptabteilung Stadtplanung Umwelt Baurecht der Stadt
Ulm 6ffentlich ausgelegt und zugleich auch zur Einsicht ins Internet eingestellt. Im
Rahmen dieser erneuten Offentlichkeitsbeteiligung werden die Einwendungen un-
serer Mandanten gemafR unseren bisherigen Einwendungsschriften aufrechterhal-
ten und durch diese Einwendungsschrift ergéanzt.

Aufrechterhalten bleibt zugleich der Hinweis, dass sich die diesseitigen Einwen-
dungen nach wie vor nicht gegen das Projekt als solches und den hierdurch ent-
stehenden Wettbewerb richten. Entscheidend ist die Forderung gegeniber der
Stadt Ulm, sich bei der stadtebaulichen Planung und der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Sedelhéfe* wettbewerbsneutral zu verhalten und Wettbewerbsver-
Zerrungen von vornherein auszuschlieRen. Hieraus ergibt sich nach Auffassung
unserer Mandanten die unbedingte Verpflichtung der Stadt Ulm, die Zugangssitu-
ation vom Hauptbahnhof in die Innenstadt verbindlich so zu gestalten, dass eine
gerechte Verteilung der FuBgéngerstrome zwischen dem Einkaufsquartier Sedel-
hofe einerseits und dem bestehenden Einzelhandel in der Uimer Innenstadt ande-
rerseits erreicht wird.




Iv.

o RIG

ErschlieBung der Innenstadt

Im Hinblick auf die bisherige FuBgéngerfiihrung und auf die FuRgangerfiihrung
gemald dem Bebauungsplanentwurf mit Stand 13.04.2015 wird auf unsere bishe-
rigen Einwendungsschriften verwiesen.

Nochmals: Wesentlich ist, dass die Fullgéngerfrequenz in der Bahnhofstralte und
HirschstralRe in enger Abhangigkeit zu den Fullgéngerstromen aus dem Haupt-
bahnhof Ulm und dem 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) am Hauptbahn-
hof steht. Von maRgeblicher Bedeutung sind hierbei die Unterfihrung unter der
Friedrich-Ebert-Strale durch die sog. Bahnhofspassage und deren oOstlicher, in
die Innenstadt fiihrender Ausgang mit einer Fahrtreppe und einer Lauftreppe.
Diese derzeitige Zugangssituation vom Hauptbahnhof in die Innenstadt wird von
allen Beteiligten als unbefriedigend empfunden und bedarf der Verbesserung.
Entscheidend ist dabei nach wie vor, dass bei der bisherigen Fuligéngerfiihrung
far die Passanten, welche die Bahnhofspassage am Fahrtreppen- oder Treppen-
ende verlassen, eine komplette Sichtbeziehung in die BahnhofstraRe besteht. Zu-
gleich besteht damit eine direkte Wegebeziehung zur BahnhofstralRe, zur Hirsch-
strae und zum Minsterplatz. Diese wesentlichen Voraussetzungen fiir eine ge-
rechte Verteilung der Passantenstréme auf das Einkaufsquartier Sedelhéfe einer-
seits und den bestehenden Einzelhandel in der Bahnhofstrale/Hirschstralle an-
dererseits werden auch durch den Bebauungsplanentwurf mit Stand 30.09.2015
nicht geschaffen.

1.  Geplante FuBgéngerfiihrung
a) FuBgéngerfiihrung auf der Ebene 0
(1) Durch die geplante FuBgéngerfiihrung, die Gegenstand des Bebau-
ungsplanentwurfes ,Sedelhéfe”, geanderte Planung mit Stand

30.09.2015 ist, werden die bisherige Sichtbeziehung von der Bahn-
hofspassage (Fahrtreppenende) in die BahnhofstraRe und damit zu-
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(3)

RIG

gleich auch die direkte Wegebeziehung in die Bahnhofstralte vollstan-
dig abgeschnitten. Stattdessen wird eine vollig neue Sicht- und Wege-
beziehung hergestellt, die vollstdndig auf den direkt innerhalb der
Sedelhofe geplanten zentralen Platz und auf die um diesen Platz grup-
pierten Ladengeschafte des Einkaufsquartiers Sedelhofe ausgerichtet
ist.

Hinsichtlich der Zugangssituationen nach dem Bebauungsplan mit
Stand 20.06.2014 und nach dem Bebauungsplanentwurf mit dem
Stand 13.04.2015 wird auf unsere bisherigen Einwendungsschriften
verwiesen.

Der Bebauungsplanentwurf ~Sedelhdfe”, gednderte Planung mit Stand
30.09.2015, sieht Folgendes vor:

,Die Bahnhofspassage kann infolge liegenschaftlicher Zwange nicht in die
Achse der Bahnhofstralle verlegt werden und schlieRt daher unverandert nord-
lich des Gebaudes Bahnhofplatz 7 an die Innenstadt an.*

[Beschlussvorlage GD 341/15 / Anlage 4 (Begriindung), Seite 7]

Konkretisiert wird dies lediglich durch die Festsetzung einer zwingend
im Bereich von bzw. unter Haus 1 herzustellenden Treppenanlage zur
Verbindung der Geschossebenen (Ziffer 1.6.3 der textlichen Fest-
setzungen, Anlage 3 zu GD 341/1 5). Im Ubrigen wird diese Treppen-
anlage wie folgt beschrieben:

»Die Festlegung der genauen Breite und Qualitat der Treppenanlage wird im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags zwischen der Stadt und dem Investor
getroffen.*

[Beschlussvorlage GD 341/15 / Anlage 4 (Begriindung), Seite 8]
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Nach dem Bebauungsplanentwurf ~Sedelhéfe, gednderte Planung mit
Stand 30.09.2015 ist mithin fiir die Anbindung der Bahnhofspassage an
den zentralen Platz des Einkaufsquartiers Sedelhéfe, also zur Verbin-
dung der Ebenen -1 und 0, gemaf den zeichnerischen Festsetzungen
(Anlage 2 der Beschlussvorlage GD 341/15), Ziffer 1.6.3 der textlichen
Festsetzungen (Anlage 3 zu GD 341/15) und Ziffer 6.4 der Begriindung
(Anlage 4 zu GD 341/15) lediglich eine mit Gehrechten zugunsten der
Allgemeinheit belegte Treppenanlage in Gestalt einer einfachen Lauf-
treppe ohne Fahrtreppe und Aufzug als zwingend herzustellen vorge-
geben. Weitere verbindliche Vorgaben Uber das Ob, Wo und Wie der
Anbindung der Ebene -1 an die Ebene 0 enthélt der geénderte Bebau-
ungsplanentwurf indes nicht. Vielmehr wird in der Begriindung weiter
ausgeflhrt:

,von Westen mindet die Bahnhofspassage ins Planungsgebiet. Die heutige
Passage wird auf Ebene -1 nach Osten ins Quartier verlangert. Daraus er-
wachsen neue Méglichkeiten, iiber die festgesetzte Treppenanlage hinaus wei-
tere attraktive Verbindungen zwischen der Ebene -1 (Bahnhofspassage) und
der Ebene 0 (Platzflache) zu schaffen. Um eine raumliche Verkniipfung zwi-
schen der Ebene -1 (Bahnhofspassage) und der Ebene 0 zu ermdglichen, sind
auBBerhalb der (iberbaubaren Grundstlcksflachen daher (zusatzliche) Erschlie-
Rungsanlagen und Lichtéffnungen zulassig.

Die verlangerte Passage wird infolge eines erweiterten Einzelhandelsangebots
auf Ebene -1 erheblich an Attraktivitat gewinnen. Die geplante Aufwertung der
Ebene -1 wird erméglicht, indem unter den offentlichen Verkehrsflichen au-
Berhalb der Baugrenzen Verkaufsflichen und ErschlieBungsanlagen sowie
Keller- und Lagerraume zugelassen werden. Eine genaue Festlegung der Er-
schlieBungsbauwerke, der Lichtéffnungen und unterirdischen Verkaufsfldchen
wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags zwischen der Stadt und dem
Investor getroffen.*

[Beschlussvorlage GD 341/15 / Anlage 4 (Begriindung), Seite 7]

Die entsprechenden textlichen Festsetzungen lauten:
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»ErschlieBungsanlagen zur Anbindung der Ebene -1 (z.B. Treppenanlagen,
Rolltreppen) sowie Lichtéffnung sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulis-

sig.”

[Beschlussvorlage GD 341/15 / Anlage 3 (textliche Festsetzungen) Ziffer 1.4.5]

Das Ob, Wo und Wie einer weiteren Anbindung der Ebene -1 an die
Ebene 0 lasst der Bebauungsplanentwurf Stand 30.09.2015 ausdrlck-
lich offen und schafft insoweit nur Mbglichkeiten, die ggf. auRerhalb
des Bebauungsplanverfahrens durch einen stadtebaulichen Vertrag mit
dem neuen Investor festgelegt werden sollen.

Somit wird es also nach dem Bebauungsplanentwurf mit Stand
30.09.2015, in das Belieben des neuen Investors gestellt, sich im Be-
reich von bzw. unter Haus 1 auf die Errichtung einer einfachen Lauf-
treppe (ohne Fahrtreppe und Aufzug) zu beschranken und es dabei zu
belassen oder aber eine zusatzliche gro3ziigige und attraktive Haupt-
verbindung zwischen den Ebenen -1 und O (mit Lauftreppen, Fahrtrep-
pen und Lichtéffnungen) an anderer Stelle im Bereich des zentralen
Platzes herzustellen.

Die Tatsache, dass durch diese allein verbindlich vorgegebene Lauf-
treppe fir deren Benutzer beim Verlassen der Bahnhofspassage keine
Sicht- und direkte Wegebeziehung in die BahnhofstraRe geschaffen
werden kann, hatten wir bereits mit unseren bisherigen Einwendungs-
schriften eingehend begriindet. Darauf wird verwiesen.

Auf die weitere Tatsache, dass die Sichtbeziehung zur Bahnhofstrale
und damit auch die Sicht- und Wegebeziehung zu dem bestehenden
Einzelhandel in der Bahnhofstrae/HirschstraRe dariiber hinaus durch
den an die Bahnhofstralle angrenzenden Baukérper des Einkaufsquar-
tiers (Haus 4) sowie die geplanten groRen Bauvolumina (kompakte,
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nun nochmals erhdhte Gebaudeblécke mit Blockrandbebauung) gezielt
erheblich eingeschrankt wird, hatten wir bereits in unserer Einwen-
dungsschrift vom 30.06.2015 begriindet; darauf wird verwiesen.

Seine weiteren Planungsabsichten fiir die Anbindung der aus der
Bahnhofspassage kommenden FulBganger an die Ebene 0 hat der
neue Investor mit den Planen ,vorlaufiger Planungsstand 19.10.2015¢
bereits 6ffentlich vorgestellt. Nach dieser Planungsvariante ist als maog-
licher Inhalt fir den beabsichtigten stadtebaulichen Vertrag vorgese-
hen, die nach dem Bebauungsplanentwurf vorgegebene Treppenanla-
ge im sldlichen Bereich des Baufeldes MK 1 (im bzw. unter Haus 1) zu
errichten, und zwar schlicht als Lauftreppe ohne Fahrtreppe und ohne
Aufzug. Aufzugsanlagen, die ausgehend von der Tiefgarage bis zur
Ebene 0 reichen, sind lediglich an der nérdlichen AuRenseite des Bau-
feldes MK 1 geplant. Weitere Aufzugsanlagen aus der Tiefgarage
kommend sollen zwar im &stlichen Bereich des Baufeldes MK 2 erstellt
werden, reichen aber nur bis zur Ebene -1. Im Ubrigen sind Aufzugsan-
lagen lediglich innerhalb der Baufelder/Verkaufsflachen vorgesehen. Im
Zusammenhang mit der Treppenanlage im Haus 1 sind die Gehrechte
zugunsten der Allgemeinheit auf den Ebenen -1 und 0 im Bebauungs-
planentwurf jeweils in einer GréRe von rd. 10 m x 10 m, also jeweils rd.
100 m?, ausgewiesen. Nach der aktuellen Planung des Investors mit
Stand 19.10.2015 soll jedoch nur etwa die Halfte dieser Flachen firr die
Treppenanlage genutzt werden. Die andere Halfte der mit den Geh-
rechten belegten Flachen soll indes nicht zugunsten der Allgemeinheit
freigehalten und zur Verflgung gestellt werden, sondern als Gebaude-
und Gastronomieflache im Haus 1 errichtet und genutzt werden. Die
Stadt UIm scheint diese beabsichtigte Nichteinhaltung der Festsetzung
im Bebauungsplan offenbar tolerieren zu wollen, was schlicht nicht
nachvollziehbar ist. Im Ubrigen ist seitens des Investors zusétzlich eine
groRzlgige Fahrtreppenanlage vorgesehen, die ausgehend von der
Mitte der verlangerten Passage in der Ebene -1 im nordodstlichen Be-
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reich des Hauses 1 auf den zentralen Platz miindet und gen Norden
gedreht auf die Baufelder MK 2 und MK 3 ausgerichtet ist. Fir Passan-
ten aus der Bahnhofspassage besteht bei Ankunft auf dem zentralen
Platz keinerlei Sicht- und Wegebeziehung zur Bahnhofstrae. Durch
die Fahrtreppenanlage wird iiberdies eine direkte Anbindung an die
Aufzlige in der Ebene -1, die den Zugang zur Tiefgarage bilden, ge-
schaffen.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass der neue Investor
die im Bereich von bzw. unter Haus 1 zwingend herzustellende Trep-
penanlage tatsachlich nur als architektonisch anspruchslose, einfache
Lauftreppe (ohne Fahrtreppe und Aufzug) errichten wird. Letztlich wird
damit an dieser Stelle nur ein unattraktiver Auf- und Abgang im Stil ei-
ner Fluchtwegtreppe entstehen, der allenfalls von einem sehr geringen
Teil der aus der Bahnhofspassage kommenden FuRgénger benutzt
werden wird. Altere und gehbehinderte Menschen kénnen einen sol-
chen Auf- und Abgang ebenso wenig nutzen wie Miitter mit Kinderwa-
gen. Die Ubrigen Passanten werden ihn in Anbetracht dessen, dass
Uber die Verlangerung der Bahnhofspassage in das Untergeschoss in
Sichtweite und auf direktem Weg ein attraktiver und heller Aufgang mit
Fahrtreppen erreichbar ist, allenfalls vereinzelt nutzen.

Nach diesen weiteren Planungsabsichten des neuen Investors, fir wel-
che der Bebauungsplanentwurf mit Stand 30.09.2015 die Grundlage
schafft, werden die aus der Bahnhofspassage kommenden FuRganger
folglich Uber deren Verldngerung gezielt direkt in das Untergeschoss,
und zwar in das Zentrum des Einkaufsquartiers Sedelhéfe auf dieser
Ebene, gelenkt werden. Uber den dort geplanten attraktiven und mit
Fahrtreppen und Tageslichteinfall ausgestatteten Aufgang werden die-
jenigen FuRganger, die sich nicht bereits auf der Ebene -1 in die dorti-
gen Ladengeschifte des Einkaufsquartiers Sedelhéfe verteilen, auf
den zentralen Platz auf der Ebene 0 geflhrt, und zwar gleichfalls ge-
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zZielt in das Zentrum des Platzes, um welches sich die Ladengeschafte
des Einkaufsquartiers Sedelhéfe auf dieser Ebene gruppieren. Fiir
FuRganger, die tiber diesen Aufgang auf die Ebene 0 gelangen, be-
steht kein Blickkontakt und damit auch keine Sichtbeziehung sowie
keine direkte Wegebeziehung in die BahnhofstraRe.

Ein Einwirken der Stadt Ulm in den Verhandlungen des beabsichtigten
stadtebaulichen Vertrages auf den Investor dahingehend, dass dieser
die Anbindung der Ebene -1 an die Ebene 0 derart andert, dass eine
Sicht- und direkte Wegebeziehung in die Bahnhofstrafie und damit eine
gerechte Verteilung der Passantenstréome zugunsten der Sedelhéfe ei-
nerseits und des bestehenden Einzelhandels in der Bahnhofstrafie/
Hirschstrale andererseits erreicht wird, steht nicht zu erwarten. Denn
dazu hatte sich der neue Investor bereits in dem Workshop vom
29.05.2015, dem eine ahnliche Planungsvariante zugrunde lag, klar
dahingehend positioniert. Im Interesse seiner potentiellen hochwertigen
Mieter musse er eine Anbindung an die Bahnhofspassage schaffen, die
ausreichende Frequenzen potentieller Kunden far die Mieter des Ein-
kaufsquartiers Sedelhéfe gewahrleiste. Es ist nicht ernsthaft zu erwar-
ten, dass der neue Investor davon abriicken wird. So sah es auch Herr
Birgermeister von Winning, der sich am 21.09.2015 zu der aktuellen
Planung des Investors dahingehend &uRerte, dass der Investor von
seiner Planung nicht abweichen mochte, da er sonst die gewiinschten
Mieter nicht bekomme.

Hinzu kommen die von dem neuen Investor vorgesehenen Planungen
im Hinblick auf die Tiefgarage und die von dort kommenden Aufziige,
durch welche Besucher ebenfalls gezielt in das Zentrum des Einkaufs-
quartiers Sedelhdfe auf der Ebene -1 bzw. in das Zentrum auf dem
zentralen Platz der Ebene 0 gelenkt werden. Insoweit verweisen wir auf
unsere bisherigen Einwendungsschriften.
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Auch im Hinblick auf weitere fuBlaufige oberirdische Verbindungen vom
Bahnhofsvorplatz zu dem Einkaufsquartier Sedelhofe, durch welche
FuBganger, die vom Hauptbahnhof und vom OPNV am Hauptbahnhof
kommen, direkt auf den zentralen Platz, und zwar direkt in das Zentrum
dieser Ebene der Sedelhéfe, gelenkt werden, wird auf unsere bisheri-
gen Einwendungsschriften verwiesen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Wegeflihrung auf der
Ebene 0 nach dem Bebauungsplanentwurf ,Sedelhdfe, gednderte
Planung mit Stand 30.09.2015 in Verbindung mit den Planungsabsich-
ten des neuen Investors mit Stand 19.10.2015 dadurch gepragt ist, die
FuBgénger, gleichgiiltig, welche Zugangsmoglichkeiten sie nutzen, na-
hezu ausnahmsilos direkt und gezielt auf den zentralen Platz und damit
so in das Zentrum des Einkaufsquartiers Sedelhéfe zu lenken, dass
damit eine Sichtbeziehung und direkte Wegebeziehung in die Bahnhof-
strale ausgeschlossen wird. Dies gilt insbesondere fiir diejenigen
FuBganger, die vom Hauptbahnhof, vom OPNV am Hauptbahnhof oder
aus der neuen Tiefgarage kommen. Eine Ausnahme besteht lediglich
fur diejenigen FuRganger, die den Auf- und Abgang im Bereich von
bzw. unter Haus 1 benutzen. Allerdings besteht an diesem Zugang zur
Ebene 0, der nur als unattraktive einfache Lauftreppe und ohne zusatz-
liche Fahrtreppe geplant ist, fiir dort ankommende Passanten nur eine
erheblich eingeschrankte Sichtbeziehung und keine direkte Wegebe-
ziehung in die Bahnhofstralle. Deshalb sowie mit Rucksicht auf den
geplanten weiteren attraktiven Aufgang mit zusatzlichen Fahrtreppen,
der auf der Ebene -1 in Sichtweite und auf direktem Weg erreichbar ist,
wird die Anzahl derjenigen FulRgénger, welche die Zugangsmoglichkeit
zur Ebene 0 Uber die deutlich unattraktivere Lauftreppe im Bereich von
bzw. unter Haus 1 benutzen, verschwindend gering sein. Als fuBlaufige
Verbindung zwischen Hauptbahnhof und Innenstadt auf der Ebene 0
wird dem Auf- und Abgang im Bereich von bzw. unter Haus 1 daher
keine nennenswerte Bedeutung zukommen kénnen.
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Eine gerechte Verteilung der auf der Ebene 0 vorhandenen FuBgan-
gerfrequenz auf das Einkaufsquartier Sedelhéfe einerseits und auf den
bestehenden Einzelhandel in der BahnhofstraRe/Hirschstrale anderer-
seits scheidet durch diese Art der FuBgéangerfiihrung, die das Ein-
kaufsquartier Sedelhéfe gezielt einseitig begiinstigt, von vornherein
aus. Dies fuhrt zu einer massiven Benachteiligung des bestehenden
Einzelhandels in der BahnhofstralRe/HirschstraRe.

FuBgéngerfiihrung auf der Ebene -1

Die auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes mit Stand
30.09.2015 geplante FuBgangerfiihrung auf der Ebene -1 fiihrt zu einer
weiteren massiven Benachteiligung des bestehenden Einzelhandels in
der Bahnhofstrale/Hirschstrafie.

Diejenigen FuBganger, die vom Hauptbahnhof, dem OPNV am Haupt-
bahnhof oder aus der neuen Tiefgarage in die Bahnhofspassage kom-
men und die Bahnhofspassage nicht {iber die Treppe im Bereich von
bzw. unter Haus 1 verlassen, sollen nunmehr iiber eine Verlangerung
der Passage direkt in das Untergeschoss und damit in das Zentrum
des Einkaufsquartiers Sedelhéfe auf dieser Ebene gefiihrt werden. Die
auf diese Weise auf der Ebene -1 gelenkten Besucher werden sich zu
einem erheblichen Teil bereits auf dieser Ebene in die dortigen Laden-
geschafte des Einkaufsquartiers Sedelhéfe verteilen. Fir den Fall, dass
der beabsichtigte stadtebauliche Vertrag mit dem Investor nicht zu-
stande kommen und keine zusitzliche Anbindung der Ebene -1 an die
Ebene 0 Uber eine zusitzliche Fahrtreppenanlage hergestellt werden
sollte, werden die Passanten aus der Bahnhofspassage nahezu voll-
standig in das Untergeschoss und damit in das Zentrum des Einkaufs-
quartiers Sedelhofe und die Ladengeschafte auf dieser Ebene gelenkt
werden.
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Eine gerechte Verteilung der auf der Ebene -1 vorhandenen FuRgan-
gerfrequenz auf das Einkaufsquartier Sedelhéfe einerseits und auf den
bestehenden Einzelhandel in der BahnhofstraRe/Hirschstralie anderer-
seits scheidet auch durch diese Art der Fulgangerfiihrung, die das
Einkaufsquartier Sedelhéfe ebenfalls gezielt einseitig beginstigt, von
vornherein aus.

Fazit

Als Fazit einer Gesamtbetrachtung ist festzustellen, dass die Zugangs-
situation vom Hauptbahnhof in die Innenstadt auch auf der Grundlage
des Bebauungsplanentwurfs ~Sedelhofe”, gednderte Planung mit Stand
30.09.2015 im Falle ihrer Realisierung den bestehenden Einzelhandel
in der BahnhofstraRe/Hirschstralle schlechter stellen wirde als die
Planung des friiheren Investors. Wahrend durch die nun vorliegende
fortentwickelte Planung die FuBgangerstréme an samtlichen Zugangen
zu dem Einkaufsquartier Sedelhéfe, und zwar sowohl auf der Ebene -1
als auch auf der Ebene 0, jeweils mit Sichtbeziehungen und direkten
Wegebeziehungen in das Zentrum der Sedelhéfe gelenkt werden, ist
die Verbindung zwischen Bahnhof und Innenstadt ausschlieRlich durch
enge und verschlungene Wegeflihrungen vorgesehen. Die aus einzel-
handelstechnischer Sicht fiir eine funktionierende Verbindung zwischen
Bahnhof und Innenstadt unerlassliche Sichtbeziehung und direkte
Wegebeziehung in die BahnhofstralRe wird an keiner Stelle des Projek-
tes Sedelhofe geschaffen.

