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l. Einleitung, Aufgabenstellung und Methodik

1. Ausgangssituation

In der Stadt Wuppertal ist im Gebdude der ehemaligen Bundesbahndirektion und auf dem Ge-
lande eines vormals von der Post genutzten Gebaudes stidlich der Bahntrasse die Ansiedlung ei-
nes Factory Outlet Centers (FOC) geplant. Auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
954 — Déppersberg — ist ein erster Bauabschnitt genehmigt worden, der das Geb&dude der ehe-
maligen Bundesbahndirektion umfasst. Dieser Standort ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes (EHZK) der Stadt Wuppertal® aufgrund der raumlichen Ndhe sowie der exponierten Lage in
Richtung zur Elberfelder City dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Elberfeld zuge-

ordnet.

Demgegentliber sollen an der StraRe Kleeblatt auf dem vormals von der Post genutzten Gebaude
weitere im Zusammenhang mit einem Factory Outlet Center stehende Einrichtungen (weitere/r
Gebaudekorper, Stellplatzmaoglichkeiten) untergebracht werden. Die beiden Grundstiicke wer-
den raumlich durch den Verlauf der Bahntrasse voneinander getrennt.? Unter Beriicksichtigung
der aktuellen stadtebaulichen Situation (u. a. Zasur durch Bahntrasse, fehlende funktionsraumli-
che Anbindung an den zentralen Versorgungsbereich Elberfeld) wurde das ehemalige Postge-
baude im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Wuppertal nicht dem
zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Um hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung von Einrichtungen des FOC schaffen zu konnen, ware eine Erweiterung des zentralen
Versorgungsbereiches Hauptzentrum Elberfeld in siidliche Richtung um den Bereich des ehema-

ligen Postgebaudes erforderlich.

Einem bipolaren Stadtbild folgend haben sich die Innenstadte von Elberfeld und Barmen lange
Zeit nahezu gleichwertig nebeneinander entwickelt. Als dominierende Innenstadt mit einem z. T.
Uberortlichen Einzugsgebiet, einer Vielzahl an Filialisten und dem Gros an Verkaufsflache hat sich
im Laufe der Zeit Elberfeld herausgebildet, wahrend das Hauptzentrum Barmen weitestgehend
die Innenstadt und den Versorgungsstandort fiir das Ostliche Stadtgebiet darstellt. Als Folge die-
ser Aufgabenteilung der beiden Hauptzentren Elberfeld und Barmen fillt die Einzelhandelszent-
ralitat Wuppertals als Ausdruck der Umlandbedeutung in einzelnen Branchen deutlich niedriger

als in anderen Oberzentren aus.?

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Wuppertal, GMA Koln, Januar 2015; das Konzept wurde
am 22. Juni 2015 vom Rat der Stadt Wuppertal als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Nach aktuellen Planungen besteht die Absicht, die beiden Bauabschnitte des Factory Outlet Centers mit
einer FuBgangerbricke zu verbinden.

Zum Beispiel wurde bei den innerstadtischen Leitsortimenten Bekleidung, Schuhe und Sport im Jahr 2014
eine Zentralitdt von 112 ermittelt, d. h. dass per Saldo nur 12 % der Kaufkraft von auBerhalb nach Wup-
pertal flieBt. Hier ist insbesondere auf die umfangreiche Wettbewerbssituation im Wuppertaler Umland,
z. B. Dusseldorf, Essen) und die Einzelhandelsangebote in den benachbarten Mittelzentren Remscheid (u.
a. Allee-Center) und Solingen (u. a. Hofgarten) hinzuweisen, weshalb Wuppertal gegenwartig praktisch
kein Gberortliches Einzugsgebiet erschlieBt; vgl. GMA, Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt
Wuppertal 2014, S. 55f.
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Mit der Entwicklung eines gréReren Factory Outlet Centers besteht die Chance, dass Wuppertal
seine oberzentrale Versorgungsfunktion als groRte Stadt im Bergischen Land wieder impulsiver
ausdriickt und dariber hinaus auch Kunden aus einem sehr viel gréReren Einzugsgebiet anspre-
chen kann, die heute nicht in Wuppertal einkaufen. Gleichzeitig ist mit der Ansiedlung eines FOC
jedoch das Risiko verbunden, dass es zu deutlichen Lageverschiebungen innerhalb der Stadt
Wuppertal kommen kann. Dies gilt insbesondere fiir die beiden Hauptzentren Elberfeld und Bar-
men, die die Einzelhandelsschwerpunkte innerhalb der Stadt Wuppertal bilden und in denen dem
stationdren Einzelhandel traditionell eine hohe Bedeutung fiir die Attraktivitdt, Belebung und das

Stadtbild des jeweiligen Zentrums zukommt.

2. Aufgabenstellung und Zielsetzung

Aufgabe der vorliegenden Untersuchung ist es, die strukturellen und standortbezogenen Rah-
menbedingungen in den beiden Hauptzentren zu analysieren, um Stellung zu einer moglichen
Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs Elberfeld nehmen zu kénnen. Damit verbunden

sind drei Fragestellungen:

1. Ist eine Anderung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs fiir das Hauptzent-
rum Elberfeld stadtplanerisch und stadtebaulich vertretbar?
Diese Fragestellung ist konzeptioneller Natur, da es um die mit einer moéglichen Erweite-
rung des zentralen Versorgungsbereichs einhergehenden Veranderungen hinsichtlich der
Standortstruktur des Hauptzentrums Elberfeld geht. Dieses wurde mit dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fiir die Stadt Wuppertal aus dem Jahr 2014 auf die heutigen Bereiche
begrenzt, in denen eine wesentliche Konzentration von Handelsbetrieben und erganzen-
den Nutzungen vorhanden. Potenzial- und Erweiterungsflachen auRerhalb dieser Bereiche

wurden hingegen nicht mit einbezogen.

2. Welche moglichen Veranderungen werden mit der Ansiedlung eines FOC in Wuppertal
in den beiden Hauptzentren Elberfeld und Barmen einhergehen?
Weiterhin sollen die méglichen strukturellen Veranderungen durch ein FOC in den beiden
Hauptzentren Elberfeld und Barmen grob dargestellt und bewertet werden. Auftragsge-
mal untersucht die vorliegende Analyse hingegen nicht die wettbewerblichen und stadte-
baulichen Auswirkungen. Diese Aufgabe muss einer separaten Auswirkungsanalyse i. S. v.
§ 11 Abs. 3 BauNVO und der einschlagigen landesplanerischen Regelungen nach LEP Nord-

rhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan groRflachiger Einzelhandel vorbehalten bleiben.
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3. Welche Positionierung sollen die beiden Hauptzentren Elberfeld und Barmen zukiinftig
einnehmen?
Eng verkniipft mit den moglichen Veranderungen durch ein FOC ist die Frage, welche
(Markt-)Position die beiden Wuppertaler Hauptzentren Elberfeld und Barmen kiinftig ein-
nehmen sollen, da mit der Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelsvorhaben i. d. R. Veréan-
derungen von Lagewertigkeiten, auch zwischen den Zentren, einhergehen. Die vorlie-
gende Analyse liefert hierzu wesentliche Grundlagen, um in die Diskussion zur zukiinftigen
Positionierung einzusteigen (siehe auch Diskussionsforen in Kapitel 3, Methodische Vorge-

hensweise).

3. Methodische Vorgehensweise

In einem ersten Untersuchungsschritt werden die stadtebaulichen Rahmenbedingungen mit
Blick auf die Anpassung des Standortkonzeptes der Stadt Wuppertal Gberpriift. Hierzu hat die
GMA im Dezember 2015 und Januar 2016 in intensiven Vor-Ort-Begehungen die aktuelle Situa-
tion des Einzelhandels in den Hauptzentren Elberfeld und Barmen unter qualitativen Gesichts-
punkten (Filialisierungsgrad, Preisniveau, Zielgruppenorientierung, Warenprasentation, Marken-
besatz) erfasst?, um diesbeziigliche Aussagen zu den méglichen Wirkungen eines FOC auf die
zentralen Versorgungsbereiche Elberfeld und Barmen treffen zu kénnen. Weiterhin wurden vor-
liegende Passantenfrequenzzdhlungen ausgewertet und eine Laufwegeanalyse im Zentrum El-
berfeld durchgefiihrt und ausgewertet. Nicht zuletzt ist auf Grundlage der Untersuchungsschritte
eine (Neu-)Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Elberfeld vorzunehmen. Dieser erste

Untersuchungsschritt ist Gegenstand des vorliegenden Prdsentationsberichts.

Im Anschluss sollen in einem zweiten Schritt unter Beteiligung von Vertretern der Verwaltung,
ortlicher Einzelhdndler, Vertreter der Interessens- und Werbegemeinschaften, der ISG Barmen,
der IHK Wuppertal-Solingen-Remscheid, dem Rheinischen Einzelhandels- und Dienstleistungs-
verband und ggf. weiteren Akteuren unter Moderation der GMA Diskussionsforen durchgefiihrt
werden, um die zukunftige strategische / konzeptionelle Ausrichtung des Einzelhandels in der

Elberfelder City und der Barmer Innenstadt zu erdrtern.

Vor dem Hintergrund der skizzierten Ausgangslage wurden im vorliegenden Bericht als Erganzun-

gen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:

Die erneute Bestandsaufnahme aller Betriebe mit ihren Verkaufsflachen war auftragsgemaR nicht Gegen-
stand der Untersuchung. Hier wird auf die vergleichsweise aktuelle GMA-Erhebung und -Auswertung zum
Einzelhandelsbestand im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Wuppertal aus dem Jahr 2014
verwiesen.
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Y 4 Qualitats-Check Einzelhandel:

= Einordnung des Einzelhandelsbestandes in den zentralen Versorgungsbereichen
Elberfeld und Barmen im Januar 2016 hinsichtlich Filialisierungsgrad, Preisniveau
und Zielgruppenorientierung des Warenangebote, Werbung / Schaufensterge-

staltung sowie Markeniiberschneidung mit einem FOC?,

= graphische, kartographische und textliche Darstellung der Ergebnisse nach einzel-
nen Untersuchungsrdumen in den zentralen Versorgungsbereichen Barmen und
Elberfeld.

Der Qualitats-Check Einzelhandel dient dazu, die qualitativen Aspekte der Einzelhandels-
betriebe und einzelner Einzelhandelslagen in den Innenstadten zu beleuchten. Damit wird
im Wesentlichen das Angebotsniveau des ortlichen Einzelhandels beschrieben. Ein beson-
derer Fokus liegt darauf zu analysieren, ob bei den Betrieben eine hohe Marken- und Ziel-
gruppenorientierung besteht, die tendenziell Uberschneidungen mit einem FOC aufwei-
sen kann. Hierzu gehoren als Indikatoren Filialisierungsgrad, Zielgruppenorientierung

ebenso wie Preisniveau, Markenliberschneidung mit einem FOC und Marktauftritt.

Y 4 Markenportfolio-Analyse: Ermittlung von Markenpotenzialen fiir Neuansiedlungen in

den innerstadtischen Leitsortimenten (u. a. Textilsektor, Schuhe, Freizeit, Lifestyle).

Die Markenportfolio-Analyse dient —aufbauend auf den Qualitats-Check Einzelhandel, der
sich mit vorhandenen Marken auseinandersetzt — dem Zweck, die in Wuppertal noch feh-
lenden Marken zu eruieren, die somit auch als potenzielle Mieter in einem FOC in Frage
kommen. Eine hohe Auswahl an noch nicht in Wuppertal vertretenen Marken reduziert
grundsatzlich die Gefahr, dass vorhandene Marken aus den beiden bzw. einem der beiden
Hauptzentren in das FOC verlagern oder ein zusatzliche Filiale er6ffnen, was die Kaufkraft
der entsprechenden Zielgruppe den (ibrigen Geschéaften in der Innenstadt teilweise ent-

zieht.

Y 4 Passantenfrequenzzdhlungen: Auswertung und graphische / textliche Aufbereitung
vorliegender Passantenfrequenzzahlungen fir Elberfeld und Barmen aus den Jahren

2008 — 2014.

Passantenfrequenzen sind ein wichtiger Indikator zur Beurteilung der Attraktivitat einer
EinkaufsstraBe / -lage. Der Gutachterausschuss fuir die Stadt Wuppertal fihrt seit 1992
Passantenfrequenzzahlungen in Barmen und in Elberfeld durch, um Auskunft Gber die La-
gegunst einzelner Standorte innerhalb der Zentren zu erlangen. Seit dem Jahr 2005 wur-
den die Passanten (mit Ausnahme des Jahres 2012) jahrlich im September gezahlt. Im Jahr

2014 wurde in der Woche vom 23. bis 27. September zu finf verschiedenen Zeitpunkten

Zu diesem Zweck wurden die in der Elberfelder City und in der Barmer Innenstadt ansdssigen Anbieter
hinsichtlich ihres Markenbesatzes im Vergleich zu gangigen FOC eingeordnet.
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an 55 verschiedenen Standpunkten in den Innenstadten von Elberfeld und Barmen die An-
zahl der FuRganger zeitgleich ermittelt. Der Zahlzeitraum betrug wie in den Vorjahren je-
weils 5 Minuten und wurde auf eine Stunde hochgerechnet.® Die Auswertung der vorlie-
genden Passantenfrequenzzihlungen im Zeitverlauf gibt einen Uberblick dariiber, welche
Handelslagen stabil sind, welchen Lagen bereits heute nur (noch) eine untergeordnete Be-
deutung zukommt und welche Lagen in Folge der eventuellen Erweiterung des zentralen
Versorgungsbereichs — in Zusammenschau mit den Ubrigen stadtebaulichen Rahmenbe-

dingungen — moglicherweise verlieren werden.

Y 4 Laufwegeanalyse Elberfeld:

® Durchfiihrung einer Laufwegeanalyse im Januar 2016

= Auswertung der Laufwegeanalyse zur Ermittlung der Frequentierung einzelner In-
nenstadtbereiche und zur Abbildung moglicher Veranderungen von Lagequalita-

ten im zentralen Versorgungsbereich Elberfeld im Zeitverlauf.

Im Zusammenhang mit der Auswertung der Passantenfrequenzzdhlungen steht auch eine
Laufwegeanalyse in der Elberfelder City an. Wahrend die Passantenfrequenzzdhlungen
statischer Natur sind, ermdoglicht die Laufwegeanalyse eine dynamische Erfassung der
Laufwege aller befragten Passanten. Es wird ersichtlich, welche Laufwege durch die Elber-
felder City typisch sind, ob es Laufwegemuster gibt und wie sich die Laufwege in Folge ei-

nes erweiterten zentralen Versorgungsbereichs moglicherweise verschieben konnten.

Y 4 Einschdtzung und Bewertung der FOC-Ansiedlung: voraussichtliche Veranderungen
der Standortstrukturen unter Verwendung der Ergebnisse o. g. empirischer Untersu-

chungen.

Um die moglichen Lageverschiebungen innerhalb der beiden Hauptzentren Elberfeld und
Barmen besser einschatzen zu kdnnen, werden nach einer Betrachtung der konzeptionell
bedingten Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs Elberfeld auch die moglichen
strukturellen Auswirkungen durch ein FOC am Planstandort bewertet. Es ist jedoch aus-
driicklich darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei nicht um eine Auswirkungsanalyse i. S.
v. § 11 Abs. 3 BauNVO, sondern lediglich um eine qualitative Einschatzung auf Basis eines
Ublichen Sortimentskonzeptes handelt, das selbstverstandlich noch variieren kann und bei
dem die konkreten Auswirkungen naturgemal® davon abhangig sind, welche Mieter mit
welchen Sortiments- und Flachenprogrammen fiir das FOC durch den Projektentwickler
gewonnen werden. Diese projektbezogenen Analysen sind im Rahmen des anstehenden

Bauleitplanverfahrens durchzufiihren.

Flr weitere Hinweise zur Methodik s. auch Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Wup-
pertal, Ergebnisse der Passantenfrequenzzdhlung 2014.
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Y 4 Uberpriifung und ggf. Anpassung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches Elberfeld:

= Analyse der bestehenden Standortstrukturen und Geschaftslagen in der Elberfelder
City auf Basis der 0. g. empirischen Untersuchungen und einer aktuellen Vor-Ort-

Begehung’

= ggf. Herleitung und Begriindung zur Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Elberfeld

= gof. Definition der stadtebaulichen, funktionalen und 6konomischen Rahmenbe-
dingungen des geplanten FOC fiir einen nachhaltigen Beitrag zur Starkung der ober-

zentralen Versorgungsfunktion der Elberfelder City.

Sollte die Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Elberfeld stadt-
planerisch und stadtebaulich vertretbar sein, so sind die betreffenden konzeptionellen
Bausteine des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Wuppertal aus dem Jahr
2014 anzupassen. Hierzu gehoren insbesondere die kartographische Abgrenzung und die
Begriindung der Abgrenzung fiir das Hauptzentrum Elberfeld. Dabei sind die Pramissen,
unter denen das ehemalige Postgelande sidlich der Bahntrasse in den zentralen Versor-

gungsbereich einbezogen werden kann, zu benennen.

4, Einstieg: Factory Outlet Center (FOC) in Deutschland

Zur Einordnung des Betriebstyps Factory Outlet Center soll nachfolgend ein kurzer Einstieg einen

Uberblick verschaffen:

Factory Outlet Center haben sich in Deutschland mittlerweile als eigenstandige Betriebsform
etabliert. Auch wenn es im Einzelfall Mischformen gibt, lassen sich FOC doch meist deutlich von
Einkaufszentren dahingehend abgrenzen, als dass sie eine Agglomeration vieler Ladeneinheiten
innerhalb eines gemeinsam geplanten Gebaudekomplexes oder einer raumlich zusammenhan-
genden Anlage darstellen, in der Hersteller und vertikal integrierte Einzelhandler8 Auslaufmo-
delle, 2. Wahl-Produkte, Uberschussproduktionen, etc. unter Umgehung des Einzelhandels an
Endverbraucher absetzen. Die Koordination, Organisation und das Marketing erfolgt durch ein
Centermanagement. Insofern sind gewisse Parallelen zu einem Einkaufszentrum mit Ausnahme

der Betriebs- und Sortimentsstruktur vorhanden.

Hinsichtlich der Einzelhandelsbestandsdaten und der Nutzungskartierung wird auf das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur die Stadt Wuppertal aus dem Jahr 2014 zuriickgegriffen; eine Aktualisierung der Daten
wurde auftragsgemaf nicht durchgefihrt.

Bei vertikal integrierten Einzelhandlern handelt es sich um Handler, die Aufgaben des Herstellers tiber-
nehmen, in dem sie selbst entwerfen und dann produzieren lassen.

GMAZSX
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Gegenliber einem Einkaufszentrum grenzt sich ein FOC jedoch v. a. durch das spezielle Warenan-
gebot ab. Mit z. T. deutlichen Preisnachlissen werden Uberschussproduktionen bekannter Mar-
kenhersteller vertrieben. Vom klassischen Fabrikverkauf ist ein FOC dadurch abzugrenzen, dass
bei einem FOC die Verkaufseinrichtung nicht in (raumlichem) Zusammenhang mit der Produkti-

onsstatte eines Herstellers steht.
Als weitere Charakteristika von FOC kénnen genannt werden:

Y 4 grol¥flachige Agglomeration von Outlets zahlreicher Hersteller mit einer Gesamtver-

kaufsfliche von 5.000 m? und mehr

Y 4 Gestaltung teilweise analog zu Shopping-Centern, d. h. einheitliche Architektur, um-
fangreiches Pkw-Stellplatzangebot sowie z. T. Verbindung mit Gastronomie, Freizeit-

einrichtungen
Y 4 Hersteller mieten und betreiben eigene Ladeneinheiten in den Centern
Y 4 Sortiment besteht aus Auslaufmodellen, Produktionsiiberhdangen, etc.

Y 4 Sortiment wird nicht in der aus dem konventionellen Einzelhandel gewohnten Breite

angeboten und es besteht keine Verfligbarkeitsgarantie fiir die Waren des Herstellers.

