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B Ausgangslage / Aufgabe

Die ECE aus Hamburg will in Braunschweig, in grofien Teilen des heutigen Schlossparks, ein
Einkaufszentrum mit einer Verkaufsfléche for den Einzelhandel von rund 30.000 m? errich-
ten. Um die Integration eines solchen, Shopping-Centers in die Stadt beurteilen zu kénnen
ist die Wirkungsabschétzung der absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Konsequenzen
erforderlich. Hierzu sind von der Stadt beauftragte Gutachten' und Analysen vorgelegt wor-
den. Im Wesentlichen geht es in ihnen darum nachzuweisen, dass die Stadt und die Innen-
stadt Braunschweigs dieses Zentrum nicht nur ,vertragen” kénnen, sondern es sogar benéti-
gen. Unsere Uberprifung dieser Arbeiten hat nun ergeben, dass die vorgelegten Analysen
und Prognosen nicht ausreichend sind, um die Vertréglichkeit nachzuweisen. Oder anders
ausgedrickt, die Braunschweiger Innenstadt wird sich durch das Center massiv veréndern,
ohne dass diese Auswirkungen betrachtet worden wéren. Dabei Uben wir keine Detailkritik
an methodischen Ansétzen, wir kénnen vielmehr grundsétzliche Fehler und Unterlassungen
nachweisen, die die Brauchbarkeit der Gutachten massiv einschrénken; insbesondere sind zu

nennen:

Die Analysen beschéftigen sich mit einem zeitlich nachrangig zu 16senden Problem
der Integration, der Einfigung des Baukérpers am Bohlweg.

Die Prognosen gehen gar nicht oder nur ungenigend auf bisher mafigebende Pla-
nungen der Stadt ein und das obwohl das Vorhaben diesen massiv widerspricht.

In die Prognosen werden fast alle wesentlichen Prognoseausgangsgréfien beson-
ders positiv im Sinne der Realisierbarkeit des Vorhabens eingestellt.

Dabei werden die absehbaren langfristigen Trends der Bevélkerungsentwicklung
auf3er Acht gelassen.

Die Arbeiten machen keine bzw. nur lapidare Aussagen zu den absehbaren Auswir-
kungen des Centers auf die Braunschweiger Innenstadt. Hierzu ist anzumerken,
dass nach Angaben der Gutachter die Stadt Braunschweig an diesen Ergebnissen
ausdricklich kein Interesse hatte.

GfK Prisma Institut for Handels-, Stadt- und Regionalforschung GmbH & Co. KG: Einkaufszentrum
»Schlosspark-Arkaden”, Braunschweig. Standort- und Marktanalyse, Vertréglichkeitsstudie. Hamburg
2003; Ackers, Walter, u.a.: Einkaufszentrum Schlosspark Braunschweig. Stéddtebauliches Gutachten. Rah-
menbedingungen und Anforderungen fir ein Einkaufszentrum Schlosspark Braunschweig. Braunschweig
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B Bericksichtigung bisher giltiger Planungen

FUr die Entwicklung der Innenstadt und des innerstddtischen Einzelhandels liegen in Braun-

schweig vor allem zwei grundlegende Planwerke vor:

das Innenstadtkonzept fir Braunschweig aus dem Jahr 20012 und

das Zentrenkonzept Einzelhandel aus dem gleichen Jahr®.

Grundsétzlich ist bezuglich dieser Plane festzustellen, dass

sich durch das Vorhaben die bisher giltigen Planaussagen der Stadt, die fur private
und éffentliche Stellen Orientierung und Planungssicherheit vermitteln sollen, deut-
lich veréindern wirden. Es Uberrascht deshalb, dass diese zentralen Planwerke nicht
vor der Entscheidung fur ein Einkaufscenter angepasst worden sind.

Einzelhandelseinrichtungen im Bereich des Schlossparks spielen in den Plénen keine
oder eine nur untergeordnete Rolle spielen; im Gegenteil, sie werden zum Teil so-
gar explizit ausgeschlossen.