Vorliegende Gutachten / Einzelhandel in der BahnhofstraRe

Im Hinblick auf das vorliegende Gutachten der GMA Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH (Auswirkungsanalyse/November 2012), auf die
vorliegende Studie der Ostfalia Hochschule flr angewandte Wissenschaften
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(Hochschule BraunschweigNVolfenbUttel) vom 16.06.2014 sowie auf die
nachteiligen Auswirkungen fiir unsere Mandanten (Verlust in der FuRganger-
frequenz, Umsatzverlust der Warenhausbetreiberin und Wertverlust der
Grundst[]ckseigentﬂmerin) wird auf unsere bisherigen Einwendungsschriften
verwiesen.

Rechtliche Beurteilung

Der von der Stadt Ulm aufgestellte Entwurf des Bebauungsplanes ,Sedelhéfe,
geanderte Planung mit Stand 30.09.2015 ist — ebenso wie der Bebauungsplan-
entwurf mit Stand 13.04.2015 - im Hinblick auf die geplante FuRgéngerfiihrung
vom Hauptbahnhof Ulm in die Ulmer Innenstadt und die geplante Zugangssituati-
on fur FuRganger, die vom Hauptbahnhof, dem OPNV am Hauptbahnhof oder aus
der neuen Tiefgarage durch die Bahnhofspassage kommend in das Einkaufsquar-
tier Sedelhéfe geleitet werden, rechtswidria tind verletst dia Ranhta Aar

) als Eigentumerin des Grundstticks, auf welchem sich das vor-
genannte Warenhausgebaude befindet.

Der Beschluss des Bebauungsplanes ,Sedelhsfe”, geanderte Planung mit Stand
30.09.2015 durch den Gemeinderat der Stadt Ulm auf der Grundlage der nun vor-
liegenden fortentwickelten Planung wirde gegen das planungsrechtliche Abwa-
gungsgebot verstoRRen.

. Abwégungsmingel

Die hinsichtlich des Bebauungsplanes ,Sedelhéfe* mit Stand 20.06.2014
sowie bezliglich des Bebauungsplanentwurfes mit Stand 13.04.2015 festzu-
stellenden gravierenden Abwagungsmangel hatten wir in unseren bisherigen
Einwendungsschriften bereits umfassend aufgezeigt; darauf wird verwiesen.
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Im Hinblick auf den Entwurf des Bebauungsplanes .Sedelhofe”, gednderte
Planung mit Stand 30.09.2015 liegen gleichfalls gravierende Abwagungs-
mangel vor.

Die Stadt Ulm hat in wesentlichen Punkten auch der nun vorliegenden fort-
entwickelten Planung rechtswidrig eine Abwéagung im Wesentlichen gar nicht
vorgenommen. Soweit sie Uberhaupt eine Abwagung durchgefiihrt hat, hat
sie jedenfalls Belange nicht in die Abwéagung eingestellt, die nach Lage der
Dinge hatten eingestellt werden mussen. Ferner hat sie die Bedeutung der
jeweils betroffenen privaten Belange offensichtlich verkannt. SchlieRlich hat
die Stadt Ulm den gebotenen Ausgleich zwischen den betroffenen Belan-
gen, soweit iberhaupt, jedenfalls grob fehlerhaft in einer Weise vorgenom-
men, die zur Gewichtung der einzelnen Belange auler Verhaltnis steht.

1. Abwagungsausfall

Die u. a. in der Beschlussvorlage GD 087/14, hervorgehobenen stadte-
baulichen und stadtentwicklungspolitischen Oberziele der Stadt Uim
bestehen erklartermalen darin, mit der Ansiedlung des Einkaufsquar-
tiers Sedelhdfe nicht nur das betroffene bahnhofsnahe Areal aufzuwer-
ten, sondern zugleich die Attraktivitit des Einzelhandelsstandorts Ulm
wie auch die bestehenden Einzelhandelslagen in der Ulmer Innenstadt
zu starken.

Dabei war und ist sich die Stadt Ulm offensichtlich bewusst, dass
einerseits der BahnhofstraRe/HirschstraRe bis hin zum Mdnsterplatz
als HaupterschlieBungsachse der Innenstadt, die aus der Sicht des
Einzelhandels als 1a-Lage zu qualifizieren ist, eine besondere Bedeu-
tung zukommt. Ferner war und ist sich die Stadt Ulm offensichtlich be-
wusst, dass andererseits die Verbindung vom Hauptbahnhof zu dieser
HaupterschlieBungsachse im Sinne eines Tors zur City gleichfalls be-
sondere Bedeutung hat. SchlieRlich bestand und besteht bei der Stadt
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Ulm offenbar das Bewusstsein, dass diese Verbindung, wenn sie funk-
tionieren und den erklarten stadtebaulichen und stadtentwicklungspoli-
tischen Oberzielen gerecht werden soll, zwingend die Gewahrleistung
einer Blick- und direkten Wegebeziehung zwischen dem Bahnhofplatz
und der Bahnhofstralie in vorzugsweise verbesserter Qualitat, zumin-
dest aber in der bisher vorhandenen Qualitat erfordert.

a)

Kompletter Abwiégungsausfall (friihere Planung)

In dem Bewusstsein der besonderen Bedeutung einer guten und
funktionierenden Anbindung der BahnhofstraRe an den Haupt-
bahnhof als tbergeordnetes stadtebauliches Ziel erteilte die Stadt
Ulm bei der seinerzeitigen Ausschreibung des Projekts Sedelhdfe
die ausdriickliche Anforderung an die Bieter, zu gewabhrleisten,
dass eine geanderte Passage ohne Beeintrachtigung der Wege-
beziehung zwischen Bahnhof und Innenstadt vorgesehen wird.
Die stadtebaulich sehr wichtige Anforderung ,geénderte Passage
ohne Beeintrachtigung der Wegebeziehung zwischen Bahnhof
und Innenstadt als ausdriicklich Ubergeordnetes Ziel war in dem
Angebot/der Planung des fritheren Investors MAB Development
Deutschland GmbH nicht erfillt, sondern grundlegend verfehlt
worden. Auch dies hatte die Stadt Ulm seinerzeit klar erkannt,
gleichwohl aber die Vergabe an den friiheren Investor beschlos-
sen und vorgenommen. Die Erflllung der stadtebaulich sehr wich-
tigen Anforderung ,gesnderte Bahnhofspassage ohne Beeintrach-
tigung der direkten Wegebeziehung zwischen Bahnhof und In-
nenstadt® als ausdriicklich bergeordnetes Ziel wurde auch in der
Folgezeit nicht geldst, sondern geriet sowohl beim Abschluss des
Projektvertrages mit dem fritheren Investor als auch in dem Ver-
fahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sedelhéfe* mit dem
Stand 20.06.2014 sowie schlieRlich bei der Aufstellung des Be-
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bauungsplanentwurfes mit Stand 13.04.2015 vollstandig aus dem
Blick.

Die erforderliche Abwégung ist bei dem Abschluss des Projekt-
vertrages vom 27.07.212 mit dem friiheren Investor vollstandig
unterblieben, so dass sich diese friihe Bindung an den friiheren
Investor als ,schadliche Vorwegbindung* der Stadt Ulm quali-
fiziert. Die gebotene erforderliche (ernsthafte) Abwagung ist aber
auch in der Folgezeit bis zur Aufstellung des Bebauungsplanent-
wurfes ,Sedelhofe* mit Stand 13.04.2015 nicht nachgeholt wor-
den.

All dies dokumentiert einen sehr schwerwiegenden Abwagungs-
fehler im Sinne eines kompletten Abwagungsausfalls.

Kompletter Abwiégungsausfall (fortentwickelte Planung)

Die Problematik der ungelosten Verbindung zwischen Bahnhof
und Innenstadt, die den stadtebaurechtlichen Grundsatzen sowie
den Belangen/Interessen des bestehenden Einzelhandels in der
Ulmer Innenstadt, u. a. unseren Mandanten, eklatant zuwider l3uft
(VerstoRe gegen das Gebot des gegenuber dem ortsansassigen
Handel zu wahrenden Wettbewerbsschutzes und gegen das Ver-
bot des Missbrauchs des Stadtebaurechts als Steuerungsinstru-
ment zur Beeinflussung der Marktverhaltnisse), findet sich nun in
dem Bebauungsplanentwurf, geanderte Planung mit Stand
30.09.2015 unverandert wieder.

Wie vorstehend aufgezeigt worden ist, zeichnet sich auch die nun
vorliegende fortentwickelte Planung durch eine ausgepragt einsei-
tige Wegeflihrung auf der Ebene 0 und erst recht auf der Ebene
-1 zugunsten des Einkaufsquartiers Sedelhéfe und zu Lasten der




- 26 - E

traditionellen Einkaufslagen der Ulmer Innenstadt, insbesondere
zu Lasten des bestehenden Einzelhandels in der BahnhofstraRe/
Hirschstrale aus. Die FuBgangerstrome aus dem Hauptbahnhof,
aus dem OPNV am Hauptbahnhof und aus der neuen Tiefgarage
werden nach dieser Planung Uber die Bahnhofspassage und
deren Verlangerung absolut vorrangig, augenscheinlich gezielt, in
das Zentrum des Einkaufsquartiers Sedelhéfe auf der Ebene -1
gelenkt. Diejenigen FuRganger, die aus der Bahnhofspassage
kommend von der Ebene -1 auf die Ebene 0 gelangen wollen,
sowie die FulRganger, welche die sonstigen Zugange zu den Se-
delhéfen benutzen, werden gleichfalls vorrangig, augenscheinlich
gezielt, in das Zentrum des Einkaufsquartiers Sedelhéfe auf dem
zentralen Platz gelenkt. Der damit einerseits verbundene erhebli-
che Wettbewerbsvorteil fiir das neue Einkaufsquartier, dem auf
diese Weise quasi zwangslaufig und dauerhaft tausende
potentieller Kunden zugefiihrt werden, liegt auf der Hand. Ebenso
offensichtlich ist der andererseits mit dieser Wegeflihrung ver-
bundene erhebliche Wettbewerbsnachteil fiir die in der Haupter-
schlieRungsachse der Innenstadt (BahnhofstraRRe, Hirschstrale
bis zum Munsterplatz) ansassigen Einzelhandler — ihnen werden
quasi zwangslaufig und dauerhaft tausende potentieller Neukun-
den sowie bestehender Kunden vorenthalten bzw. entzogen.
Durch diese massive Benachteiligung des bestehenden Einzel-
handels in der BahnhofstraRe/Hirschstrake wird diese sehr be-
deutende Achse der Ulmer Innenstadt letztlich ihren Status als
1a-Lage der Stadt UIm einbiiRen.

Da davon auszugehen ist, dass der zwischen der Stadt Ulm und
dem frllheren Investor geschlossene Projektvertrag vom
27.07.212 nach wie vor Bestand hat und grundsétzlich auch wei-
terhin die Rechtsgrundlage fiir die weitere Projektentwicklung
durch den neuen Investor ist, spricht alles dafiir, dass hier nach
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wie vor die Konstellation ,Aufstellung eines Bebauungsplanes
durch die Kommune auf der Grundlage des Projektentwurfs eines
kinftigen Investors nach vorheriger vorvertraglicher Bindung der
Gemeinde gegeniiber dem kinftigen Investor* gegeben ist. Die
Tatsache, dass die Stadt Ulm durch den Abschluss des Projekt-
vertrages vom 27.07.2012 mit dem friiheren Investor eine Vor-
wegbindung begriindet und damit zugleich ihre Planungshoheit
eingeschrankt, den abschlieRenden Abwagungsvorgang sachwid-
rig verkirzt sowie ihre Entscheidungsfreiheit sachwidrig eingeengt
hat, hatten wir in unseren bisherigen Einwendungschriften detail-
liert begriindet; darauf wird verwiesen. Es ist nicht ersichtlich,
dass sich daran durch den zwischenzeitlichen Wechsel des
Investors etwas geéndert hatte. Daher ist davon auszugehen,
dass vorliegend nach wie vor auch eine dem Abwagungsgebot
zuwider laufende Vorwegbindung (schadliche Vorwegbindung)
gegeben ist.

Des Weiteren belegt die Tatsache, dass sich auch die nun vorlie-
gende fortentwickelte Planung durch eine ausgepragt einseitige
Wegeflihrung auf der Ebene 0 und erst recht auf der Ebene -1
zugunsten des Einkaufsquartiers Sedelhéfe und zu Lasten der
traditionellen Einkaufslagen der Ulmer Innenstadt, insbesondere
zu Lasten des bestehenden Einzelhandels in der BahnhofstraRe/
HirschstraRe auszeichnet, dass die gebotene und erforderliche
Abwégung auch in der Folgezeit bis zu dem Beschluss der 6ffent-
lichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ,Sedelhéfe* mit
Stand 30.09.2015 nicht nachgeholt worden ist.

All dies dokumentiert einen sehr schwerwiegenden Abwagungs-
fehler im Sinne eines kompletten Abwagungsausfalls.
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Uberdies ist festzustellen, dass im Zuge des wieder aufgenom-
menen Bebauungsplanverfahrens eine weitere sehr schwerwie-
gender Pflichtverletzung auf Seiten der Stadt Ulm hinzugekom-
men ist:

Ausweislich der nun vorliegenden fortentwickelten Planung ist die
stadtebaulich sehr wichtige Anforderung ,geénderte Bahnhofs-
passage ohne Beeintrachtigung der direkten Wegebeziehung
zwischen Bahnhof und Innenstadt* als ausdriicklich tbergeordne-
tes stadtebauliches Ziel nach wie vor nicht geldst worden. Dabei
sind noch nicht einmal ernsthafte Bemihungen der Stadt Ulm zur
Erflllung dieser Anforderungen ersichtlich. Vielmehr ist festzustel-
len, dass die Stadt Ulm sich insoweit gemall dem Bebauungspla-
nentwurf, geédnderte Planung mit Stand 30.09.2015 darauf
beschréankt hat, als ,angemessene Verbindung“ der Ebenen 0 und
-1 eine Lauftreppe im Stil einer Fluchtwegtreppe (ohne verbindli-
che Vorgaben zu Breite und Qualitat sowie ohne Fahrtreppen und
Aufzug) festzusetzen. Im Ubrigen hat sie — wie oben naher aus-
gefuhrt worden ist — die Festlegung einer Verknlpfung der Ebe-
nen 0 und -1 des Einkaufsquartiers sowie die zwingend erforderli-
che Erfullung der Anforderung ,geanderte Bahnhofspassage ohne
Beeintrachtigung der direkten Wegebeziehung zwischen Bahnhof
und Innenstadt‘ in keiner Weise selbst in die Hand genommen.
Vielmehr hat dies schlicht dem neuen Investor Uberlassen, und
zwar obendrein in der Weise, dass sie die Lésung dieser Proble-
matik letztlich in dessen Belieben gestellt hat.

Die Stadt UIm hat diese Problematik und deren Losung, bei der
es auch und gerade um die Bewaltigung des Interessenkonfliktes
zwischen dem neuen Investors und dem betroffenen Einzelhandel
der Ulmer Innenstadt geht, nun aus dem Bebauungsplanverfah-
ren ausgeklammert und in einen beabsichtigten stadtebaulichen
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Vertrag zwischen ihr und dem neuen Investor verlagert. Obgleich
es nicht ganzlich ausgeschlossen ist, eine planerische Konflikt-
bewaltigung auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens in einem
stadtebaulichen Vertrag vorzunehmen, ist dies grundsatzlich nur
dann zuldssig, wenn die entsprechende Lésung im Plan selbst
nicht maéglich ist und gewahrleistet ist, dass eine Lésung auler-
halb des Bebauungsplans auch tatsachlich moglich und sicherge-
stellt ist. Denn es besteht grundsatzlich das Gebot fir die Ge-
meinde, durch ihre Planung keine neuen Problemlagen zu schaf-
fen und planerische Konflikte nicht vor sich herzuschieben, son-
dern in dem Verfahren zu I6sen. in dem sie der Natur der Sache
nach zu I8sen sind, hier also im Bebauungsplanverfahren. Dies
gilt gerade im vorliegenden Fall, in dem nicht ersichtlich ist, dass
die Konfliktbewéltigung im Plan selbst nicht moglich wére, und in
dem auch nicht ersichtlich ist, dass eine Losung auRerhalb des
Bebauungsplans auch tatsachlich moglich und sichergestellt ist.
Denn, wie oben naher ausgeflhrt worden ist, ist nicht sicherge-
stellt, dass der beabsichtigte stadtebauliche Vertrag mit dem neu-
en Investor (iberhaupt zustande kommt. Fiir den Fall, dass er zu-
stande kommen sollte, ist anhand der aktuellen Planung des In-
vestors mit Stand 19.10.2015, die den Inhalt des beabsichtigten
stadtebaulichen Vertrages darstellt, klar erkennbar, dass der Inte-
ressenkonflikt zwischen dem neuen Investors und dem betroffe-
nen Einzelhandel der Ulmer Innenstadt Vvollig einseitig zugunsten
des Investors und unter AuBerachtlassung der abwagungsbeacht-
lichen Belange des bestehenden Einzelhandels in der Ulmer In-
nenstadt gelést werden soll. Der neue Investor beabsichtigt noch
nicht einmal, die fiir die Treppenanlage im bzw. unter dem Haus 1
durch Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit belegten Flachen
vollstandig fur die Offentlichkeit zur Verfliigung zu stellen. Ferner
liegt aus den oben dargelegten Griinden auf der Hand, dass der
neue Investor sich im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
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nicht dazu bewegen lassen wird, seine aktuelle Planung dahinge-
hend zu andern, dass durch zusatzliche ErschlieRungsanlagen (z.
B. Fahrtreppenanlagen) auf dem zentralen Platz auch hinreichen-
de Sichtbeziehungen und direkte Wegebeziehungen zur Bahn-
hofstralle geschaffen werden. Vor diesem Hintergrund wird die
als ausdriicklich tibergeordnetes stidtebauliches Ziel bestehende
Anforderung ,gednderte Bahnhofspassage ohne Beeintrachtigung
der direkten Wegebeziehung zwischen Bahnhof und Innenstadt”
augenscheinlich weder durch den Bebauungsplanentwurf mit
Stand 30.09.2015 erfiillt noch durch den beabsichtigten stadte-
baulichen Vertrag erfiillt werden.

Soll — wie hier - ein planersetzender und/oder planerganzender
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden, missen dabei die
an die Festsetzungen eines wirksamen Bebauungsplanes gestell-
ten Anforderungen, insbesondere die Anforderungen des § 1 Abs.
4 bis 7 BauGB, also auch das Gebot zur gerechten Abwéagung
der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander, eingehalten werden. Da stadtebauliche Vertrage nicht
mit dem Bebauungsplan 6&ffentlich ausgelegt werden miissen,
muss ferner der Sinn der gemaR 8§88 3, 4 BauGB notwendigen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beibehalten werden. Ein
solcher stadtebaulicher Vertrag muss vor Inkrafttreten des
Bebauungsplanes rechtsverbindlich angeschlossen sein oder es
muss zumindest ein fir die Kommune einseitig annehmbares Ver-
tragsangebot vorliegen, damit zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses die der planerischen Konfliktbewaltigung dienenden
Vertragsinhalte bereits hinreichend sicher feststehen und der Ab-
wagungsentscheidung zugrunde gelegt werden koénnen. Es ist
nicht ersichtlich, dass der Stadt Ulm ein annehmbares Angebot in
diesem Sinne vorlage. Die vorlaufige Planung des Investors mit
Stand 19.10.2015 genugt dafir jedenfalls nicht, weil sich dadurch
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die erforderliche Konfliktbewaltigung im Sinne einer Losung, mit
der auch den abwéagungsbeachtlichen Belangen des Einzelhan-
dels der Ulmer Innenstadt gebiihrend Rechnung getragen wird,
gerade nicht erreichen lasst. Werden die vorgenannten Voraus-
setzungen nicht erflillt, liegt ein Formmissbrauch vor, der zur Un-
wirksamkeit (Nichtigkeit) des stadtebaulichen Vertrages und in der
Regel auch des Bebauungsplanes fiihren kann.

In Ansehung dessen, dass vorliegend der Interessenkonflikt zwi-
schen dem neuen Investor und dem betroffenen Einzelhandel der
Ulmer Innenstadt vollig einseitig zugunsten des Investors und un-
ter Auflerachtlassung der abwagungsbeachtlichen Belange des
bestehenden Einzelhandels in der Ulmer Innenstadt »gelost* wer-
den soll, kann die Einhaltung des Gebotes zur gerechten Abwa-
gung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gemaR § 1 Abs. 7 BauGB weder durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanentwurfes mit Stand 30.09.2015
noch durch den beabsichtigten stadtebaulichen Vertrag festge-
stellt werden. Vielmehr spricht aus den vorgenannten Griinden
viel daflir, dass es der Stadt Ulm durch die nun gewahlte Form
(Aufstellung eines Bebauungsplanentwurfes, bei dem ein Teil der
gebotenen Planfestsetzungen und der damit verbundene Interes-
senkonflikt in einen stadtebaulichen Vertrag verschoben werden)
letztlich darum geht, die Stellungnahmen/Belange des bestehen-
den Einzelhandels in der BahnhofstraRe/Hirschstrake quasi
»wegzuwagen®, also die der Beteiligung der Offentlichkeit zugrun-
de liegende Entscheidungsoffenheit nicht mehr zu gewahrleisten.

2. Weitere Abwigungsmaingel

Aus den vorgenannten Griinden liegt es auf der Hand und bedarf
keiner nédheren Ausfiihrungen, dass im Hinblick auf die nun vorliegende
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fortentwickelte Planung gleichermaflen weitere schwerwiegende Ab-
wagungsmangel (Abwéagungsdefizit, Abwégungsfehleinschétzung und
Abwégungsdisproportionalitét) vorliegen.

Vor diesem Hintergrund wiirde der Beschluss des Bebauungsplanes
~Sedelhéfe”, geadnderte Planung mit Stand 30.09.2015 durch den
Gemeinderat der Stadt Ulm auf der Grundlage der nun vorliegenden
fortentwickelten Planung nach den berechtigten Beflirchtungen unserer
Mandanten, wie auch anderer Betroffener, dazu fiihren, dass die Um-
setzung dieser Planung eine massive Benachteiligung des bestehen-
den Einzelhandels in der BahnhofstraRe/HirschstraRe verursachen
wirde und diese Achse letztlich ihren Status als 1a-Lage der Stadt UIm
einblfRen wirde. Daher wiirde dieser Beschluss sich zugleich als
Missbrauch des Stadtebaurechts im Sinne eines Steuerungsinstru-
ments zur unzuléssigen Beeinflussung der Marktverhaltnisse zuguns-
ten des neuen Einkaufquartiers und zu Lasten des in der Bahnhofstra-
Be/HirschstralRe bestehenden Einzelhandels darstellen.