Die Organisation lauft zumeist Uber eine Betreibergesellschaft, welche Verkaufsflache, Werbeak-
tivitdten etc. zur Verfligung stellt und teilweise auch Verkaufsschulungen fiir die Angestellten
durchfiihrt. Fiir die Inanspruchnahme dieses Service-Pakets zahlt der Hersteller entweder eine

Miete und/oder oftmals eine Umsatzprovision.
4.1 Entwicklung des Betriebstyps FOC in Deutschland

Die Diskussion um den Betriebstypus FOC war in Deutschland von Beginn an durch zwei kontrare

Positionen gekennzeichnet:

Y 4 Bautrager und Projektentwickler sahen FOC als hochrentablen Immobilientyp und at-
testierten der Vertriebsform ein groRes Potenzial. An lGber 60 Standorten wurden FOC-

Projekte geplant.

Y 4 Von Stadtplanern und Einzelhandelsverbanden wurden die potenziellen Auswirkungen
von FOC auRerst kritisch gesehen. Die Funktionsfahigkeit von Innenstadten im Umfeld

von FOC-Ansiedlungen wurde dabei nicht selten grundsatzlich in Frage gestellt.

Unabhangig von der polarisierten Diskussion in den vergangenen Jahren stellen sich FOC aus heu-
tiger Sicht als Spezialimmobilien dar, die fiir den deutschen Einzelhandelsmarkt sowohl aus im-
mobilien- als auch aus handelswirtschaftlicher Hinsicht eine eher geringe Bedeutung besitzen. Bis
2015 wurden in Deutschland insgesamt 14 FOC-Projekte realisiert (inkl. Montabaur, das Ende Juli
2015 eroffnete). Ein weiteres FOC befindet sich im Bau (Brehna).

GMAZSX
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Nicht zuletzt aufgrund der schwierigen Durchsetzbarkeit von FOC-Planungen zeigt sich jedoch
eine Tendenz, Teile des deutschen Marktes auch durch grenznahe Standorte vom Ausland aus zu

erschlieBen (z. B. Roermond, Roppenheim im Elsass, Salzburg).
4.2 Standortanforderungen eines FOC

Die Standortanforderungen von FOC sind einerseits teilweise deckungsgleich mit jenen anderer
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (z. B. Shopping Center), andererseits sind aber auch deutli-
che Unterschiede erkennbar. Deckungsgleich sind z. B. grundlegende Standortfaktoren, wie ver-
kehrliche Erreichbarkeit, Einsehbarkeit, Kaufkraftpotenzial usw. Anders als sonstige groRflachige
Einzelhandelsbetriebe suchen FOC aber nicht die Ndhe bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen (dagegen aber durchaus die Ndhe von Freizeitzentren). Die Standortanforderungen von FOC

konnen wie folgt beschrieben werden:

Y 4 Die direkte Auseinandersetzung mit dem Facheinzelhandel in gréBeren Stadten bzw.
Agglomerationen wird meist vermieden, da sie auch nicht im Interesse der Hersteller
(als potenzielle Mieter in einem FOC) liegt. Deshalb kommen vorzugsweise kleinere
und mittlere Stadte im weiteren Umfeld von Ballungsrdumen in Betracht. In wenigen

Fallen werden auch Standorte in GroRstadten bevorzugt (Ingolstadt, Wolfsburg).

Y 4 Eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit ist unbedingt erforderlich, da sich das Ein-
zugsgebiet gegeniiber anderen Einzelhandelsbetrieben auf deutlich grofRere Distanzen

erstreckt und das Besucherverhalten in hohem MaRe autoorientiert ist.

Y 4 Fir die z. T. sehr groBen Verkehrsmengen sind auch ausreichend Stellplatze vorzuhal-

ten (meist Gber 1.000 Stellplatze an ausschlieRlich autokundenorientierten Lagen).

Y 4 Oftmals werden touristische Potenziale von Freizeiteinrichtungen am Standort oder im
ndheren Umfeld aufgegriffen. Aus diesem Grund suchen Factory-Outlet-Center die
Néahe stark frequentierter touristischer Einrichtungen (z. B. Freizeitparks) bzw. Rdume

mit ausgepragter touristischer Positionierung.

4.3 Flachenkonzeption eines FOC
In der baulichen Struktur eines FOC haben sich drei unterschiedliche Center-Typen durchgesetzt:

Y 4 »Strip-Center”:

Bei dieser Form sind die Ladeneinheiten linear, in L-Form oder auch in der Form eines

Hufeisens an oder um einen Parkplatz angeordnet.
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Uberprifung und ggf. Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Wuppertal

Y 4 »,Mall-Center”:

Bei dieser Konzeption handelt es sich um eine geschlossene Bebauung, die mehrere Eta-
gen (zumeist jedoch maximal 2 Etagen) haben kann und einem normalen Einkaufszentrum

ahnelt.

Y 4 »Outlet-Village:

Der Village-Stil kopiert die Form eines gewachsenen Dorfes (oder Marktplatzes), in dem
die Ladenlokale um zusammenhdngende kleinere Platze oder nachgebaute DorfstraRen
gruppiert werden. In diesem Zusammenhang werden architektonisch zumeist regionale

und landestypische Merkmale in den Baustil einbezogen.

Quelle: Centerprospekte von McArthurGlen und Value Retail; Fotos von McArthurGlen und der GMA; GMA-Zu-
sammenstellung

Von zentraler Bedeutung fiir die Funktionsfahigkeit eines FOC ist, dass die Gesamtverkaufsflache

wie auch die Anzahl der einzelnen Ladeneinheiten eine gewisse ,kritische Masse” besitzt. Bei

Verkaufsflaichen deutlich unter 10.000 m? kann im Normalfall keine groRe regionale Bedeutung

erreicht werden. Die aus Betreibersicht ideale GroRe liegt bei tiber 15.000 m? Verkaufsflache.
4.4 Sortimentskonzeption eines FOC

Abgesehen von gewissen standort- und betreiberspezifischen Abweichungen ist die Sortiments-
konzeption von FOC weitgehend identisch; ca. 60 — 70 % der Verkaufsflachen sind mit Beklei-
dungssortimenten (inkl. Sport) belegt, ca. 10 — 20 % entfallen auf Schuhe und Lederwaren, wah-
rend die restlichen Flachen zumeist mit Heimtextilien, Glas / Porzellan / Keramik, Spielwaren,

Schmuck, Haushalts- und Parfimeriewaren etc. besetzt sind.

Bei den in einem FOC angebotenen Waren handelt es sich v. a. um:

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Uberprifung und ggf. Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Wuppertal

Produkte des Vorjahres bzw. der vorigen Saison (,,past season®)
2.-Wahl-Produkte mit kleinen Fehlern (,,irregular” oder ,factory seconds®)
Produkte mit gréBeren Fehlern (,,damaged”)

Produkte zu Markttestzwecken (,,sample)

exklusiv fir den Fabrikverkauf hergestellte Produkte (,,compare at“)

Restposten oder Auslaufmodelle (,discontinued®)

N N N N N NN

Artikel aus Uberschussproduktionen (,,over run®).

Erfahrungen aus der Praxis zeigen hierbei, dass im Durchschnitt der wesentliche Anteil der Waren
mit etwa 60 % auf ,past season” und etwa 22 % auf ,,over run“ entfallt; der Anteil der Testpro-

dukte oder von Waren mit gréReren bzw. kleineren Fehlern ist vergleichsweise gering.

Weiterhin werden in einem FOC regelmaRig nicht die ganze oder auch nur die (iberwiegende
Sortimentspalette der Hersteller angeboten. Die Sortimentszusammensetzung unterliegt v. a.

auch hinsichtlich der verfligbaren GroRen, Farben etc. einem hohen MaR an Zufalligkeit.

Allgemein ist zu konstatieren, dass es bislang nur wenigen Betreibern gelingt, ein Konzept nahezu
ausschliefllich mit Herstellern bzw. Markenwaren aus dem Premium-Segment zu belegen. Zuneh-
mend finden sich ,normale” Marken (wie z. B. Esprit, Tom Tailor) in FOC-Konzepten. Grundsatz-
lich bietet auch die haufig vorgenommene Benennung einer Anlage als ,,Designer Outlet Center”
(DOC) keinen Anhaltspunkt Gber das tatsdchliche Markenniveau des Angebotes. Insgesamt be-
steht kein Zweifel, dass eine direkte Korrelation zwischen dem Markenangebot und der Attrakti-
vitdt eines FOC besteht: je hoher die Zahl der in einem FOC vertretenen Premium-Marken, desto
hoher ist die raumliche Ausstrahlung eines FOC. Insofern ist —ausgehend von einer gewissen ,,kri-
tischen Masse” und geeigneten Standortfaktoren — nicht nur die Verkaufsflachendimensionie-
rung eines FOC und der Branchenmix innerhalb des FOC, sondern v. a. das Angebot von Premium-

Marken fir die Attraktivitat und rdumliche Ausstrahlung eines FOC verantwortlich.
4.5 Die Zukunft von FOC in Deutschland

FOC haben — wie bereits erwdhnt — fiir den Gesamtmarkt sowohl aus immobilien- als auch aus
handelswirtschaftlicher Sicht eine eher geringe Bedeutung. Die zukiinftige Entwicklung im Be-
reich FOC in kleineren Stadten und an dezentralen Standorten wird aller Voraussicht nach nicht
mit wesentlich erhéhtem Tempo voranschreiten, da eine Lockerung der Genehmigungspraxis
nicht erkennbar ist. Die schwierige Genehmigungspraxis fihrt in Deutschland auch dazu, dass
verstarkt Innenstadtstandorte geplant und / oder realisiert werden (z. B. Bad Miinstereifel / rea-

lisiert, Konigswinter / Plane derzeit aufgegeben).

GMAZSX
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Die bisher noch kaum beobachtbaren direkten Auswirkungen von FOC-Ansiedlungen kdnnten
sich jedoch in Zukunft bei weiteren Markteintritten und einer entsprechenden Standortverdich-
tung vermehrt zeigen. Die durch das immer engere Standortnetz z. T. schon heute bestehenden
Uberschneidungen von FOC-Einzugsgebieten und die daraus resultierende ,,mehrfache” Betrof-
fenheit einzelner Kommunen wird dabei eine bedeutendere Rolle als bisher spielen. Diesen Risi-

ken stehen jedoch auch Chancen durch die Ansiedlung eines FOC gegeniiber.

Unterschatzt wird bisweilen das touristische Potenzial. FOC-Standorte wie Wertheim oder In-
golstadt werden mittlerweile nicht nur deutschlandweit, sondern international beworben und
haben sich zu Tourismusdestinationen fiir Kunden insbesondere aus Nah- und Fernost entwi-
ckelt. Bei der Planung von FOC-Standorten sollten daher nicht nur die Auswirkungen auf beste-
hende Einzelhandelsstrukturen untersucht werden, vielmehr sollten FOC auch dahingehend ana-
lysiert werden, ob sie vorhandene oder geplante touristische Ansatze in einer Region férdern
konnen. Durch die Einbindung in eine regionale / értliche Tourismuskonzeption kénnen FOC po-
sitive regionalwirtschaftliche Effekte entfalten. Letztlich miissen FOC auch als Freizeiteinrichtun-
gen fir die Zielgruppe ,,Shoppingtouristen” verstanden werden. Isolierte Standorte ohne touris-
tische Einbettung mussen allerdings ihnren Umsatz zwangslaufig aus den benachbarten Innenstad-
ten abschopfen. FOC als Tourismusstandorte kénnen hingegen durchaus einen positiven Beitrag

zur Regionalentwicklung leisten.

GMAZSX
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Il. Analytischer Teil

1. Methodische Vorbemerkung zu den Lageprofilen

Die Starkung vorhandener Haupt- und Nebenzentren wird explizit als Ziel im Regionalen Einzel-
handelskonzept fiir das Bergische Stadtedreieck® genannt und im Einzelhandels- und Zentren-
konzept fiir die Stadt Wuppertal aufgegriffen. Alle (spateren) Ansatze zum Erhalt und zur Star-
kung der beiden Hauptzentren Wuppertals, Barmen und Elberfeld, sollten beriicksichtigen, dass
diese Zentren keine homogenen und gleich strukturierten Einkaufsbereiche darstellen, sondern
sich in verschiedene Einkaufslagen gliedern, mit unterschiedlichen Qualitaten, Defiziten und Po-
tenzialen, aber auch mit individueller historischer Entwicklung und stadtebaulichen Gegebenhei-

ten und Rahmenbedingungen.

Dieser Ansatz geht davon aus, dass durch die Entwicklung der unterschiedlichen Bereiche eine
attraktive Innenstadt entstehen kann. Im Rahmen der Profilierung einzelner Geschéftslagen spie-
len somit nicht nur quantitative Marktgegebenheiten, sondern auch qualitative Aspekte (Preisni-
veau, Zielgruppenorientierung, AuRendarstellung im StraRenraum) eine groRe Rolle.'° Derartigen
Besonderheiten einzelner Bereiche in den Hauptzentren Barmen und Elberfeld soll mit dem Qua-
litdts-Check Rechnung getragen werden, wobei der Fokus auf den Einzelhandelsnutzungen als

konstituierendem Element der beiden Innenstadte liegt.

In den beiden zentralen Versorgungsbereichen Barmen und Elberfeld werden folgende unter-
schiedliche Untersuchungsbereiche abgegrenzt (s. auch jeweilige Karten in den Kapiteln 2.2 und
3.2):

Y 4 Hauptzentrum Elberfeld:

1. Luisenviertel

2. Rathausviertel

3. Herzogstralle

4. Alte Freiheit / PoststraRRe
5. Hofaue

6. Doppersberg.

Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Bergische Stadtedreieck, BBE Unternehmensberatung GmbH,
Juni 2006.

Des Weiteren sind auch psychologische Aspekte (Geschichte, Wahrnehmung / subjektive Empfindungen
an einem Ort etc.) zu nennen. Diese werden jedoch im Rahmen dieser Untersuchung nicht analysiert.

10
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Uberprifung und ggf. Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Wuppertal

7 Hauptzentrum Barmen:

1. Haupteinkaufslage Werth / Alter Markt
2. Ubriger zentraler Versorgungsbereich

Damit werden die Lagequalitdten der einzelnen Einkaufsbereiche aufgegriffen, die sich auf-
grund der historischen Entwicklung, stadtebaulicher Zasuren und der raumlichen Konzentra-

tion berwiegend homogener Einzelhandelsstrukturen ergeben.

Hierzu gehoren in der Elberfelder City neben der von den StraRen Wall und Morianstral3e
begrenzten Haupteinkaufslage der westlich angrenzende Einkaufsbereich rund um die Her-
zogstralRe sowie das westlich der KasinostralRe gelegene Luisenviertel mit jeweils eigenem
einzelhdndlerischen und stadtebaulichen Charakter. Von der Haupteinkaufslage abgesetzt
sind das Rathausviertel und der Bereich um die Hofaue zu bewerten; in letzterem spielt Ein-
zelhandel nur eine untergeordnete Rolle. Schlieflich ist der Bereich Déppersberg siidlich der
Wupper zu nennen, der gerade im Zuge eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes umgestaltet
wird und kiinftig einzelhdndlerisch und stadtebaulich als Eingangstor aus Richtung Siiden zur

Elberfelder City fungieren wird.

Im Hauptzentrum Barmen wird unterschieden zwischen der Haupteinkaufslage, die sich ent-
lang der StraRe Werth und rund um den Alter Markt in Ost-West-Richtung erstreckt, sowie

dem Ubrigen zentralen Versorgungsbereich.

Die einzelnen Lagen werden nachfolgend in jeweils zweiseitigen Lageprofilen dargestellt'!. Die
erste Seite enthalt zunachst einige Kenndaten zur Ausstattung, zum Betriebsbesatz sowie zu den
Passantenfrequenzen und wird erganzt durch Fotos und ein Diagramm zur Branchenstruktur in-
nerhalb des dargestellten Untersuchungsbereichs. Auf Seite 2 folgt eine Bewertung der vorhan-
denen Angebote im Untersuchungsbereich hinsichtlich ausgewahlter relevanter Kriterien (Ziel-
gruppenorientierung, Preisniveau / Lagequalitdt, Werbung / Schaufenstergestaltung, potenzielle

Markeniberschneidung mit einem FOC) sowie eine zusammenfassende Bewertung.

u Zur Lesart der zweiseitigen Lageprofile siehe Anhang.

GMAZSX
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2. Das Hauptzentrum Elberfeld

2.1 Strukturdaten des Einzelhandels

Einwohner 31.51?2%13 3?2?;;;5 Tendenz = Nahrungs- und Genussmittel
J Stadtbezirk Elberfeld: 64.966 65.207 -> s Gesundheit / Korperpflege
J Stadt WuPpertaI: 348.977 345.089 L) Blumen, zoologischer Bedarf

Versorgungsgebiet: gesamtes Wuppertaler Stadtgebiet, z. T.

. L . . Biicher, Schreib-, Spielwaren
Uberortliches Einzugsgebiet

Einzelhandelsausstattung (gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015) ® Bekleldung, Wasche

%

Fristigkeit des Bedarfs / Betriebe Verkaufsflache m Schuhe, lederwaren
Hauptwarengruppe abs. in % abs. in% = Sportbekleidung, -schuhe
J kurzfristiger Bedarf 144 27 17.190 17
= Elektrowaren, Medien, Foto
Nahrungs- / Genussmittel 87 16 10.770 11
Gesundheits- / Kérper- 45 9 5.825 6 ® Hausrat, Einrichtung, Mobel
pflegeartikel ® Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
Blumen, zoolog. Bedarf 12 2 595 <1 Optik, Uhren / Schmuck
J mittelfristiger Bedarf 171 32 56.680 56
# langfristiger Bedarf 215 41 28.020 27 = sonstiger Einzelhandel
# Einzelhandel gesamt 530 100 101.890 100

Ausstattungskennziffern des Innenstadtzentrums Elberfeld und Vergleich:*  Kurzbewertung:
Warengruppe Bekleidung / Verkaufsfliche / 1.000 | Beitrag zur Zentralitidt Das Innenstadtzentrum Elberfeld bildet den eindeutigen Schwerpunkt des Einzelhandels in der Stadt

Schuhe / Sport Einwohner (Umsatz / Kaufkraft)  Wuppertal und weist ein umfassendes Angebot aller Bedarfsstufen sowie einen vielseitigen Betriebs-
J nnenstadt Elberfeld 142 73 typenmix auf. Neben Einkaufszentren und Passagen sind Kauf- und Warenhd&user als strukturpra-
J Innenstadt Dortmund 223 120 gende Betriebe im Kernbereich vorhanden. Fast die Halfte (46 % bzw. knapp 50.000 m?) der Ver-

kaufsflache liegt bei den typischen innerstadtischen Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Sport, wo-
bei im Vergleich zu den umliegenden Oberzentren die Innenstadtausstattung je Einwohner — auch
# Innenstadt Hagen 212 95 bedingt durch die bipolare Stadtstruktur Wuppertals — und der Beitrag zur Zentralitat zurlickbleibt.