In den Planen wird explizit ausgefUhrt, dass eine Konzentration des Einzelhandels auf das
Gebiet der Fufigéngerbereiche innerhalb des Cityrings stattfinden soll, dieses grofie Gebiet
soll nicht weiter ausgedehnt werden. Hieran wird deutlich, dass im Zeitraum zwischen 2001
und 2003 in Braunschweig beziglich der Einschétzung der innerstddtischen Einzelhandels-
entwicklung eine véllige Kehrtwende stattgefunden hat. Zentrale Aussagen gelten nicht
mehr, zusétzlich wird eine MaBnahme geférdert, die in den genannten Planen ausdricklich
ausgeschlossen worden ist. Solche Richtungsénderungen sind natirlich méglich, manchmal,
unter dem Stichwort ,Kliger werden ist erlaubt”, sogar nétig. Allerdings muss in diesem Fall
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aufgezeigt werden, warum dieser ,Sinneswandel” erfolgt ist und welche Verédnderungen sich
fur das Innenstadtkonzept ergeben. Sprich: Es muss ein neues oder ein Uberarbeitetes In-
nenstadtkonzept vorgelegt werden, in dem dargelegt ist, welche Ziele und Mafinahmen zu-
kUnftig gelten sollen. Folge ist, dass die Stadt ein Projekt forciert, ohne die Konsequenzen fir
das Herzstick der Stadt in eine neue Planung gegossen zu haben. Oder: Die Stadt veréndert

ihre Vorstellungen von der Innenstadt, ohne diese offen zu legen.

Stadt Braunschweig: Innenstadtkonzept fir Braunschweig. Teil |, Analyse und Leitziele. Braunschweig
2001 (Schriften der Stadt Braunschweig zur kommunalen Planung, Reihe 1, Nr. 54)

Stadt Braunschweig, Amt fur Stadtentwicklung und Stadtmarketing: Zentrenkonzept Einzelhandel. Fort-
schreibung 2000. Braunschweig 2001



B Analyse absatzwirtschaftlicher Auswirkungen

Bei der zentralen Analyse zur Vertréaglichkeit des neuen Centers sind eine Reihe von Punkten
nicht nachvollziehbar, fachlich nicht haltbar oder, obwohl fir die Urteilsfindung von zentraler

Bedeutung, nur unzureichend behandelt. Im Einzelnen geht es um folgende Punkte:

Der radumliche Auswirkungsbereich Innenstadt, zentrale Gréfie eines jeden Gutach-
tens, wird nicht eindeutig offen gelegt. D.h. es wird nicht ausreichend dargestellt, auf
welche rdumliche Einheit mégliche Auswirkungen berechnet werden. Mit grofier Sicher-
heit ist der Bereich zu grof gewéhlt worden, dies hat zur Folge, dass die Auswirkungen
sich rechnerisch verringern lassen.

Einheit Schlosspark-Center/Kaufhof-Warenhaus: Das neue Center wird im Eindruck
des Kunden mehr oder weniger stark mit dem Kaufhof-Warenhaus verschmolzen sein.
Méglicherweise wird im Kellergeschoss sogar ein direkter Zugang geschaffen. Daraus
ergibt sich, dass bei Prognoserechnungen nicht nur die Fldchen des neuen Centers zu
berucksichtigen sind, sondern dass auch die des Kaufhofs einzustellen sind. Zudem ist
der Auswirkungsbereich des Centers (sieche oben) um die Fléche des Kaufhofs zu verrin-
gern . Die Berechnungen sind deshalb gleich doppelt fehlerhaft.

Das weitere Einzugsgebiet des Centers ist bei der gegebenen Situation in der Region
mit 60 Pkw-Fahrminuten zu grof3 abgegrenzt. Fir éhnliche Vorhaben wird selbst bei un-
terstellter Kopplung der Anziehungskraft von Einkaufszentren und Innenstadten in der
Regel ein 45-Pkw-Fahrminutenradius als duBere Grenze fur das Ferneinzugsgebiet he-
rangezogen. Damit nicht genug: die groBBzigige Bemessung des Einzugsbereiches wird
zusétzlich noch durch eine Erhéhung der sogenannten Potenzialreserve, die raumlich
nicht zuordbare Kunden abbildet von derzeit angenommenen 5% auf 10% bei Realisie-
rung des Vorhabens in seiner derzeit geplanten Form verstérkt. HierfUr gibt es keine Be-
lege. Damit hat das GfK Prisma Gutachten das Marktgebiet und damit das Nachfragevo-
lumen des Planvorhabens zu grof3 angesetzt. Dementsprechend wére bei geringerem
Nachfragevolumen eine héhere Kaufkraftabschépfung im verbleibenden Marktgebiet,
vor allem also das Braunschweiger Stadtgebiet, zur Realisierung des Vorhabens notwen-
dig, was zu einer héheren Umsatzumverteilung fOhren wirde.