Ergebnis

Der Bebauungsplanentwurf ~Sedelhdfe’, geanderte Planung mit Stand
30.09.2015 ist mit zahlreichen sehr schwerwiegenden Abwagungsmangeln
behaftet und verstéRt — auch und gerade zum Nachteil unserer Mandanten —
eklatant gegen das in § 1 Abs. 7 BauGB normierte Gebot der gerechten Ab-
wagung (zentrales Gebot rechtsstaatlicher Planung). Er ist daher rechtswid-
rig.

Der Beschluss des Bebauungsplanes ~Sedelhoéfe”, gednderte Planung mit
Stand 30.09.2015 ware wegen VerstoRes gegen das Gebot der gerechten
Abwagung rechtsunwirksam.
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Der Beschluss des Bebauungsplanes ~Sedelhéfe”, gednderte Planung mit
Stand 30.09.2015 unter VerstoR gegen das AbwAaunasaehat wiirde die
Rechte der als Grund-
stlckseigentimerin aus Artikel 14 GG verletzten.

: wirde durch einen solchen
Beschluss in ihren Rechten aus Artikel 12 Abs. 1 GG verletzt.

Dies kann gegebenenfalls zu einer Haftung der Stadt Ulm fiir die durch die
o rechtswidrige Planentscheidung entstehenden Schiden (Wertverlust an dem
Grundsttick und Umsatzriickgénge) fiihren.

Im Hinblick auf die weiteren Einzelheiten der diesseitigen Rechtlichen Beurteilung
wird auf die Darlegungen in unseren bisherigen Einwendungsschriften, die hier
entsprechend gelten, verwiesen.

Mit freundlichen GriiRen

Rechtsanwaltin

Anlage (HR-Auszug)
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Anlage 8.2 zu GD 527/15

Gemeinderat der Stadt Ulm

SUB
Miinchnerstr. 2
89073 Ulm Ulm, 11.11. 2015

Bebauungsplanentwurf Sedelhofe, erneute Auslegung
Sehr geehrte Damen und Herren,
positiv finde ich die erneute Auslegung mit verschiedenen Anderungen.
Meine Einwendungen vom 20.6.15 halte ich jedoch weiter aufrecht.

Mit Ausnahme der Einwendung gegen die Privatisierung von 6ffentlichen Flédchen,
der in den neuen Plidnen erfreulicherweise abgeholfen wurde.

Dass die Verkehrsflachen nun in 6ffentlicher Hand verbleiben, ist ein wichtiger
Schritt nach vorne.

Positiv ist auch die Einbeziehung von Bahnhofstr. 16. Das bestehende Gebaude ist
kein stddtebauliches Highlight.

Das Projekt verfiigt jetzt iiber mehr Fliche. Somit er6ffnet sich die Moglichkeit,
den bislang schmalen Korridor in die Bahnhofstrale zu verbreitern. Mit der
bestehenden Planung werden die Passantenstrome weiterhin in die Sedelhofe gefiihrt
( detailliert: siche Einwendung ).

Eine Verbreiterung des Korridors zwischen dem Gebdude Bahnhofplatz 7 und dem
Projekt durch Zuriicknahme der Bebauung an der Ecke zur Bahnhofstra3e wiirde
diese Problematik entspannen.

Nicht zu vergessen: Der Ort des Geburtshauses von Albert Einstein muss gewiirdigt
werden.

Zu achten ist auch darauf, dass die genehmigte Verkaufsflache durch die
VergroBerung nicht erweitert wird. Wer kontrolliert eigentlich, ob die vorgegebenen
Zahlen auch eingehalten werden?

Im Ubrigen ist das Regierungsprisidium Tiibingen zu kritisieren, das die 18000 qm
Verkaufsflache fiir das ECE-Projekt von 2004 einfach fortgeschrieben hat ohne auf
Einwendungen zu reagieren, die auf neuere Entwicklungen und die Tatsache
verwiesen, dass im neuen Bahnhof 5000 qm Verkaufsfldche noch dazukommen
werden.



Positiv ist auch die nun mogliche Parzellierung des Projekts, was zur
Risikominderung beitragt.

Allerdings wird weiterhin das Grundstiick an einen einzigen Investor verkauft. Auf
die nachfolgenden Verkiufe hat die Stadt keinen Einfluss mehr.

Gegen eine weitere Erhohung der Bauh6he durch die Aufbauten habe ich Einwénde.
Die Bauten sind im Vergleich zur Umgebungsbebauung schon zu massig und zu hoch

Eine weitere Tiefgaragenebene ist sinnvoll, da der Investor flir die erhohte Anzahl
von Wohnungen auch die nétigen Parkplétze bereitstellen muss.

Aullerdem ist die Anzahl der Parkplitze fiir die 18 000gm Verkaufsfliche zu knapp
bemessen.

Eine Ubernahme der Kosten fiir eine dritte Parkebene durch die Stadt ist strikt
abzulehnen.

Auf der obersten Geschossdecke im Bereich des Einsteinplatzes miissen Vertiefungen
fiir Baumpflanzungen vorgesehen werden.

Ein Vorschlag zur Fassadengestaltung: Die Gebdudemassen diirfen nicht durch
dunkle und kalte Farben betont werden.

Helle und warme Farben wirken freundlicher. In der weiteren Umgebung gibt es
schon genug schwarze und braune Fassaden, die aufs Gemiit driicken.

Meine Einwendung vom 20.6.15 muss in die Abwéigung zum Satzungsbeschluss
einbezogen werden, auch wenn es nur die Einwendungen einer nicht
klageberechtigten Biirgerin sind.

Der bisherige Verlauf des Verfahrens — und leider nicht nur dieses Verfahrens — macht
deutlich, wie leicht die Argumente von Biirgern und wie schwer die Argumente von
Investoren wiegen.

Die Entscheider miissen sich fragen, inwieweit sie ihrer Pflicht zur sachgerechten
Abwigung im Interesse des Gemeinwohls nachgekommen sind.

Hatte man mit dem — im iibrigen absehbaren - Dahinscheiden von MAB nicht mehr
Gliick als Verstand?
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Anlage 8.3 zu GD 527/15

Stadt Uim
Herrn Blrgermeister Tim von Winning
88070 Ulm

Bebauungsplan ,.Sedelhife”, hier: Zwelte erneute dffentliche Auslegung
des geéinderten Bebauungsplanentwurfs

Sehr geehrter Herr Blirgermeister von Winning,

ich nehme Bezui auf |hr Schreiben vom 05.11.2015 und mache f(r die

C . den seit deom 80.10.2015

erneut &ffentlich ausgelegten geéinderten Planen fir einen Bebauungsplan
+Sedelhéfe” folgende

Anregungen:
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RECHTSANWXKLTE

R SR

Festsetzung und Absicherung von Andienungs- und Abholungsmdg-
lichkelten

a)

b)

c)

Wie von lhnen angeregt werten Sie bitte den Inhalt meines
Schreibens 'vom 20.10.2016, das ich in Kopie noch einmal
beiflige, als Anregungen zu dem anschlieRend ausgelegten
Bebauungsplanentwurf.

Den dort gemachten Vorschlag, nur den westlich des Gebdu-
des BahnhofstraRe 16 liegenden Teil der Sedelhofgasse als
4ffentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung
~ FuRgéngerbereich — im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festzusetzen, halten meine Mandantinnen aufrecht.

Sofern der Gemeinderat disser Bitte nicht entsprechen will,
regen meine Mandantinnen hilfsweise an, den Abschnitt der
Sedelhofgasse vor der Nordfassade des Geb&udes Bahnhof-
stralle 16 als dffentliche Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich - festzuset-
zen, wie das schon flir die duRerste norddstliche Ecke des
Plangebiets (sGdlich der Keltergasse) vorgesehen ist. Eine sol-
che Festsetzung kann die Anlieferung und vor allen Dingen die
Abholung von Waren zum und vom Sportfachgeschéft meiner
Mandantinnen, gerade auch durch Kunden, jedenfalls dann
hinreichend gewahrleisten, wenn dort Flichen festgesetzt
werden, in denen nach der straRenverkehrsrechtlichen Kenn-
zeichnung geparkt werden darf; im Ubrigen darf in einem ver-
kehrsberuhigten Bereich, wie er straRenverkehrsrechtlich
durch das Zeichen 326.i der StVO gekennzeichnet wird, nach
der dortigen Ziffer 4 auch auRerhalb der flir das Parken ge-
kennzeichneten Fldche zum Ein- und Aussteigen und vor allen
Dingen zum Be- und Entladen geparkt werden. Das sichert,
wie Sie in lhrem Schreiben vom 05.11.2015 bestéatigen, An-
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dienungs- und Abholungsmdglichkeiten im Vergleich zu lhrem
Vorschlag verbindlicher und weitergehend ab.

Lediglich fir den Fall, dass der Gemeinderat auch dieser An-
regung nicht folgen will, sondern eine Lésung in der Art an-
strebt, wie Sie das in lhrem Schrelben vom 05.11,2015 an

skizziert haben, also hilfshilfsweise,
regen wir Folgendes an:

Eine Freigabe fur die Nutzung durch Lieferfahrzeuge und
durch Fahrzeuge von Privatpersonen, die etwas an dis Ge-
béude bringen oder von dort wegfahren méchten, von Montag
bis Samstag und in der Zeit von 05:00 Uhr bis 22:00 Uhr
musste zumindest auf eine rechtlich verbindliche Basis gestallt
werden. Das kann, wenn Sie darin die straRenverkehrsrechtli-
che Aufsichtsbehdrde glauben einbinden zu mulssen, durch el-
nen Vertrag geschehen, den neben der Stadt Ulm und meinen
Mandantinnen auch das Regierungsprasidium Tlbingen ab-
schliel3t.

Die vertragliche oder sonst rechtlich verbindliche Regelung
sollte auch den Aspekt umfassen, dass die Stadt Ulm dauer-
haft darauf verzichtet, den Bereich der Sedelhofgasse, soweit
er zum Plangebiet gehdrt und nicht westlich vom Gebiude
BahnhofstralRe 16 liegt, mit Pollern oder sonstigen baulichen
MaRnahmen gegen heranfahrende Fahrzeuge abzuschirmen,

2. Grenze der Tiefgarage

Meine Mandantinnen begriRen es, dass entsprechend unserer im
Vorfeld gegebenen Anregungen die Grenze der Tiefgarage im Be-
reich der Nordfassade des Geb&udes meiner Mandantinnen in etwa
auf die Mitte der Sedelhofgasse zurlickgenommen worden ist.
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Sie verbinden das mit der Anregung, jedenfalls in diesem Bereich si-
ne Andienungs- und Auslieferungszone fur die Waren, die im
fachgeschédft meiner Mandantinnen umgeschlagen werden, festzu-
setzen und rechtlich abzusichern.

Dieser Bereich ist dadurch gekennzeichnet, dass er sich im Wesent-
lichen unterhalb des bestehenden und Bestandsschutz genieRenden
Vordachs befindet. Unterhalb dieses Vordachs ist auch der riickwir-
tige Gebdudeeingang, der seinerzeit gerade unter dem Gesichts-
punkt der Abwicklung des Andienungs- und Abholungsverkehrs ge-
plant und von der Stadt Ulm auch rechtlich 'genehmigt worden ist,
Es wére unangemessen, dag Vordach planungsrechtlich abzusichern
(vgl. Textteil, Punkt 1.4.7), dem rackwaértigen Zugang, dessen Ab-
schirmung das Vordach dient, aber weite Teile seiner derzeit wahr-
genommenen Funktionen zu nehmen.

Vordach BahnhofstraRe 16

Meine Mandantinnen begriiRen es, dass in Ziffer 1.4,7 auch fir den
Fall siner Neuerrichtung ein Vordach tber die als &ffentliche Stra-
Renflaiche zu widmende Sedelhofgasse ermdglicht wird. Das Aus-
mal dieses Vordachs und der daflir Uberbaubaren Grundst{cksflé-
chen sollte aber bei der planerischen Festsetzung nicht hinter den
Ist-Zustand zurlckbleiben. Derzeit hat das Vordach, was bislang
Ubersehen wurde, eine Tiefe von 2,56 m. Insofern bedarf Zif-
fer 1.4.7, jedenfalls soweit es um das Vordach an der Nordfassade
des Geb&dudes BahnhofstraRe 16 geht, einer Anpassung.

Damit wird nur die Intention aufgegriffen, die schon jetzt in der Be-
grindung zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf zum Ausdruck
kommt. Unter Ziffer 6.3 heifit es dort zu dem bestehenden Vordach
am Gebdude meiner Mandantinnen, dieses habe
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~Bestandsschutz und soll auch im Fall einer Geb§udesanierung
an gleicher Stelle wieder méglich sein”.

Damit ist aber gemeint, dass es nicht nur an gleicher Stelle, sondern
auch in gleichem Umfang moglich sein soll. Jede andere bauplaneri-
sche Festsetzung wlirde den ungewollten Anreiz setzen, es |langer
als sinnvoll bei dem bestehenden, aber in die Jahre gekommenen
Vordach zu belassen. Das kann seitens der Stadt Ulm nicht ernst-
haft gewaollt sein.

4, Trafo-Einbringungsschacht an der Sedelhofgasse beriicksichtigen

Die bislang ausgelegten Planungsunterlagen beriicksichtigen nicht,
dass meine Mandantinnen auf Veranlassung der SWU bei der Errich-
tung ihres Gebdudes gezwungen war, einen  Trafo-
Einbringungsschacht so zu bauen, dass er unterirdisch an der nord-
ostlichen Geb&udeecke in den Strallenbereich der Sedelhofgasse

hineinragt.

Uber diesen Punkt haben wir schon im Jahr 2013 mit Herrn Ober-
blirgermeister G8nner gesprochen und dieser hat seinerzeit erklart,
natlrlich werde die Bauleitplanung darauf in der gebotenen Weise
Ricksicht nehmen.

Das ist ohne weiteres mdglich, weil der erneut ausgelegte Entwurf
die Grenze der Tiefgarage abger(ickt hat (vgl. unter 2.) und dadurch
der Einbringungsschacht nicht in einem Bereich liegt, in dem unter
der Sedelhofgasse bauliche Anlagen durch den Investor errichtet
werden dirfen. Die Beibehaltung der Eigenschaft als 6ffentlich ge-
widmete Stralenfliche sollte es erlauben, dass der Trafo-
Einbringungsschacht an der bisherigen Stelle dauerhaft verbleiben

kann.
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Meinen Mandantinnen liegt versténdlicherweise daran, dass das im
weiteren Fortgang des Bsbauungsplanverfahrens ihnen gegenlber
verbindlich geregelt oder klargestellt wird.

Mit freundlichen GriRen
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Stadt Ulm

Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt
Herrn Blrgermeister Tim von Winning

Marktplatz 1 " 1“,\3
89073 UIm A CT L = Sub

20.10.2015

Vorab per E-Mail: t.vonwinning@ulm.de‘/(ﬂﬁm\ AE WX /Q\bb

Y Vay vt

Bebauungsplan ,Sedelhéfe” — beabsichtigte zweite erneute Offentlich-

keitsbeteiligung

Sehr geehrter Herr Bargermeister von Winning,

In Reaktion auf lhr Mail vom 15.10.2016an|  und

im Vorgriff auf die zweite erneute Offentlichkeitsbeteiligung in diesem Be-
bauungsplanverfahren, welche Sie am Dienstag im Gemeinderat beschlie-
Ren lassen wollen, halte ich Folgendes fest:
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Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans enthélt keine abgesi-
cherten Anlieferungs- und Abholungsmaglichkeiten fur das grof3e
meiner Mandantinnen.

Was jetzt dem Gemeinderat vorgelegt werden soll, bleibt weit hinter
dem zuriick, was der Gemeinderat bei der Behandlung friherer Be-
bauungsplanentwirfe gefordert hat, was der Gemeinderat in einem
friheren, schon als Satzung beschlossenen ersten Bebauungsplan
Sedelhofe vorgesehen hat, was vom neuen Investor (DC) unterstitzt
wird und was vor allen Dingen in der Sache fir meine Mandantinnen

unverzichtbar ist.

Die besondere Problemlage meiner Mandantinnen ist seit langem
vorgetragen und bekannt. Die Stadt Ulm hat mit dem grolen

fachgeschaft meiner Mandantinnen in der eine
Nutzung genehmigt, die auf eine rickwaértige An- und Ablieferung in
dem durch das Vordach gekennzeichneten Anlieferungsbereich aus-
gelegt und angewiesen ist. Dieser Bedarf besteht nicht nur morgens
vor Geschaftsdffnung und gegen Abend. In meinem Schreiben an
Herrn Oberbiirgermeister Génner vom 16.11.2013 ist dazu ausge-

fahrt worden:

_Die Stadt Ulm muss sich daran festhalten lassen, dass sie
baurechtlich eine Nutzung des Bestandsgebdudes Bahnhof-
strale 16 genehmigt hat, die einen An- und Ablieferungsver-
kehr auslést, der (iber die BahnhofstralBe — abgesehen von al-
len damit verbundenen stédtebaulichen Nachteilen — nicht
bewidltigt werden kann. Das Sporthandelsgeschéft mit seinen
4.000 m? Verkaufsflachen wird téglich mehrfach vom Zentral-
lager der Sport Sohn Handel GmbH & Co. KG mit einem gro-
Ben 7,5 t-LKW mit Hebebiihne angefahren, weil nur so die
groBBen Liefermengen von jéhrlich (ber 600.000 Teilen, darun-
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ter sperrige Ware wie Fitnessgerdte, Snowboards und Skier,
bewiltigt werden konnen.”

In diesem Sommer haben wir in mehreren Schreiben und Gespra-
chen mit Vertretern der Stadt rechtzeitig darauf hingewiesen, was
fur meine Mandantinnen Uber die Anlieferung im eigentlichen Sinne

hinaus massive wirtschaftliche Bedeutung hat:

Sicherzustellen, dass die Kunden wie bislang sperrige Sportgerate,
vor allen Dingen Skier, an der Gebauderlickseite in das eigene Fahr-
zeug einladen und so abholen kénnen. Meine Mandantinnen haben
wiederholt darauf hingewiesen, dass diese Umsétze
sonst an das Internet und an die ,griine Wiese” verlieren wird.

Der Gemeinderat hat bei der Beratung von Entwdirfen fir den Rah-
menplan und den Bebauungsplan Sedelhéfe schon in einer Sitzung
am 25.06.2013 Uber alle Fraktionsgrenzen hinweg klar zum Aus-
druck gebracht, dass auf dieses Bedirfnis meiner Mandantinnen an
abgesicherten Ablieferungs- und Abholungsmdéglichkeiten — nicht zu-
letzt im Interesse der Stadt Ulm selbst — Ricksicht genommen wer-
den muss. Auf die Aussagen der Stadtrate Buhler (FWG), Keppler
(CDU), Pfliger (SPD) und der Stadtratin Schafer-Oelmayer (GRUNE)
in der Niederschrift Uber die Verhandlung des Fachbereichs Aus-
schuss der Stadtentwicklung, Bau und Umwelt des Gemeinderats
vom 25.06.2013 weise ich beispielhaft hin.

Es war der Oberblirgermeister Gonner selbst, der dann entschieden
hat, dieses Thema auch um den hohen Preis zu I6sen, dass letztlich
auf Kosten der Stadt Ulm bei dem seinerzeitigen Modell eines unmit-
telbar an das Gebaude meiner Mandantinnen anschlief3enden
Sedelhof-Komplexes dort eine ,Andienungstasche” errichten werden
soll. Wie Sie wissen, enthielt der vom Gemeinderat am 16.07.2014
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als Satzung beschlossene Bebauungsplan ,Sedelhéfe” eine solche

Andienungstasche.

Selbst in der Phase, in der die Stadt Ulm das frihere Parkhaus und
weite Teile der Sedelhofgasse entfernt hat, war immer der Bereich
unterhalb des Vordachs meiner Mandantinnen fir Anlieferungs- und
Abholungsvorgéange mit Fahrzeugen zuganglich. Auch damals konnte
dort schon nicht gewendet, sondern lediglich rlickwarts hinein- und
dann wieder herausgefahren werden. Probleme hat das nicht aufge-
worfen. Damals war lediglich noch eine Reststral’e von weniger als
4 m Breite daflr befahrbar.

Deshalb ist es nicht Uberzeugend, wenn jetzt das Argument, die
Sedelhofgasse werde auf 8 m verschmalert, dafir herangezogen
werden soll, dass ein rlickwéartiges Hinein- und dann wieder Heraus-
fahren unterhalb des Vordachs meiner Mandantinnen nicht praktikabel
sein soll. Im Ubrigen weise ich darauf hin, dass die Sedelhofgasse
nach den vorgesehenen Planungen an der 6stlichen Ecke des Gebéau-

des meiner Mandantinnen (ber 10 m breit ist.

Wir begriRen lhre Mitteilung, dass Sie das Anliegen meiner Mandan-
tinnen gut verstehen kénnen und dass Sie auch kein grundsétzliches
Problem damit haben, dass Fahrzeuge bis zu dem Geb&aude meiner
Mandantinnen bzw. dem Eingang zu den gegentberliegenden Woh-
nungen im Sedelhof in den (berplanten Bereich der Sedelhofgasse

einfahren.
Dann sollte genau das aber auch ermdglicht werden.

Mit dieser Forderung befinden sich meine Mandantinnen Ubrigens in
Ubereinstimmung mit der Sichtweise des Sedelhof-Investors DC. Wie
Sie wissen und in lhrer Mail vom 15.10.2015 selbst zum Ausdruck
bringen, wird dort ebenfalls gewlnscht, dass der Bereich der mit
Fahrzeugen nicht befahrbaren FuRgéangerzone nicht an der &stlichen
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Ecke des Gebaudes . sondern erst an der westli-
chen Ecke des Gebaudes beginnt, also nach dem
Vordach. Der Sedelhof-Investor verspricht sich davon die — sinnvolle
- Méglichkeit, dass die Bewohner der von ihm zu errichtenden Woh-
nungen Uber die dort vorhandene Eingangstiire ebenfalls bedarfsge-
recht An- und Abtransporte sperriger Gegenstédnde vornehmen und

dazu dort kurz halten kénnen.

Der Projektleiter Sedelhéfe Ulm bei DC, | , hat dazu
mit Ihnen gesprochen und das, was er |hnen gesagt hat, am
12.10.2015 in einer Mail an wie folgt festgehalten

(Hervorhebung von mir):

,Mich hat soeben Herr von Winning angerufen und nochmals
unsere Position zu den Themen Ihrer Einwendungen abge-

fragt.

Ich habe all Ihre Einwénde befiirwortet und unsere Unterstit-
zung zur Sicherung lhrer Bau-Rechte zugesagt.

Auch unseren Bedarf zur Anfahrt der Wohnungen mit dem
Pkw zur Belieferung und unsere Zustimmung fir ihre Zufahrt

haben wir positiv bestatigt.

Herr von Winning wollte die Punkte nochmals innerhalb der
Verwaltung klédren, war aber sehr positiv und wollte das so

umsetzen.”

Weder der Sedelhof-Investor noch meine Mandantinnen haben ein In-
teresse daran, dass Fahrzeuge in diesem Bereich langer als fur eine
kurze Ein- und Ausladezeit halten. Die Stadt Ulm sollte darauf ver-
trauen, dass die Grundstiickseigentimer schon dafir sorgen werden,
dass hier kein Missbrauch durch ein Parken Unbeteiligter stattfindet.



185

11s

12.