*Quellen: GMA-Erhebungen Wuppertal 2013; Junker+Kruse / Stadt Dortmund, Masterplan Einzelhandel 2013; Junker+Kruse, Masterplan Einzelhandel Bochum, Fortschreibung 2012; CIMA, Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Hagen 2015; Warengruppen Bekleidung / Wasche, Schuhe / Lederwaren, Sport- / Freizeitartikel

# Innenstadt Bochum 187 104
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2.2 Lageprofile im zentralen Versorgungsbereich Elberfeld

Im zentralen Versorgungsbereich Elberfeld werden die in der nachstehenden Karte dargestellten Untersuchungsbereiche abgegrenzt:

Karte 1: Abgrenzung der Untersuchungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich Elberfeld

Untersuchungsbereiche:

1 = Luisenviertel

2 = Rathausviertel

3 = HerzogstraRRe

4 = Alte Freiheit / PoststraRRe
5 = Hofaue

6 = Doppersberg

§
25N

B - : AW T 0N ZaN S o 5 - a ¥ A ko o
Quelle Kartengrundlage: Auszug aus der digitalen Stadtgrundkarte der Stadt Wuppertal; GMA-Darstellung 2016
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2.2.1 Luisenviertel

Kenndaten
J Gesamt-VK (ca.): 9.050 m?
# davon modischer Bedarf: 2,500 m?2
# Sortimentsschwerpunkt | Bekleidung / Schuhe / Sport (ca. 2.500 m?),
(nach Umsatzschwer- Nahrungs- und Genussmittel (ca. 1.700 m?),
punkt, in Klammern VK):  Biicher / Schreib- / Spielwaren (ca. 1.600 m?)
# Filialisierung: sehr gering (ca. 13 %), Schwerpunkt: inhaber-
geflihrter Einzelhandel
Betriebsbesatz Friedrich-Ebert-StralRe Hohe Laurentiusplatz, Blick LuisenstralRe, Blick in norddéstliche Richtung
J Magnetbetriebe ) in stidwestliche Richtung
> 1.500 m? VK:
# Magnetbetriebe Staples (FM) 29, 5% = Nahrungs- und Genussmittel
800 — 1.500 m? VK: e
3 » Gesundheit / Kérperpflege
J Magnetbetriebe Aldi (DIS, zwischenzeitlich geschlossen), Super )
400 — 799 m? VK: Bio Markt (SM), Schuh Oase Lagerverkauf (LV) Blumen, zoologischer Bedarf
J sonstige nennenswerte Metzgerei Kaufmann (FG), PrettyWoman (FG), 2% Biicher, Schreib-, Spielwaren
Betriebe <400 m2VK:  MST Frieling (FG), 17&wir (FG), Square Eight 1% BeKieidung, Wische
(FG), Laufsachen Bunert (FG), Atelco Computer _
(FG), KoDi (FM), visione wohnen (FG), Bischoff - ® Schuhe, Lederwaren

Passantenfrequenz 2014:*

' 4

V'

& Zimmermann (FG), Wunderladen (FG) = Sportbekleidung, -schuhe

17% ® Elektrowaren, Medien, Foto

Friedrich-Ebert-Str. / 833 (20 %); Trend: N
Kasinostr.:

Friedrich-Ebert-Str. Mitte: 725 (17 %); Trend: =

= Hausrat, Einrichtung, Mdbel

® Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
Optik, Uhren / Schmuck

u sonstiger Einzelhandel
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Angebotsbewertung =
Zielgruppenorientierung:  Angebot lUberwiegend auf alle Altersgruppen
ausgerichtet (ca. 48 % der Betriebe), deutliche Filialist =Y .z‘e'}‘l'"PP';“:ie'.‘.ﬁ’.“":izs) ¢
Ausrichtung auch auf mittlere Altersgruppen s : ;::f;:f:;;;‘:ﬁ:pe (25-45)
Preisniveau / Lagequalitdt: = Uberwiegend qualitatsorientierte Fachge- = Altere Zielgruppe (>45)
schifte, im gesamten Viertel verteilt (ca. 55 % ® alle Altersgruppen
der Betriebe), z. T. konsumorientiert (ca. 38 %
der Betriebe)
Werbung / Uberwiegend funktional und zweckmaRige Preisniveau des Warenangebotes Werbung / Schaufenstergestaltung

Schaufenstergestaltung: Schaufensterdekoration, jedoch auch ein nen-
nenswerter Anteil der Betriebe mit ausgefalle-
ner und ansprechenderer Gestaltung sowie re-
gelmaRiger Erneuerung

Markeniberschneidung fast alle Betriebe mit nur geringer bis keiner
mit FOC: Uberschneidung (< 5 %) mit dem typischen
Markenbesatz eines FOC, sowohl nach Betrie-

ng/Schaufenster -y
Preisniveau vY_ Werbung/Schaufen
= qualititsorientiert / = ausgefallene und arl\ls;‘:-fechende
hoherpreisig Gestaltung, regelmaRige Erneuerung
= konsumorientiert = funktional/ zweckmaRig
= niedrigpreisig / = nicht zeitgemaR
discountorientiert
ben als auch nach Verkaufsflache

Zusammenfassende Bewertung Markeniibe;;chneidung mit FOC (Betriebe)** Markeniiberschneidung mit FOC (VK)**
a%

Der Einzelhandelsbesatz im Untersuchungsbereich Luisenviertel erstreckt
sich im Wesentlichen bandartig entlang der Friedrich-Ebert-StraRe und der
parallel verlaufenden LuisenstraRe und weist einen Schwerpunkt bei quali-
tatsorientierten Fachgeschéaften auf, von denen etwa die Halfte auf alle Al-
tersgruppen und die andere Halfte mehrheitlich auf (anspruchsvollere) mitt-
lere und dltere Altersgruppen ausgerichtet sind. Markeniberschneidungen
mit einem FOC bestehen daher kaum. Auch branchenseitig spielt die Waren-
gruppe Bekleidung, Schuhe, Sport (ca. 28 % der Verkaufsflache) nicht so eine
dominante Rolle wie in anderen Innenstadtquartieren. Die geringen und ten- ** Lesebeispiel: Etwa 3 % der Betriebe mit 4 % der Verkaufsflache im Untersuchungsbereich weisen eine teil-
denziell abnehmenden FuRgéngerfrequenzen weisen darauf hin, dass diese  weise Uberschneidung (d. h. auf Teilflichen dieser Betriebe werden FOC-typische Marken gefiihrt) mit dem
Einkaufslage bereits von der iibrigen Innenstadt unabhéngig ist, jedoch ein méglic_hen Markenbesatz eines FOC auf, bei etwa 97 % der Betrieben in c.l.iesem Untersuchungsbereich bestehen
keine Uberschneidungen. Dies bedeutet, dass auch Betriebe mit hohem Uberschneidungsgrad (d. h. wenn ein
Betrieb im Wesentlichen die gleichen Marken wie ein FOC fiihrt) nicht vorhanden sind

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Discounter, FG = Fachgeschaft, FM = Fachmarkt, KH = Kaufhaus, LV = Lagerverkauf

* in Prozent: Relation zur Hauptfrequenzlage in der Elberfelder City; Trend im Vergleich zum Vorjahr 2013

Quelle Passantenfrequenzzihlung (September 2014): Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal; GMA-Erhebungen 2014 / 2016, GMA-Darstellung 2016

Markeniiberschneidung =
= teilweise Uberschneidung

Markentiberschneidung >
= teilweise Uberschneidung

= geringe - keine
Uberschneidung

= geringe - keine
Uberschneidung

eigenstandiges Profil entwickelt hat und von einem FOC kaum tangiert wére.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

2.2.2 Rathausviertel

Kenndaten

J Gesamt-VK (ca.):

# davon modischer Bedarf:
J Sortimentsschwerpunkt

(nach Umsatzschwer-
punkt, in Klammern VK):

J Filialisierung:

Betriebsbesatz

# Magnetbetriebe
>1.500 m? VK:

#J Magnetbetriebe
800 — 1.500 m? VK:

#J Magnetbetriebe
400 —799 m? VK:

J sonstige nennenswerte
Betriebe < 400 m?2 VK:

Passantenfrequenz 2014:*
Willy-Brandt-Platz / Rat-
haus Galerie EG:
Friedrichstrae / Rathaus
Galerie EG:
Friedrichstralle Rathaus:

NN NN

sonstige Lagen:

18.600 m?
4.300 m?

Bekleidung / Schuhe / Sport (ca. 4.300 m?), Pa-
pier- / Biro- / Schreibwaren (ca. 3.150 m?2),
Nahrungs- und Genussmittel (ca. 3.100 m?)

gering (ca. 27 %, z. T. internationale Filialisten),

Schwerpunkt: inhabergefihrter Einzelhandel

Edeka (SM), Toys’R’Us (FM), Dorma Vita (FM),
Novum Erotic (FM)

Netto (DIS), Aldi (DIS), dm (FM), Spielzeugkiste
Willy Muller & Séhne (FG), Bianco Moden (FG),
kik (FM), Xenos (FM)

Netto (DIS), Aldi (DIS), dm (FM), kik (FM),
Xenos (FM)

Weinmarkt (FG), Rossmann (FM), kik (DIS),
Mulligan’s (FG), Zeeman (DIS), Der Schlafraum
(FG), Sonderhoff & Mihlemeister (FG), Wohn-
kultur Wolf (FG), Auktionshaus (-)

1.289 (31 %); Trend: =>»
636 (15 %); Trend: =>»

617 (15 %); Trend: N

Klotzbahn 1, Rathaus Galerie 2. OG: 13 % (W),
Klotzbahn: 12 % (M), Karlsplatz 1, Rathaus Ga-
lerie 1. 0G: 7 % (=)

Eingang der Rathaus-Galerie vom Willy-Brandt-
Platz

1%

Klotzbahn aus stdlicher Richtung, Blick vom
Willy-Brandt-Platz

= Nahrungs- und Genussmittel

m Gesundheit / Kérperpflege
Blumen, zoologischer Bedarf
Biicher, Schreib-, Spielwaren

m Bekleidung, Wasche

u Schuhe, Lederwaren

» Sportbekleidung, -schuhe

s Elektrowaren, Medien, Foto

= Hausrat, Einrichtung, Mobel

® Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
Optik, Uhren / Schmuck

= sonstiger Einzelhandel
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Angebotsbewertung

Zielgruppenorientierung:  Angebot lUberwiegend auf alle Altersgruppen
ausgerichtet (ca. 80 % der Betriebe), nur ver-

einzelt direkte Zielgruppenansprache u Mittlere Zielgruppe (25-45)

Preisniveau / Lagequalitdt: Uberwiegend konsumorientierte Lage, v. a. in “e miem = Altere Zielgruppe (>45)
der Rathaus Galerie (58 % der Betriebe), z. T. = alle Altersgruppen
qualitatsorientierter Handel (33 %), z. T. disco-
unterorientiert (z. B. Zeeman, kik, Xenos)

Werbung / ganz iberwiegend funktional und zweckmai- Preisniveau des Warenangebotes Werbung / Schaufenstergestaltung

Schaufenstergestaltung: Rige Schaufensterdekoration, z. T. auch ausge-
fallene / ansprechende Gestaltung ebenso wie
nicht mehr zeitgemafe AulRendarstellung

Preisniveau Y Wesbung/Schoufensies X
< — ] = ausgefallene und
. qu:ualttatsc_ir!entlertf ansprechende Gestaltung,
héherpreisig regelmaRige Erneuerung
s funktional/ zweckmaRig

Markeniberschneidung fast alle Betriebe mit nur geringer bis keiner " = s
= Konsumorientiert

mit FOC: Uberschneidung (2 %) mit dem typischen Mar-
kenbesatz eines FOC, sowohl nach Betrieben
als auch nach Verkaufsflache

= niedrigpreisig /
discountorientiert

= nicht zeitgemaR

Zusammenfassende Bewertung Markeniiberschneidung mit FOC (Betriebe) Markeniiberszineidung mit FOC (VK)
Im Untersuchungsbereich Rathausviertel ist nach der Haupteinkaufslage und 2% 7
dem Untersuchungsbereich HerzogstraRe der dritthdchste Verkaufsflachen-
besatz vorhanden, der sich im Wesentlichen auf den Bereich der Rathaus Ga-
lerie konzentriert. Ein klarer Branchenschwerpunkt ist nicht ausgebildet. Die
Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport weist zwar die héchste Verkaufsfla-
che auf, jedoch sind die groSten Betriebe in diesem Segment Giberwiegend
discountorientiert (z. B. 2x kik, Zeeman), weshalb Uberschneidungen mit ei-
nem FOC nur durch wenige Betriebe bestehen (z. B. engbers Rathaus Gale-
rie). Wahrend die Frequenz zwischen Neumarkt und Rathaus Galerie — auf
deutlich niedrigerem Niveau als im Kernbereich der Innenstadt — stabil zu
sein scheint, ist bereits heute ein Bedeutungsverlust der Neben- / Randlagen
auBerhalb der Rathaus Galerie (Klotzbahn, FriedrichstralRe) erkennbar.

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Discounter, FG = Fachgeschéaft, FM = Fachmarkt, KH = Kaufhaus, LV = Lagerverkauf

* in Prozent: Relation zur Hauptfrequenzlage in der Elberfelder City; Trend im Vergleich zum Vorjahr 2013

Quelle Passantenfrequenzzihlung (September 2014): Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal; GMA-Erhebungen 2014 / 2016, GMA-Darstellung 2016

Markeniiberschneidung X

= teilweise Uberschneidung

Markentberschneidung |

= teilweise Uberschneidung

= geringe - keine
Uberschneidung

= geringe - keine
Uberschneidung

Zielgruppenorientierung <Y
Filialist 'Y. m Junge Zielgruppe (<25)

Forschung / Beratung / Umsetzung
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2.2.3 HerzogstraBBe

Kenndaten
J Gesamt-VK (ca.):

# davon modischer Bedarf:

J Sortimentsschwerpunkt
(nach Umsatzschwer-
punkt, in Klammern VK):

J Filialisierung:

Betriebsbesatz
# Magnetbetriebe
>1.500 m? VK:
J Magnetbetriebe
800 — 1.500 m? VK:
#J Magnetbetriebe
400 —799 m? VK:

# sonstige nennenswerte
Betriebe < 400 m? VK:

Passantenfrequenz 2014:*
Wall Nord, Wall Mitte:

Herzogstr. /
Von-der-Heydt-Platz:
Herzogstralle West:

Schlossergasse:

NSNS NN

sonstige Lagen:

Forschung / Beratung / Umsetzung

35.750 m?
27.100 m? (GroRbetriebe nach Einzelbranchen)
Bekleidung / Schuhe / Sport (ca. 10.050 m?),

Einrichtung / Mébel (ca. 2.150 m?2), Gesundheit
/ Kérperpflege (ca. 1.300 m?2)
mittel (ca. 43 %, z. T. internationale Groffilia-

listen), Schwerpunkt: inhabergefiihrter Einzel-
handel

Galeria Kaufhof, Blick aus nordéstlicher Richtung | Von-der-Heydt-Platz mit den beiden Magnetbe-

Galeria Kaufhof (KH), Peek & Cloppenburg trieben C&A und TK Maxx
(KH), C&A (KH), TK Maxx (KH) 1% 2%

2%
2%

= Nahrungs- und Genussmittel

Douglas (FG), Roland Schuhe (FM), Strauss In-
novation (KH), Sticher (FG)

Rossmann (FM), dm (FM), Esprit (FG), Klauser
(FM), Romano (FM), KoDi (DIS), Gebers (FG),
Bodi 365 (FG)

m Gesundheit / Kérperpflege
Blumen, zoologischer Bedarf
Biicher, Schreib-, Spielwaren

m Bekleidung, Wasche

m Schuhe, Lederwaren

2.402 (57 %); Trend: AN, 1.750 (42 %); Trend: A\
1.510 (36 %); Trend: =

m Sportbekleidung, -schuhe

m Elektrowaren, Medien, Foto

1.404 (33 %); Trend: > = Hausrat, Einrichtung, Mdbel

929 (22 %); Trend: A

Wall Siid: 22 % (A\), Mauerchen Ost: 14 % (W),
Neumarktstrale Ost: 12 % (M), Neumarkt-
straBe West: 11 % (=)

®m Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
Optik, Uhren / Schmuck

= sonstiger Einzelhandel
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Angebotsbewertung

Zielgruppenorientierung:  Angebot Uberwiegend fir alle Altersgruppen
(ca. 82 % der Betriebe), z. T. auf dltere Ziel-
gruppe ausgerichtet (ca. 12 %)

Lagequalitat: Uberwiegend konsumorientierte Lage, v. a. im
oOstlichen Bereich der HerzogstralRe bis etwa
Von-der-Heydt-Platz; jedoch auch qualitatsori-
entierte Lage z. T. qualitatsorientierte Lage, v.
a. in der westlichen HerzogstralRe sowie P&C
Werbung /

Schaufenstergestaltung:

liberwiegend funktional und zweckmaRige
Schaufensterdekoration, jedoch auch ein nen-
nenswerter Anteil der Betriebe mit ausgefalle-
ner und ansprechenderer Gestaltung sowie re-
gelmaRiger Erneuerung
Markeniiberschneidung
mit FOC:

teilweise Uberschneidung: 1 Betrieb mit hoher
Uberschneidung, ca. 14 % der Betriebe / ca.
70 % der Verkaufsfliche mit teilweiser Uber-
schneidung (v. a. Groflachenanbieter wie TK
Maxx, Roland Schuhe)

Zusammenfassende Bewertung

Der Einzelhandel im Untersuchungsbereich HerzogstraRe weist zusammen
mit der Haupteinkaufslage Alte Freiheit / PoststralRe den groRten innerstad-
tischen Handelsbesatz und mit tber drei Viertel der Verkaufsflache einen
sehr starken Schwerpunkt in den innerstadtischen Leitsortimenten Beklei-
dung, Schuhe und Sport auf. Zukiinftig wird der Bereich durch die Er6ffnung
von Drogerie Miiller gestarkt. Wesentliche Magnetbetriebe sind die grof3fla-
chigen Kaufhauser P&C, C&A und TK Maxx, die auch mafRgeblich zur Fre-
quenz in der HerzogstraRe / in der Schlossergasse sowie im Wall beitragen
und die mit ihrem Markenanteil teilweise Uberschneidungen in nicht gerin-
gem Umfang mit einem FOC aufweisen.

Filialist =Y

= ja ® Nein

Preisniveau des Warenangebotes

Preisniveau 2

= qualititsorientiert /
hoherpreisig

= konsumorientiert

= niedrigpreisig /
discountorientiert

Markeniiberschneidung mit FOC (Betriebe)
2%

= hohe Uberschneidung

= teilweise Uberschneidung

= geringe - keine
Uberschneidung

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Discounter, FG = Fachgeschéaft, FM = Fachmarkt, KH = Kaufhaus, LV = Lagerverkauf
* in Prozent: Relation zur Hauptfrequenzlage in der Elberfelder City; Trend im Vergleich zum Vorjahr 2013
Quelle Passantenfrequenzzihlung (September 2014): Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal; GMA-Erhebungen 2014 / 2016, GMA-Darstellung 2016

Markenuberschneidung <Y

Zielgruppenorientierung

Zielgruppenorientierung vY_

= Mittlere Zielgruppe (25-45)
u Altere Zielgruppe (>45)

= alle Altersgruppen

Werbung / Schaufenstergestaltung
2%

= ausgefallene und ansprechende
Gestaltung, regelmaRige Ermeuerung

» funktional/ zweckmalig

= nicht zeitgemalk

Markeniiberschneidung mit FOC (VK)

<1%
Markeniiberschneidu... ¥
= hohe Uberschneidung

& teilweise Uberschneidung

= geringe - keing
Uberschneidung

Forschung / Beratung / Umsetzung
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2.2.4 Alte Freiheit / PoststraRe

Kenndaten
J Gesamt-VK (ca.):

# davon modischer Bedarf:

J Sortimentsschwerpunkt
(nach Umsatzschwer-
punkt, in Klammern VK):

J Filialisierung:

Betriebsbesatz

#J Magnetbetriebe
>1.500 m? VK:

#J Magnetbetriebe
800 — 1.500 m? VK:

#J Magnetbetriebe
400 — 799 m? VK:

# sonstige nennenswerte
Betriebe < 400 m? VK:

Passantenfrequenz 2014:*
J Alte Freiheit Nord:
J Eingang City Arkaden:
J Alte Freiheit Sud:
J Poststralle Sid:
# sonstige Lagen:

32.350 m?
14.400 m?