Zukinftiges Bevélkerungspotenzial: In diesem Punkt sind gleich zwei Aspekte prob-
lematisch:

Zum einen negiert das Gutachten die mittel- und langfristige Bevélkerungsentwicklung.
Dies fuhrt vor dem Hintergrund der als besonders gesichert geltenden Bevélkerungs-
prognosen, die von einem relativ starken Rickgang der Bevélkerung ausgehen, zu einer
vélligen Fehleinschétzung was die mittel- und langfristigen Auswirkungen des Vorha-
bens betrifft.

Zum anderen werden schon bei den eingestellten Bevélkerungsverlusten bis 2010 Werte
herangezogen, die nur beim Eintreffen ganz bestimmter positiver Ereignisse zutreffen
werden.

Insgesamt gehen fur beide Prognosezeitréume damit zu positive Eingangsgréfien in die
Vertraglichkeitsberechnung ein. Insbesondere der mittelfristig unabwendbare Bevélke-
rungsrickgang wird in der Region zu erheblich stdrkeren Auswirkungen im Einzugsge-
biet fOhren als prognostiziert.

Eine besonders sensible Prognosegréfie ist die Flachenproduktivitat. Der Messwert
gibt auf unterschiedliche Branchen bezogen an, wieviel Umsatz pro Quadratmeter Ver-
kaufsflache im Jahr getéatigt wird. Die von der GfK eingestellten Gréfien halten einer ge-
naueren Prifung nicht Stand:

Zum einen sind die fUr die Innenstadt besonders relevanten Warengruppen mit zu ge-



ringen Flachenproduktivitdten eingestellt und zum anderen ist die angegebene Progno-
sesspannweite, zumindest fir die innenstadtrelevante Warengruppe Beklei-
dung/Textilien, Schuhe/ Lederwaren, mit je rund 2 Prozent Abweichung der perspektivi-
schen Flachenproduktivitét nach oben bzw. unten fachlich nicht haltbar. Ublich sind
Schwankungen um den Mittelwert von fUnf bis zehn Prozent. Die Prognose liefert damit
keine worst-case-Betrachtung, die jedoch die einzig mafigebliche ist. Bei héheren per-
spektivischen Flachenproduktivitdten muss natirlich von entsprechend héheren Umsatz-
umverteilungseffekten und méglichen negativen stédtebaulichen Auswirkungen ausge-
gangen werden.

B Stadtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt

Die stadtebaulich-funktionale Einbindung des Centers in die Innenstadt ist sowohl in der Un-
tersuchung der GfK-Prisma, als auch in der von Prof. Ackers nur unzureichend aufgearbeitet.
Die GfK Prisma hatte hierzu, nach eigener Darstellung, kein Mandat; Prof. Ackers behandelt
im Wesentlichen nur die kleinrdumige Einfigung und wird dadurch der eigentlich relevanten
Fragestellung, wie fugt sich das Center in die Innenstadt ein, nicht gerecht. Zu 16sen wére
die Frage gewesen, wie sich durch verénderte Passantenstréme und durch die durch das
Center ausgeldste Verléingerung der Braunschweiger FuBgéngerzone um 40%, die Struktur
der Innenstadt verdndern wird und méglicherweise auch die Méglichkeiten des Gegensteu-
erns. Zu diesen Punkten werden nur lapidare, unbegrindete und insgesamt damit véllig un-

zureichende Aussagen geliefert.

B Resimee

Die vorgestellte Analyen machen deutlich, dass die vorgelegten Gutachten nicht geeignet
sind, die Auswirkungen des geplanten ECE-Centers prognostisch richtig abzubilden. Es fallt
bei der Studie der GfK Prisma auf, dass

fast alle entscheidenden Eingangsgréfien, im Hinblick auf die Vertréglichkeit des
Vorhabens, ginstig eingestellt sind;

keine echte Worst-case-Betrachtung vorgenommen worden ist;

die Darstellung raumlicher Auswirkungen unbrauchbar ist.
Die Studie von Prof. Ackers liefert fur die fUr Braunschweig zentrale Fragestellung, wie kann
ein Center, der angegebenen Gréfie und Gestalt in den innerstédtischen Organismus integ-
riert werden keine Antworten. Es bearbeitet zweifellos wichtige Mikrostandortfragen, die je-

doch die Integrationsaufgabe unzuléssig verkirzen.