RECHTSANWALTE

[ ; ]

Meine Mandantinnen bedauern sehr, dass dieses Thema nicht langst
und rechtzeitig vor der Gemeinderatssitzung in sachgeméafer und
konsensfahiger Weise gelost wurde. Wir haben auf die Problemlage
frihzeitig und deutlich mit den Schreiben an Herrn Jeschek vom
30.06.2015 und an Herrn Oberblrgermeister Gdénner vom
04.08.2015 hingewiesen. Und wir haben das in Gesprdchen mit
Herrn Jeschek und |lhnen mehrfach vertieft. Meine Mandantinnen tra-
gen deshalb auch nicht die Schuld daran, wenn eine nochmalige Na-
charbeit beim Bebauungsplanentwurf zu Verzégerungen fihrt.

Meine Mandantinnen verhalten sich zu dem Vorhaben des Sedelhof-
Investors vollstandig konstruktiv. Deshalb kénnten sie sich auch da-
mit einverstanden erkldren, dass der Bebauungsplan in diesem Punkt
unverandert bleibt, sofern in belastbarer vertraglicher Weise abgesi-
chert wird, dass die tatsachliche FulRgédngerzone erst westlich des
Gebaudes meiner Mandantinnen beginnt. Da eine solche Regelung
auch vom Sedelhof-Investor gewulnscht wird, kéonnte eine entspre-
chende Regelung - im Sinne von § 328 Abs. 1 BGB als Vertrag zu-
gunsten Dritter — zugunsten aller Grundstiickseigentimer entlang des
iberplanten Bereichs der Sedelhofgasse vereinbartwerden.

Wertlos sind dagegen rechtlich nicht verbindliche Anklndigungen,
man werde schon spater daflur sorgen, dass keine Probleme entste-
hen. Sachgerechte Bauleitplanung besteht nicht darin, Probleme zu
schaffen und ihre Lésung auf die Zukunft zu vertagen, sondern Prob-
leme im Planungsvorgang jedenfalls dem Grunde nach zu IGsen.

Meine Mandantinnen haben sich 6ffentlich uneingeschrénkt positiv zu
dem Sedelhof-Konzept der Stadt und des neuen Investors gedul3ert.
Auf den Bericht der Sidwestpresse unter dem Titel |

Chefs loben neue Sedelhof-Plane” nehme ich Bezug.
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Die Stadt sollte das nicht mit einer Planung beantworten, die das Ge-
biude meiner Mandantinnen auf einer Seite einmauert und auf allen

anderen drei Seiten mit einer FuRgangerzone umgibt.

Meine Mandantinnen setzen darauf, dass alle Verantwortlichen der Stadt
Ulm die Kraft zur Korrektur in diesem Punkt aufbringen.

Mit freundlichen Grifien



Anlage 8.4 zu GD 527/15
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Stadtebau und Baurecht Il
Minchner Stralle 2

89070 Ulm Ulm, 12.11.2015

Anregungen und Einwendungen zu den Ergdnzungen des Bebauungsplans mit
der Nr. 110.5/100 ,,Sedelhdfe®, mit der Flurstiick-Nr. 27/2 (Kleine Blau), 64/8,
64/9, 64/10, 65, 65/1, 65/3, 65/6, 137/1, 137/7, 137/8, 137/10, 137/11 sowie Teilfl&-
chen der Flursticke Nr. 27/2 (Teilflache, kleine Blau), 63 (Keltergasse), Nr.64
(Bahnhofplatz), 137 (Sedelhofgasse), 137/9 (Muhlengasse) und 287 (Olgastralie)
der Gemarkung Ulm — zweiter ergéanzender Auslegungsbeschluss mit der Nr.
GD 341/15

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit diesem Schreiben mdchte ich fristgerecht meine Anregungen und Einwendungen
zum Bebauungsplan ,Sedelhéfe” mit der Nr. 110.5/100 in das Bebauungsplanverfah-
ren zum erganzenden zweiten Auslegungsbeschluss vom 20.10.2015 zu der Be-
schlussvorlage mit der Nr. GD 341/15 einbringen.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit aller Beteiligten lege ich diesem Schreiben eine
Anlage bei, in der Sie die betreffenden Themen in nummerischer Zuordnung finden
konnen.

Einer der bisher gré3ten Kritikpunkte wurde trotz Erganzungen und zweiter Ausle-
gung nach wie vor nicht behandelt und der aktuelle Planungsstand bleibt nach wie
vor der Offentlichkeit vorenthalten. Hierzu mein ich die einseitige und ungerechte
Lenkung der Passantenstrome (Ebene -1 und 0) vom Bahnhof her kommend, auf
das ich in der Anlage 1 nochmals zuriickkommen werde.

Bei auftretenden Fragen stehe ich Ihnen jeder Zeit gerne zur Verfigung.

Vorab besten Dank fur Ihre Unterstitzung.

Mit freundlichen GriRen



Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5

Anlage 6

Anlage 7

Anlage 8

Anlage 9

Anlage 10

Anlage 11

Weitere Ausfiihrungen zu den Anregungen und Einwendungen des
Vorhabens, mit numerischer Zuordnung fur eine bessere Nachvollzieh-
barkeit im Verfahren

Auszug des Ergebnisses vom Raumordnungsverfahren (ROV) aus dem
Jahr 2004 zur damaligen ECE-Planung am Bahnhof

Grobe Ubersicht zu Neueréffnungen in Ulm und Umgebung
weitere Hinweise zu Einkaufszentren Gber Nachbarschaftsverband
Ulmer Vortragsreihe zu Handelstrends - Vortrag Dr. Will

Beschlussvorlage GD159/15 ,Planungsvarianten Parkhaus am Bahn-
hof“ (2. Lesung, unterzeichnet von Herrn Oberburgermeister lvo Gonner

Bericht der Frankfurter neuen Presse - Schwere Zeiten fiur neues Cen-
ter

Bericht der Stuttgarter-Zeitung - Ein weiterer Mieter im Gerber gibt auf

Aachener-Nachrichten - Letzter Platz bei Ranking Rote Laterne flur die
Aachen-Arkaden

Immobilien Zeitung - Tote Einkaufszentren in Deutschland

Deutschland - deine dead malls_Report 2011



Anlage 1

Weitere Ausfilhrungen zu den Anregungen und Einwendungen des Vorhabens ,Se-
delhdéfe”, mit nummerischer Zuordnung, fir eine bessere Nachvollziehbarkeit im wei-
teren Verfahren, bezuglich Stellungnahme der Verwaltung (bzw. vom beauftragten
Planungsbiro Herrn Zint) und der Bewertung und Abwagung durch den Ulmer Ge-
meinderat.

Hierbei geht es um die Ergdnzungen zum Auslegungsbeschluss mit der Nr. GD
199/15, die unter der Beschlussvorlage mit der Nr. GD 341/15 behandelt wurden,
oder Teile der Planung, die nach wie vor der Offentlichkeit vorenthalten sind:

1. Fehlende gleichberechtigte Zugangslésung und Verteilung der Passan-
tenstrome vom Bahnhof her kommend (Ebene -1 und 0):

Einer der wichtigsten Punkte dieses Projekts stellt die gleichberechtigte Zu-
gangslosung mit ausgewogener Verteilung der Passantenstréomen fiur die be-
stehenden Einzelhandler und die Sedelhdfe dar. Den Sitzungsunterlagen ist
wiederholt nicht zu entnehmen, wie dazu der aktuelle Planungsstand und L6-
sungsansatz aussieht, weshalb zu diesem Punkt aktuell keine Bewertung /
Abwagung vorgenommen werden kann.

Die Burger und Entscheidungstrager sollten hierzu mit mehreren machbaren
Losungsvarianten konfrontiert werden, die sich innerhalb des Geltungsbe-
reichs befinden und nicht von zweifelhaften und nicht vorhandenen Nutzungs-
rechten auf fremden Grund abhéngig sind, wie es nach wie vor bei einer fikti-
ven zweiten Rolltreppe der Fall ist.

Zu den Passantenstromen gab es eine wissenschaftliche Studie der Hoch-
schule fir angewandte Wissenschaften Ostfalia (Herrn Prof. Dr. Arnt Jenne),
die der Stadt Ulm bereits vorliegt. Ob in der bisherigen nicht bekannten ,Wei-
terentwicklung“ der Zugangslosung des Projekts eine Anderung / Verbesse-
rung erfolgt ist und diese eine tatsachliche Verbesserung darstellt, kann leider
nicht bewertet werden, da es keinen Gegenstand des Auslegungsbeschlusses
darstellt.

Ein Hinweis von Herrn Jescheck in der entsprechenden Sitzung am
20.10.2015 lasst aber darauf schlieRen, dass diese 2. Rolltreppe nach wie vor
in der Planung mit einbezogen ist. Da dazu aber keinerlei rechtliche Grundla-
gen (Vereinbarung mit den Eigentiimern des Bahnhofsplatz 7, ...) vorliegt und
das Ganze zudem aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
liegt, ist es eher als eine ,Luftblase” zu betrachten, die so nicht als Alternativ-
l6sung angesehen werden darf.
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Zur Bewertung neuer Losungsvarianten sollten entsprechenden Plandarstel-
lungen und Vergleichszahlen zur Verteilung der Passantenstréme vorgelegt
werden, um eine Bewertung und Abwéagung zu ermdéglichen. Ohne diese An-
gaben ist keine sachliche Bewertung / Abwéagung mdglich. Da dieser Punkt in
den Unterlagen unbericksichtigt blieb, hat man leider wieder unnétige Zeit
verloren, gemeinsam Uber Losungsansatze zu diskutieren und eine passende
Ldsung zu finden.

Verdeutlicht wird diese einseitige Bevorteilung der Passantenstrome auch
dadurch, wenn man sich den Blickwinkel der Passanten genauer anschaut:




Auf Ebene 0 vom Bahnhof her kommend:
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Ebene -1 von der Bahnhofs-Passage her kommend:
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2. Gebaudehdhen und hoéhere technische Aufbauten:

In den vorausgegangenen Verfahrensschritten und den Planungen von MAB
Development wurde immer ein grofdter Wert auf den Bezug und die Abstim-
mung der einzelnen Geb&audeteile zur umgebenden Bebauung gelegt.

Leider fehlt in den Unterlagen nach wie vor ein entsprechender Bezug zur H6-
he der umgebenden Bebauung in der Mihlengasse, der Sedelhofgasse, der
Kelterngasse,... Ohne diese Angabe zur entsprechenden Geb&udehdhe der
Umgebungsbebauung kann kein Vergleich getroffen werden und es ist keine
sachgemale Bewertung / Abwagung maoglichen.

Der einzige Bezug wurde im ersten ,DCC-Auslegungsbeschluss® GD 199/15
auf das etwas weiter entfernte Parkhaus Deutschhaus gesetzt, das in keinem
direkten Bezug zum Vorhaben Sedelhofe steht und somit kein Mal3stab sein
kann. In der zweiten ergdnzenden ,DCC-Beschlussvorlage® wird dazu eine
Hohe des Neubaus vom neuen Service-Center der Burgerdienste als Ver-
gleich heran gezogen, das bisher nur in anderen Planungsunterlagen besteht

und somit auch keinen greifbaren Vergleich aus der aktuellen Umgebung dar-
stellt.

Beide Angabe ermdglichen keinen direkten Vergleich zur umgebenden Be-

bauung (Muhlengasse, Sedelhofgasse, Kelterngasse,...), wodurch auch hier
keine Bewertung / Abwagung mdglich ist.




Obwohl die Hohe der technischen Anlagen auf 3,5 m erhéht wurde, hat sich
laut der Sitzungsunterlage zum zweiten erganzenden ,DCC-Auslegungs-
beschluss® die maximale Geb&udehdhe von 18m — 26,5m nicht veréndert.

Daraus kann nun abgeleitet werden, dass die technischen Aufbauten entwe-
der zur maximalen Gebaudehdhe mit dazu genommen werden missen und
man somit von Gebaudehdhen zwischen 21,5m — 30m spricht? Als weitere
denkbare Variante konnte es zudem aber auch sein, dass die Stockwerke nun
etwas niedriger gestaltet werden, um die angegebenen 18m — 26,5m weiterhin
einzuhalten?

In Anlehnung an den bisher gultigen alten Bebauungsplan der Sedelhéfe, in
dem eine maximal Gebdudehthe von 17 m (N 492,50) angegeben war, wirde
das eine Erh6hung bei den Neubauten von ca. 9,5 — 13,0m bedeuten, je
nachdem, ob die technischen Aufbauten in der maximalen Gebaudehthe mit
beriicksichtigt wurden, oder nicht.

Eine genaue Angabe kann den Sitzungsunterlagen leider nicht enthommen
und somit ist auch da keine richtige Bewertung und Abwagung maéglich.




3. Angaben in der Begrindung (Anlage 4 zu GD 341/15) zum Raumord-
nungsverfahren (ROV) aus dem Jahr 2004:

In der neuen Begriindung wird wiederholt das Raumordnungsverfahren (ROV)
erwahnt, in dem die maximale Verkaufsflache von 18.000 m? ermittelt wurde.
Diese stammt aus dem Jahr 2004 und hat zwischenzeitlich seine Giiltigkeit
verloren (siehe Anlage 2 — Auszug aus diesem ROV).

Die damalige Angabe im ROV 2004 zur maximalen Verkaufsflache bezog sich
auf das ECE-Projekt zum Citybahnhof (inkl. der Verkaufsflachen,... auf dem
Bahnhofsgelédnde) und den damalige Einzelhandelsprojekten des Umlands.
Nicht bertcksichtigt wurden damals z.B. die zwischenzeitlich mit 27.500 m?
Verkaufsflache realisierte Glacis-Galerie, die bis heute noch nicht komplett
vermietet werden konnten.

Die Wettbewerbssituation im Umland hat sich seitdem stark verandert und
speziell das Thema Internethandel ist nicht mehr mit der Situation aus dem
Jahr 2004 zu vergleichen. Worauf auch ein Vortrag von Herrn Dr. Joachim Will
von ecostra hingewiesen hat (Details siehe Anlage 3, 4 und 5).

4. Erste Anmerkung / Forderung zur mehrfach genannten Studie von
Customer Research 42 GmbH in der Begriindung (Anlage 4 zu GD
341/15) und starkere Kannibalisierungseffekte:

In der Begriindung zum erganzenden zweiten Auslegungsbeschluss wird auch
wieder mehrfach auf eine Studie der Customer Research 42 GmbH hingewie-
sen, in der mehrere Aussagen zu starkeren Kannibalisierungseffekten be-
inhaltet sind.

Diese Bewertung spricht eigentlich auch dafir, nicht die aus dem Jahr 2004
stammende maximale Obergrenze der Verkaufsflachen auszureizen, sondern
im Bauvorhaben die Verkaufsflachen eher etwas niedriger zu halten und zu
reduzieren.

Folgende Aussagen sind in der Studie vorhanden, die es in der Stellungnah-
me des Verfahrens weiter zu bewerten und abzuwéagen gilt:

Die folgenden Empfehlungen fihren diese Teilergebnisse zusammen. Sie geben
konkrete Empfehlungen zu in den Sedelhdfen anzubietenden Sortimenten, sowie
anzusprechenden Zielgruppen und beriicksichtigen mégliche Kannibalisierungs-
effekte.

Ein
Ausbau des Angebotes bei Optik und Unterhaltungselektronik in den neuen
Sedelhdfen ist nur in zweiter Linie empfehlenswert, da hierdurch zwar derzeiti-
ge Konkurrenz-Kunden angezogen werden, jedoch im Vergleich zur ersten Priori-
tit stdarkere Kannibalisierungeffekte zu erwarten sind. -
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Somit sind bel einem
Ausbau dieser Warengruppen im Hinblick auf die bestehenden Ulm-Kunden star-
kere Kannibalisierungseffekte zu erwarten als fiir die oben aufgefiihrten.

Unter Wiirdigung der Ulm- und Konkurrenz-Kundenperspektive ist ein im Ver-
gleich zum bestehenden Angebot in Ulm verbessertes Angebot im neuen Ein-
kaufquartier bei Bekleidung, Schuhen, Geschenkartikeln und Hausrat dazu
geeignet, die Attraktivitat von Ulm fir derzeitige Konkurrenz-Kunden zu
steigern, ohne dass dabei aus Sicht derzeitiger Ulm-Kunden von einer tiber-
msBigen Kannibalisierung der bestehenden Angebote auszugehen ist.

Diese Aussage der Kannibalisierung wurde in der 6ffentlichen Vortragsreihe
der Stadt UIm zum Handel auch von Herrn Dr. Joachim Will von ecostra be-
starkt. Hierzu empfahl er einen auf3erst sensiblen Umgang mit dieser Kenn-
grof3e, da es speziell auch im Internethandelt ein weiteres (erhebliches)
Wachstum gibt, der den Handel zusatzlich beschaftigen wird und Umséatze /
Gewinne abzieht — siehe dazu die beiliegende Grafik aus diesem Vortrag.

e
Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Onlineumsitze in Mio. € 2010 und 2011im Vergleich ecostra
- differenziert nach Warengruppen -

Bekleidung/Textilien/Schuhe 6.140

Medien, Bild-und Tontrager
Unterhaltungselektronik/ E-Artikel

Computer und Zubehdr

Hobby, Sammel- und Freizeit-Artikel

Mabel und Dekorationsartike|

Anteil Versandhandel am gesamten Einzel-

DY/ Garten/ Blumen 740 handelsumsatz in Deutschland:

Auto und Motorrad/ Zubehor
+2007 = 7,0 %

Haushaltsgerdte

2011 = 8,2 %

Spielwaren

Telekommunikatien, Handy und Zubehér .2013 _ 1 1’2 0/0

Lebensmittel/ Delikatessen / Wein
Schmuck/ Uhren Lt. Studie von Roland Berger / ECE heute

wahrscheinlich bereits sogar schon bei 16 %

Haushaltswaren

Drogerieartikel, Kosmetik und Parfim

Medikamente
w2011

Tierbedarf
m 2010

Biirobedarf

t 1
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000

Quelle:Bundesverband des Deutschen Ver V.




Diese Tendenzen zeigt auch eine aktuellere Statistik von Statista zum E-
Commerce-Umsatz in Deutschland auf:

50

40 33

33,1

20 25,5

26,1
23,7
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Umsatz in Milliarden Euro
=]
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2.5
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Auch die fachliche Einschatzung und Empfehlung des Handelsexperten Dr.
Holger Pump-Uhlmann vom Mérz 2014 lag bei den Sedelhéfen zum Thema
Verkaufsflache bei ca. 12.000 — 15.000 mz2. Als kritische Marke fur Stadte mit
bis zu 200.000 Einwohnern wurden hierbei die 15.000 m2 genannt, die in einer
Gesamtbetrachtung unserer Doppelstadt (Ulm / Neu-UIm) mit den beiden Pro-
jekten Sedelhof und Glacis-Galerie und insgesamt 45.500 m2 (18.000 m? +
27.500 m?) schon weit Uberschritten wird.

Fur die Stadt Ulm und den Investor DCC kdnnte es sehr Hilfreich sein, auf die
Erfahrungswerte diese Handelsexperten zurtick zu greifen und diesen in die
weitere Planung mit einzubeziehen.

Auf entsprechenden Fachbiicher von Thm zum Thema Centerentwicklung so-
wie einer Arbeitshilfe des Bauministeriums NRW zum Umgang mit innerstadti-
schen Einkaufszentren habe ich in meinem Schreiben zur ersten 6ffentlichen
,DCC-Auslegung*“ bereits hingewiesen.

Da in der zweiten 6ffentlichen Auslegung wiederholt auf die Studie von
Customer Research 42 GmbH hingewiesen wird, mdchte ich in Anlehnung da-
ran auf diverse Berichte und Studien zu Einkaufscenter mit einer Grof3e ab
10.000 m2 verweisen, die erhebliche Probleme haben:

~Schwere Zeiten flur die Skyline Plaza®
,Ein weiterer Mieter im Gerber (Stuttgart) gibt auf*
,Rote Laterne fir die Aachen-Arkaden®




RINKAUFSZENTREN UND IHRE PROBLEME

Deutschland, deine ,,Dead Malls™*

A Scnc Setts finden Se 17 Tnkestuseren. da mit Probleren =
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Diese Ubgrsicht stellt dabei nur einen Teil der betroffenen Center dar, was die
folgende Ubersicht verdeutlicht:

Ost-West-Vergleich:
In Ostdeutschland gibt es
nach 20 Jahren viel Arbeit

Anzahl
Problem-Center Westdeutschland 118
Problem-Center Ostdeutschland 81
Gesamt 199*
* von 411 Einkaufszentren ab 10,000 m’ Mietflache

© Immobilien Zeitung; Quelle: GMA

= Siehe zusatzliche Berichte und Details in der Anlage 7 — 11.

. Zweite Anmerkung / Forderung zur mehrfach genannten Studie von
Customer Research 42 GmbH in der Begrindung (Anlage 4 zu GD
341/15) und einem Neukundenpotenzial von ca. 280.000 Menschen und
das Thema Parkraum mit drittem Parkdeck:

Laut der Studie der Customer Research 42 GmbH besteht ein Neukundenpo-
tenzial von ca. 280.000 Menschen. Leider wird darin nirgends angegeben, in
welchem Zeitraum dieses Potenzial zu erwarten ist.

Unter der Annahme, dass dieser Zuwachs langfristig und fest zu sehen ist,
wirde das im Durchschnitt folgenden Zuwachs fir Ulm bedeuten:

Monatlich ca. + 23.333 Menschen
Wochentlich ca. +5.833 Menschen
Taglich ca. + 972 Menschen

Da sich diese potenziellen Besucher nicht gleichmalig auf alle verkaufsoffe-
nen Wochentage verteilen werden, wird der Parkplatzbedarf an den Hochfre-
quentierten Besuchertagen mit Sicherheit hoher ausfallen, wie es der Durch-
schnittswert darstellt. Diesen zusétzlichen Besuchern muss seitens des In-
vestors genigend Parkraum zur Verfiigung gestellt werden, um die Attraktivi-
tat fur einen Einkaufsausflug nach Ulm gewabhrleiten zu kénnen.

Bei dem zuletzt sehr heild diskutierten Thema Parkraum in Ulm wurde in den
Unterlagen zur Beschlussvorlage GD 041/15 (Planungsvarianten Parkhaus
am Bahnhof) vorausgesetzt, dass das Parkhaus Deutschhaus um weitere 100
Stellplatze aufgestockt wird und bei den Sedelhdfen ein drittes Parkdeck mit
weiteren 200 Stellplatzen entsteht (siehe Ubersicht / Auszug aus den oben
genannten Sitzungsunterlagen).
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Variante Varianten

Nord / siid Varianten SUD Varianten Nord Kiss&Ride Hochgarage

Bauwerke / Varianten

500 400 400 450 350 160 a5 400 200
Parkebenen 4 4 3 3 5 4 2 1 4 4

Gesamtstellplatzbilanz in Abhangigkeit der Varianten

Planung Parkhaus Am Bahnhof 820 520

380 440 450 ‘ 350 ‘ 160 | 95 | 400 800

Bestand InterCity-Garage - . entfallen — ]« +120 - | entfallen

Bestand Deutschhaus — : +600 — |

Planung Parkhaus SchillerstraBe +300 : > | < ]

Planung Sedelhafe p H I +500

Planung Drittes Parkdeck Sedelhife E —— ; (+200)

Planung Aufsteckung Deutschhaus < (+100)

Summe Stellplétze Bahnhofsumfeld

— — d —
1.840 1.970 ‘ 1.870 1.680 | 1.615 1.620 1.200
{

— —
2220 1.920 1.780
(2080) | (2140) | (2270) | (2170) | (1980) 1915) | (1.920) | (2.200)

(25200 | (2220)

Nachdem die Aufstockung des Parkhaus Deutschhaus noch nicht beschlos-
sen und verabschiedet ist, muss unbedingt das dritte Parkdeck der Sedelhdfe
mit weiteren 200 Stellplatzen verabschiedet werden, um den Berechnungs-
grundlagen zum Parkhaus Bahnhof gerecht zu werden und den Gesamtbedarf
der Sedelhdfe decken zu kénnen. Fir die Planung der Sedelhdfe wiirde das in
Summe ein Ziel von mindestens 750 Stellplatze bedeuten.