Bekleidung / Schuhe / Sport (ca. 14.400 m?),
Elektrowaren (ca. 4.700 m2), Nahrungs- und
Genussmittel (ca. 4.250 m?)

hoch (ca. 76 %, auch internationale), aber auch
inhabergefiihrter Einzelhandel

Haupteingang zum Einkaufszentrum City Arkaden HaupteinkaufsstraRe Alte Freiheit, Blick nach Si-

von der Haupteinkaufsstralle Alte Freiheit den

Akzenta (SM), Saturn (FM), Mambo Ideen zum
Wohlfiihlen (FM, zwischenzeitlich geschlossen)

Rossmann (FM), Thalia (FG), H&M (KH), Reser-
ved (KH), New Yorker (FM), Kult (FM), Inter-
sport Voswinkel (FM)

dm (FM), 1982 (FM), VeroModa / J&J (FG),
Deichmann (FM), Klauser (FM), Depot (FM)
Bilrobedarf lllert (FG), Gerry Weber (FG), H&M
(KH), kik (DIS), s.Oliver (FG), JBC Kids (FG),
Hausfelder Taschen (FG), seasons (FG)

0% 1%

4%

= Nahrungs- und Genussmittel

® Gesundheit / Korperpflege
Blumen, zoologischer Bedarf
Biicher, Schreib-, Spielwaren

m Bekleidung, Wasche

m Schuhe, Lederwaren

4.210 (100 %); Trend: =» m Sportbekleidung, -schuhe

3.948 (94 %); Trend: =
3.214 (76 %); Trend: N
2.854 (68 %); Trend: N

PoststraRe Nord: 55 % (=), Kerstenplatz: 49 %
(AN), Turmhof: 40 % (=») SchwanenstraRe
West: 39 % (=), CalvinstraRe: 26 % (),
SchloBbleiche Ost: 23 % (M), KirchstraRe: 21 %
(AN), alle anderen Zahlpunkte < 20 %

® Elektrowaren, Medien, Foto

m Hausrat, Einrichtung, Mobel

® Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
Optik, Uhren / Schmuck

= sonstiger Einzelhandel
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Angebotsbewertung

Zielgruppenorientierung:  Angebot liberwiegend fir alle Altersgruppen
(ca. 75 % der Betriebe), z. T. auch klar auf

junge Zielgruppe ausgerichtet (ca. 11 %)

Preisniveau / Lagequalitat:  klar konsumorientierte Lage, v. a. im Kernbe-
reich; Ergdnzung um qualitdtsorientierte Ge-
schéfte, nur vereinzelt discountorientierte An-

gebote v.a. in Nebenlagen

Werbung /
Schaufenstergestaltung:

alle Geschéafte mit funktionaler und zweckma-
Riger Schaufensterdekoration oder mit ausge-
fallener und ansprechenderer Gestaltung so-
wie regelmaRiger Erneuerung

teilweise Uberschneidung von 11 % der Be-
triebe mit 16 % der Verkaufsflache (v. a.
Schuhanbieter), vereinzelt auch hohe Uber-
schneidung (z. B. Camp David, Marc O’Polo,
Pandora, Tom Tailor, Lacoste usw.)

Markeniberschneidung
mit FOC:

Zusammenfassende Bewertung

Der Einzelhandel im Untersuchungsbereich Alte Freiheit / PoststraRe weist
zusammen mit dem Untersuchungsbereich HerzogstralRe den grof3ten inner-
stadtischen Handelsbesatz auf und stellt den fir Filialisten attraktivsten
Standort in der Stadt Wuppertal dar, bedingt auch durch die zentrale Lage in
unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof. Moderne Betriebsformen wie das
Einkaufscenter City Arkaden tragen dazu bei, dass hier die mit Abstand
hdchsten Passantenfrequenzen in der Stadt Wuppertal erreicht werden. Mit
45 % liegt der einzelhédndlerische Schwerpunkt bei den innerstadtischen Leit-
sortimenten Bekleidung, Schuhe und Sport. Hohe bis teilweise Uberschnei-
dungen mit einem FOC weisen ca. 15 % der Betriebe mit etwa 19 % der Ver-
kaufsflache auf.

= Ja = Nein

Preisniveau des Warenangebotes

m gqualitatsorientiert /
héherpreisig

= konsumorientiert

= niedrigpreisig /
discountorientiert

Markeniiberschneidung mit FOC (Betriebe)
4%

= geringe - keine
Uberschneidung

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Discounter, FG = Fachgeschaft, FM = Fachmarkt, KH = Kaufhaus, LV = Lagerverkauf
* in Prozent: Relation zur Hauptfrequenzlage in der Elberfelder City; Trend im Vergleich zum Vorjahr 2013
Quelle Passantenfrequenzzihlung (September 2014): Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal; GMA-Erhebungen 2014 / 2016, GMA-Darstellung 2016

Preisniveau -

Markentberschneidung
= hohe Uberschneidung

= teilweise Uberschneidung

Forschung / Beratung / Umsetzung

Zielgruppenorientierung

Zielgruppenorientierung =Y.
= Junge Zielgruppe (<25)

» Mittlere Zielgruppe (25-45)
u jltere Zielgruppe (>45)

= alle Altersgruppen

Werbung / Schaufenstergestaltung
Werbung/Schaufenster ,Y

u ausgefallene und
ansprechende Gestaltung,
regelmaRige Erneuerung

m funktional/ zweckmaRig

Markeniiberschneidung mit FOC (VK)

>

Markentiberschneidung >
= hohe Uberschneidung

= teilweise Uberschneidung

= geringe - keine
Uberschneidung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

2.2.5 Hofaue

\sgeprofiHofaveShseiter -
Kenndaten

J Gesamt-VK (ca.): 2.850 m?
# davon modischer Bedarf: <200 m?

# Sortimentsschwerpunkt | Einrichtung / Wohnen (ca. 1.150 m?), Nah-

(nach Umsatzschwer- rungs- und Genussmittel (ca. 500 m2), sonsti-
punkt, in Klammern VK):  ger Einzelhandel (ca. 300 m?)
J Filialisierung: gering (ca. 28 %), Schwerpunkt: inhabergefihr- =g

ter Einzelhandel

Betriebsbesatz MorianstraBe, Blick Richtung Stidosten in die Hofaue, Blick vom Kreuzungsbereich mit der We-
J Magnetbetriebe . StraBe Kipdorf und die Briicke der City Arkaden  sendonkstraRe in siidwestliche Richtung
>1.500 m? VK:
Y 4 g/loaogfeltgggi:‘t;im: Lidl (DIS), Dorma Vita (FG), Novum Erotic (FM), 2% = Nahrungs- und Genussmittel
m Gesundheit / Korperpflege
Blumen, zoologischer Bedarf
Biicher, Schreib-, Spielwaren
u Bekleidung, Wasche
= Schuhe, Lederwaren

# Magnetbetriebe Netto (DIS), Aldi (DIS), Polo (FM), TEDi (DIS),
400 — 799 m? VK: Saasil Leuchten (FG), Mébel Dickamp (FG)

# sonstige nennenswerte | A+A italienischer Supermarkt (SM), Rock store
Betriebe < 400 m? VK: Outdoor Equipment (FG), SKS Media (FG),
Wohnkultur Wolf (FG); Klichenhaus Schmidt
(FG)
Passantenfrequenz 2014:*

# Platz am Kolk Ost: 751 (18 %); Trend: =>»

J sonstige Lagen im Zulauf  SchwanenstraRe Ost: 19 % (W), Hofaue West:
zum Untersuchungsbe- 17 % (AN), Kipdorf West: 12 % (=), Graben-
reich 5 (Hofaue): straBe: 8 % (“), Schéne Gasse: 6 % (=)

m Sportbekleidung, -schuhe

u Elektrowaren, Medien, Foto

= Hausrat, Einrichtung, Mdbel

® Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
» Optik, Uhren / Schmuck

= sonstiger Einzelhandel
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Angebotsbewertung
Zielgruppenorientierung:

Preisniveau / Lagequalitat:

Werbung /
Schaufenstergestaltung:

Markenlberschneidung
mit FOC:

Angebot Uberwiegend flr alle Altersgruppen
(ca. 91 % der Betriebe), ohne klare Zielgrup-
penorientierung

Uberwiegend konsumorientierte Lage, z. T.
qualitatsorientierte Geschafte, z. T. discount-
orientierte Angebote (v. a. gepragt durch Le-
bensmitteldiscounter Aldi, Lidl, Netto)

Uberwiegend funktionale und zweckmaRige
Schaufensterdekoration, z. T. ausgefallen, nen-
nenswerter Anteil nicht zeitgemaR

geringe bis keine Uberschneidung mit dem ty-
pischen Markenbesatz eines moglichen FOC
am Standort Doppersberg / ehem. Postareal

Zusammenfassende Bewertung

Im innerstadtischen Untersuchungsbereich Hofaue ist nur ein rudimentarer
Einzelhandelsbesatz vorhanden, der groRtenteils keinen Bezug mehr zum
Haupteinkaufsbereich bzw. zu den filialisierten Angeboten des westlich an-
grenzenden Untersuchungsbereich Alte Freiheit / PoststraRe aufweist.
GroRte Betriebe sind drei Lebensmitteldiscounter, Einrichtungsgeschafte so-
wie ein Erotikfachmarkt. Angebote bei Bekleidung, Schuhe und Sport ma-
chen lediglich ca. 10 % der Verkaufsflache aus und sind stark spezialisiert
(Motorradbekleidung, Outdoor Equipment), sodass mit dem typischen Mar-
kenbesatz eines FOC keine Uberschneidungen bestehen.

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Discounter, FG = Fachgeschaft, FM = Fachmarkt, KH = Kaufhaus, LV = Lagerverkauf

* in Prozent: Relation zur Hauptfrequenzlage in der Elberfelder City; Trend im Vergleich zum Vorjahr 2013
Quelle Passantenfrequenzzahlung (September 2014): Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal; GMA-Erhebungen 2014 / 2016, GMA-Darstellung 2016

Filialist <Y

®Ja ® Nein

Preisniveau des Warenangebotes

Preisniveau g

m qualitdtsorientiert /
héherpreisig

= konsumorientiert

= niedrigpreisig /
discountorientiert

Markeniiberschneidung mit FOC (Betriebe)

= geringe - keine
Uberschneidung

Zielgruppenorientierung

® Junge Zielgruppe {éiS}
= Mittlere Zielgruppe (25-45)
= alle Altersgruppen

Werbung / Schaufenstergestaltung

2

Markeniiberschneidung mit FOC (VK)

\Werbung/Schaufenster
® ausgefallene und ansprechende

= funktional/ zweckmaRig

= nicht zeitgemak

‘Markeniberschneidung >

= geringe - keine
Uberschneidung

Forschung / Beratung / Umsetzung

ientierung <Y

Gestaltung, regelméRige Emeuerung
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2.2.6 Déppersberg

Kenndaten

J Gesamt-VK (ca.): 800 m? (aktuell)

# davon modischer Bedarf: ' < 50 m? (aktuell)

# Sortimentsschwerpunkt  Einrichtung / Wohnen (ca. 500 m?), Nahrungs-

(nach Umsatzschwer- und Genussmittel (ca. 100 m?2), Bicher /
punkt, in Klammern VK):  Schreib- und Spielwaren (ca. 100 m?)
/# Filialisierung: aktuell sehr gering (ca. 13 %) und fast aus-

schlieBlich inhabergefiihrter Einzelhandel, per-
spektivisch wieder steigend

Betriebsbesatz Blick von der provisorischen FuRgdngerbriicke in  Ansicht des Planvorhabens am D&ppersberg, Blick
J Magnetbetriebe . Richtung Westen zur Geschaftsbriicke (im Bau) aus Richtung Hauptbahnhof Richtung Wupper
>1.500 m? VK:

#J Magnetbetriebe -
800 — 1.500 m? VK:
#J Magnetbetriebe -
400 - 799 m? VK:
4 sonstige nennenswerte | Guth’s Spezialititen (FG), Matratzen direct
Betriebe < 400 m? VK: (FM), Matratzen Concord (FM)
Passantenfrequenz 2014:*

# Doppersberg FuBgédnger-  1.918 (46 %); Trend: N

= Nahrungs- und Genussmittel
m Gesundheit / Korperpflege

= Blumen, zoologischer Bedarf
= Blicher, Schreib-, Spielwaren
m Bekleidung, Wasche

m Schuhe, Lederwaren

tu"nnel Nord: ) = Sportbekleidung, -schuhe
# Doppersberg FuBgdnger- 1,735 (41 %); Trend: N
tunnel Sud: m Elektrowaren, Medien, Foto

= Hausrat, Einrichtung, Mobel
= Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
w Optik, Uhren / Schmuck

= sonstiger Einzelhandel

30



Uberprifung und ggf. Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Wuppertal

Lageprofil Doppersberg (6) Seite 2

Angebotsbewertung

Aufgrund des derzeit geringen Besatzes wird auf die detaillierte Angebotsbe-
wertung (inkl. Diagramme) verzichtet, da hierzu keine Aussagen maoglich
sind.

Zusammenfassende Bewertung

Der Untersuchungsbereich Doppersberg ist derzeit stark durch die Bauarbei-
ten zur Errichtung eines Geschéaftshauses, einer Geschaftsbriicke sowie der
neuen Bahnhofs-Mall gepragt, weshalb gegenwartig nur ein rudimentéarer
Einzelhandelsbesatz vorhanden ist. Vor diesem Hintergrund ist die Bewer-
tung der Angebotssituation nicht zielflihrend. Es ist jedoch davon auszuge-
hen, dass der Filialisierungsgrad, das Lageniveau und die AuRendarstellung
der neu geschaffenen Angebote diesen siidlichen Eingangsbereich der Innen-
stadt stark aufwerten werden.

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Discounter, FG = Fachgeschaft, FM = Fachmarkt, KH = Kaufhaus, LV = Lagerverkauf
* in Klammern: Relation zur Hauptfrequenzlage in der Elberfelder City; Trend im Vergleich zum Vorjahr 2013
Quelle Passantenfrequenzzahlung (September 2014): Gutachterausschuss fuir Grundsttickswerte in der Stadt Wuppertal; Quelle Bild oben rechts: http://www.doeppersberg.info;

GMA-Erhebungen 2014 / 2016, GMA-Darstellung 2016

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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2.3 Zusammenfassende Darstellung der Markeniiberschneidungen in den Untersu-

chungsbereichen der Elberfelder City in Bezug auf ein FOC

Zusammenfassend sind aus den Lageprofilen die Markeniberschneidungen der einzelnen Unter-
suchungsbereiche (ohne Déppersberg, da aktuell kaum Einzelhandelsbesatz) in Bezug auf ein FOC

wie folgt schematisch einzustufen:
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Karte 2: Schematische Darstellung der Markeniiberschneidungen in den Untersuchungsbereichen der Elberfelder City in Bezug auf ein FOC
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Laufwege Elberfelder City

Zur Untersuchung der Besucherlaufwege innerhalb der Elberfelder City wurde eine Laufwegeana-

lyse durchgefiihrt!2. Dabei wurde wie folgt vorgegangen (vgl. nachfolgende Karten):

V'

12

Es wurden insgesamt 5 Befragungsstellen im Kernbereich der Elberfelder City einge-
richtet (s. Karte 3). Auf Befragungsstandorte und die kartographische Darstellung der
Untersuchungsbereiche Luisenviertel und Hofaue wurde (auch aus Griinden der Uber-
sichtlichkeit bei der Befragung) verzichtet, da die vorangegangenen Untersuchungs-

schritte gezeigt haben, dass diese Bereiche vergleichsweise eigenstandig agieren.

Die Befragungen wurden am Donnerstag, 21.01.2016, Samstag, 23.01.2016 und Mon-
tag, 25.01.2016 durchgefiihrt. Bei der Auswahl des Befragungsdatums wurde beach-
tet, dass es sich dabei um ,normale Tage” ohne Sondereffekte wie z. B. Ferien oder

GroRveranstaltungen wahrend der Befragungszeiten im Innenstadtbereich handelt.

Die Befragungen wurden jeweils zwischen ca. 10:00 und 18:00 Uhr durchgefiihrt. Be-
fragt wurde mit zwei Interviewerlnnen, wobei in festen Abstanden zwischen den ein-

zelnen Befragungsstellen gewechselt wurde.

Die Analyse der Laufwege erfolgte, indem jedem Befragten eine Karte der Elberfelder
City vorgelegt wurde, in welche der von ihm zuriickgelegte bzw. noch zuriickzulegende

FulBweg im Rahmen des Innenstadtbesuchs nachgezeichnet werden sollte.

Insgesamt konnten 312 Bogen ausgewertet werden, sodass eine ausreichende Stich-

probengrofRe zur Darstellung der Laufwege besteht.

Die Auswertung der Laufwege wurde in Form sog. Belastungsbilder durchgefiihrt, so-
dass die tatsachliche Intensitat der Wegenutzungen grafisch dargestellt werden kann.
Die folgenden Karten stellen die Laufwege aller Befragten (Karte 4) sowie der Befrag-

ten an den einzelnen Standorten (Karten 5 —9) dar

Zur Zielsetzung einer Laufwegeanalyse — auch im Vergleich zu einer Passantenfrequenzzdhlung — siehe
Kapitel I., 3.,S.9

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 3: Befragungsstandorte in der Elberfelder City

Quelle Kartengrundlage: Auszug aus der digitalen Stadtgrundkarte der Stadt Wuppertal; GMA-Darstellung 2016

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 4: Laufwegeanalyse | (alle Befragten)
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Karte 5: Laufwegeanalyse Il (nur Befragte Standort Neumarkt)
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Karte 6: Laufwegeanalyse Ill (nur Befragte Standort Poststrale)
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Karte 7: Laufwegeanalyse IV (nur Befragte Standortbereich City-Arkaden)
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Karte 8:

Laufwegeanalyse V (nur Befragte Standort Wall / P&C)
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Karte 9: Laufwegeanalyse VI (nur Befragte Standort Von-der-Heydt-Platz)
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Folgende Erkenntnisse sind aus der Laufwegeanalyse in der Elberfelder City festzuhalten:

' 4

Knapp die Halfte (ca. 48 %) aller befragten Innenstadtbesucher haben wahrend ihres
Aufenthaltes in der Elberfelder City die StralRe Alte Freiheit auf Hohe des Eingangsbe-
reichs der City Arkaden passiert. Das ECE-Einkaufszentrum (ca. 38 % aller befragten
Innenstadtbesucher) mit seinen umfangreichen Einzelhandels- und Gastronomieange-
boten kann somit als Mittelpunkt der Innenstadt angesehen werden, welcher Magnet-
wirkungen entfaltet und so die Kundenstréme in der Innenstadt mafigeblich beein-
flusst. Gleichwohl ist der Wert von 48 % aller Befragten vergleichsweise gering. In Rich-
tung PoststraBe / Neumarkt nehmen die Kundenldufe sukzessive ab (Kerstenplatz ca.
29 % aller Befragten). Randbereiche der Innenstadt werden hingegen bereits heute im

Zusammenhang mit einem Besuch des Kernbereichs kaum aufgesucht.

Ein sich aus Befragungsstandorten ergebender primérer ,Kundenrundlauf” ist aller-
dings aus den Ergebnissen nicht abzuleiten, d. h., dass die Besucher entweder nur aus-
gewahlte Bereiche besuchen oder insgesamt sehr unterschiedliche Wege nutzen. So
werden z. B. die Schwanenstralle (ca. 18 %), Turmhof und Kirchstralle (jeweils ca.
13 %) nahezu gleichmaRig von den Befragten benutzt und fihren im Bereich Wall, Her-
zogstralRe / Schléssergasse wieder zusammen (maximale Frequenz in diesem Bereich
auf dem Wall ca. 39 % aller Befragten, HerzogstraRRe und Schléssergasse zu 22 % bzw.

21 % von den Befragten genutzt).

Auslaufende Frequenzen sind im weiteren Verlauf der Herzogstral3e westlich des Von-
der-Heydt-Platz (ca. 12 — 15 % aller Befragten) und nordlich des Neumarktes in Rich-
tung Rathaus Galerie (max. 16 % der Befragten auf der Klotzbahn; lediglich 8 % der

befragten Innenstadtbesucher suchen die Rathaus Galerie auf) zu beobachten.

Bei der Betrachtung der Laufwege der Besucher am Standort Neumarkt (n = 34, Karte
5) wird deutlich, dass sich diese vorwiegend im Bereich Wall, Klotzbahn (jeweils ca.
59 %) und Alte Freiheit (ca. 47 %) bewegen. Nennenswerte Austauchbeziehungen mit
der westlich gelegenen Neumarktstralle und HerzogstralRe (u. a. TK Maxx, C&A) beste-
hen derzeit nicht (max. 18 %). Auch das Einkaufszentrum City Arkaden (ebenfalls ca.

18 % der Befragten am Standort Neumarkt) wird lediglich untergeordnet aufgesucht.

Die Laufwege der Besucher, die an der PoststraBe befragt wurden (n = 63, Karte 6),
konzentrieren sich im Wesentlichen auf den Haupteinkaufsbereich Alte Freiheit / Post-
stralRe, wo sich zwischen 62 und 71 % der befragten Besucher aufhalten). Sudlich des
Eingangs zu den City Arkaden nimmt die Frequenz deutlich ab. Das Einkaufszentrum
City Arkaden suchen 32 % der Befragten auf. In westliche Richtung wird bevorzugt die
SchwanenstraRe (ca. 26 %) gewahlt, den Wall nutzen noch 30 — 35 % der Befragten.

Demgegeniber nimmt die Frequenz in der Schléssergasse (ca. 13 %) ab.