Zudem muss im Bebauungsplan eine angemessene Anzahl an behinderten-
gerechten Stellplatzen vorgesehen werden, um dem demografischen Wandel
gerecht zu werden. Hierzu wurde auch in den Sitzungsunterlagen des zweiten
erganzenden ,DCC-Auslegungsbeschlusses® nichts vermerkt, was eine Ver-
nachlassigung dieses wichtigen Kriteriums zulassen wirde. Um dies zu ver-
meiden sollte eine Mindestanzahl solcher Stellplatze vorgegeben und auch
ausgewiesen werden.

Siehe dazu auch die Anlage 6 (Beschlussvorlage ,Planungsvarianten Park-
haus am Bahnhof“, 2. Lesung — GD159/15, unterzeichnet von Herrn Oberbir-
germeister Ivo Gonner)

Es darf nicht sein, dass der zusatzliche Parkplatzbedarf der Sedelhéfe von der
Stadt Ulm und somit aus offentlichen Geldern finanziert wird. Aus diesem
Grund sollte davon abgesehen werden, dass man als Stadt Ulm die Kosten
und die Verantwortung zum dritten Parkdeck fiir den Investor tibernimmt. Soll-
te der Investor dieses dritte Parkdeck nicht realisieren konnen, muss die ge-
plante Verkaufsflache und die Wohnungszahl entsprechend reduziert werden,
um ein schliissiges Gesamtkonzept zu haben.

Die bisherigen Projektkosten in unbekannter Millionenhdhe durfen die offentli-
chen Kassen nicht weiter belasten. Zu den folgenden 14 Kostenpunkten durf-
ten kein weiteren Kosten / Unkosten mehr dazu kommen, da die 6ffentlichen
Kassen schon genug damit belastet wurden:

Kauf der Grundstticke

Abriss der Gebaude (inkl. Entsorgung,...)
Umlegen von Versorgungsleitungen
Umleitung der Blau

Bau des Mc-Donalds Containers
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Kosten des Umzugs von Mc-Donalds in den Container
,=Entschadigungszahlung” von Umsatzverlust fur Mc-Donalds

Umzug vom Mc Donalds in die Sedelhofe

Beseitigung des ,Mc-Donald-Containers®

Mietaufwendungen (Mietdifferenz) fir Mc-Donalds bis 2026 (?)

Ausfall von Parkeinnahmen in der Sedelhof-Garage

Kosten fir zusétzliche temporére ,Ersatz-Parkflachen auf dem Sedel-
hof-Areal

EinbulRen bei den Grundstiicksverauf3erungen

e ggf. Schaffung notwendiger zusatzlicher Parkflachen fur die Sedelhofe
auf stadtischem Grund (Aufstockung Deutschhaus,...)

Bei einer Teilung der Eigentumsverhaltnisse der Tiefgarage zwischen Investor
DCC und Stadt Ulm wére vermutlich keine flexible Gestaltung der Parkgebuh-
ren mehr moglich und man musste dies an den Preisen der Betreibers der
Sedelhdfe anpassen, aulRer diese ware Uber einen gemeinsamen Vertrag fest
an die aktuellen Parkgebulhren der Stadt gekoppelt?

. Erweiterung des Geltungsbereichs vom Bebauungsplan um das Gebéau-
de / Grundstick BahnhofsstralRe 18:

Durch die Erweiterung / Einbeziehung des Grundstiicks und Gebaudes Bahn-
hofstraRe 18 wird der bisher geduldete stadtebauliche Missstand im Bebau-
ungsplan beseitig, was eine weitere Bereicherung und Integration der Sedel-
hofe in den bestehenden Handel bedeutet.

Anhand der Sitzungsunterlagen hat das aber keinerlei Auswirkungen auf die
bisherige Verkaufsflache und die Anzahl der geplanten 100 Wohnungen.

Somit ist es nicht nachvollziehbar, was in diesem zuséatzlichen Gebaudeteil
genau entstehen soll und wie dieser genutzt wird ohne Einfluss auf die Ver-
kaufsflachen, Wohnungen,... zu haben?

Dieser Projekterweiterung ist ein weiterer Vorteil fir die Integration der Sedel-
hofe in den bestehenden Handel der Bahnhofsstral3e. Aus diesem Grund ist
es umso wichtiger, die bestehende Benachteiligung des Handels bez. Besu-
cherstrome in eine gerechte Losung umzuwandeln (siehe hierzu auch noch-
mals die detaillierten Ausfiihrungen unter Punkt 1.).

. Neue vertragliche Vereinbarung mit dem Investor DCC zu den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen:

Diese vertragliche Vereinbarung ist ein wichtiger Schritt in diesem Projekt,
wodurch die 6ffentlichen Flachen weiterhin 6ffentlich bleiben und der Investor
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DCC ein Unterbauungsrecht bekommt. Zudem wird dadurch eine Kontrolle
und Uberwachung der Verkehrswege durch Kameras unterbunden.

Uber den Vertrag muss jedoch sichergestellt werden, dass im Schadensfall an
den unterbauten Flachen nicht die 6ffentlichen Kassen angegriffen werden
konnen. Zudem muss die Unterhalts- und Verkehrssicherungspflicht klar gere-
gelt sein, sodass der Stadt Ulm und seinen Birgern kein Nachteil entsteht.

. Lésung zur Andienung des bestehenden Sportfachgeschafts in der Se-
delhofgasse:

Mit dem Eigentimer des angrenzenden Sportfachgeschéfts muss eine akzep-
table Losung zur Andienung in der Sedelhofgasse gefunden werden. In An-
satzen wurden in der Sitzung vom 20.10.2015 bereits Lésungsvorschlage ge-
nannt, die bisher aber noch nicht mit dem Eigentiimer besprochen wurden.

Es musste aber im Interesse aller Beteiligten liegen, hierzu eine passende und
akzeptable L6sung zu finden, die ggf. gleich im Bebauungsplan festgeschrie-
ben werden kann, um beim spateren Verkauf dieser Flachen an neue Investo-
ren Streitigkeiten zu vermeiden.

. Baume, Griunflachen und Aufenthaltsqualitat:

Uber diverse Bilder zum Projekt wurde der Offentlichkeit bisher eine Bepflan-
zung der offentlichen Flachen und Platze suggeriert, die in der aktuellen Pla-
nung nirgends mehr zu erkennen ist.

Fur die Aufenthaltsqualitat und die Qualitat unserer Innenstadt ist das aber ein
wichtiger Punkt, der unbedingt in den Planungen und dem Bebauungsplan mit
berticksichtigt werden muss, da sich im Nachhinein niemand mehr darum
kiimmert, wie es bereits bei anderen GroRRprojekten in Ulm der Fall war, wie
z.B. beim UWS-Bauvorhaben im Wohngebiet Turmle, wo Uber die textliche
Festsetzung eine Mindestanzahl an Baumen der Artenliste 2 festgeschrieben
wurde, ohne diese in der Planung zu berticksichtigen. Nach den letzten Aus-
sagen werden in diesem Projekt vermutlich nicht mal 80% der geforderten
Mindestanzahl an Baume gepflanzt, obwohl es sich beim Investor um eine
stadtische Gesellschaft handelt. Dieses Negativbeispiel verdeutlicht nochmals,
dass es extrem wichtig ist die Bepflanzung auch in den Planungen des Vorha-
bens zu bericksichtigen, da sich anschlie3end niemand mehr darum kimmert
und ggf. kein Platz mehr zur Realisierung mehr vorhanden ist.

13



14



10.Fehlende Transparenz und Burger-BETEILIGUNG in diversen Punkten:

Die bisherige Vorgehensweise im Verfahren hat nicht nur bei den Birgern,
sondern auch beim Ulmer Gemeinderat fur sehr viel Unruhe und Unmut ge-
sorgt, was sich auch in einem erheblichen Vertrauensverlust gegentiber den

stadtischen Verantwortlichen auf3ert.

Es ist einem glucklichen Zufall zu verdanken, dass man sich heute mit einem
recht offenen Investor auseinander setzen kann und die MAB-Planungen
komplett Gber den Haufen geworfen wurden, obwohl es von der Verwaltung
immer so verkauft wurde, dass es keine andere Planungsmaoglichkeiten und

Alternativen zur MAB-Planung gibt, ... .

Dennoch sind noch immer ein paar Punkte offen, zu denen die Offentlichkeit
und der Stadt- bzw. Gemeinderat Uber die Sitzungsunterlagen nicht weiter in-
formiert wurde und auf die ich teilweise in den Punkten oben schon mal hin-

gewiesen habe:

e Gleichberechtigte Verteilung der Passantenstrome vom Bahnhof her
kommen - aktueller Planungsstand zur Rolltreppe und der Lenkung

der Passanten (Ebene -1 und 0) ist unklar

Hierzu ist ggf. eine Neubewertung der wissenschaftlichen Studie von
der Hochschule fur angewandte Wissenschaften Ostfalia (Herrn Prof.
Dr. Arnt Jenne) notwendig, um eine Aussage, sowie Bewertung und

Abwagung zu ermdglichen.

e Maximale Gebaudehdhen (inkl. technischem Aufbau) nicht eindeutig
definiert und keine Vergleichshéhen zur umgebenden Bebauung (Mih-

lengasse, Sedelhofgasse, Kelterngasse,...) vorhanden.

e Wiederholter Bezug auf das abgelaufene Raumordnungsverfahren

(ROV) aus dem Jahr 2004

¢ Nicht vorhandener Bepflanzungsplan, bzw. fehlende planerische Fest-
setzungen zur Bepflanzung im Geltungsbereich des betroffenen Be-

bauungsplans.
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Seite 3
der Raumordnerischen Beurteilung vom 19.03.2004

A)
ERGEBNIS
DES RAUMORDNUNGSVERFAHRENS

1. Feststellung

Die geplante Ansiedlung des ECE-Einkaufszentrums beim Hauptbahnhof Ulm beein-
trachtigt in der geplanten Grof3enordnung von 26.000 m* Verkaufsflache und ca. 105
Mio € Gesamtumsatz die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung und die
Funktionsfahigkeit von Zentralen Orten im Einzugsbereich des Vorhabens in nicht
unwesentlichem Umfang und verstd3t damit gegen ein verbindlich zu beachtendes
Ziel der Raumordnung It. Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg.

2. Hinweis

Eine raumordnerisch vertragliche Planung des Vorhabens setzt eine wesentliche
Verringerung der Gro3e des Einkaufszentrums und damit eine wesentliche Verringe-
rung der o.a. raumordnerischen Auswirkungen voraus.

3. Geltungsdauer der raumordnerischen Feststellung

Die raumordnerische Feststellung nach Nr. 1 gilt fur funf Jahre.

.../ Seite 4



Grobe Ubersicht zu Neueréffnungen in Ulm:

Er6ffnung:

06.11.1997

13.03.2002
?

?

?
05.12.2008
28.05.2009
04.11.2010
13.04.2013
31.05.2013
04.07.2013
22.08.2013
23.01.2014 ?

Mai 2014 ?

19.03.2015

offen?

Name der Einrichtung:

Blautal Center, Blaubeurer StraRe (37.500m2 Verkaufsflache)
IKEA, Blaubeurer StraBe 10 in UIm (30.700m2 von 130.000m?2)
Toys R Us (4.000m2)

Kichen-Arena, Blaubeurer Stral3e 18 (4.000m?)

Fahrrad Thirheimer (2.800m2)

Tapeten- und Teppichbodenland (1.500m?)

Fressnapf (1.500 m2)

Dénisches Bettenlager (1.500m2)

Kik (700m2)

lller Center in Senden (18.000m?)

Saturn, Berliner Strafle 13 in Senden (3.200m?)

Media Markt, Baubeurer Stra3e 24 in Ulm (4.500m?)
Schnellrestaurant Kentucky Fried Chicken (KFC), Blaubeurer Stral3e 40
EURONICS, Blaubeurer StraRe 95 in Ulm (3.000m?2)

dm-Markt, Blaubeurer StraRe 68 in Ulm (800m2 Verkaufsflache)
Mo6bel Mahler, BorsigstraRe 15 in Neu-Ulm (74.000m?)
Alnatura, Blaubeurer StraRe 53 in Ulm (570m?2)

Hornbach (Baumarkt), Blaubeurer Straf3e (13.000mz2)

Glacis-Galerie am Neu-Ulmer Bahnhof (24.800m2 + 3000m2 Verkaufsflache von
110.000m2 - die angeflhrten zusatzlichen 3.000m? wurden im Nachgang ,beantragt” /
abgesegnet)

Raumprogramm des neuen City-Bahnhof Ulm (5.000m? Einzelhandel + 2.000m?
Dienstleistungen)



Hinweise zu Einkaufszentren Uber Nachbarschaftsverband:

4 . Teilanderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans

Wirksamwerden durch Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises vom
08.11,2007,

04 Ulm-Bofingen, Sonderbaufliche Einkaufszentrum/Nahversorgung

Ansicht in der Karte




7. Teildnderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans

Wirksamwerden durch Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises vom
30.10.2008.
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07.2 Ulm-Donaustetten/Gogglingen, Sonderbauflache GroBflachiger Einzelhandel

J e

g s Ansichtin der Karte
/ .

//V//f/// /s

Zoom

9. Teilinderung des Flaichennutzungs- und Landschaftsplans

Wirksamwerden durch Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises vom
07.05.,2008.

09 Blaustein-Ehrenstein, GroBflachiger Einzelhandel/ Nahversorgung

Ansicht in der Karte
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11. Teilinderung des Flaichennutzungs- und Landschaftsplans

Wirksamwerden durch Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ulm und des Alb-Donau-Kreises vom
2.12,2010,

11 Erbach, Sonderbauflache "GroBflachiger Einzelhandel/Fachmarktzentrum”
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Herausforderung Zukunft
Wie Handelstrends Laden, Standorte und Geschaftslagen verandern

Vortrag im Rahmen der Veranstaltungsreihe der Stadt Ulm
LZukunft : Einkaufen : Ulm. Herausforderungen an den Einzelhandelsstandort Ulm in

Zeiten neuer Konkurrenzen" am Donnerstag, 20. Marz 2014 '
ecostra

Markte verstehen | Risiken bewerten | Chancen erkennen
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1. Allgemeine Trends im Handel Tk

« Konzentration, Rationalisierung und Flachenentwicklung

» Preiswettbewerb

« Technologie als Entwicklungstreiber

* Neue Medien zur Kundenansprache und -bindung

« Alles Bio... die Entwicklung der Sortimente

« Auflésung der Branchengrenzen

» Vertikalisierung

«  Multi-Channel-, Cross-Channel- & Omni-Channel-Retailing

Photqg Associated Press

2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen

3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen
4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)




Trends: Konzentration, Rationalisierung und Flachen- Sk
entwicklung

« Siegeszug der Selbstbedienung

« Dynamische Flachenentwicklung trotz Konsumflaute (ricklaufige
Flachenproduktivitaten)

- Starkung der Nachfragemacht durch Ubernahmen und Zusammenschliisse.
Ubernahme-Beispiele aus jungerer Zeit:

« Marktkauf & Plus durch EDEKA

« Marktkauf-Baumarkte durch REWE

« Max Baar durch Praktiker; Praktiker
durch Bauhaus, Globus u.a.

« Mobel-Hoffner durch XXL-Lutz

» Teile von Schlecker (Ihr Platz) durch
Rossmann o S

« Tegut durch MIGROS - Photo: wikipedia

« etc. =X

2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen

3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen
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Trend: Preiswettbewerb ¢

90% hilliger!},

200/ 03\\‘\‘9.5

g Ganze Frische — halber Preis.
W'Tmﬂ‘“‘“
Vom 25.04. - 30.04.2008 Prelsslurz I“s 80%

1. Allgemeine Trends im Handel
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Trend: Technologie als Entwicklungstreiber Tk

« WLAN-Funknetze und Einsatz von RFID-Chips (Radio Frequency
Identification) zur Optimierung des Waren- und Bestandsmanagements
sowie der Bezahlvorgange

« Infoterminals als umfassend kompetente Berater und Verkaufer

« Self-Scanning Kassen - der Kunde Uibernimmt den Kassiervorgang, bezahlen
per Fingerabdruck oder Smartphone (,,Bezahl-App™ / NFC-Technik)

» Allgegenwartige Preistransparenz durch mobile Metasuchmaschinen
etc. '

Photos: Metro Group, Future Store Initiative
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3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen
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Trend: Technologie als Entwicklungstreiber

Ik

« Der Abschied von Gutenberg — oder wie werden zukiinftig Bicher gelesen?

a

Weltbild

7 Thaligse

Hugendubel et.al
Tolino

2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen

3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen

Bibllothek = AL A Milne

Nobody was listening, for they were all
saying “Open it, Pooh,” “What is it, Pooh?"
“1 know what it is,” “No, you don’t” and
other helpful remarks of this sort. And of
course Pooh was opening it as quickly as ever
he could, but without cutting the string,
because you never know when a bit of string
might be Useful. At last it was undone.

When Pooh saw what it was, he nearly fell
down, he was so pleased. It was a Special
Pencil Case. There were pencils in it marked
“B” for Bear, and pencils marked “HB" for

Winnie-the-poon % 4A Q||

Helping Bear, and pencils marked “BB” for
Brave Bear. There was a knife for sharpening
the pencils, and india-rubber for rubbing out
anything which you had spelt wrong, and a
ruler for ruling lines for the words to walk
on, and inches marked on the ruler in case
you wanted to know how many inches
anything was, and Blue Pencils and Red
Pencils and Green Pencils for saying special
things in blue and red and green. And all
these lovely things were in little pockets of
their own in a Special Case which shut with a
click when you clicked it. And they were all
for Pooh.

“Oh!” said Pooh.

“Oh, Pooh!” said everybody else except
Eeyore.

“Thank-you,” growled Pooh.

But Eeyore was saying to himself, “This
writing business. Pencils and what-not. Over-
rated, if you ask me. Silly stuff. Nothing in

Amazon Kindle

4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)




« Die Verbindung der virtuellen mit der realen Welt beim Bekleidungseinkauf
im Jahr 2020 (?)

Quelle: CISCO-Systems

1. Allgemeine Trends im Handel

WWW.ecostra.com



Trend:
-bindung

Neue Medien zur Kundenansprache und

Ik

« Twitter, Facebook, Foursquare, Blogs... der Handel nutzt soziale

Netzwerke im Internet

AS
’lg\f'oursquare j
N i
CHECK-IN
FIND YOUR FRIENDS = ()"
UNLOCK YOURCITY

Foursquare on your phone gives you & your friends new ways of exp!
your city. Earn points & unlock badges for discovering new things. [£3

GET IT NOW
iPhone
H K

ECENT ACTIVITY

Dillon H. In Harrisburg, PA:
uniocked the 'Explorer' badge

~| Jon S. In Greenville, North Carolina:
uniocked the 'Adventurer' badge

Benjamin P. in San Antonio, TX ooy T
wrote a tip @ Visible Changes: go to benjamin for colo

EPR

David L. in New Braunfels, TX:
unlocked the 'Explorer’ badge

OTHER DEV

Carmen R. in Monterrey, Nuevo Leon:
unlocked the 'Super User' badge

=

What is foursqua

2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen
3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen

Already a member? Login

Find places, people, tags m

)ifacebook

E-Mail oder Telefon Passwort

Anmelden
il vv.l i
~ Westfield London .

_ ist bei Facebook.

~ Um dich mit Westfield London zu verbinden, registriere dich noch heute fiir Facebook.

WE ARE FASHION
[ L VAW N
[ ceratenr | (%7

LONDON Wi2
Westfield London

259.604 .Gefallt mir"-Angaben - 5.243 sprechen dariiber * 308.627 waren hier
Einkaufszentrum * Kunst & Unterhaltung

Welcome to the OFFICIAL Westfield London W12

(Shepherd’s Bush) fan page! OPENING HOURS Mon to Sat

EXCLUSIVE OFFer | Share your
WESTFIELD LONDON style and
18TH MARCH - 7THAPR WIN

10am - 10pm Sun 12am - 6pm http: //uk.westfield.com ‘

Info Fotos

w7259
Tsd. =

instagramcomp Veranstaltungen Gefallt mir*-Angaben

4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)



Trend: Alles Bio... die Entwicklung der Sortimente bl ¢

nAda Anfardariinnan an Ninialirat 11inAd Harleninflrenarhwiaic

E——

H i

|
®  Angebot Umwelt

. Stelg(a

Wir handeln mit Verantwortung.

Sozial verantwortlich

Die Qualitat unseres Angebotes und die Zufriedenheit unserer Kunden
bestimmen unser zielorientiertes und verantwortliches Handeln. Doch
damit endet unsere Verantwortung als einer der fiihrenden Einzelhandler in
Deutschland nicht. Unser Verstandnis von Verantwortung umfasst
selbstverstandlich unsere Verpflichtungen als Arbeitgeber und Ausbilder
sowie unser vertrauensvolles Verhaltnis zu unseren Lieferanten und
Geschaftspartnern.

I Soziale Verantwortung

Mitarbeiter~-innen Sl

I Soziale Verantwortung

Mitarbeiter-innen

Langjahrige Partnerschaften

ALDI SUD kann nicht nur auf tiberdurchschnittlich lang andauernde
Mitarbeiterbindungen stolz sein. Auch mit unseren Lieferanten verbinden
uns zum Teil langjahrige Partnerschaften. in denen wir in gegenseitiger

einwirken und machen daher die Ubernahme von sozialer Verantwortung zum
Bestandteil sdmitlicher vertraglicher Lieferbedingungen.

2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen
3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen
4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)




Trend: Aufldsung der Branchengrenzen bl ¢

« Die Branchenfokussierung wird von der Category-Migration abgelost

« Neben dem bisherigen Sockelgeschaft haben die Rotations- bzw.
Aktionssortimente einen zunehmend groBeren Umsatzanteil

* Neben dem Handel mit branchenfremden Sortimenten werden u.a. auch
Dienstleistungen integriert (z.B. Reisen, Versicherungen, Telekommunikation)

« Der ,entgrenzte Handel": keine Grenzen der Branchen, des geographischen
Marktes, der zeitlichen Emkaufsmogllchkelt

AI.DI mformlert

Die Internet-Flatrates von ALDI TALK®

24 Stunden §| 30 Tage
Internet-Flatrate’ § Internet-Flatrate’
LR | 0) 'J
P <

2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen
3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen
4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)




Trend: Aufldsung der Branchengrenzen bl ¢

- Beispiel Edeka Handelsblatt

Edeka: Autoverkauf wird nicht gestoppt

Das Offenburger Landgericht hat flr kommenden Mittwoch
eine mindliche Verhandlung im Rechtsstreit zwischen Fiat
und Edeka um den Autokauf im Supermarkt angesetzt.
Unterdessen teilte ein Edeka-Sprecher mit, die Aktion werde
fortgesetzt.