GMAZSX
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Am Befragungsstandort Alte Freiheit (n = 90, Karte 7) wurden insbesondere Besucher
des Einkaufszentrums City Arkaden angetroffen, von denen 61 - 68 % das Center auf-
suchen. Die Tatsache, dass zwischen 31 % der Befragten am Kerstenplatz und 58 % der
Befragten auch die siidliche Alten Freiheit passieren, spricht fiir einen intensiven Aus-
tausch zwischen Einkaufszentrum und Elberfelder City, der allerdings stark auf die na-
heren Einkaufslagen beschrankt ist. So besuchen zwar noch 16 — 23 % der Befragten
den Wall, aber bereits die Angebote westlich des Walls werden nur noch von max.
10 % der Befragten aufgesucht, ebenso wie die auf der sidlichen Klotzbahn. Sonstige

Lagen spielen eine vernachlassigbare Rolle.

Sehr weit in andere Teilbereiche der Innenstadt hinein bewegen sich hingegen die Be-
fragten am Standort Wall (Hohe Kreuzungsbereich Schldssergasse / SchwanenstraRe;
n = 59, Karte 8) aufgrund der zentralen Lage des StraBe. Hier ist eine iberwiegend
gleichmaRige Verteilung bis zur westlich gelegenen KasinostraRe (HerzogstralRe 17 —
22 %) und die Haupteinkaufslage Alte Freiheit / Poststrale (ca. 12 — 42 %) zu erkennen.
Es lauft jedoch lediglich ein Viertel der Befragten auch in die City Arkaden, was ein
relativ geringer Anteil ist. Besonders haufig gewahlt wird die Verbindung Von-der-

Heydt-Platz / SchlosserstraBe (max. 51 %) — Wall / Neumarkt (max. 63 %).

Nicht zuletzt ist auch fir die Befragten am Standort Von-der-Heydt-Platz / Herzog-
straBe (n = 66, Karte 9) eine vergleichsweise weite Streuung zu erkennen, die darauf
schlieBen lasst, dass v. a. diese Besucher sich in weiten Teilen der Innenstadt aufhalten.
Auch hier geht die Gberwiegend gewahlte Route Gber den Wall (max. 39 %), dann al-
lerdings bevorzugt Uiber die HerzogstralRe (max. 55 %). Stark ist die Orientierung der
Besucher auch in Richtung Westen und Norden {iber die HerzogstraBe (21 — 30 %) und
die einzelhandlerisch kaum bestlickte GriinstraRRe. Allerdings befindet sich im Kreu-
zungsbereich Griinstrale / Neumarktstrae ein groRes Parkhaus, welches von diesen
Befragten haufig als Ausgangs- und Endpunkt des Innenstadtbesuchs genutzt wird. Die
Haupteinkaufslage Alte Freiheit und stdliche PoststralRe suchen noch zwischen 29 und

32 % der Befragten auf.

Zusammenfassend sind aus der Laufwegeanalyse folgende Schlussfolgerungen zu ziehen:

' 4

Die Elberfelder City weist nicht den Kristallisationspunkt auf, den (fast) alle Befragten
wahrend ihres Aufenthalts in der Elberfelder City aufsuchen. Zwar kann das Einkaufs-
zentrum City Arkaden als Mittelpunkt der Innenstadt mit den hochsten Besucherfre-
guenzen bezeichnet werden (s. auch Passantenfrequenzzahlungen), jedoch halten sich
nur max. 48 % der Befragten in diesem Teilbereich auf. Vielmehr verteilen sich die Be-
sucherlaufwege innerhalb des untersuchten Teilraumes sehr weitldufig auf die Elber-

felder City.

GMAZSX
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Y 4 Es sind mehrere Magnetbetriebe in unterschiedlichen Teilrdumen vorhanden, welche
die Laufwege der Besucher maRgeblich beeinflussen. Es ist im Rahmen der Lauf-
wegeanalyse jedoch nicht erkennbar, dass diese Magnetbetriebe durch die meisten
der Innenstadtbesucher auch zwangslaufig nacheinander aufgesucht bzw. frequentiert
werden. Die Magnetbetriebe stellen keine Gegenpole im Sinne eines ,, Knochenprin-
zips“ dar (z. B. Herzogstrale vs. City Arkaden), sondern haben eher teilrdumliche Mag-
netfunktionen, da sie — z. T. auch aufgrund der raumlichen Entfernungen — nicht von
allen Innenstadtbesuchern angelaufen werden und somit ein klarer Kundenrundlauf
nicht besteht. Die Austauschbeziehungen zwischen einzelnen Teilbereichen sind daher

derzeit nicht optimal ausgepragt.

Y 4 Als Kernbereich der Elberfelder City kann der Bereich zwischen Von-der-Heydt-Platz /
Wall, Neumarkt und PoststraRe / City Arkaden bezeichnet werden. Dies ist der Bereich,
in dem sich die meisten der befragten Innenstadtbesucher aufhalten bzw. die groRten
Austauschbeziehungen bestehen. In den Neben- und Randlagen nimmt die Frequenz
z. T. stark ab. Dies gilt insbesondere fiir die Untersuchungsbereiche Herzogstralie
(Westen), Rathausviertel und Alte Freiheit / PoststraRe (Osten). Die Bereiche Luisen-
viertel und Hofaue wurden — wie erwdahnt — im Rahmen der Laufwegeanalyse nicht

untersucht, da sie eigenstandige Teilraume darstellen.

Am starksten aufgesucht wird von den Innenstadtbesuchern der siidliche Teil des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, in dessen Nahe die ehemalige Bundesbahndirektion als Standort fiir ein FOC
liegt. Auch ohne die Entwicklung eines FOC am Standort Déppersberg ist zu erwarten, dass sich
aufgrund der Neuentwicklungen im Bereich des Hauptbahnhofs (Geschaftshaus, Geschaftsbri-
cke) die Laufwege deutlich verdandern und nach Siden verlagern werden. Dies gilt umso mehr,
wenn neben den bereits in Bau befindlichen Neuentwicklungen ein FOC am Standort Doppers-
berg hinzutritt. Damit verbunden ist die Gefahr, dass v. a. die westlichen und nérdlichen Teilbe-
reiche des zentralen Versorgungsbereichs Elberfeld zukiinftig von weniger Innenstadtbesuchern

aufgesucht werden

GMAZSX
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3. Das Hauptzentrum Barmen

3.1 Strukturdaten des Einzelhandels

) Stand Prognose 1%

Einwohner 31.12.2013 31.12.2025 Tendenz 4% = Nahrungs- und Genussmittel
J Stadtbezirk Barmen: 58.919 61.438 N = Gesundheit / Korperpflege
4 Stadt Wuppertal: 348.977 345.089 A \ Blumen, zoologischer Bedarf
Versorgungsgebiet: Stadtbezirke Barmen, Oberbarmen, Hecking- Biicher, Schreib-, Spielwaren

hausen, Ronsdorf, Langerfeld-Beyenburg ) )
Einzelhandelsausstattung (gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015) wIERvEWECHe
Fristigkeit des Bedarfs / Betriebe Verkaufsfliche = Schuhe, Lederwaren
Hauptwarengruppe abs. in % abs. in% m Sportbekleidung, -schuhe
J kurzfristiger Bedarf 48 27 4.955 17 = Elektrowaren, Medien, Foto
Nahrungs- / Genussmittel 30 17 2.635 9 & Hauisrat, Eintichituing Mobal
Gesundheits- / Korper- 12 7 1.965 7
pflegeartikel m Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
Blumen, zoolog. Bedarf 6 3 355 1 Optik, Uhren / Schmuck

J mittelfristiger Bedarf 58 32 15.285 51 ® sonstiger Einzelhandel

J langfristiger Bedarf 75 41 9.715 32

# Einzelhandel gesamt 181 100 29.955 100

Kurzbewertung:

Das Stadtteilzentrum Barmen weist einen dhnlichen Branchenmix und Angebote aller Bedarfsstufen wie das Hauptzentrum Elberfeld auf, allerdings in deutlich geringerem Umfang
(ca. 30.000 m? VK in Barmen gegentiber ca. 100.000 m? VK in Elberfeld). Etwa 43 % der Verlaufsfliche bzw. ca. 12.750 m? VK entfallen auf die typischen innerstddtischen Sortimente
Bekleidung, Schuhe (und Sport, das nicht nennenswert vertreten ist). Der Beitrag zur Gesamtzentralitat in diesem Segment liegt mit 18 ebenfalls deutlich unterhalb der Zentralitat
von Elberfeld. Die beiden Hauptzentren Wuppertals erreichen somit im Vergleich zu den umliegenden Oberzentren eine Zentralitat von 91.

*Quelle: GMA-Erhebungen Wuppertal 2013
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3.2 Lageprofile im zentralen Versorgungsbereich Barmen

Im zentralen Versorgungsbereich Barmen wurden die in der nachstehenden Karte dargestellten Untersuchungsbereiche abgegrenzt:

Karte 10: Abgrenzung der Untersuchungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich Barmen
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— 3 1 el
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kA ; 1= Werth / Alter Markt
1\1_ > \ 2 = iibriger zentraler Versorgungsbereich [\l
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GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

3.2.1 Werth / Alter Markt

Kenndaten
J Gesamt-VK (ca.):

# davon modischer Bedarf:

J Sortimentsschwerpunkt
(nach Umsatzschwer-
punkt, in Klammern VK):

J Filialisierung:

Betriebsbesatz

#J Magnetbetriebe
>1.500 m? VK:

J Magnetbetriebe
800 — 1.500 m? VK:

# Magnetbetriebe
400 — 799 m? VK:

# sonstige nennenswerte
Betriebe < 400 m2 VK:

Passantenfrequenz 2014:*
Werth / Rathaus:
Werth West:

Alter Markt FuBganger-
Gberweg Hohne:
Werth / R.-Herzog-Str.::

sonstige Lagen:

NN NN N

22.300 m?
10.850 m?

Bekleidung / Schuhe / Sport (ca. 10.850 m?),
Einrichtung / Wohnen (ca. 3.650 m?2), Gesund-
heit / Kérperpflege (ca. 2.700 m?)

hoch (ca. 64 %, (inter-)national und regional)

HaupteinkaufsstraRe Werth, Blick vom Alter
Markt in norddstliche Richtung

2%

Haupteinkaufsstrale Werth, Hohe Johannes-Rau-

C&A (KH) Platz, Blick in slidwestliche Richtung

Edeka (SM), Mdller (KH), H&M (KH), New Yor-
ker (FM), Porzellan+Kiichen Strater (FG)
Kaufpark (SM), dm (FM), Mayersche (FG),
Mode Hasch (FG), Deichmann (FM), Klauser
(FM), Reno (FM), TEDi (DIS), Xenos (FM)
Douglas (FG), Pieper (FG), bonita (FG), cecil /
street one (FG), engbers (FG), Gerry Weber
(FG), Vero Moda / Jack&Jones (FG)

= Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheit / Kérperpflege
Blumen, zoologischer Bedarf
Biicher, Schreib-, Spielwaren
m Bekleidung, Wasche

m Schuhe, Lederwaren

2.371 (100 %); Trend: >
1.982 (84 %); Trend: =
1.687 (71 %), Trend: =

w Sportbekleidung, -schuhe
m Elektrowaren, Medien, Foto

® Hausrat, Einrichtung, Mdbel

I 4%
1.666 (70 %), Trend: S H Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf

Werth Ost: 45 % (), Rolingswerth: 45 % (=) Optik, Uhren / Schmuck

m sonstiger Einzelhandel
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GMASX

st Worth A e (5ete2 s

Angebotsbewertung

Zielgruppenorientierung:  Angebot Uberwiegend fir alle Altersgruppen
(ca. 81 % der Betriebe), z. T. auch auf dltere
Zielgruppe (ca. 9 %) bzw. jiingere Zielgruppe
(ca. 7 %) ausgerichtet

Preisniveau / Lagequalitdt:  klar konsumorientierte Lage; Erganzung um
qualitatsorientierte Geschafte (z. B. Juweliere),

vereinzelt auch discountorientierte Angebote

Werbung /
Schaufenstergestaltung:

Uberwiegend mit funktionaler und zweckmaRi-
ger Schaufensterdekoration, z. T. mit ausgefal-
lener und ansprechenderer Gestaltung sowie
regelmaRiger Erneuerung, z. T. nicht mehr zeit-
gemal

teilweise Uberschneidung von 8 % der Betriebe
mit 10 % der Verkaufsflache (v. a. Schuhanbie-
ter)

Markeniberschneidung
mit FOC:

Zusammenfassende Bewertung

Der Untersuchungsbereich Alter Markt / Werth bildet den Kern des inner-
stiadtischen Einzelhandels im Stadtbezirk Barmen, reicht mit ca. 22.300 m?
jedoch nicht an die zwei groRen Teilrdume Alte Freiheit / PoststraRe und
HerzogstraRe in Elberfeld heran. Dennoch bleibt der Filialisierungsgrad nur
leicht hinter dem der Alte Freiheit / PoststralRe zurtick, wobei stédrker regio-
nale Filialisten in den Vordergrund treten. Bei den (inter)nationalen Filialis-
ten sind mit wenigen Ausnahmen Anbieter ansassig, die auch bereits in El-
berfeld vertreten sind. Etwa 49 % der Verkaufsflache belegen Bekleidung,
Schuhe (und Sport, das nicht nennenswert vertreten ist), wobei der Marken-
anteil nur fiir wenige Betriebe auf teilweise Uberschneidungen mit einem
FOC hindeutet.

Filialist T

®Ja ® Nein

Preisniveau des Warenangebotes

Preisniveau X

= qualitatsorientiert /
hoherpreisig

= konsumorientiert

= Niedrigpreisig /
discountorientiert

Markeniiberschneidung mit FOC (Betriebe)**
Markenuberschneidung =¥
= teilweise Uberschneidung

® geringe - keine
Uberschneidung

Forschung / Beratung / Umsetzung

Zielgruppenorientierung
4%

Zielgruppenorientierung <Y
= Junge Ziegruppe (<25)
= Mittlere Zielgruppe (25-45)
= Altere Zielgruppe (>45)

u alle Altersgruppen

Werbung / Schaufenstergestaltung

»

Werbung/Schaufenster <1
= modern (anspechend,
gepflegt)

= funktional / zweckmaRig

® nicht zeitgemalk

Markeniiberschneidung mit FOC (VK)**
Markenaberschneidung -
» teilweise Uberschneidung

B geringe - keine
Uberschneid ung

** Lesebeispiel: Etwa 8 % der Betriebe mit 10 % der Verkaufsflache im Untersuchungsbereich weisen eine teil-
weise Uberschneidung (d. h. auf Teilflichen dieser Betriebe werden FOC-typische Marken gefiihrt) mit dem még-
lichen Markenbesatz eines FOC auf, bei etwa 92 % der Betriebe in diesem Untersuchungsbereich bestehen keine
Uberschneidungen. Dies bedeutet, dass auch Betriebe mit hohem Uberschneidungsgrad (d. h. wenn ein Betrieb
im Wesentlichen die gleichen Marken wie ein FOC fiihrt) nicht vorhanden sind

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Discounter, FG = Fachgeschaft, FM = Fachmarkt, KH = Kaufhaus, LV = Lagerverkauf
* in Klammern: Relation zur Hauptfrequenzlage in der Barmer Innenstadt; Trend im Vergleich zum Vorjahr 2013

Passantenfrequenzzihlung: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal, September 2014 ; GMA-Erhebungen 2014 / 2016, GMA-Darstellung 2016

48



Uberprifung und ggf. Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Wuppertal

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

3.2.2 Ubriger zentraler Versorgungsbereich Barmen

Kenndaten

V'
V' 4
V'

7

Gesamt-VK (ca.):

davon modischer Bedarf:

Sortimentsschwerpunkt
(nach Umsatzschwer-
punkt, in Klammern VK):

Filialisierung:

Betriebsbesatz

' 4

' 4

Magnetbetriebe
>1.500 m? VK:

Magnetbetriebe
800 — 1.500 m? VK:
Magnetbetriebe
400 — 799 m? VK:

sonstige nennenswerte
Betriebe < 400 m?2 VK:

Passantenfrequenz 2014:*

V'
V'
V' 4
V'

Alter Markt Nr. 30:
ZwinglistraBe:
ZwinglistraRe Ost:
sonstige Lagen:

7.600 m?
2.100 m?

Einrichtung / Wohnen (ca. 1.900 m?), Beklei-
dung / Schuhe / Sport (ca. 1.800 m?), Papier- /
Buro- / Schreibwaren (ca. 1.150 m?2)

sehr gering (ca. 18 %, Uberwiegend regional),
Schwerpunkt: inhabergefiihrter Einzelhandel

Staples (FM)

Kik (FM), StrasmannHaus+Kiiche (FG), Esma Ex-
port (FG)

Metzgerei Kaufmann (FG), Sanitatshaus Beu-
thel (FG), Herrenmode Konig (FG), Pelz &
Mode (FG), Schuhaus Kénigsmarkt (FG), Elena
Brautstudio (FG), KoDi (FM), Gnoth Bettenhaus
(FG), Dorma Vita (FG), Look Leuchten (FG)

2.371 (32 %); Trend: >
1.982 (20 %); Trend: =>»
456 (19 %); Trend: =

SchuchardstraRe West: 18 % (=),
SchuchardstraRRe Ost: 16 % (=),
librige Lagen <15 %

SchuchardstralRe, Blick vom Alter Markt in nord-
Ostliche Richtung

1%
11% /

-

Blick von der StralRe Hohne (B 7) in westliche
Richtung, rechts Geschwister-Scholl-Platz

® Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit / Korperpflege
Blumen, zoologischer Bedarf
Blicher, Schreib-, Spielwaren

m Bekleidung, Wasche

® Schuhe, Lederwaren

= Sportbekleidung, -schuhe

m Elektrowaren, Medien, Foto

m Hausrat, Einrichtung, Mdébel

® Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
Optik, Uhren / Schmuck

m sonstiger Einzelhandel
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Angebotsbewertung 1%’

Zielgruppenorientierung:  Angebot Uberwiegend fir alle Altersgruppen Zielg e B 4

o - . —
(c'a. 81 % der Betriebe), z. T. auch auf dltere Filialist ¥ & Jiiige Ze@appe (25)
Zielgruppe (ca. 13 %)
mJa = Nein = Mittlere Zielgruppe (25-45)
Preisniveau / Lagequalitat: hohe Konsum- und Qualitatsorientierung; z. T. “ .
. . . = Altere Zielgruppe (>45)
discountorientierte Angebote
= alle Altersgruppen
Werbung / Uiberwiegend mit funktionaler und zweckmiRi- = Preisniveau des Warenangebotes Werbung / Schaufenstergestaltung

Schaufenstergestaltung: ger Schaufensterdekoration, jedoch auch nen-
nenswerter Anteil mit nicht mehr zeitgemaRer
Schaufensterdekoration

Preisniveau T (T o SR |
= qualitatsorientiert / = modern (anspechend,
hoherpreisig gepflegt)

Markeniberschneidung keine Uberschneidungen mit dem Markenbe- K 5 = : e
X R . = konsumorientiert = funktional / zweckmaRig
mit FOC: satz eines moglichen FOC
u Niedrigpreisig / = nicht zeitgemal
discountorientiert
Zusammenfassende Bewertung Markeniiberschneidung mit FOC (Betriebe) Markeniiberschneidung mit FOC (VK)

Im Gbrigen zentralen Versorgungsbereich Barmen aulRerhalb des Untersu-
chungsbereichs Alter Markt / Werth ist mit ca. 7.600 m? VK ebenfalls noch
ein nennenswerter Anteil Einzelhandel vorhanden, der sich schwerpunktma-
Rig entlang der ZwinglistraRe und SchuchardstraRe erstreckt. Ein klarer Bran-
chenschwerpunkt besteht jedoch nicht mehr, Bekleidung / Schuhe / Sport
bilden etwa ein Viertel des Verkaufsflaichenbestandes, wobei die Angebote —
wie bei den anderen Branchen ebenfalls — bereits sehr spezialisiert und bera-
tungsorientiert sind (z. B. Brautigam- und Brautmoden, Herrenmode). Dem-
entsprechend sind keine Uberschneidungen mit einem FOC festzustellen.

= geringe - keine
Uberschneidung

MarkenGberschneidung .=

= geringe - keine
Uberschneidung

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Discounter, FG = Fachgeschaft, FM = Fachmarkt, KH = Kaufhaus, LV = Lagerverkauf
* in Klammern: Relation zur Hauptfrequenzlage in der Barmer Innenstadt; Trend im Vergleich zum Vorjahr 2013
Passantenfrequenzzihlung: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal, September 2014 ; GMA-Erhebungen 2014 / 2016, GMA-Darstellung 2016

50



Uberprifung und ggf. Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Wuppertal

3.3 Zusammenfassende Darstellung der Markeniiberschneidungen in den Untersu-

chungsbereichen der Barmer Innenstadt in Bezug auf ein FOC

Zusammenfassend sind aus den Lageprofilen die Markeniberschneidungen der einzelnen Unter-

suchungsbereiche in Bezug auf ein FOC wie folgt schematisch einzustufen:

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 11: Schematische Darstellung der Markeniiberschneidungen in den Untersuchungsbereichen der Barmer Innenstadt in Bezug auf ein
FOC
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4, Markenportfolio-Analyse

Der Besatz an Filialisten hat grundsétzlich eine groRe Bedeutung fiir die Markenvielfalt in einer
Stadt. Insbesondere der Bestand an zentrenbildenden Marken und Anbietern (sog. Retail-Brands)
ist fir die Akzeptanz eines innerstddtischen Einzelhandelsangebotes relevant. Diese pragen das
Image und die Ausstrahlung eines Einzelhandelsstandortes. Hierbei treten v. a. Anbieter aus der
Branche Bekleidung in den Vordergrund, welches als Leitsortiment einer Innenstadt anzusehen
ist. Als Arrondierung fungieren die Branchen Schuhe / Lederwaren, Sportwaren sowie Haus-

haltswaren / Lifestyle und Einrichtungszubehor.

In der nachfolgenden Ubersicht werden ausschlieRlich Marken verglichen, die in eigenen Shops
angeboten werden. Dariiber hinaus werden Markenartikel gegenwartig auch in inhabergefiihr-
ten Fachgeschiften und Kauf- / Warenh3usern angeboten (z. B. Galeria Kaufhof, P&C). Da der
Trend zunehmend zum sog. ,,Monolabel-Store” geht, um mit der Marke starker prasent zu sein,
werden bei der Markenportfolio-Analyse ausschlieBlich Marken beriicksichtigt, die in eigenen

Shops angeboten werden.

Die Markenportfolio-Analyse stellt ein geeignetes Instrument dar, um auf Basis des Bestandes,
der Wettbewerbssituation im Umland und der jeweiligen Stadt bzw. EinzugsgebietsgroRRe dieje-
nigen Markenanbieter zu ermitteln, die derzeit in der Elberfelder City oder in Barmen fehlen, die
aber gleichzeitig hinsichtlich ihrer Vertriebsstrategie und ihren Anforderungen an den Makro-

standort grundsatzlich in Frage kommen.

Als wesentliche Ergebnisse der Bestandsanalyse des Markenartikelangebotes in den Hauptzen-

tren Barmen und Elberfeld konnen festgehalten werden:

Y 4 Es ist klar erkennbar, dass der Schwerpunkt der Expansion internationaler und natio-

naler Filialisten auf der Elberfelder City liegt.

Y 4 In der Elberfelder City sind derzeit einige imagetrachtige und zentralitatsbildende Mar-
ken vertreten. Als wichtigste Anbieter mit einem bundesweiten Bekanntheitsgrad tre-
ten hier Galeria Kaufhof, Peek & Cloppenburg, C&A, H&M und TK Maxx auf. Bei den
Monolabel-Stores ist v. a. auf Esprit, Eterna, Gerry Weber, Lacoste, Marc O’Polo, Re-
served, s.Oliver, Tom Tailor u. v. m. hinzuweisen. In Barmen ist hingegen ,nur” der
Schuhfachmarkt Reno als einziger Anbieter aus den untersuchten Sortimentsberei-
chen ansassig, der nicht mit einer Filiale auch in der Elberfelder City vertreten ist. An-
sonsten agieren mit C&A, H&M, Gerry Weber, New Yorker u. a. bei den Filialisten fast
ausschlieflich Anbieter als Magnetbetriebe, die in beiden Zentren vorhanden sind.
Dies verdeutlicht, dass Alleinstellungsmerkmale des Barmer Einzelhandels derzeit

fast ausschlieRlich iber den inhabergefiihrten Facheinzelhandel generiert werden.

GMAZSX
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Abbildung 1: Retail-Marken bei Bekleidung / Schuhe / Sport und Haushaltswaren / Life-
style in den Innenstddten Barmen und Elberfeld
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A =inder Elberfelder Innenstadt als eigener Shop vertreten A =in der Barmener und Elberfelder Innenstadt als eigener
Quelle: GMA-Darstellung 2016. Shop vertreten
Y 4 Im Textilbereich wird lGiberwiegend das mittlere und nur ausschnittweise auch das

obere Profilierungssegment besetzt. Diese Marken, die v. a. im Untersuchungsbereich
Elberfeld entlang der Haupteinkaufslage Alte Freiheit / PoststraRe (inkl. City Arkaden)
und in Barmen entlang der StraRe Werth / Alter Markt anzutreffen sind, pragen zuneh-
mend das Bild der Innenstadte. lhre Existenz ist flir die Akzeptanz der Hauptgeschafts-
lagen —insbesondere durch jlingere Zielgruppen — von entscheidender Bedeutung. Al-
lerdings ist anzumerken, dass sich Marken fiir jingere Kunden v. a. auf die City Arkaden
konzentrieren und damit ihre Wirkung nicht fir die gesamte Elberfelder City entfalten.
Somit ist in der Ubrigen Elberfelder City eine Zielgruppenansprache jingerer Alters-
gruppen nur gering ausgepragt. Aus diesem Segment fehlen zudem viele Anbieter wie
z. B. G-Star, Mango, Pimkie, Primark, Replay, Tally Weijl oder haben sich wieder zu-
rickgezogen (z. B. Zara). Zudem fallt auf, dass auch das Segment fur Herrenbekleidung
(z. B. Ansons) ebenfalls fiir ein Oberzentrum vergleichsweise unterdurchschnittlich

vertreten ist.

Y 4 Kaum vertreten sind in Barmen und Elberfeld bislang stand-alones der international
bekannten Top-Marken aus dem Premium-Segment (z. B. Polo Ralph Lauren, Louis

Vuitton, Tommy Hilfiger, Superdry). Gleiches gilt fur Trend-Marken mit (noch) gerin-
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ger(er) Bekanntheit in Deutschland (z. B. Promod, Hallhuber, Rituals, CCC Schuhe, De-
sigual, aber auch bereits langer in Deutschland agierende Anbieter wie More&More,
Calida, Zero, Jeans Fritz, Comma), wenngleich mit TK Maxx am Von-der-Heydt-Platz
und Reserved (City Arkaden) zwei groRRere Anbieter vertreten sind. Hier macht sich die
N&dhe zu den beiden Oberzentren Diisseldorf (ca. 35 km westlich) und K&In (ca. 55 km
sidwestlich) bemerkbar, die sowohl fiir Anbieter des Premiumsegments als auch fir
den Markteintritt in Deutschland die erste Adresse darstellen. Der Makrostandort

Wuppertal hingegen ist fir diese Marken bislang kaum im Fokus.

Bei den sonstigen zentrenbildenden Marken ist eine deutliche Konzentration auf die
Elberfelder City feststellbar. Als Anbieter mit relativ hohem Bekanntheitsgrad sind hier
die Anbieter Depot, Strauss Innovation oder Nanu Nana etabliert, wobei darauf hinzu-
weisen ist, dass Strauss Innovation in Wuppertal vor der BetriebsschlieBung steht.
Auch in Barmen steht mit dem Raumungsverkauf bei Strauss Innovation die SchlieBung

des letzten grof¥flachigen Lifestyle-Stores unmittelbar bevor.

Insgesamt weist die Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport als innerstadtische Leitsortimente

flr ein Oberzentrum nennenswerte Liicken in beiden Hauptzentren auf. Zu den ausbaufadhigen

Angeboten sind in erster Linie Herrenbekleidung (z. B. Ansons), hochwertigere Marken (z. B.

Tommy Hilfiger, Comma), und auch die Angebote fiir jingere Zielgruppen (z. B. Promod, Diesel,

G-Star, Desigual, Mango) zu nennen.

5.

Zwischenfazit

In der Zusammenschau sind folgende Aspekte hervorzuheben:

V'

Der zentrale Versorgungsbereich Elberfeld weist den mit Abstand groten Einzelhan-
delsbesatz in der Stadt Wuppertal auf. Gegenwartig bestehen ca. 100.000 m? Ver-
kaufsflache, von denen knapp die Hélfte auf das innerstadtische Leitsortiment Beklei-
dung / Schuhe / Sport entfillt. Der Kernbereich des Hauptzentrums Elberfeld ist ein-
deutiger Schwerpunkt des filialisierten Einzelhandels mit einem entsprechenden Mar-
kenbesatz, der tendenziell die héchsten Uberschneidungen mit einem méglichen Fac-

tory Outlet Center (FOC) haben kdnnte.

Die unterschiedliche Bedeutung von Elberfeld und Barmen spiegelt sich auch in den
Passantenfrequenzanalysen des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in der
Stadt Wuppertal wider, wo die héchste Frequenz in Barmen (Werth / Rathaus) bei
etwa 56 % des Maximalwerts in Elberfeld (Alte Freiheit Nord) liegt. In Barmen ist eine
im Vergleich zum Vorjahr weitestgehend konstante Entwicklung der Passantenfre-

guenzen festzuhalten.

GMAZSX
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Y 4 Ungeachtet dessen weisen die beiden Hauptzentren der Stadt Wuppertal nur eine ver-
gleichsweise geringe Ausstattung im innerstddtischen Leitsortiment Bekleidung,
Schuhe und Sport auf. Knapp 50.000 m? in dieser Warengruppe in Elberfeld bedeuten
eine Verkaufsflichenausstattung je 1.000 Einwohner von ca. 142 m?, die deutlich unter
der Ausstattung umliegender Oberzentren (hier: Bochum, Dortmund, Hagen) liegt.
Auch der vergleichsweise geringe Beitrag des Innenstadteinzelhandels in Elberfeld zur
Zentralitat bei Bekleidung, Schuhe, Sport von 73 verdeutlicht, dass die Stadt Wuppertal
ihre Rolle als Oberzentrum nicht so impulsiv spielt, wie dies eigentlich der Fall sein
sollte. Selbst unter Berlicksichtigung der Verkaufsflichenausstattung und Zentralitat
des Hauptzentrums Barmen stellt sich die Situation nicht wesentlich besser dar. Gleich-
wohl gilt es bei solchen Betrachtungen stets zu berlcksichtigen, dass das Umland von
Wuppertal, insbesondere in Richtung Bergisches Land, nicht so einwohnerstark ist wie
z. B. von Bochum oder Dortmund, sodass ein Vergleich von Zentralitdten nicht ab-
schlieend aussagekraftig ist. Dennoch ist zu konstatieren, dass die beiden Hauptzen-
tren Wuppertals gegeniliber den benachbarten Oberzentren einen gewissen Nachhol-

bedarf insbesondere bei den innerstadtischen Leitsortimenten hat.

Bei den Marken ist Wuppertal ein noch ausbaufahiger Besatz bei innerstadtischen Leitsortimen-
ten zur Befriedigung der breiten Masse zu attestieren, wobei sich das vorhandene Angebot
schwerpunktmalig auf die Elberfelder City konzentriert. Lange entwickelten sich die Innenstadte
Barmen und Elberfeld — einem bipolaren Stadtbild folgend — gleichberechtigt nebeneinander,
wahrend fir nennenswerte Neuansiedlungen in den vergangenen beiden Jahrzehnten zuneh-
mend die Elberfelder City in den Fokus der Expansion internationaler und nationaler Einzelhan-
delsketten riickte. Der Angebotsbesatz in der Elberfelder City ist derzeit mehr als drei Mal so hoch
wie in der Barmer Innenstadt (ca. 100.000 m? VK in der Elberfelder City gegeniber ca. 30.000 m?
VK im zentralen Versorgungsbereich Barmen), sodass eine Arbeitsteilung zwischen den beiden
Zentren Elberfeld und Barmen besteht. Hinsichtlich des Markenbesatzes ist jedoch festzustellen,
dass Alleinstellungsmerkmale des Barmer Einzelhandels fast ausschlielRlich Gber den inhaberge-
flhrten Facheinzelhandel generiert werden miissen. Zudem fallt auf, dass die innerstadtischen
Leitsortimente fiir ein Oberzentrum gewisse Liicken aufweisen. Hierzu gehoren u. a. Herrenbe-
kleidung (z. B. Ansons), hochwertigere Marken (z. B. Tommy Hilfiger, Comma), und auch die An-

gebote fiir jlingere Zielgruppen (z. B. Promod, Diesel, G-Star, Desigual, Mango) sind noch ausbau-

fahig.
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I11. Konzeptioneller Teil

1. Der Doppersberg als Standort fiir ein Factory Outlet Center (FOC)

Im Wuppertaler Stadtteil Elberfeld sind mit der derzeit in der Realisierungsphase befindlichen
Umgestaltung des unmittelbar dem Hauptbahnhof vorgelagerten Knotenpunktes Déppersberg
umfangreiche MaBBnahmen zur Attraktivierung des Stadteingangs und der Modernisierung des
Hauptbahnhofs verbunden. Unter der Bezeichnung ,, Wuppertal-Doppersberg. Das neue Tor zur
Stadt” sollen im Zuge der umfangreichen Umgestaltungsmalnahmen auch die derzeit komplexe
Verkehrsfiihrung des motorisierten Verkehrs vereinfacht und die Wegebeziehung zwischen
Hauptbahnhof und Innenstadt durch oberirdische Plitze und eine Geschiftspassage / -briicke
Uber die B7 deutlich attraktiviert werden. AulRerdem entsteht durch die Umstrukturierung auf
dem ostlichen Platzbereich ein Investorengrundstiick, welches nach derzeitigen Planungen mit

einem Geschaftshaus belegt werden soll.

Weiterhin soll auch die Immobilie der ehemaligen Bundesbahndirektion westlich des neuen
Bahnhofsvorplatzes einer attraktiven Nutzung zugefiihrt werden. Hier sieht ein positiver Bauvor-
bescheid die Nutzung als FOC vor. An diesem Standort plant ein Investor die Etablierung eines
Factory Outlet Centers mit einer Verkaufsflache von knapp 10.000 m? in der ersten Ausbaustufe.
Dieser Bereich ist als Kernbereich ausgewiesen. In einem zweiten Bauabschnitt soll auch das Ge-
lande der ehemaligen Post stidlich der Bahn als FOC ausgebaut werden und die beiden Bereiche
Uber eine FuRgangerbriicke miteinander verbunden werden. Ein dritter Bauabschnitt schlieRlich
soll ein Grundstiick entlang der Bahntrasse fiir das FOC in Wert setzen, sodass ein FOC im End-

ausbau uber ca. 30.000 m? Verkaufsfliche verfigt.

Die Ansiedlung eines FOC am Standort DOppersberg ist vor dem Hintergrund der konkreten
Standortrahmenbedingungen wie folgt zu bewerten und in die Landschaft vorhandener FOC in

Deutschland einzuordnen:

Y 4 Die fiir FOC unbedingt sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit zur ErschlieBung eines
weiten Einzugsgebietes ist am Standort Doppersberg fiir den motorisierten Individu-
alverkehr nur eingeschrankt gegeben. Zwar besteht aufgrund der Lage an der B 7 und
BahnhofstraRe (L 70) eine grundsatzlich gute Grundstiicksanfahrbarkeit, jedoch ist die
Erreichbarkeit von tGberortlichen Verkehrstragern allenfalls als suboptimal zu bezeich-
nen. Von bzw. zu den Bundesautobahnen (A 46, ca. 2 km Luftlinie, und A 1, ca. 5 km)
kann es tageszeitenabhangig zu Riickstaus kommen. Dagegen wird das FOC (ber eine
sehr gute Anbindung an den OPNV und Fernverkehr der Bahn verfiigen, was jedoch
ebenfalls als atypisch fiir ein FOC zu bewerten ist. Die AufwertungsmaBnahmen im

Umfeld des Gebaudes der ehemaligen Bundesbahndirektion durch Schaffung eines
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oberirdischen Laufwegs zwischen Hauptbahnhof und Elberfelder City, zu dem ein klei-
ner Reliefunterschied besteht, sind in diesem Zusammenhang positiv zu bewerten.
Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass das Einkaufsverhalten bei FOC aufgrund der
hohen rdumlichen Distanzen und des generellen Freizeitverhaltens i. d. R. in hohem

MaRe autokundenorientiert ist.

Auch die Sichtbarkeit von (iberortlichen Verkehrstragern ist fir ein FOC nur einge-
schrankt positiv zu bewerten. Zwar stellt insbesondere die ehemalige Bundesbahndi-
rektion aufgrund seiner Auffalligkeit als Gebdude im klassizistischen Stil einen ,eye-
catcher” von BahnhofstralRe (L 70) und vom Knotenpunkt B 7 / Doppersberg dar, je-

doch ist eine fehlende Fernwirkung vorhanden.

Factory Outlet Center bendtigen ein umfangreiches Stellplatzangebot, um ein tber
das Einzugsgebiet der Elberfelder City hinausgehendes Einzugsgebiet ansprechen zu
konnen. Auch baurechtlich ist ca. 1 Stellplatz je 20 — 25 m? Mietflache erforderlich.
Alleine fiir den 1. Bauabschnitt im Gebaude der ehemaligen Bundesbahndirektion wa-
ren somit mehrere hundert Stellplatze erforderlich, die nach derzeitigem Kenntnis-
stand jedoch nicht auf dem Grundstiick oder im direkten Umfeld untergebracht wer-
den kénnen. Zwar sind mehrere Parkhauser in fulaufiger Entfernung vorhanden oder
geplant (z. B. Tiefgarage unterhalb des Investorengrundstiicks am unteren Bahnhofs-
vorplatz / Geschéaftshaus), jedoch werden diese Stellplatze voraussichtlich fur bereits
geplante Nutzungen bendtigt, sodass eine Stellplatzablose ausscheidet. Zum anderen
ist das Parken in stadtischen Parkhdusern und Tiefgaragen fiir ein FOC untypisch und
dirfte auch auf Akzeptanzschwierigkeiten bei Kunden treffen, da beim Einkauf in ei-
nem FOC i. d. R. das Parken mit direkter Anbindung an die Verkaufsraume bevorzugt
wird. Eine Parksituation mit z. T. weiter entfernten und aufgrund der Reliefunter-
schiede fur FulRganger eher schwierig erreichbaren Parkhauser in der Elberfelder City

ist somit nicht FOC-typisch.

Die Schaffung entsprechender Stellplatzkapazitaten und deren funktionaler Anbin-
dung bleibt damit ein zentrales Problem der Immobilie der ehemaligen Bundesbahn-
direktion, weshalb alleine zur Bewadltigung der voraussichtlich groen Verkehrsmen-
gen und zur Schaffung ausreichender Stellplatzmoglichkeiten die ErschlieBung des
Postareals vonnoten ist. Auch bei Anbindung dieser Stellplatze (iber eine FuRgadnger-
bricke befinden sich diese zwar in einem fuRlaufigen Radius um das Geb&dude der ehe-
maligen Bundesbahndirektion, sind jedoch nicht unmittelbar an die Verkaufsraume
angebunden. Insofern misste ein FOC unmittelbar an die dann geschaffenen Stell-
platze ,andocken” und eine ausreichende , kritische Masse” an Verkaufsflache bereits

in unmittelbarer Zuordnung zu Stellplatzen schaffen (2. Bauabschnitt).
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Die bei FOC Ublicherweise angestrebte Vermeidung der direkten Auseinandersetzung
mit dem (Fach-)Einzelhandel in Innenstddten wiirde mit einem FOC am Standort D6p-
persberg zumindest in Teilen aufgehoben. Durch die unmittelbare Nahe zu Markenst-
ores in der Elberfelder City kdme der Etablierung von Marken, die in der Stadt Wup-
pertal noch nicht vorhanden sind, eine besondere Bedeutung zu. Wie in Kapitel Il. auf-
gezeigt, weist die Stadt Wuppertal hier jedoch auch Nachholbedarf auf. Allerdings ist
dabei auch zu beriicksichtigen, dass der Makrostandort Wuppertal einem intensiven
Wettbewerb ausgesetzt ist und bislang auch weniger im Fokus hochwertiger Premi-

ummarken liegt, die es in Wuppertal noch nicht gibt.