» Beispiel IKEA

2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen
3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen
4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)




Trend: Vertikalisierung e

« Vorwartsvertikalisierung — die Hersteller emanzipieren sich vom Handel

« Rickwartsvertikalisierung — Handelsmarken treten in Konkurrenz zu den
Herstellermarken

 u.a. stark steigende Zahl der Kollektionen im Textilhandel

« Kontrolle und Beeinflussung der Wertschépfungskette

Vergleich der Geschaftsprozesse von nicht-vertikalen und vertikalen Playern

Nicht-vertikal: Wertschopfungsprozess der textilen Kette Vertikal: Optimierung durch Vertikalisierung / Beispiel Inditex
Vorstufe Textilproduktion =
Production Konfektion = = ‘ Design « Eigene Designer « hoher Automatisierungsgrad
Wholesale Kollektionsentwicklung = E + = 20 eigene Fabriken + > 50.000 Teile pro Tag
; {‘5’ = 1 Tag und/ oder Sublieferanten  + Fertigung nur nach Auftrag
Wholesale Markenfahrung/ -politik =
o ol 2z £ Fertigun - Automatisiertes Zentral-  + 48h-Belieferung fur Obersee
Wholesale Distribution zur Verkaufsstelle / Lagerhaltung j_‘E § El g lager fur gesamte Kollektion - Auslieferung 2x Woche
Wholesale Warenversorgung in der Verkaufsstelle % j=d 8Tage = 24h-Belieferung for Europa  (Mi/Do. und SaJ/So.)
. 3
Retail P_OS-MEFKBH"Q % E Ausl ieferung *Nur2-3 Teile pro Artikel - 2 Kollektionen pro Jahr,
Retail Sortimentsgestaltung = § 1-2 Tage - autom;tlscha' Bestell- :u ber ca. alle 14 Tage neue
Retail Verkauf E vorsehiag are
Y <y a « Warenbestellung bis M.
Retail Werbung ' Abverkauf 15:30h und Sa. 3:30h
Einsparung 1-3Tage

Insgesamt ca. 60-90 Tage* mind. 45 Tage 12-15Tage*

*Exklusive der Leistungen der Viorstufe
Quelle: KPMG, Vertikalisierung im Handel. Auswirkungen auf die zukunftige Absatzwegestruktur, Koln, o.J.
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Trend: Vertikalisierung T
« Umsatzentwicklung im Vergleich = +6,5 %

Einzelhandelsumsitze (brutto) mit Bekleidung und Textilien in tschland in den
Jahren 2002 bis 2012 (in Millionen Euro)

80.000

59.400 59.305
60.000 L 56.895 57.830

55.400 54.710 55.710 56.195 55.400 55.300
40.000
20.000
0

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011* 2012*

Bruttoumsatz in Millionen Euro

B Deutschland; Bundesverband des Deutschen Textileinzelhandels e V. (BTE)

2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen

3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen
4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)




Trend: Vertikalisierung e

« Umsatzentwicklung im Vergleich

Brutto-Textilumsitze der groBten Textilfilialisten und Vertikale in o
Deutschland von 2006 bis 2012 (in Millionen Euro) #M +60,0 %
Unternehmen | | ‘ | -
HaM 2175 2395 2476 2,830 3.211 3.290 3.481 —CDDIT
KiK 1274 1231 1318 1.139 1.195 1.206 1232 :QI I \I I +30 ,0 %
Ernsting’s Family 530 550 676 782 845 888 933 /
| Esprit 650 740 300 879 915 897 345 ]
Takko 770 566 560 626 738 813 805 NEWY“HKEH +1 1,7 %
New Yorker 532 603 622 675 639 650 650 —
Inditex 260 290 309 428 467 438 567
NKD 465 498 498 505 483 430 441 IS
| s oliver, Comma 144 165 183 183 252 270 320 7. AR A +11 8, 1%
Charles Végele 335 336 337 337 327 316 300 \
AWG, Kongen 249 270 275 279 295 285 295
Ulia Popken 180 171 171 174 172 194 283
| Gerry Weber 54 89 120 135 162 201 280
Gorgens 145 150 180 181 227 236 233 \ S @&M@‘ + 87, 5 %
Orsay 223 182 194 182 180 185 183 N
Mister Lady 126 128 128 135 148 151 155
Jeans Fritz 108 120 125 139 151 147 152
Strauss Innovation 186 177 157 155 137 129 132
Biba 105 1M 109 98 98 99 101
Zeeman/Wahler 73 80 98 101 104 94 89 GERRY WEBER +4 1 8, 5 0/0
Textilumsatz (brutto) in Millionen Euro
Deutschland; Teilweise Schatzungen; EHI Retail Institute Quelle: TextiWirtschaft
auf der Basis der von Textilwirtschaft veroffentlichten

Rankings
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Trend: Vertikalisierung
« Das Beispiel Hugo Boss AG

Gesamtaussage zur Geschiftsentwicklung

HUGO BOSS erzielt 2011 neue Rekorde bei Umsatz und Konzernergebnis

Der HUGO BOSS Konzern erreichte im Geschaftsjahr 2011 neue Hachstmarken bei Umsatz und
Konzernergebnis und Obertraf die Steigerungsraten der Gesamtwirtschaft und der Branche deutlich.
HUGD BOSS ist es gelungen, 2011 in allen Regionen und allen Absatzkanalen sowie mit allen Marken
zu wachsen. Zu dieser Entwicklung trugen insbesondere das starke Wachstum des konzerneigenen
Einzelhandels, eine konseqguente Preispolitik sowie Effizienzverbesserungen wesentlicher
Unternehmensprozesse bei.

24/01 — Anzahl konzerneigener Einzelhandelsgeschéfte

20m 622
2010 537
2009 438
2008 390

2007 333

2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen

3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen

Ik

Claus-Dietrich Lars,
Vorstandsvorsitzender der Hugo
Boss AG:

~Eine wichtige Entscheidung ist,
dass wir unser Geschaftsmodell
verdandert haben.

Lange hat Boss vor allem Partner
wie Modehauser und
Einzelhandler beliefert. Diese
haben bis vor kurzem noch 75
Prozent des Umsatzes
ausgemacht. (...) 2012 haben wir
etwa 50 Prozent unseres
Umsatzes mit eigenen Laden und
Fldchen gemacht."

Quelle: Die Zeit, 13.01.2013

4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)



Trend:  Multi-Channel-Retailing der Hersteller bl ¢

« Steigende Bedeutung der ,secured and controlled distribution®

Factory &~ ’
Outlet e E-Commerce

ETORE

Quelle: HandelsMonitor Spezial, Vertikalisierung - die Industrie als Handler 2006
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Trend: Verschmelzung aller Absatzkanale im Handel e

« Von Multi-Channel-, tber Cross-Channel- zu Omni-Channel-Retailing
Multi-Channel Retailing
— B Cross-Channel Retailing

ﬁ Stationar l

Omni-Channel Retailing

Stationar

e T T e

‘ &
— \
T —

Katalog Mobile
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2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen Tk

* Dynamik... bei insgesamt aber stagnierendem
Marktvolumen

« ,The Wheel of Retailing"

* Niedergang der Warenhauser

« Kommt die Krise der GroBflache?
 Differenzierung der Vertriebsformate

« Trading up in Architektur und Ladenbau

« Shopping Center, Fachmarktzentren, FOC
« ,Green Buildings"

» Netz statt Tute — der Vormarsch der Online-
Handler

1. Allgemeine Trends im Handel

3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen
4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)




Dynamik... bei insgesamt aber stagnierendem Tk
Marktvolumen

Umsatzentwicklung (nominal) im Einzelhandel*:

« 2000 =411,9 Mrd. € - - Verluste ———
Wir sind Spezialisten Wm* Wir sind die GroBten
« 2013 =433,2 Mrd. € —
. 2000 - 2013 = +5,2 % '

« =@ +0,4 % p.a.

* = Einzelhandel im engeren Sinne, d.h.
ohne Kfz-Handel, Tankstellen,
Brennstoffe und Apotheken

Quelle: HDE; ecostra-Berechnungen

,Gute Zeiten!...

...schlechte Zeiten!"

1. Allgemeine Trends im Handel

3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen
4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)



~The Wheel of Retailing® s

« Entwicklung der Betriebstypen als gesetzmaBiger Verlauf (Malcom P.

McNair, 1958)
« Markteintritt mit Niedrigpreisstrategie
« nach Etablierung erfolgt ,trading up"
* heue preisaggressive Vertriebsformen folgen nach

« Lebenszyklustheorien

Produktivitat/ 4 Traditionelle Fachgeschafte = ™
lhrkt;bd:cl'(‘ﬁ:lg/ # / ALTERNATIV-KURVE

Ergebnis/U tz Filialsierte
MRS Fachgeschéfte

/ Kaufhauser,
Vollsortimenter

Fachmarkte/
Discounter Warenhauser
Spezial-VH
NGM FOC Unkooperierte
Fachgeschéfte
NRS
Tele-
marketin

UMSATZ-KURVE

Zeit/Filialwachstum/

s - Lebenszyklusphase
Einfihrungsphdse  Wachstums- Sattigungsphase/ Rﬁ?:kgang/
L phase Reife Degeneration

uelle: ULRICH EGGERT: Zukunft Versandhandel - Der Versandhandel der Zukunft, KIn, 2005
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~The Wheel of Retailing"

« Veranderung der Marktbedeutung der verschiedenen Betriebstypen

Entwicklung der Marktanteile der Betriebstypen ecgstra
im deutschen Einzelhandel von 1999 bis 2014

- Marktanteile in Prozent -

100% -
90% -
SODA, 4
70% |
60% |
50% -
40% |

m Versandhandel

u Filiglisierter Non-Food-
Einzelhandel

o Traditionelle Fachgeschéfte

u Fachmérkte

® Warenh&user

u Lebensmitteldiscounter

= Supermérkte

= SB-Warenh&user,
Verbrauchermarkte

1999 2001 2003

1. Allgemeine Trends im Handel

3. Entwicklungen der Standorte
4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)

2010 2011 2012 2013* 2014*
*= Prognosewerte

Quelle: GfK Gruppe

und Geschaftslagen

Ik



Beispiel: Niedergang der Warenh&user Tk
e Breites Sortiment des ,tausendfach alles unter einem Dach™ — aber keine
Sortimentskompetenz
« Angebotswettbewerb mit spezialisierten Fachmarkten
« Standortwettbewerb mit innerstadtischen Shopping Center
« Droht das Ende der ,Dinosaurier" oder reicht ein , Gesundschrumpfen™?

« Gerhard Hessert: zukiinftig braucht eine Stadt mindestens 340.000 Einwohner,
damit ein Warenhaus tragfahig ist. Aktuell gibt es noch 196 Warenhduser in
Deutschland, davon sind It. Hessert nur 70 ,,zukunftsfahig"

1. Allgemeine Trends im Handel
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Kommt die Krise der GroBflache? Tk

e Re-Dimensionierung und Re-Strukturierung der SB-Warenhauser

» Verkleinerung der Flachen
« Mangelnde Kompetenz v.a. im Non-Food-Segment

« Umwandlung in Mehrfach-Fachmarkte

e Elektrowaren: Media Markt in der Krise?

Mehr Service oder mehr
Schlussverkauf

Jahrelang boomten die grofien Elektro-Ketten, doch seit einigen

Monaten stocken die Verkaufe. Die Branche d@ndert sich derzeit

radikal. Marktanteile verschieben sich und viele Anbieter suchen

verszlfelt rjach neuen Geschaftsmot-iellfn. Ein Fun_ftel des SATURN UND MEDIA MARKT IN DER KRISE
Geschéfts mit Unterhaltungselekironik lduft schon jetzt iiber das

S Geiz ist nicht mehr geil

Elektro-Riesen verhageln Mutter-Metro die Bilanz

1. Allgemeine Trends im Handel
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Differenzierung der Vertriebsformate... k

 ...innerhalb des Unternehmens
« H&M Man, H&M Woman, H&M Kids, H&M Home, COS (Collection of Style)
« Zara, Zara Home, Pull & Bear, Massimo Dutti, Bershka, Stradivarius, Oysho etc.
« Esprit, edc by Esprit
 REWE, Penny, REWE City, REWE to Go, REWE Express, TEMMA

« Tegut, ,Das Ladchen flr Alles"
TE M M A -Alles isst natiirlich-

.\‘

M ING
o epas B
. u!i. :1 .

—— . ., t ‘ H - ¥ § : ._I“: o
L o 0. i L] o h &

3 x
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2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen
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Differenzierung der Vertriebsformate... bl ¢

 ...durch Ausbildung spezifischer Kompetenzen bzw. einer besonderen USP
« Extrem-Discounter (Primark etc.)

« Extrem-Spezialisten (Build a Bear, Vom FaB3, Gummibaren-Laden, Veganz-Supermarkt
etc.)

1. Allgemeine Trends im Handel

3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen
4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)




Differenzierung der Vertriebsformate... e

 Flagship-Stores als ein wesentliches
Element der Markenkommunikation
am Beispiel Apple

Apple Store, Regent Street
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Differenzierung der Vertriebsformate...

* Flagship-Stores als ein wesentliches
Element der Markenkommunikation " p—
am Beispiel Ritter Sport 1 B -
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Trading up in Architektur und Ladenbau k

- Das Beispiel der MPREIS-Supermérkte aus Tirol (Osterreich)

. D, Photos:
MPREIS Achenkirch il MPREIS
; 8 Waren-
g vertriebs
| GmbH

MPREIS Mattrei in Osttirol
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Trading up in Architektur und Ladenbau k

o Das Beispiel der MPREIS-Supermérkte aus Tirol (Osterreich)

rrmi o= o i
MPREIS Telfs = » e

Photos: MPREIS Warenvertriebs GmbH

== MEREIS Weiflenbach
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Trading up in Architektur und Ladenbau k
« Das Beispiel der MPREIS-Supermarkte aus Tirol (Osterreich)

Photos: MPREIS Warenvertriebs GmbH
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Trading up in Architektur und Ladenbau
- Das Beispiel der MPREIS-Supermérkte aus Tirol (Osterreich)

MPR
23
S| ! "
% R U
47 :
: . e = ot
‘ i
i
I o 1] ’ T :
[
5 o o &
‘;} et - A
i e ® | Vo s - 4
: B e e
CEUCT m 7. =\ . MEINEN 5 EN VORBEIS? 3
S @ ol s -
s e 2T W g s A | - WettE ‘:1 §
- | o : ) !
p N |
UGEN

1. Aligemeine Trends im Handel

3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen

Ik

Photos: MPREIS
Warenvertriebs
GmbH

4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)



Trading up in Architektur und Ladenbau

,Paddeln im Laden"™ - das Beispiel der Globetrotter-Markte
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Trading up in Architektur und Ladenbau

,Paddeln im Laden"™ - das Beispiel der Globetrotter-Markte
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Trading up in Architektur und Ladenbau Tk

« ,Emotionale Aufladung” im Ladenbau
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4. Fazit (...was bringt die Zukunft?)




Trading up in Architektur und Ladenbau Tk

« ,Emotionale Aufladung” im Ladenbau

‘.h-“-‘\A

Crnatings family e

Von fréhlichen Familien empfohlen

N
wwwwww
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Trading up in Architektur und Ladenbau

« ,Emotionale Aufladung” im Ladenbau

Quelle: New Yorker

2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen
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Trading up in Architektur und Ladenbau

« ,Emotionale Aufladung” im Ladenbau

b

~ Quelle: Hollister / Textilwirtschaft

2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen
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Shopping Center, Fachmarktzentren, FOC b ¢
« Deutschland 2012: 444 Shopping Center mit ca. 13,9 Mio. m2 GLA

« Die Standorte in den Metropolen und GroBstadten sind weitestgehend
besetzt. Jetzt [auft die Expansion in den Mittelstadten

Relative Flachenausstattung bei Shopping Center in Europa 2008
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Shopping Center, Fachmarktzentren, FOC b ¢

» Shopping Center werden zum ,dritten Ort"
(,,third place™) — Kommunikationsort jenseits von
Arbeit und Zuhause

« Der Abschied von der ,Verkaufsmaschine":
Gestaltung, Atmosphare, Erlebnis- und
Aufenthaltsqualitat werden zu wesentlichen
Positionierungsmerkmalen im Wettbewerb

1. Allgemeine Trends im Handel
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Shopping Center, Fachmarktzentren, FOC b ¢

 Innerstadtische Shopping
Center: von der introvertierten
Mall zum ,Urban Village™

Quelle: www.maastricht.eu

Quelle: www.unibail-rodamco.com
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Shopping Center, Fachmarktzentren, FOC bl ¢

» Gestalterisches ,trading up" der FMZ durch moderne
Architektur und Ladenlayout

« Organisatorisches ,trading up®™ der FMZ
(Management und Vermarktung analog
zu Shopping Center)

« Angebotsbezogenes ,trading up" durch
Integration klassischer Innenstadtmieter
(z.B. CRA, H&M, Esprit, New Yorker, Orsay)
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Shopping Center, Fachmarktzentren, FOC bl ¢

» Factory Outlet ot osfibrmagins b G St
Center —
Deutschland ist
(noch) eine Insel in
Europa!

« FOC werden Teil der
deutschen
Handelslandschaft...

« ...bilden aber nur
ein kleine Nische!

Relative Verkaufsflachenausstattung bei FOC je 1.000 Einwohner
01-1,0m? | 121-30m? []38-40m* Bl 52-60m* WMl 81-90m? y
ecostra
11-20m? | ]31-37m* [41-50m? Pl 61-80m> Ml >90m? P S —
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,Green Buildings" Tk

 Einzelhandelsimmobilien werden ,grun®
+ erhohte Energieeffizienz bzw. niedrigere Betriebskosten

»  verbesserte Werterhaltung und langere Nutzungsdauer
« Die ,2. Miete" wird zum Wettbewerbsfaktor

- Uber den 8konomischen Nutzen zur Nachhaltigkeit

50 % weniger Stromverbrauch .-
und 70 % geringere ¢
Heizkosten beim C&A Oko- &
Store in Mainz

Quelle: Redevco

Naturbelassene
Quelle: METRO Group Asset Managment
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,Green Buildings" bl
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E 0 _ HEIZUNG
REWE REWE Green Building -
Standardmarkt Konzept Zukunft

Wir fahren ab auf Nachhaltigkeit:
AUTOSTROM-STATION

Nistkdsten beim EKZ ,,Forum Duisburg®
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,Green Buildings" — kein Thema fur den Handel? Ik

ecgstra Bedeutung von Standortfaktoren bei der Anmietung von Ladenflachen in einem Shoppingcenter

Online-Prasenz (Website sowie Vemetzung zu Diensten wie Facebook oder Twitter)
Erfahrenes / bekanntes Centermanagement
Umsatzpotenzial am Standort

Markenmix

Branchenmix

OPNV-Anbindung

Parkierungsangebot

PKW-Erreichbarkeit

Sichtbarkeit von der Hauptverkehrsachse

Standortlage des Centers: dezentral / autokundenorientiert
Standortlage des Centers: Stadtteilzentrum

Standortlage des Centers: Innenstadt Shoppingcenter Performance Report

Deutschland 20

Marktuntersuc

Marktposition des Centers innerhalb der lokalen / regionalen Wettbewerbs

Standortfaktoren

VerkaufsflachengréBe des gesamten Centers
Innere ErschlieBung fiir die Konsumenten (Kundenlauf)

Energieeffizienz des Gebaudes (Green Building)

Architektur des Centers

g
Incentives (z. B. mietfreie Zeiten, Sonderzahlungen) ecostra e kS G

Hoéhe der Nebenkosten

Mietpreisniveau

1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0
Durchschnittsbewertung in einem Spektrum von 1,0 = sehr wichtig bis 5,0 = unwichtig

2013 m2012

Quelle: ecostra, Shoppingcenter Performance Report Deutschland 2013
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Netz statt Tite - der Vormarsch der Online-Handler Jk

* Online-Umsatz Deutschland 2013 = 39,1 Mrd. € bzw. 80,6 % des gesamten
Versandhandelsumsatzes (= 48,5 Mrd. €)

Jk
Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Onlineumsitze in Mio. € 2010 und 2011im Vergleich ecostra
- differenziert nach Warengruppen -

Bekleidung/Textilien/Schuhe 6.140

Medien, Bild-und Tontriger
Unterhaltungselektronik/ E-Artikel

Computer und Zubehdr

Hobby, Sammel- und Freizeit-Artikel

Mdobel und Dekorationsartikel

DIY/ Garten/ Blumen

gnteil Versandhandel am
esamten Einzelhandelsumsatz in
)eutschland:

2007 = 7,0 %
2011 =8,2%
2013=112%
t. Studie von Roland Berger /

Auto und Motorrad/ Zubehor

(w ]

Haushaltsgerdte

Spielwaren

Telekommunikation, Handy und Zubehdr

Lebensmittel/ Delikatessen / Wein

Schmuck/ Uhren

Haushaltswaren

|

Drogerieartikel, Kosmetik und Parfiim ECE heut wahrscheinlich b reits
Medikamente sogar schon bei 16 % 2011
Tierbedarf
. m 2010
Biirobedarf
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000

Quelle:Bundesverband des Deutschen Versandhandelse.V.
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Netz statt Tute - der Vormarsch der Online-Handler
« Das ,Establishment": amazon & ebay

Ik

amazon.de ey | wunschzeTTeL | (_MEIN KONTO ) | HiLee
o — )

Deutschland-Umsadtze (netto):

» INTERNATIONAL » KINDERWELT » GUTSCHEINE

SCHNELLSUCHE > [ [AlleProdukte =] €D
Hallo. Sind Sie Neukunde? Hier geht's los.

Unsere Besten

* ebay

+ 2005 = 540 Mio. €

Preis: EUR 19,90 K h 0SE
. 2011 = {iber 500 ,Umsatzmilionare" —; LIEFERUNG 5 208
= uber »umsatzmilionare ‘ Nur fiir kurze Zeit: BUCHER

) ; e : VERSANDKOSTENFREI!
’ E . Startseite | Anmelden | Einloggen | Service | Ubersicht | Hilfe ®
\ | Kaufen I Suchen | Verkaufen l Mein eBay | Gemeinschaft | biicHer
= e Jetzt hmals reduziert: Harry Potter and the Order of the Phoenix!
= * English Books
Der weltweite Ontine-Marktptz  OSterreich = S Zeitschriften Musik & Musik-DVDs: Die aktuellen Preis-Hits
Was suchen Sie? e Elektronik & Foto = Sparen Sie mit aktuellen Top-CDs fiir 9,99 EUR und finden Sie hier die
|—£ » Kiiche & Haushalt w'\‘ besten Musik-DVDs!
o Musik

Poyersuche. « DVD AL |

Kat o * Video
egonen  PC- & Videospiele * Kylie Minogue: Body Language Preis: EUR 9,99

Audio & Hi-Fi Herren e Software * Britney Spears: In The Zone Preis: EUR 9,99
Auto & Motorrad Desianer- s ﬁ-_e—sdg'le—"k—l‘: o Dido: Life For Rent Preis: EUR 9,99
Baby | Spielzeu hekleidqng sckincanyalt « Herbert Grénemeyer: Mensch Live (2 DVDs) Preis: EUR 19,99
—I, I_p_g" Luxusdifte Handtaschen Bleiben Sie Fit! * E-Cards
Briefmarken | Minzen Markenuhren Markenschmuck
Biicher | Filme & DVDs Designeroutfits | DA
Business & Industrie 3
Computer | Software 4 2

2 K

. /5

Ele.ktmgerate Kinder ; L : , e adMmazon
Eeinschmecker & Beauty Designerbekleidung fiir Madchen , + Barbie hat
Foto & Camcorder Designerbekleidung fir Jungen % Geburtstag!

Markenspielzeug

+ 2007

1.080 Mio. €

Handy & Organizer
Heimwerker & Garten Neu:
Kleidung & Accessoires

Kunst & Antiquitaten ® 2010 = 2-838 MIO. €
Modellbau

e Top-Angebote | |08 - 2012 = 6.420 Mio. €
Musikinstrumente . I 4

EQ-&!!iStI = i‘Ie ¥ gz:mte;ﬁ‘e‘janeg!! Das Patentierte Kiffasibeaasr . 2013 =

Porzellan & Glas selber machen!

+ Das natirliche Potenzmittel FREI HAUS
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Al ENGLISH | ELEKTRONIK & COMPUTER &
- BOOKS' FOT0 VIDEOSPIELE

» PREIS-HITS » JETZT VERKAUFEN!

Herr der Ringe -
Die zwei Turme

Die Special
Extended Edition
bietet pralle
Features und 42

Minuten mehr Film!

» Zur Sammlerbox

* Geschenkideen

« Kinderwell
* Wunschliste

+ Kalender bis zu 30%
reduzies

. B
reduziert

NEU FUR SIE

Sie sind bereits Kunde?
Bitte melden Sie sich an
und werfen Sie einen
Blick in Neu fiir Sie.

6.800 Mio. € (= @ +88,3 % p.a.)




Netz statt Tite - der Vormarsch der Online-Handler b '¢
« Die ,Newcomer": zalando.de

KOSTENLOSE HOTLINE 0800 240 10 20 KOSTENLOSER VERSAND & RUCKVERSAND 100 TAGE RUCKGABERECHT H I
Hilfe | Mein | Mein | ine | | Jobs | PrOfI I L]
Lieblingsprodukt suchen.. - 5 ~ Warenkorb (0) st . . .
» zalando 9 & oove « Zugang flr Jedermann (nur Registrierung
*® DAMEN HERREN KINDER NEWS & STYLE

erforderlich)

Schuhe Bekleidung Sports Accessoires Premium Wohnen Marken Inspirationen SALE % Lounge

» Insgesamt umfangreiches Marken- und
Warenangebot im mittleren und
gehobenen Segment, teilweise Premium-
Marken; vergleichsweise breites und
tiefes Sortiment

» Eigenmarken (KIOMI)

» Schwerpunkt Deutschland, Frankreich,
Italien, Niederlande, Schweiz, Osterreich,
England, Spanien, Belgien, Schweden,
Danemark, Finnland, Polen und
Norwegen

i KINDERMODE

Pumps
Sandaletten

Sportschuhe
Kleider

, KLARE
S STILANSAGE

... mehr Damenschuhe

SCHNURSCHUHE
IN ALLEN FARBEN

p Jetzt entdecken

» Elegante Schniirer

... mehr Damenbekleidung

Herren
Sneaker
Schniirschuhe

Sportschuhe
T-Shirts & Poloshirts
Hosen

Sportliche Schniirer
P> 5P . bellybutton

» Schniirboots

Sportbekleidung
... mehr Herrenschuhe

... mehr Herrenbekleidung

Kinder
Premium

» Retourenquote = 50 %

Wohnen

Umsatzentwicklung:

« 2009 = 6 Mio. € (bei 1,6 Mio. € Verlust)

+ 2010 = 150 Mio. € (bei 20,4 Mio. € Verlust)
« 2011 = 510 Mio. € (bei 60 Mio. € Verlust)

+ 2012 = 1.150 Mio. € (bei 92 Mio. € Verlust)
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Netz statt Tiite - der Vormarsch der Online-Handler bl ¢

« Von ,clicks" zu ,bricks" — die Online Handler eroffnen Stores im stationaren
Einzelhandel
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Netz statt Tiite - der Tk

Vormarsch der
Online-Handler

pa

(TR A
JUMEGNINY i, | G

B Woche B

411.2013IDeutschland €5,00

M Wirtschafts Woche I

. . Deutschlands nachste CEOs Fluglinien
* Offn u ngSZE|t 24 StU nden, 7 Diese 22 Top-Managerinnen MaBgeschneiderte Extras
sollten Sie kennen fur Passagiere

Tage pro Woche

« Keine Beratung? Die
Produktbewertung wird
durch die ,Community"
ubernommen

 Service & Dienstleistungen?
Umtausch, kostenlose
Rlicksendung etc.

« Bauplanungsrecht und Die Paket'Bombe

Raumordnung Spielen keine Wie Amazon, Zalando und Co. unsere
Rolle Innenstadte zerstoren

Schweiz CHF 8,20 | Osterreich €5,30 | Benelux €5,30 | Griechenland €6,00 | GroBbritannien GBP 5,40 | talien €6,00 | Polen PLN 27,501 Portugal €6,10 | Siowakei €6,10 | Spanien €6,00 | Tschechische Rep. CZK 200;- | Ungam FT 2000,-
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3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen Tk

 Standortexpansion und Verdichtung der Netze
« Standort! Standort! Standort!
* Neue Player, neue Magneten

« Die Renaissance der City

« Die la-Lage... unbezahlbar?

* Nebenlagen: struktureller Leerstand als
Dauerphanomen

b
"
|

YRS | -
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Standortexpansion und Verdichtung der Netze Ik

Diinisches Bettenlager plant S0 neue Filialen

Nach erfolgreichem Geschaftsjahr 2010 will das Danische Bettenlager weiter auf Expansionskurs
bleiben. In Deutschland sind fir 2011 ru... [...]

News vom 06.04.11

Depot: 500 Eréffnungen bis 2014 geplant

Einzelhandel =) Artikel-Services
Globus zeigt, wie Expansion in
Rhein-Main geht

Deutschlands groBter Lebensmittler Edeka tut sich seit Jahren mit der Expansion in
Rhein-Main schwer. Der kleine Konkurrent Globus dagegen erdffnet neue Hauser in
Hattersheim und Wiesbaden.

Expansionspline der Filialisten befliigeln den Markt

UNTERNEHMEN | 19.08.2011

Ahold plant Convenience-Laden in Karstadt SpOI‘t konkretisiert
Deutschland s .
% Expansionsziele
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Standortexpansion und Verdichtung der Netze Ik

« Standort- und Vertriebsstrategien kennen keine romantischen Gefuihle: auch
bei groBen Handelskonzernen zahlt letztlich nur das Betriebsergebnis

HAMBURGER MODESCHMUCKKETTE

Bijou Brigitte muss Filialen schlieBen

Daniela Starmlinger 01.09.2011, 06:36 Uhr

Kaufzuriickhaltung der Verbraucher fithrt zu Gewinneinbruch bei der Modeschmuckkette Bijou
Brigitte. GroRe Probleme in Spanien.

Strauss sendet Notruf

VOMN CHRISTOPH VON SCHWANENFLUG

Strauss kann den Kopf nicht langer in den
Sand stecken: Das Traditionsunternehmen
hat beim Amtsgericht Diisseldorf Antrag auf
ein Schutzschirmverfahren gestellt. Anlass

ist wohl das verkorkste Weihnachtsgeschaft.

Halfte der Filialen von
Weltbild auf dem
Prifstand

pusseldor. Nach der Insolvenz des Weltbild-Verlags
steht einem Bericht der "Wirtschaftswoche"
zufolge die Hélfte der Filialen auf dem Priifstand.
Bei mindestens 60 Filialen sei die Schliefung
"absehbar", weitere 40 Standorte stiinden "unter
Beobachtung", berichtete das Magazin am Freitag
vorab unter Berufung auf das
Unternehmensumfeld.

Endgiiltiges Aus

Tschiiss, Max Bahr! Baumarktkette schlieft in
Kassel, Vellmar und Baunatal

Kassel. Das endgiiltige Aus fiir die Baumarktkette Max Bahr, einem Tochter-
Unternehmen des insolventen Praktikerkonzerns, kam Ende November. Bis dahin

hatten sie noch auf eine Losung gehofft. Vergeblich. Seitdem lief der Abverkauf. Am
Dienstag gab es nur noch Restposten.

MODEBRANCHE

Esprit stofit schwache Laden ab

Neben dem Rickzug aus dem Nordamerika-Geschéft plant Esprit die Schlieftung von 80 unrentablen Filialen. Im ahgelaufenen
Geschaftsjahr verzeichnete der Konzern einen deutlichen Gewinneinbruch.
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Standort! Standort! Standort!
Zitat (Seite 380):

,Bei dem Standort handelt es sich um ein
absatzpolitisches Instrument und nicht nur um
eine Entscheidung, die ausschlieBlich unter
kostenwirtschaftlichen Aspekten getroffen
werden kann."

Lothar Mullef—H

3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen

Offnungszeiten

Wir offnen meistens um 9 oder 10 Uhr -

manchmal schon um 7 Uhr, aber dann wieder mal erst

um 12 oder 13 Uhr. )

Wir schlieBen ungefihe ym 17.30 odor 18 Uhr - .

- manchmal schon um 16 oder 17 Uhr, aber dann’

wiederum erst um 23 Uhr oder Mitternacht.

Manche Tage oder Nachmittage sind wir iberhaupt
nicht hier, aber in letzter Zeit sind wir fastimmer da,
es sei denn, wir sind weanders, aber dann sollten wir
eigentlich auch hier sein!

www.ecostra.com 55



Neue Player, neue Magneten ¢

* Neue Player kommen in den deutschen Markt, z.B.
* Primark: 9.000 m2 Flache und mehr, Belieferung mit 5 — 6 LKWSs taglich

« Hollister: Wenn die Gesetze des Ladesbaus auf den Kopf gestellt werden. Wie lange
bleibt Kult kultig?

» Forever 21: Stylische Mode zu kleinen Preisen... hatten wir das nicht schon?

« Urban Ouffitters: ...und noch einer, der auf Teenie-Mode setzt
« Warenhauser als innerstadtische Magnetbetriebe... das war einmal!

« Die neuen Magneten (oder die ,collective pulling power"):

» GroBere Uberregional bekannte Filialisten, deren Vorhandensein die Einkaufsstattenwahl
breiter Verbraucherschichten maBgeblich beeinflusst. Um den Magneteffekt zu optimieren
bemulht man sich z.B. in Einkaufscentern darum, moglichst viele sowie mdglichst aktuelle
und gefragte Filialisten fir eine Anmietung zu gewinnen.

« Aktuelle Beispiele flir

« GroBere Stadte: Media Markt, Saturn, Hollister, Apple, P&C, C&A, S'Oliver, H&M, ZARA, PRIMARK,
TK MAXX etc.

* Kleinere Stadte bzw. Nahversorgungsstandorte: Discounter wie ALDI, LIDL, Penny, NETTO,
Supermarkte wie REWE, EDEKA, tegut oder Drogeriemarkte wie dm, ROSSMANN, MULLER etc.

3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen
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Die Renaissance der City b ¢

« Wurde die mdgliche Performance der innerstadtischen GeschaftsstraBen
bislang unterschatzt?

Allgemeine Geschaftsentwicklung der Shops in Shoppingcentern im Vergleich ecc’:';stra Q 20 1 1 - 2 8 4
zu Shops des Unternehmens in Innenstdadten in den Jahren 2011 bis 2013 - &
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Bewertungen in einem Spektrum von 1,0 = sehr viel besser bis 5,0 = sehr viel schlechter
Die Differenz zu 100% ergibt sich durch
die Antworten "keine Angabe" Quelle: ecostra, Shoppingcenter Performance Report Deutschland 2013
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Die 1a-Lage... unbezahlbar? Ik

 Flagship-Stores und Vertikale treiben die Mieten in den 1a-Lagen
« Wesentliche EntscheidungsmaBstabe: Passantenfrequenz und Lageimage
« Flagships: meist Cost- und weniger Profit-Center

« Teilweise sogar Doppel- & Dreifachbelegungen

Entwicklung der Einzelhandelsmieten (80120 m?)
nach Einwohnerzahl (EW) in 1A-Lagen in Deutschland zwischen 2008 und 2013

The development of the retail rents (80 -120m?)
to pOplllEltiOl’l size (EW) in prime locations in Germany between 2008 and 2013

EUR/m2
E 3

300 = BRD, Durchschnitt/average: + 6,7 %
250 = - EW >500.000: +13,2%

== EW 250.000 -500.000: + 82%
200 EW 100.000 -250.000: + 3,7%

== EW 50.000-100.000: + 2,6 %
150 Top 7:* +20,5 %
100 * Top 7: Berlin, Hamburg, Minchen, KélIn,

50 Frankfurt, Stuttgart, Dusseldorf
Quelle: COMFORT High Streets
0 > Report Deutschland 2014

2009 2010 2011 2012

2008 2013
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Nebenlagen: struktureller Leerstand als Dauerphdnomen vk

,Unkeler Leithild 2012"

20 Prozent Leerstand in
Innenstadt Leerstand in der Innenstadt schmerzt

Mit Geschaftsflachenmanagement der Problematik entgegenwirken/Neuer
Internetauftritt

 Eindringen von Billiganbietern, ,trading down"-Effekte
(friher Kebab-Buden, Toner-/Tinten-Tankstellen, Tattoo-Studios und Daddel-Shops, heute
Nagelstudios, SB-Backer und Goldaufkaufer)

« Weitere Zunahme von Ladenleerstanden in Nebenlagen
« Ladenflachen, die zu keinem Preis mehr zu vermieten sind

« Leere kommunale Kassen! Damit stehen nur begrenzt dffentliche Mittel zum
Gegensteuern zur Verfligung

« Haufig ist eine raumliche Verkleinerung der Geschaftslagen erforderlich
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RE S EARCH

Augenblicklicl, 1t es for eine
Progmese 20 frib und Fr ene
/quq LYje Qv ‘;paé : Quelle: Dirk Meissner
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EinfluBfaktoren der Einzelhandelsentwicklung

Technologische
Entwicklungen

Standorte /
Geschaftslagen
/ Stadtebau

Gesetze /
Rechtsrahmen

Betriebstypen /
Distributions-
kanale

Kapital /
Finanzierung

Absatzmarkt /

Verbraucher / Sortimente /
Konkurrenten Preislagen
(Wettbewerb)

Beschaffungs-
markt /
Wertschopfungs-
kette
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Fazit (...was bringt die Zukunft?) X

« Das Marktvolumen stagniert bzw. ist in Teilrdumen sogar rucklaufig

» Gleichzeitig steigt die Wettbewerbsintensitat weiter (vom Wettbewerb zum
~Hyperwettbewerb"). Allgegenwartige Preistransparenz!

 Vertikal organisierte Unternehmen rollen den Markt auf.
* Neue Player: Umsatzstarke Filialsysteme treten in den deutschen Markt ein.

« Die Branchengrenzen verschwimmen weiter, gleichzeitig tauchen
Spezialisten mit schmalem Sortiment und hoher Kompetenz auf.

 Internet-Shopping sprengt die bisherigen Wachstumsgrenzen des
Versandhandels. Der stationare Handel geht ,,online™ und der Online-Handel
nutzt auch Ladengeschafte.

|\\

 Strategische Allianzen statt ,Einzel*handel (horizontale bzw. vertikale
Kooperationen bis hin zu Kooperation der Kooperationen bzw. Allianzen der
Marktflihrer).
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« Steigende Mietpreise in den Top-Lagen. Fachhandler werden oft zu
Immobilienvermietern. Andere werden in Nebenlagen abgedrangt. Dies
ermdglicht z.T. aber auch eine Aufwertung der Bezirkszentren groBerer
Stadte.

 Gleichzeitig findet sich eine Haufung von Ladenleerstéanden in Neben- und
Streulagen sowie in kleineren Stadten und Gemeinden.

« Gebaude- und Grundstlicksmanagement in der Stadtentwicklungspolitik:
Zentrale Lagen bendtigen moderne Flachenangebote (GroBe, Zuschnitt,
Geschossigkeit, AuBenauftritt). Hier bieten ehemalige Warenhaus-Standorte
ggf. geeignete Ansatzpunkte.

« Radumliche Verkleinerung der zentralen Geschaftsbereiche von vielen Stadten.
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« Verliert der Einzelhandel seine Leitfunktion fiir die Innenstadte?

« der Warenverkauf tritt in den Hintergrund, Ladenlokale werden zu Orten der
Begegnung und des Aufenthalts; der Handel Gbernimmt Zusatzaufgaben.

« der Erlebnis- und Erfahrungsgewinn flir den Kunden gewinnt an Bedeutung
(vor, wahrend und nach dem Einkauf).

« die Innenstadte inszenieren sich,
sie werden zum Produkt:
Attraktivitat ist nicht einfach da,
Attraktivitat wird gemacht.

« Die Bedeutung der Einkaufs-
moglichkeiten flr die Identitat der
(Innen-)Stadt wird zukinftig noch
zunehmen!

« Innenstadte werden zu Treffpunkten,
der Einkauf wird Erlebnis, Unterhaltung
und Teil eines (umfassenderen)
sozialen Ereignisses.
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Fazit (...was bringt die Zukunft?) Jk

e Gute Zeiten.... Schlechte Zeiten...

 Gewinner:

« zentrale Lagen groBerer Stadte v.a. bei monozentralen Verdichtungsraumen (z.B.
Minchen, Hannover, Hamburg, Wirzburg, Freiburg, Ulm, Leipzig, Dresden).

« Uberregionale und regionale Zentren mit Alleinstellungsmerkmalen (Breite & Tiefe des
Angebotes, Stadtebau / Aufenthaltsqualitat, Gastronomie- / Freizeitangebot etc.) und
einem entsprechenden Uberdrtlichen Einzugsgebiet.

» Verlierer:
» unprofilierte groBere Stadte in Verdichtungsraumen (z.B. im Ruhrgebiet, Rhein-Main).

« Klein- und Mittelstadte ohne nennenswertes Uberdrtliches Einzugsgebiet; diese werden
weitgehend auf eine Nahversorgungsfunktion reduziert.

e Kassandra irrt:

» der Facheinzelhandel wird auch morgen und tbermorgen noch eine wichtige Rolle in
der Warendistribution wie auch in der Standort- und Stadtentwicklung einnehmen.
Eine besondere Starke des Fachhandels war auch immer seine Innovationskraft und
Anpassungsfahigkeit.

*  Wir werden auch in Klein- und Mittelstadten immer wieder ,Leuchttirme® eines
modernen Fachhandels finden (sog. ,hidden champions®).

1. Allgemeine Trends im Handel
2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen

3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen




...und zum Schluf:

- Offentliche Planung im Widerstreit
der Interessen

Freiburg im Breisgau, Hildastrasse
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- Offentliche Planung im Widerstreit der Interessen
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...und zum Schluf: k

« Offentliche Planung im Widerstreit der Interessen

4. Fazit (...was bringt die Zukunft?) Www.ecostra.com 68



...und zum SchluB:

1. Allgemeine Trends im Handel
2. Entwicklungen bei den Vertriebsformen
3. Entwicklungen der Standorte und Geschaftslagen



Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkaeit.

Markte verstehen | Risiken bewerten | Chancen erkennen e COSt ra



Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Sachbearbeitung  BM 3 - Blrgermeister Wetzig

Datum 23.03.2015

Geschaftszeichen

Beschlussorgan Gemeinderat Sitzung am 25.03.2015  TOP
Behandlung offentlich GD 159/15
Betreff: Planungsvarianten Parkhaus am Bahnhof (2. Lesung)

Anlagen:

Antrag:

1. Den Grundsatzbeschluss zum Bau einer Tiefgarage am Bahnhof gemal3 der

von der Ulmer Parkbetriebsgesellschaft mbH vorgelegten Planungsvariante
"Sud" mit 520 Stellplatzen auf 4 Parkebenen (erganzende Anlage zu

GD 041/15 Seiten 5-7) zu fassen und die Verwaltung und die Ulmer
Parkbetriebsgesellschaft mbH mit den fir die Realisierung erforderlichen
weiteren Schritten zu beauftragen.

2. Die Ulmer Parkbetriebsgesellschaft mbH mit der Realisierung der
Aufstockung des Parkhaus Deutschhaus mit ca. 100 Stellplatzen zu
beauftragen.

3.  Die Verwaltung zu beauftragen, mit dem Partner im Projekt Sedelhdfe DC
Commercial GmbH & Co. KG Uber die zusatzliche Schaffung einer dritten Parkebene
mit mindestens zusatzlichen 200 Stellplatzen zu verhandeln.

Gonn

Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des
Gemeinderats:

BM 1, OB Eingang OB/G

Versand an GR
Niederschrift §

Anlage Nr.




Sachdarstellung:
1. Sachstand

In den Sitzungen des Ulmer Gemeinderats vom 28.01.2015 und 11.02.2015 wurden verschiedene
Planungsvarianten zum Parkhaus am Bahnhof behandelt. Auf die Unterlagen zu den jeweiligen
Sitzungen wird verwiesen (vgl. GD 041/15).

In der Sitzung vom 11.02.2015 wurde eine zweite Lesung des Tagesordnungspunktes mit der
erforderlichen Stimmenzahl beschlossen. Diese erfolgt nun in der Sitzung des Gemeinderates vom
25.03.2015.

2. Erlauterung zum Vorhaben

In der Wurdigung aller Ziele und Argumente zu den verschiedenen Planungsvarianten "Parkhaus
Am Bahnhof" schlagt die Verwaltung ein Paket vor, das in drei Bausteinen die Schaffung von ca.
800 Stellplatzen ermdglicht.

Im Zuge der weiteren Realisierung des Masterplan Citybahnhof und der aktuellen Projekte,
insbesondere der Linie 2, den Sedelhéfen und dem Neubau der Blrgerdienste, mit den vielfaltigen
Abhangigkeiten und der herausfordernden Komplexitat, sind die vorgeschlagenen Bausteine ein
wichtiger Meilenstein der Fortentwicklung. Sie sind Voraussetzung fir die weitere Planung dieser
aktuellen Projekte, weil maBBgebliche Eckpunkte fur die Projektentwicklung und -planung damit
festgestellt werden.



Frankfurter

Neue Presse

Skyline Plaza
Schwere Zeiten fur neues Center

29.08.2014 Von Gunter Murr

Das Einkaufszentrum ,,Skyline Plaza® im Europaviertel wird heute ein Jahr alt. Doch vielen
Héndlern ist wegen schwacher Besucherzahlen nicht nach einer Feier zumute. Das Management
hingegen sieht das Center auf einem guten Weg. 20 000 Kunden kdmen im Schnitt jeden Tag.