Nicht zuletzt sind die Wettbewerbsplanungen fiir ein FOC / DOC in Remscheid-Lennep
und in der Clemens-Galerie in Solingen anzufiihren, welche bei Realisierung die Markt-
chancen eines FOC in Wuppertal deutlich beschneiden diirften. Zwar ist kiinftig damit
zu rechnen, dass sich das Standortnetz von FOC zunehmend verdichtet, jedoch ist die
raumliche Nahe gleich mehrerer FOC zueinander in einer Entfernung von nur jeweils
ca. 20 km eher ungewohnlich und diirfte zu einer starken Marktbeschneidung fiihren.
Dies gilt insbesondere, wenn die Uberschneidung bei Marken zwischen den einzelnen

FOC / DOC entsprechend hoch ist.

Hinsichtlich der Lage, Anordnung und Objektsituation der fiir die einzelnen Bauabschnitte vor-

gesehenen Grundstiicke bzw. Baukorper der ehemaligen Bundesbahndirektion und des ehema-

ligen Postgeldndes am Kleeblatt ist mit Blick auf die Errichtung eines FOC folgendes festzuhalten:

V'

Zur Realisierung eines FOC im Gebdude der ehemaligen Bundesbahndirektion ist ein
massiver Eingriff in die Bausubstanz erforderlich, der insbesondere die Offnung des
Gebiudes nach innen und Uberbauung des Innenhofs erforderlich macht, um eine
zentrale LadenstraBe herstellen zu kdnnen. Da die Gebdudefassaden dem Denkmal-
schutz unterstehen, ist die maximale Mietflache je Etage begrenzt und —zumindest im
Gebadude der ehemaligen Bundesbahndirektion —auBer tiber die Geschossigkeit hinaus
nicht erweiterbar. Insofern kommt dem ,,Sprung tber die Bahn” und der ErschlieRung
des ehemaligen Postgeldandes zum Erreichen einer hohen Regionalwirksamkeit eine

entscheidende Bedeutung fiir die Realisierung des FOC zu.

Die Struktur eines derartigen FOC mit Teilflachen im Gebdude der ehemaligen Bundes-
bahndirektion, auf dem ehemaligen Postgeldnde sowie entlang der Bahntrasse wére —
auch relief- und objektseitig bedingt — ein eher atypischer Grundriss fiir ein FOC. In
Ansatzen werden die Prinzipien eines ,Mall-Centers” verfolgt. Es handelt sich sowohl
beim Gebadude der ehemaligen Bundesbahndirektion (1. Bauabschnitt) als auch bei
den Erweiterungsbauten (2. und 3. Bauabschnitt) um geschlossene, ggf. Giber eine Ful3-
gangerbriicke miteinander verbundene Baukorper, in dem die Ladeneinheiten entlang

einer LadenstraBe angeordnet sind.
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13

Die Struktur des Gebaudes der ehemaligen Bundesbahndirektion dirfte — vorbehalt-
lich der konkreten Planungen — hinsichtlich Gr6Re und Anordnung der Ladeneinheiten
fast ausschlieBlich kleinflachige Einheiten zulassen, was jedoch fiir ein FOC typisch
ware. Damit diirften die Voraussetzungen, die Attraktivitat des FOCin erster Linie liber
die Vielzahl an Einheiten und einer entsprechenden Bandbreite an Marken herzustel-

len, erfillt sein.

Im Gebdude der ehemaligen Bundesbahndirektion kénnen dabei mindestens zwei
vollwertige Etagen etabliert werden, auf dem ehemaligen Postgeldnde (2. Bauab-
schnitt) ist voraussichtlich eine Verkaufsebene (zzgl. Parkebenen) geplant, auf der ein
»Kundenrundlauf moglich ist. Aufgrund der Reliefunterschiede wird die FuBganger-
briicke (iber die Bahntrasse zur Verbindung der einzelnen Bauabschnitte auf der drit-
ten Ebene des Gebaudes der ehemaligen Bundesbahndirektion angeordnet sein mus-
sen und von dort das Erdgeschoss des 2. Bauabschnitts erschlieflen. In Deutschland
gibt es bislang kein FOC / DOC, welches zwei und mehr Etagen nachhaltig betrieben
hat.* Auch im niheren européiischen Ausland werden {iberwiegend eingeschossige
FOC / DOC betrieben (Ausnahme: Designer Outlet Salzburg, das auf zwei Ebenen
agiert). Dies mag jedoch nicht unbedingt fiir Innenstadtlagen gelten. Bislang gibt es in
Deutschland allerdings nur ein einziges innerstadtisches FOC in einer GroRstadt (>
100.000 Einwohner) in Wolfsburg, wo allerdings stadtplanerisch auch gilinstige Stand-
ortvoraussetzungen durch ausreichende Flachenverfiigbarkeit zur Etablierung einer
kiinstlichen ebenerdigen Einkaufswelt vorlagen. Insofern sind sowohl die Mehrge-
schossigkeit der Immobilie als auch die Innenstadtlage aufgrund fehlender Praxiser-

fahrung mit gewissen Risiken behaftet.

Die geplante Vorgehensweise zur schrittweisen Erweiterung des FOC am Standort
Doppersberg ist als typisch zu bewerten, um nach und nach eine ausreichende Wirt-
schaftlichkeit hinsichtlich Gesamtverkaufsflache und Anbieterzahl zu erreichen. Im ers-
ten Schritt belduft sich die Mietflache ublicherweise auf ca. 10.000 — 12.000 m?, auf
der etwa 35 — 40 Outletstores angesiedelt sind. Diese Anzahl an Betrieben wird im 1.

Bauabschnitt des FOCs ebenfalls erreicht.

Das Designer Outlet Berlin, Wustermark, in Brandenburg mit derzeit ca. 16.500 m? VK weist eine ehemals
zweigeschossige Nutzung auf. Jedoch erfolgte aufgrund mangelnder Rentabilitdt der Riickbau zu einer
eingeschossigen Handelsimmobilie.
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2. Kurzeinschatzung der mit der FOC-Ansiedlung in Elberfeld ggf. einhergehenden Ver-

anderungen der Standortstrukturen

Im Vordergrund der vorliegenden Analyse steht die Frage, ob Anderung der Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereichs bzw. Erweiterung um das ehemalige Postgelande fiir das Hauptzent-
rum Elberfeld stadtplanerisch und stadtebaulich vertretbar ist. Es geht somit um die mit einer
moglichen Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs einhergehenden Veranderungen auf
die Standortstruktur des Hauptzentrums Elberfeld. AuftragsgemaR untersucht die vorliegende
Analyse hingegen nicht die wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Diese Auf-
gabe muss einer separaten Auswirkungsanalyse i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO und der einschlagigen
landesplanerischen Regelungen nach LEP Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan groRflachi-
ger Einzelhandel vorbehalten bleiben. Dennoch sollen die méglichen Verdnderungen — aufbau-

end auf den Analyseschritten in Kapitel Il. — nachstehend dargestellt werden.

Dabei kénnen die moglichen strukturellen Auswirkungen auf die Elberfelder City und die Innen-
stadt von Barmen nur grob umrissen werden, indem ein FOC-typisches Nutzungskonzept unter-
stellt wurde. Ublicherweise werden in FOC ca. 60— 70 % der Mietfliche mit Bekleidungsanbietern
(inkl. Sportbekleidung) und ca. 10 — 20 % der Mietflidche mit Schuhen / Lederwaren belegt. Dar-
Uber hinaus machen die Sortimente Heimtextilien, Glas / Porzellan / Keramik, Spielwaren, Uhren
/ Schmuck, Haushaltswaren, Parfiimeriewaren usw. die verbleibenden Flichen aus. Diesbezlg-
lich sind die Branchenkonzepte von FOC trotz standort- und betreiberspezifischer Unterschiede

nahezu identisch.

Fir die Stadt Wuppertal bedeutet dies — vorbehaltlich einer detaillierten Auswirkungsanalyse —

folgendes:

Y 4 Im zentralen Versorgungsbereich Elberfeld werden einige Lagen, in erster Linie rund
um den neuen Déppersberg bis einschlieRlich der Haupteinkaufslage Alte Freiheit /
PoststraRe, voraussichtlich von der Entwicklung eines FOC profitieren. Zwar weisen
ca. 15 % der Betriebe mit 19 % der Verkaufsflache im Untersuchungsbereich Alte Frei-
heit / PoststraRe eine teilweise oder z. T. gar hohe Uberschneidung mit dem Marken-
besatz eines FOC auf, jedoch ist der Kern dieses Untersuchungsbereichs als stabil zu
bezeichnen; hier liegen die hochsten Passantenfrequenzen in der Stadt Wuppertal vor.
Die aufgezeigte Entwicklung ist jedoch auch ohne die Realisierung in Folge der Etablie-
rung gleich mehrerer neuer, z. T. groRflachiger Betriebe im Bereich Déppersberg (Ge-
schaftshaus, Geschaftsbriicke) zu erwarten. Somit wird der zentrale Kern der City wei-
ter gestarkt und dieser auch bis zum Hauptbahnhof nach Siiden verlangert. Die Nut-
zungen werden dabei auch von den hohen FulRgangerfrequenzen im Bereich der Ver-

kehrsknotenpunkte (Hauptbahnhof, Schwebebahnhaltestelle) profitieren.
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Y 4 Andere Lagen konnen hingegen deutliche / splirbare Frequenz- und Umsatzriickgdnge
verzeichnen. Dies ist in erster Linie fiir das Rathausviertel (u. a. Rathaus Galerie) und
den Bereich HerzogstraRe anzusprechen, die bereits eine groRere fuRlaufige raumliche

Distanz zum Haupteinkaufsbereich und zum neuen Bahnhofsumfeld aufweisen:

* Am héchsten ist der Uberschneidungsgrad mit den Einzelhandelsnutzungen eines
FOC dabei im Untersuchungsbereich HerzogstraBBe, hier weisen insgesamt ca.
16 % der Betriebe mit ca. 70 % der Verkaufsfliche eine teilweise oder hohe Uber-
schneidung mit dem typischen Markenbesatz eines FOC auf. Die Passantenfre-
guenz ist mit max. 36 % bezogen auf die Haupteinkaufslage im Jahr 2014 bereits
vergleichsweise gering, sodass etwaige Veranderungen v. a. in diesem Bereich zu

erwarten sind.

» Dagegen sind die Uberschneidungen mit dem Einzelhandel im Rathausviertel (ca.
2 % der Betriebe) sehr gering, und lassen somit nicht auf wesentliche, durch das
FOC induzierte Veranderungen schliefen. Jedoch besteht die Gefahr, dass das
Rathausviertel, das bereits gegenwartig unter starken Frequenzriickgangen leidet,
aufgrund der groRen rdumlichen Entfernung zum nach Siden verlagerten Schwer-

punkt der Innenstadt weitere Frequenzverluste hinnehmen muss.

Y 4 Fur folgende Untersuchungsbereiche sind keine wesentlichen Veranderungen durch

die Ansiedlung eines FOC am Standort Déppersberg zu erwarten:

* |Im Luisenviertel weisen lediglich ca. 3 % der Betriebe teilweise Uberschneidungen
mit einem FOC auf. Das Luisenviertel agiert bereits heute vergleichsweise unab-
hangig von der Ubrigen (Einkaufs-)Innenstadt Elberfeld, da es ein eigenes Profil
mit zahlreichen inhabergefiihrten Fachgeschaften mit einer deutlichen Zielgrup-
penansprache entwickelt hat und daher trotz der Entfernung zum Doppersberg

vergleichsweise robust erscheint.

* |Im Untersuchungsbereich Hofaue ist kein Betrieb mit Uberschneidungen zu einem
FOC ansassig. Das Viertel weist nur einen rudimentaren Einzelhandelsbesatz ohne
nennenswerte Dichte auf. Hier knnen Auswirkungen durch ein FOC ausgeschlos-

sen werden.

Y 4 Fir den zentralen Versorgungsbereich Barmen ist festzuhalten, dass die mdglichen
Uberschneidungen mit einem FOC sowohl im Kernbereich mit 8 % der Betriebe, die
iber 10 % der Verkaufsfliche verfiigen und teilweise Uberschneidungen mit einem
FOC aufweisen, als auch in den Neben- und Randlagen (kein Betrieb mit Uberschnei-
dungen) sehr viel niedriger als mit der Elberfelder City ausfallen werden. Dies ist zum
einen auf den héheren Anteil inhabergefiihrter Fachgeschafte sowie auf den etwas

geringeren Anteil bei den FOC-typischen Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Sport
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zuriickzufihren. Hingegen wird die Versorgungsbedeutung des Zentrums Barmen im
Wesentlichen auf das 6stliche Stadtgebiet Wuppertals beschrankt bleiben und in die-

ser Rolle manifestiert.

Hinsichtlich des Umfangs moglicher struktureller Veranderungen in den Untersuchungsberei-
chen mit Uberschneidungen zu einem FOC ist zunidchst anzumerken, dass der Besatz in der Stadt
Wuppertal bislang (iberwiegend von konsumigen Marken* geprigt ist. MaRgeblich fiir die méog-
lichen Auswirkungen in der Stadt Wuppertal wird also sein, wie hoch der Uberschneidungsgrad
der im FOC vertretenen Marken mit dem innerstadtischen Einzelhandel in Elberfeld oder in Bar-
men ist. Dariiber hinaus sind die sonstigen Umsatzumverteilungseffekte in Folge einer verander-
ten Einkaufsorientierung der Kunden zu beriicksichtigen. Ublicherweise kdnnen Marken in Ab-
hangigkeit von ihrem Preisniveau und ihrer Marktrelevanz in A-, B- und C-Marken bzw. starke,
mittlere und schwichere Marken unterteilt werden.'® Da es bei FOC nur wenigen Betreibern ge-
lungen ist, ihre Einrichtung ausschlieBlich mit Herstellern oder Marken des Premiumsegments (A-
, 2. T. B-Marken) zu fiillen, wird —in Unkenntnis des konkreten Branchen- und Nutzungskonzeptes
— ein nicht unerheblicher Teil des Angebotes auch aus B- und C-Marken bestehen. Diese sind in
der Elberfelder City derzeit z. T. als Filiale (z. B. Jack Wolfskin, Marc O’Polo, Tom Tailor, Esprit,
s.Oliver) oder als Marken in Multilabel-Stores (Mehrmarken-Geschafte wie z. B. Galeria Kaufhof,
P&C, Sport Arena) ansassig, sodass in diesem Fall mit nicht unerheblichen Verdrangungswirkun-

gen zu rechnen ware.

Grundsatzlich hangen die moglichen strukturellen Auswirkungen des FOC am Standort Doppers-
berg somit stark vom konkreten Markenbesatz ab. So ist die Ausrichtung z. B. in den nachstgele-
genen FOC / DOC auferst unterschiedlich. Sowohl in Nordrhein-Westfalen als auch im naheren
europaischen Ausland agieren derzeit sowohl FOC mit eher an die breite Masse gerichtetem Mar-
kenbesatz (z. B. FOC Ochtrup) bis hin zu stark qualitdtsorientierten und im Premiumsegment ver-
orteten FOC (z. B. DOC Roermond, Niederlande). Fir Wuppertal ist festzuhalten, dass die héchs-

ten Uberschneidungen eines FOC mit dem Kernbereich der Elberfelder City (Untersuchungsbe-

14 Hierbei handelt es sich um Marken, die i.d.R. den typischen Innenstadtbesatz darstellen und eine breite

Masse ansprechen.

Bei der Beurteilung des Markencharakters ist allerdings die Markendynamik (z. B. Verdrdangung ,alter”

Marken durch ,junge” Marken, Polarisierung, Lebensdauer) zu beachten. Wahrend Premiummarken als

Teil der A-Marken verschiedene, aber zahlenmaRig stark begrenzte Hersteller umfassen (z. B. Armani,

Burberry, Boss, Escada, Gucci, Prada, Versace), ist eine exakte Zuordnung der meisten anderen Marken in

die Kategorien A, B und C mit einer gewissen Problematik verbunden, gerade auch vor dem Hintergrund

der anhaltenden Markendynamik sowie z. T. sehr spezifischen Zielgruppen einer Marke. Das Image einer

Marke beim Verbraucher ist in hohem MaRe auch von der jeweiligen Wahrnehmung bzw. dem jeweiligen

Lebensstil abhangig. In vorliegender Untersuchung wird folgende Einteilung unterstellt:

= A-Marken: international bekannte Marken mit einer sehr hohen Anziehungskraft, i.d.R. im hochpreisi-
gen Segment

= B-Marken: national und international bekannte Marken mit einer hohen Anziehungskraft, i.d.R. im mit-
tel- bis hochpreisigen Segment

= C-Marken: national und regional bekannte Marken mit mittlerer bis hoher Anziehungskraft, i.d.R. im
niedrig- bis mittelpreisigen Segment

15
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reiche Herzogstralle, Alte Freiheit / PoststralRe) bestehen. Demgegeniiber weisen die tibrigen Un-
tersuchungsbereiche Luisenviertel, Rathausviertel, Hofaue und grofStenteils auch die Angebote

im zentralen Versorgungsbereich Barmen kaum Uberschneidungen auf.

Da héherwertige Marken am Makrostandort Wuppertal bislang nicht vertreten sind, misste ein
FOC-Betreiber auch diese sog. Premiummarken ansiedeln und etablieren konnen, um die Wir-
kungen auf die Elberfelder City und die Innenstadt von Barmen zu minimieren und die Reichweite
des Oberzentrums zu erhdhen. Zudem hangt die wahrgenommene Attraktivitat eines FOC auch
von eben diesen Marken ab: je héher die Anzahl der A- und z.T. B-Marken in einem FOC, desto
héher die wahrgenommene Attraktivitdt des FOC. Vor diesem Hintergrund sind nicht nur die
Flachendimensionierung und der Branchenmix des FOC entscheidend, sondern auch die Beset-
zung mit A- und B-Marken. Unter Berticksichtigung des derzeitigen Markenbesatzes in den Un-
tersuchungsbereichen ist daher aus gutachterlicher Sicht anzunehmen, dass die Elberfelder City
von einem FOC mit A-Marken-Anteil von ca. 20 — 25 % und B-Marken-Anteil von ca. 40 — 50 %

voraussichtlich am starksten profitieren kann.

Bei dem Gebaude der ehemaligen Bundesbahndirektion handelt es sich zusammenfassend um
einen guten Innenstadtstandort, das jedoch einige atypische Aspekte mit Blick auf die Etablie-
rung eines FOC aufweist. So sind auler der Innenstadtrandlage die nicht optimale iiberregio-
nale verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr als auch die begrenzten
(ebenerdigen sowie gesamt) Flachenpotenziale und Stellplatzkapazitdten zu nennen. Insofern
kommt dem ,,Sprung liber die Bahntrasse” eine besondere Bedeutung fiir die Realisierbarkeit
eines FOC mit liberregionalem Einzugsgebiet und der Zufiihrung neuer Kunden nach Wuppertal
zu. Die Neuentwicklungen im Bereich Doppersberg (Geschaftshaus, Geschaftsbriicke sowie ein
mogliches FOC) werden die Starkung und Konzentration von Handel im zentralen Bereich der
Elberfelder City zwischen Hauptbahnhof und dem nérdlichen Ende der Straf3e Alte Freiheit be-
schleunigen. Demgegeniiber besteht die Gefahr bei der Ausweitung des zentralen Versor-
gungsbereichs Hauptzentrum Elberfeld auf das ehemalige Postgelinde, dass — neben dem
zweiten Hauptzentrum Barmen - in Elberfeld v. a. das Rathausviertel und der westliche Bereich

der HerzogstraBe zunehmend an Bedeutung verlieren.