Doch, es gibt einen Weg durch diese Baustelle zum dahinter liegenden Einkaufszentrum, das vor genau einem
Jahr erdffnet wurde. Foto: Holger Menzel

Frankfurt. Das ,,Skyline Plaza“ ist ein echter Geheimtipp. Wer mal richtig entspannt ohne
Gedrénge einkaufen will, ist in der vor einem Jahr eroffneten Shopping Mall an der Messe richtig.
Voll ist es dort meist nur mittags. Dann werden die Imbiss-Stinde am sogenannten ,,Food Court*
im Herzen des Zentrums von hungrigen Angestellten aus den umliegenden Biros belagert. Die
Einzelhandler haben davon nur wenig, die Mittagsgaste haben zu wenig Zeit, ein Hemd oder ein
Paar Schuhe zu kaufen. Filialbetriebe berichten, dass sie im Skyline Plaza bundesweit den
niedrigsten Umsatz machten. Es soll Textil-Filialisten geben, die an manchen Tagen weniger als
1000 Euro einnehmen. Bei Mieten, die zum Teil an die 100 Euro pro Quadratmeter heranreichen,
lasst sich das nicht lange durchhalten — vor allem bei Mittelstdndlern, die keinen finanzkréftigen
Konzern im Riicken haben. ,,Wir machen keinen Gewinn®, sagt ein Mieter, der — wie alle unsere
Gesprachspartner — aus Angst vor Arger mit dem Center-Management ungenannt bleiben will.


http://www.fnp.de/autor.=mu/

Laden mussten schliel3en

Einige mussten schon aufgeben. Ein kleines Café im ersten Stock, ein Juwelier und ein
Blumenladen im Erdgeschoss haben geschlossen — zu wenige Kunden, zu wenig Umsatz. Weitere
SchlieBungen stehen Gertichten zufolge bevor, andere Betreiber haben ihre Firma verkauft. Aus
den fur zehn Jahre abgeschlossenen Mietvertragen ist nicht so leicht herauszukommen.

Center-Manager Daniel Quaas, der diese Funktion im April ibernommen hat, halt die Fluktuation
bei insgesamt 170 Shops fir nicht besonders hoch. Er verweist darauf, dass auch neue Mieter
hinzuk&men. Ein Schuhladen habe neu er6ffnet, ab Ende September bietet Snipes seine Sneakers
auch im Skyline Plaza an. Andere Flachen stiinden leer, weil der vorgesehene Mieter schon vor
der Eroffnung insolvent geworden sei. Fir einen dieser L&den im Erdgeschoss stehe man kurz vor
einem Vertragsabschluss.

Seit Jahresbeginn k&men jeden Tag im Schnitt rund 20 000 Besucher in das Zentrum. Im
vergangenen Jahr seien es noch 25 000 gewesen. Allerdings seien in diese Zahl auch die
Erdffnungsphase und das Weihnachtsgeschaft eingeflossen. Quaas ist mit der Entwicklung
zufrieden. Selbst in den vergangenen Tagen sei das Zentrum trotz der Ferien gut gefullt gewesen.
Mit der Fertigstellung weiterer Wohnungen im Europaviertel werde es weiter nach oben gehen —
auch wenn das Einkaufszentrum natirlich nicht nur von den Nachbarn leben kdnne. Touristen und
Messebesucher habe man zum Beispiel ganz besonders im Blick.

Quaas raumt ein, dass nach der Eroffnung nicht immer alles gut gelaufen ist. ,,Wir haben an den
Kritikpunkten gearbeitet und sehr viel optimiert.” Einer der wichtigsten Schritte: Im Parkhaus ist
die erste Stunde seit April kostenfrei. Erst ab der zweiten Stunde werden 1,50 Euro verlangt. ,,.Die
Zahl der Einfahrten ins Parkhaus sind seitdem deutlich gestiegen®, betont Quaas.

Gedndert worden sei auch die Beschilderung innerhalb und auBerhalb des Centers. An der
Friedrich-Ebert-Anlage zum Beispiel weise jetzt ein groBes Plakat auf das Skyline Plaza hin. ,,Wir
miissen aber noch eine Schippe obendrauf legen®, radumt der Center-Manager ein. Zum
einjahrigen Bestehen, das von 25. September bis 12. Oktober gefeiert wird, gebe es zahlreiche
Aktionen und eine Werbekampagne, um das Zentrum in Frankfurt und Umgebung bekannter zu
machen. In dieser Hinsicht ist nach Ansicht einiger Mieter bisher zu wenig passiert.

»\Nichts falsch gemacht*

Auf ein gravierendes Problem hat das Center-Management kaum Einfluss: Wegen der geplanten
U-Bahn ins Europaviertel ist das Areal rund um das Skyline Plaza auf Jahre hinaus eine riesige
Baustelle. ,,Die beiden Parkhaus-Einfahrten sind aber frei, betont Quaas. Fiir FuBgénger ist es
schwieriger, das Zentrum zwischen den Bauzidunen zu finden. ,,Wir haben die Wegweisung
verbessert®, sagt Quaas.

In der Fachwelt wird die Entwicklung des Einkaufszentrums aufmerksam verfolgt. Im Grunde
genommen habe der Betreiber ECE bei der Belegung der Laden nichts falsch gemacht, sagt Stella
Redsand, Einzelhandelsexpertin beim Maklerunternehmen Colliers Frankfurt. ,,Es gibt
Alleinstellungsmerkmale, die das Center von der Innenstadt unterscheidet. Sie nennt die L&den
der Marken Strellson, Pull & Bear oder Cadenza.

Ein Mieter beklagt jedoch noch viele Méngel: Es fehle ein attraktives Angebot fur Kinder, die
Toiletten seien zu abgelegen und fiir Familien zu teuer, es gebe zu wenige Veranstaltungen, um
Kunden anzulocken. Aber er weify auch: ,,So ein Center braucht zwei bis drei Jahre, bis es lduft.
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STUTTGARTER-
ZEITUNG.DE

Gerber-Einkaufszentrum

Ein weiterer Mieter im Gerber gibt auf
Von mil 12. Januar 2015 - 20:49 Uhr

Zwei Eisdielen im Gerber schlieBen. Nach einem Schuhgeschaft stellt das Aus
bereits den zweiten Abgang in der Mall dar. Centermanager Oliver Griinwald
gibt sich gelassen - eine gewisse Fluktuation sei normal.

Das Gerber hat Ende

ll—, o o R4 ié September eroffnet. Foto:
% Lichtgut/Max Kovalenko

Stuttgart - Manchmal ist die virtuelle Welt doch langsamer als das echte Leben.
mltalienisches Eis — das muss naturlich sein im Gerber. Und zwar gleich zweimal:
Die Gelateria La Luna ist im Obergeschoss mit einem Eiscafé prasent und im
Basement mit einem Eispavillon.“ So steht es am Montagnachmittag noch auf der
Internetseite des Einkaufszentrums zu lesen. Dabei haben die beiden Eisladen
bereits ihren Betrieb eingestellt. Das bestdtigt auf Anfrage die Zentrale der La
Luna Holding im nordrhein-westfilischen Geseke. Uber die Griinde konne man
aber noch nichts sagen. Nach einem Schuhgeschaft ist das bereits der zweite

Abgang im erst Ende September er6ffneten Center (http://www.stuttgarter-
zeitung.de/inhalt.einzelhandel-in-stuttgart-im-gerber-schliesst-der-erste-
laden.d2499e29-bb57-4754-af1e-ab2e1847f99e.html).

Mit dem Weihnachtsgeschaft zufrieden

Oliver Griinwald, Manager der Einkaufswelt zwischen Paulinen- und
Sophienstrafie sagt: ,,Natiirlich nehmen wir jeden Mieterwechsel ernst.“ Eine
gewisse Fluktuation sei aber normal - zumal in der Anfangsphase eines Centers.
Nach dreieinhalb Monaten lasse sich kein abschlieRendes Urteil fallen., , Wir

http://www.stuttgarter-zeitung.de/inhalt.print.8fb2a505-7674-42d3-b125-49¢641da67... 11.11.2015
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hatten ein gutes Weihnachtsgeschdft und waren auch iiber die Briickentage voll“,
so Grunwald. Insbesondere bei den Nahversorgern stelle sich mittlerweile auch
Stammkundschaft ein. In Sachen Nachmieter fiir die freiwerdenden Flachen sei
man im Gesprach mit Interessenten. Namen freilich lieen sich noch nicht
nennen. Zu Gelassenheit rat auch die City-Managerin Bettina Fuchs. ,,Da schrillen
bei mir jetzt noch nicht die Alarmglocken“, sagt sie. So ein Wechsel sei auch eine
gute Gelegenheit zu optimieren. Beispielhaft nennt Fuchs die Beschilderung und
die Hinweise auf das Center.

Edeka spricht von einem gut Start

Ende vergangener Woche hatte die Nachricht vom Aus des Schuhladens Evita die
Runde gemacht. Ohne auf Vertragsdetails eingehen zu wollen, verweist der
Centermanager auf eine von vornherein vereinbarte kiirzere Mietdauer. Ein
Insider spricht gar vom 31. Januar als regulares Ende des Kontrakts. Der
Geschaftsfiihrer der Betreibergesellschaft hatte gegeniiber der Stuttgarter Zeitung
einen zu geringen Besucherzuspruch im gesamten Center bemangelt. Eine
Beobachtung, die ein anderer grofler Mieter so nicht teilt: Edeka betreibt einen
3500 Quadratmetern groflen Laden in dem Center und ist mit der Kundenfrequenz
zufrieden. ,,Wir haben mit unserem Edeka-Markt im Stuttgarter Gerber einen
guten Start gehabt und konnen sagen, dass alles nach Plan lauft“, sagt Christhard
Deutscher, Pressesprecher von Edeka Siidwest.

http://www.stuttgarter-zeitung.de/inhalt.print.8tb2a505-7674-42d3-b125-49¢641da67... 11.11.2015
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™ Auchener Nochrichten

Letzter Platz bei Ranking: Rote Laterne fiir die Aachen-Arkaden

Von: Georg Dinnwald
Letzte Aktualisierung: 10. Oktober 2013, 18:36 Uhr

14 Filialisten aus den Aachen-Arkaden haben die Fragen der Beratungsfirma Ecostra
beantwortet und so fiir eine schlechte Gesamtnote gesorgt. Insgesamt gibt es in dem
Einkaufszentrum Uber 50 Laden. Foto: Ralf Roeger

AACHEN.  'Wir bemiihen uns nach Kriften, Probleme zu 16sen, kommentiert Stephan Jaletzke, der Center-Manager der Aachen-Arkaden,
den Report ,,Shopping-Center-Performance* der Wiesbadener Beratungsfirma Ecostra. Er weil3, dass es auch ein paar unzufriedene Mieter
in den Arkaden am Bahnhof Rothe Erde gibt.

Bundesweit hatte die Beratungsfirma Ecostra in 400 Shopping-Centern ausgewihlte Mieter — ausschlieflich Filialunternehmen — nach der
wirtschaftlichen Performance* befragt. Will heilen: Sind Umsatz und Ertrag im Vergleich mit Schwester-Filialen in anderen Einkaufspaldsten hoher
oder niedriger?

Die Aachen-Arkaden landeten dabei auf Platz 245 — von 245 letztendlich ausgewerteten Centern, wie die in Wiesbaden erscheinende ,,IZ Immobilien
Zeitung* meldet.

,,Das Ergebnis kann man so nicht stehen lassen, denn es wurden keine Vermieter befragt, es wurden keine Kunden befragt und es wurden auch keine
Kooperationspartner befragt®, beméangelt Stephan Jaletzke.

,Ich nehme das Ergebnis selbstverstindlich ernst. Wir bemiihen uns, in den Arkaden das Dienstleistungsgeschift zu verbessern.

Letztendlich offerieren wir ein rundes Angebot, vom Restaurant iiber Lebensmitteleinzelhandel bis hin zu Bekleidungsgeschéften. Erst kiirzlich hat
sich ,Deerberg® bei uns eingemietet. Deerberg ist ansonsten nur im Versandhandel titig.

Seit Mirz dieses Jahres leitet Manager Jaletzke die Aachen-Arkaden. Er sagt: ,,Wir haben uns ldngst von dem Gedanken, dass wir nach Belgien, in die
Niederlande und nach K6ln ausstrahlen, verabschiedet. Wir sind ein Einkaufscenter fiir die Aachener, das nicht nur fiir den tiglichen Bedarf sorgt. Und
dabei sind wir auf einem guten Weg.*

Am vergangenen Wochenende habe man einschlieBllich des verkaufsoffenen Sonntags 50 Prozent mehr Kunden gezéhlt als an ,,normalen‘
Wochenenden. ,,Zahlen, die fiir sich und fiir uns sprechen.” Im Ubrigen seien 80 Prozent der in den vergangenen fiinf Jahren bundesweit eroffneten
Shopping-Center gefloppt.

,,Und das ist bei den Aachen-Arkaden nicht der Fall®, sagt Jaletzke. In den letzten Jahren habe sich ein Teil des Marktes ins Internet verlagert.
,»Da relativiert sich das Ergebnis*

Der Manager macht darauf aufmerksam, dass es in Deutschland 644 Einkaufscenter gebe, von denen letztendlich nur 245 eingeschétzt wurden. ,,Da
relativiert sich das Ergebnis.* Nicht einmal die Halfte der Einkaufszentren sei beriicksichtigt worden. Jaletzke: ,,Wenn das Aquis-Plaza fertig ist, wird
es nicht einfacher. Aber wir sind vorbereitet.

Christoph von Schwanenflug, Redakteur der Immobilien Zeitung, erklart, wie die Rangfolge, bei der ein Konstanzer Einkaufszentrum den ersten Platz
erreichte und das Diirener Stadt-Center mit der Note 2,4 auf Platz 70 kam, zustande gekommen ist: ,,Ecostra hat in Zusammenarbeit mit der
Immobilien Zeitung ausschlieBlich in Einkaufszentren mit mindestens 10.000 Quadratmetern Verkaufsfliche Mieter befragt, die in wenigstens zwei
weiteren Shopping-Centern vertreten sind.

http://www.aachener-nachrichten.de/lokales/aachen/letzter-platz-bei-ranking-rote-lat... 11.11.2015
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Und davon mussten je Einkaufscenter auch wenigstens fiinf Filialisten antworten. In Aachen hitten 14 Filialisten geantwortet, dabei sei die Gesamtnote
4,57 herausgekommen. In den Aachen-Arkaden gibt es insgesamt mehr als 50 Laden.

Leserkommentare

http://www.aachener-nachrichten.de/lokales/aachen/letzter-platz-bei-ranking-rote-lat... 11.11.2015
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Dies ist der Cache von Google von http://www.immobilien-zeitung.de/100000344 1/tote-einkaufszentren-in-deutschland. Es handelt sich dabei um ein Abbild der Seite, wie
diese am 9. Nov. 2015 08:22:35 GMT angezeigt wurde.

Die aktuelle Seite sieht mittlerweile eventuell anders aus. Weitere Informationen
Vollstindige Version Nur-Text-Version Quelle anzeigen

Tipp: Um Ihren Suchbegriff schnell auf dieser Seite zu finden, driicken Sie Strg+F bzw. $-F (Mac) und verwenden Sie die Suchleiste.

MARKTE | 29.04.2011 Tote Einkaufszentren in Deutschland

[% Premium ]

Von Christoph von Schwanenflug

In diesem Artikel:

Stadte: Bottrop, Fiirth, Hamburg, Kulmbach,

Ludwigsburg, Neu-Ulm, Villingen-Schwenningen,
Wiesbaden

Projekte: City Center Fiirth,
Einzelhandelsimmobilie BorsigstraRe 15 Neu-
Ulm, Hamburger Meile, Hansa Center Bottrop,
Kaufplatz Kulmbach, Marstall-Center
Ludwigsburg, Mauritius-Galerie Wiesbaden,

Rossle-Center Villingen-Schwenningen
Unternehmen: ECE, Gesellschaft fiir Markt- und

Absatzforschung (GMA), GfK GeoMarketing, .
Redos Real Estate, Sonae Sierra, TKN Real Estate Kein Gewachshaus, sondern die verwaiste Mauritius-Galerie in Wiesbaden.

Solutions, mfi Management fiir Inmobilien Bild: Berthold Michelt

Personen: Christof Glatzel
In den USA (www.deadmalls.com) sind ausgestorbene Einkaufszentren ein recht alltagli-
Immobilienart: Shoppingcenter ches Bild. Auch in Deutschland stehen allerdings mehr und mehr Shoppingcenter teilweise
oder ganz leer. Betroffen sind nicht nur Griine-Wiese-Standorte in den neuen Bundeslan-
dern, sondern vor allem auch kleinere Center, Passagen und Einkaufsgalerien in den west-
deutschen Innenstadten. Hier tut sich fiir Entwickler ein interessantes Geschaftsfeld auf.

Jedes dritte Einkaufszentrum ab 10.000 gm Mietflache enttduscht die Erwartungen seiner Investo-
ren. Dieses Fazit wurde 2010 in einer Studie von GfK GeoMarketing gezogen. Ubertrieben? Wohl
kaum. Ein paar Monate spater kamen der Centerentwickler Sonae Sierra und der Marktforscher
GMA in einer Untersuchung zu einem fiir die Branche beunruhigendem Ergebnis: Bei 199 von 414
deutschen Einkaufszentren ab einer Gréfe von 10.000 gm Mietflache besteht
Revitalisierungsbedarf.

Die Zahlen sind das eine, der Augenschein das andere. Wer sich aufmerksam in deutschen Stad-
ten umsieht, der findet jede Menge Leerstand in Einkaufszentren. Komplett verwaiste Malls wie die
Mauritius-Galerie in Wiesbaden, das Rdssle-Center in Villingen-Schwenningen (Schwarzwald) oder
der Kaufplatz in Kulmbach (Franken) sind zwar die Ausnahmen. Dafiir gibt es jede Menge Ein-
kaufszentren mit zum Teil erheblichen Leerstdnden. Zu nennen waren das Marstall-Center in Lud-
wigsburg (Leerstandsquote: 55%), das Mutschler-Center in Neu-Ulm (80%) oder das Planeten-
Center in Garbsen bei Hannover (33%).

Entgegen der landlaufigen Meinung sind es nicht in erster Linie die Einkaufszentren in den neuen
Bundeslandern, die durch leere Laden auffallen. Die "Nach-Wende-Center" verfligen meist noch
Uber die nétige GroRRe, um sich irgendwie am Markt zu halten. Kritisch ist die Lage in den ver-
gleichsweise kleinen Passagen und Einkaufszentren der spaten Bundesrepublik, d.h. in den west-
deutschen Stadten. Insbesondere die in den 1970er- und 1980er Jahren gebauten Passagen funk-
tionieren nur in Ausnahmeféllen.

"Die groRten Herausforderungen sind die vielen 'Shoppingcenterchen' und Galerien, die einfach
nicht die Masse haben, um Leute anzuziehen", sagt Christof Glatzel, Vorstand des Centerentwick-
lers mfi. "Da kénnen Sie dann nur noch mit GroRe arbeiten.” mfi hat derzeit mehrere Center in der
Mache, die mit Problemen zu k&mpfen haben, u.a. in Recklinghausen, Fulda und Leipzig. Dasselbe
gilt fir den Marktfihrer ECE (z.B. Hamburger Meile). Aber auch kleinere Unternehmen wie TKN
(City-Center Furth) oder Redos Real Estate (Hansa-Zentrum Bottrop) haben das Geschaftsfeld not-
leidende Einkaufszentren entdeckt.

Den volistandigen Artikel inkl. Ubersichtskarte, wo sich die Dead Malls in Deutschland befin-
den, kénnen Sie in der am 28. April erschienenen Printausgabe (IZ 17/11) oder im 1Z-Archiv
lesen.

Zum Thema Dead Malls gibt es aufRerdem ein Interview mit mfi-Vorstand Christof Glatzel so-
wie eine Bilderstrecke.

http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:CmUBenV-JjkJ:www.immob... 11.11.2015
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EINKAUFSZENTREN UND IHRE PROBLEME

Deutschland, deine ,,Dead Malls**

Auf dieser Seite finden Sie 17 Einkaufszentren, die mit Problemen zu
kampfen haben. Manche Center stehen komplett leer, bei

anderen ist der Leerstand nach Angaben der Eigentiimer eine voriber-
gehende Erscheinung, weil sie z.B. revitalisiert oder abgerissen und
neu gebaut werden sollen oder weil eine groRe Vermietung unmittel-
bar bevorsteht. Die Aufzahlui st exemplarisch zu sehen und erhebt
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

¥ Rostock

Hamburg

Bremen

Frankfurt

Nurnberg

Stuttga

Miinchen

L

* Bei den hier genannten Einkaufszentren handelt es sich nicht um .Dead Malls“ (tote Einkaufszentren) im wortlichen Sinne.

Der Begriff Dead Mall wurde der U° WWW. com entliehen und bezeichnet ein Ein-
das nicht ise tot ist, aber mit flr jeden sichtbaren Problemen zu kimpfen hat.
Als Quellen fur dlese Graﬂk dlenen Intervi Vs mit i (] o i eigene Berichte von

Die GroRenangaben bezeichnen in der Regel die Geschafts-
flache (GLA) elnes Cemers Sle wurden dem Shoppingcenter Report 2011 des Instituts fur Gewerbezentren entnommen.
© Immobilien Zeitung
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Ubergabebestatigung 13.11.2015:

Stadt Ulm
Hauptabteilung
Stadtplanung, Umweit
und Baurecht

Eing. 13 HOV. 2015

An die Stadt Ulm Tob.-Nr. .
Stadtplanung - Biirgerservice N 7 .
gegen Empfangsbestétigung abgegeben Bearb. Stefle 4 ’{'/ z /E/-
Minchner Strasse 2 Zimmer 0.001 110-5 GD 199
89070 Ulm 13. November 2015

0 Anlagen

It. EH-Fachleuten: seit 2010 "starke Verschiebungen" bei SEDELHOFE
? wesentliche Erlosminderungen, da Geh-Fléchen wieder bei der Stadt Ulm

Sehr geehrte Damen und Herren !

In dieser Sache WEITERENTWICKLUNG "Sedelhéfe" hatte ich fristgerecht zum
30. Juni 2015 per Brief mit gleichem Datum Einspruch erhoben, wofiir mir eine
entsprechende und signierte Empfangsbestétigung vorliegt.

Trotz meiner Bitte um zeitnahe Stellungnahme ist mir bislang hierzu keine
Antwort zugegangen.

Zur aktuellen und fir jedermann bis heute FR 13.11. zugénglichen Auslegung

habe ich eine weitere Frage beziiglich der sehr wohl wichtigen GEH-Rechte, die It.
Herrn von Winning jetzt wieder - wie sich das fiir eine selbstbewusste Stadt

gehdrt - fir die fir alle Birger begehbaren Flachen wieder bei der Kommune

liegen.

WIE ANDERT SICH DADURCH DIE SUMME DES ERLOSES BE! DIESEM
GRUNDSTUCKSVERKAUF - ALSO: 1. ANDERT SICH DIESER ERLOS, der bislang
mit ca. € 31 MIO benannt wurde und 2. wenn JA, auf welchen Betrag, bitte.

Im dbrigen liegen den per RP Tibingen zu genehmigenden Flachen immer noch

die im und vor dem Jahr 2010 gefertigten Studien zugrunde, diese liegen auch immer
noch im Amtszimmer aus - siche meine Ausfiihrungen an Prof. Dr Dobbelstein

vom 24. Juni 2015. Zwischen den damaligen Erhebungen und dem Tag einer zu
erwartenden Erdffnung der Laden- und Birobereiche "SEDELHOFE" liegen
brachiale Veranderungen in Bundesdeutschen Einzelhandel dito bei Biiroflachen

in zentralen Lagen mittlerer und grosser Stadte.

Diesmal bitte ich nicht um "eine zeitnahe Stellungnahme" und setze fiir lhre
Beantwortung diejenige Frist, die mir der Gesetzgeber zubilligt und keinen Tag
mehr - wenn Sie das bitte zur Kenntnis nehmen.

Mit freundlichen Gri.jssen
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