3. Rechtliche Rahmenbedingungen

Zentrale Versorgungsbereiche stellen eine unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Ein-
zelhandels im Rahmen der Bauleitplanung dar. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr
2004 und der Einflihrung eines zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des ,,zent-
ralen Versorgungsbereichs” im Baugesetzbuch einen wesentlichen Bedeutungszuwachs. Vorran-
giges Ziel ist dabei die Sicherung und Entwicklung einer funktional gegliederten Zentrenhierarchie

unter besonderer Berlicksichtigung gewachsener Strukturen.
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In diesem Zusammenhang ist erneut auf die vier Schutznormen zu weisen, die (auch) zentrale

Versorgungsbereiche erfassen?:

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare grofflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich auswir-
ken konnen®, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fiir diese Nutzung festgesetz-

ten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadten sowohl gegeniiber Pla-
nungen anderer Stadte als auch gegeniber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnut-

zungen auf ,, Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren, zuséatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Stadten nunmebhr, fir die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter

Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzung zu steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB.
Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,,die Erhaltung und Entwicklung

zentraler Versorgungsbereiche” zu berticksichtigen.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir den grol3flachigen Einzelhandels legt in NRW
der Sachliche Teilplan GroRflachiger Einzelhandel fest. Danach sind insbesondere groRflachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment grundsatzlich nur in zentralen Ver-

sorgungsbereichen landesplanerisch zulassig.

Auch vor dem Hintergrund der Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO (s.o.) ist die landesplaneri-
sche und planungsrechtliche Zulassigkeit der geplanten weiteren Bauabschnitte des FOC auf dem
ehemaligen Postareal nur dann moglich, wenn dieses Grundsttick in den zentralen Versorgungs-
bereich einbezogen ist. Daraus resultiert eine besondere Sensibilitit, da die Auswirkungen eines
solchen Vorhabens auf den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich — ebenso wie auf andere

zentrale Versorgungsbereiche innerhalb und auBerhalb der Stadt Wuppertal —vorzudenken sind.

Daher stellt sich die Frage, ob der Bereich des ehemaligen Postgeldndes ebenfalls in den zent-
ralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Elberfeld einbezogen werden kann. Dazu ist zu-

nachst anzumerken, dass der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches vom Gesetzgeber als

16 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.; vgl. GMA, Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Wuppertal, 2014.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

65



Uberprifung und ggf. Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Wuppertal

unbestimmter Rechtsbegriff eingefiihrt wurde, sodass keine allgemein giiltige Definition vorliegt.

Das OVG Minster fihrt in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

Y 4 »Zentrale Versorgungsbereiche” sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, de-
nen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergénzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunk-
tion fur die Stadt zukommt. Ein ,Versorgungsbereich” setzt mithin vorhandene Nut-
zungen voraus, die fur die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf. auch nur eines

Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].

Y 4 »Zentral” sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung der Stadtweiten bzw. Gbergemeindlichen Versorgung dienen. [...].
Vielmehr kénnen auch Bereiche fiir die Grund- oder Nahversorgung zentrale Versor-
gungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein. Das Adjektiv ,zentral” ist nicht
etwa rein geografisch in dem Sinne zu verstehen, dass es sich um einen rdumlich im
Zentrum der jeweiligen Stadt gelegenen Bereich handeln muss, es hat vielmehr eine
funktionale Bedeutung. Der Zusatz ,zentral“ geht Gber die Bedeutung des Wortteils
yVersorgungsbereich hinaus, sodass eine bloBe Agglomeration von Einzelhandels-
nutzungen in einem rdumlich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem
»zentralen” Versorgungsbereich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung ei-
nes Zentrums fiir die Versorgung zukommen. Dies ist zu bejahen, wenn die Gesamtheit
der auf eine Versorgung der Bevolkerung ausgerichteten baulichen Nutzungen in dem
betreffenden Bereich aufgrund der Zuordnung dieser Nutzungen innerhalb des raum-
lichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsméaRigen ErschlieBung und verkehrlichen
Anbindung die Funktion eines Zentrums mit einem bestimmten Einzugsbereich hat,
namlich die Versorgung des gesamten Stadtgebiets oder eines Teilbereichs mit einem

auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder lang-

fristigen Bedarfs sicherzustellen.”

Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich nicht nur durch die rdumliche Konzentration von
Handels- und Dienstleistungsnutzungen sondern auch durch seine Funktion insgesamt bestimmt.
Im derzeit gliltigen Landesentwicklungsplan NRW und im Uberarbeiteten Entwurf zum neuen
Landesentwicklungsplan (Stand 22.09.2015) ist Wuppertal die Funktion eines Oberzentrums'’ zu-
gewiesen. Trager dieser Funktion ist vor allem der zentrale Versorgungsbereich Elberfeld. Nach

Lage, Art und Zweckbestimmung nimmt der zentrale Versorgungsbereich Elberfeld eine tiberge-

meindliche Versorgungfunktion wahr.

17

finiert:

,Oberzentren sollen Einrichtungen zur Deckung des spezialisierten héheren Bedarfs bereitstellen ( Ziffer
5¢); dazu gehdren an das Abitur anschliefSende Bildungsstdtten, Sportstadien, Grofskrankenhduser (Spezi-
alkliniken), Theater, Grofskrankenhduser sowie spezialisierte Einkaufsmdéglichkeiten, Dienststellen h6herer

Verwaltungsstufen sowie gréfSerer Banken und Kreditinstitute. “
(BT- Drucksache V/3958, S. 149)

In der EntschlieBung der Ministerkonferenz fiir Raumordnung 08.02.1968 sind Oberzentren wie folgt de-
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Raumbedeutsame groRflachige Einzelhandelsnutzungen wie ein FOC sind in einem Oberzentrum
bzw. in einem zentralen Versorgungsbereich mit ibergemeindlicher Versorgungsfunktion grund-
satzlich raumordnungs- und planungsrechtlich zuldssig'® und siedlungsstrukturell dort richtig ver-
ortet. Auf konzeptioneller Ebene ist somit der Nachweis zu fiihren, dass der geplante Standort
raumlich und funktional in den zentralen Versorgungsbereich integriert bzw. integrierbar ist. Dar-
Uber hinaus sind die moglichen raumstrukturellen Auswirkungen der Erweiterung des zentralen

Versorgungsbereiches fiir die zukiinftige Entwicklung der Elberfelder City zu umreil3en.

Die Frage, welche Verkaufsflaichengréenordnung letztlich stddtebaulich und landesplanerisch
an dem geplanten Standort vertraglich ist, ist auf der Ebene der Bauleitplanung im Rahmen einer

entsprechenden Auswirkungsanalyse auf der Grundlage des § 11 Abs. 3 BauNVO zu klaren.

Hinsichtlich der raumlichen Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist anzufiihren, dass dem
Einzelhandel eine konstituierende Funktion zukommt. Die vorhandenen oder geplanten Einzel-
handelsbetriebe mussen in einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom Kunden
als zusammenhangende Versorgungslage wahrgenommen werden. Als Mal3stab kann hier die
fuRlaufige Erreichbarkeit und ein Geschaftsbesatz ohne bzw. nur mit kleineren Liicken angesetzt
werden. Eine ausreichend hohe Kundenfrequenz wird haufig malRgeblich von groReren ,,Magnet-
betrieben” gewahrleistet. Jedoch kann sich die Attraktivitdt eines zentralen Versorgungsberei-
ches auch aus einer bestimmten Anzahl kleinerer Betriebe begriinden, sofern eine hohe Funkti-
onsdichte gegeben ist. Erganzend werden bei der Abgrenzung die Standorte 6ffentlicher und pri-
vater Dienstleistungen beriicksichtigt. Zur Abrundung kommen dariiber hinaus stadtebauliche
Gegebenheiten (z. B. RingstralRe, Topographie, markanter Wechsel der Bebauungsstruktur) so-
wie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen und offentlicher Einrichtungen (z. B. Rat-
haus, Stadthalle) zum Tragen. Auch kénnen Bereiche mit projektierten Nutzungen in die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereiches einbezogen werden. Voraussetzung hierfiir ist z. B.
die Anbindung von FuRgangern und Fahrradfahrern an die Innenstadt durch Schaffung attraktiver
FuB- und Radwegeverbindungen, die Aufwertung des (6ffentlichen) Raums durch die Anlage von
Aufenthaltsbereichen im StraRen- und Platzraum. Die geplante Einzelhandelsentwicklung ist in

die Gesamtentwicklung des Zentrums stadteplanerisch einzubinden.

18 Nach dem Beschluss der Ministerkonferenz fir Raumordnung vom 03.06.1997 sind Factory Outlet Center

nur in Oberzentren zulassig.
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4. Voraussetzungen zur Anpassung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Elberfeld

Ein das Postareal umfassender zentraler Versorgungsbereich wiirde sich — vorbehaltlich der nach-
stehend formulierten stadtebaulichen Rahmenbedingungen und vorbehaltlich der Ergebnisse
aus den zu diesem Thema gefiihrten Diskussionen in den noch anstehenden Foren — wie folgt

darstellen:
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Karte 12: Angepasster zentraler Versorgungsbereich Elberfeld
(unter den genannten Pramissen und vorbehaltlich der Ergebnisse der Diskussionsforen)
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Somit erstreckt sich das Hauptzentrum Elberfeld mehr als bislang auch siidlich der B 7, wo es mit
dem ehemaligen Postgeldnde eine Erweiterung erfahren wiirde. Die siidliche Begrenzung ist da-
bei — ausgehend vom bisherigen Ankerpunkt der Elberfelder City, den City Arkaden — ungefahr
gleich weit entfernt wie bislang die Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs in nérdlicher
Richtung (ca. 600 m Luftlinienentfernung). Damit wiirde — vorausgesetzt eine entsprechende fuR-
laufige Erreichbarkeit wirde hergestellt — die Nord-Siid-Achse des Haupteinkaufsbereichs Alte
Freiheit / PoststralRe nach Stden verldngert und quer zu der West-Ost-Achse verlaufen, die sich
Uber eine Distanz von rd. 1.500 m vom Luisenviertel im Westen und WupperstraRRe im Osten er-
streckt und wesentlich durch die EinkaufsstraRen Friedrich-Ebert-StralRe / LuisenstralRe — Herzog-
stralRe / Kleine Klotzbahn — Turmhof / SchwanenstraRe gepragt wird. Der Kernbereich bleiben die
Haupteinkaufslagen PoststraRe, Alte Freiheit, Neumarkt, Wall und HerzogstralRe mit ihren an-

grenzenden Handelslagen.

Vor dem Hintergrund einer zunehmenden Konzentration der Handelsnutzungen im Bereich des
Hauptbahnhofs und des sildlichen Abschnitts der Haupteinkaufsstrale Alte Freiheit ist davon
auszugehen, dass sich die Elberfelder City nach Abschluss der BaumaRnahmen am Doppersberg
v. a. durch ihre neuen Nutzungen im Bereich des Hauptbahnhofs (u. a. Geschaftshaus, Geschafts-
briicke, neue Bahnhofspassage) konsolidieren wird. Kiinftig wird in erster Linie dort — ungeachtet
der Entwicklung das Geb&dude der ehemaligen Bundesbahndirektion betreffend — ein einzelhdnd-
lerischer Schwerpunkt liegen, der die oberzentrale Versorgungsfunktion Wuppertals reprasen-
tiert und —auch bedingt durch die gute verkehrliche Erreichbarkeit, insbesondere mit dem OPNV
—in ein weiteres Umland strahlen wird. Gleiches gilt fir ein Factory Outlet Center (FOC) im Ge-

baude der ehemaligen Bundesbahndirektion, welches diesen Trend verstarken wird.

Demgegenliber ist zu erwarten, dass mit der Ansiedlung eine zunehmende Schwachung der Ne-
ben- und Randlagen (z. B. Rathausviertel, westliche Herzogstral3e) einhergehen wird, die bereits
heute zu beobachten ist. Die Problematik dieser Lagen wird durch die Entwicklung am Doppers-
berg kinftig verstarkt werden. Demgegeniiber werden sich andere Lagen voraussichtlich profi-

lieren kdnnen (vgl. Karte 13).

Abschlieend ist aus gutachterlicher Sicht festzustellen, dass bei Beriicksichtigung der folgenden
stadtebaulichen Voraussetzungen die positiven Aspekte einer Erweiterung des zentralen Versor-

gungsbereichs die moglichen negativen strukturellen Auswirkungen iberwiegen.
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Karte 13: Entwicklungsszenario fiir die Elberfelder City bei Ausweitung des zentralen Versorgungsbereichs nach Siiden
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Die sldliche Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs bildeten bislang Wupper,

Bahntrasse und der mehrspurig ausgebauten BundesstraRe B 7. Hauptbahnhof und das Gebaude

der ehemaligen Bundesbahndirektion liegen somit bereits heute innerhalb des Hauptzentrums

Elberfeld. Eine direkte fullaufige Anbindung des Postareals an den zentralen Versorgungsbereich

Elberfeld besteht jedoch nicht. Die Uberwindung dieser stidtebaulichen Z&suren und die Integra-

tion des Postgelandes sind daher zwingend an folgende stadtebauliche Voraussetzungen zu

knipfen:

' 4

Die Integration des ehemaligen Postareals in den zentralen Versorgungsbereich
sollte nur im Falle einer Erweiterung des Factory Outlet Centers (FOC, = 2. Bauab-
schnitt) erfolgen. Der alleinigen Nutzung des ehemaligen Postareals als Standort fir
ein FOC — oder ein anderes Handelsobjekt — ist eine klare Absage zu erteilen. Andern-
falls wiirde ein solitdrer Standort ohne Bezug zur Innenstadt entstehen, was in jedem
Fall auszuschlieRen ist. Weiterfiihrend in diesem Zusammenhang auf die bereits aktu-
ell groRe raumliche Ausdehnung der Elberfelder City zu verweisen. Auch die Lauf-
wegeanalyse hat gezeigt, dass die Austauschbeziehungen zwischen den einzelnen Teil-

bereichen derzeit gering ausgepragt sind.

Die Zuganglichkeit der Fugidngerbriicke aus dem 6ffentlichen Raum muss sicherge-
stellt sein. Dies gilt fir die Bereiche noérdlich und slidlich der Bahntrasse, um die Er-
reichbarkeit der Innenstadt zu verbessern. Hingegen sollte kein privater Appendix ent-

stehen, der nicht an den 6ffentlichen Raum angeschlossen ist.

Die Ausrichtung der Eingange des FOC sowohl in der Bundesbahndirektion als auch in
der Post sollte zur Innenstadt auf den Bahnhofsvorplatz hin erfolgen, um die Abwen-
dung des FOC von der Innenstadt zu verhindern. Ansonsten bestiinde die Gefahr, dass
autarkes FOC entsteht, das nur wenige Austauschbeziehungen mit der Elberfelder City
anstrebt. Da ein grofRes FOC grundsatzlich geeignet ist, ein tGber das bisherige Einzugs-
gebiet Wuppertals hinausgehendes Einzugsgebiet zu erschlieBen, sollten auch die Vo-
raussetzungen geschaffen werden, um die Synergieeffekte fiir die Gbrigen Wupperta-
ler Einzelhandelsbetriebe zu maximieren. Nur so kann ein Mehrwert fiir die City insge-
samt generiert werden, der die strukturellen Nachteile und die rdumlichen Probleme

Uberwiegt.

Die Realisierung des Geschaftshauses und der Geschaftsbriicke als fuRlaufig erleb-
bare Wegeverbindung mit attraktiver Nutzungsstruktur und Gestaltung zwischen dem
Gebaude der ehemaligen Bundesbahndirektion und der Gbrigen Elberfelder City sind
zwingende Voraussetzungen zur Verbesserung der Austauschbeziehungen zwischen

FOC und den sonstigen Geschaftslagen.
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Es sind erganzende MaRRnahmen zur Schaffung von Synergieeffekten und Austausch-
beziehungen zwischen Elberfelder City und FOC (Beschilderung, Beleuchtung, Moblie-
rung, optisches Wegeleitsystem, Sichtbeziehungen, Corporate Identity, gemeinsame

Werbung) zu ergreifen und dauerhaft zu gewéhrleisten.

Wie bereits in Kapitel lll., 2. dargestellt, ist neben der Flaichendimensionierung und
dem Branchenmix des FOC der Markenbesatz entscheidend. Je mehr Premiummarken
etabliert werden kénnen, desto geringer werden die Wirkungen auf die Elberfelder
City und die Innenstadt von Barmen sein und desto gréBer wird die Ausstrahlung des
FOC und damit des Oberzentrums Wuppertal sein. Zudem hangt die wahrgenommene
Attraktivitat eines FOC auch von eben diesen Marken ab: je hoher die Anzahl der A-
und z. T. B-Marken in einem FOC, desto héher die wahrgenommene Attraktivitat des
FOC. Unter Berlicksichtigung des derzeitigen Markenbesatzes in den Untersuchungs-
bereichen ist daher aus gutachterlicher Sicht anzunehmen, dass die Elberfelder City
von einem FOC mit A-Marken-Anteil von ca. 20 — 25 % und B-Marken-Anteil von ca. 40

— 50 % voraussichtlich am starksten profitieren kann.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

73



Uberprifung und ggf. Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Wuppertal

V.

Ausblick

Bei dem Gebaude der ehemaligen Bundesbahndirektion handelt es sich zusammenfas-
send um einen guten Innenstadtstandort, der jedoch einige atypische Aspekte mit
Blick auf die Etablierung eines FOC aufweist. So sind auRer der Innenstadtrandlage
auch die nicht optimale liberregionale verkehrliche Anbindung fir den motorisierten
Individualverkehr als auch die begrenzten Flachenpotenziale und Stellplatzkapazitaten
zu nennen. Insofern kommt dem ,Sprung tber die Bahntrasse” eine besondere Bedeu-
tung fiir die Realisierbarkeit eines FOC mit Gberregionalem Einzugsgebiet und der Zu-

fihrung neuer Kunden nach Wuppertal zu.

Die Neuentwicklungen im Bereich Déppersberg (Geschaftshaus, Geschaftsbriicke so-
wie ein mogliches FOC) werden die Starkung und Konzentration von Handel im zent-
ralen Bereich der Elberfelder City zwischen Hauptbahnhof und dem noérdlichen Ende
der StraRe Alte Freiheit beschleunigen. Demgegeniiber besteht die Gefahr bei der Aus-
weitung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Elberfeld auf das ehema-
lige Postgelande sidlich der Bahntrasse, dass —neben dem zweiten Hauptzentrum Bar-
men —in Elberfeld v. a. das Rathausviertel und der westliche Bereich der HerzogstraRe

zunehmend an Bedeutung verlieren.

Im Rahmen von Diskussionsforen soll im Anschluss an den vorliegenden Untersu-
chungsbericht die zukiinftige strategische / konzeptionelle Ausrichtung des Einzelhan-
dels in der Elberfelder City und der Barmer Innenstadt erortert werden. Diese erfolgen
unter Beteiligung von Vertretern der Verwaltung, ortlicher Einzelhdndler, Vertreter
der Interessens- und Werbegemeinschaften, der ISG Barmen, der IHK Wuppertal-So-
lingen-Remscheid, dem Rheinischen Einzelhandels- und Dienstleistungsverband und
gef. weiteren Akteuren unter Moderation der GMA. Die dort erarbeiteten Ergebnisse

werden im Nachgang dokumentiert und flieRen ggf. in den Untersuchungsbericht ein.
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Anhang: Lesart Lageprofile

Lageprofil Seite 1

Kenndaten
# Gesamt-VK (ca.): Gesamt-Verkaufsfliche in m? nach Einzelhandels- und Zentrenkonzept
flr die Stadt Wuppertal 2015
# davon modischer Bedarf: Gesamt-Verkaufsfliche bei Bekleidung / Schuhe / Sport in m? nach Ein- Foto 1 Foto 2
zelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Wuppertal 2015
# Sortimentsschwerpunkt Nennung der drei am starksten in der betrachteten Einzelhandelslage
(nach Umsatzschwerpunkt, in Klammern VK):  vertretenen Warengruppen (mit Verkaufsfliche in Klammern)
J Filialisierung: Einordnung des Filialisierungsgrad: sehr hoch (> 80 %), hoch (60 — 80 %),
mittel (40 — unter 60 %), gering (20 — unter 40 %), sehr gering (< 20 %)
Betriebsbesatz Beschreibung Foto 1 Beschreibung Foto 2
# Magnetbetriebe > 1.500 m? VK: Betriebe mit Magnetfunktion fiir das Zentrum und pragend fiir die Einzel-
J Magnetbetriebe 800 — 1.500 m? VK: handels-ausstattung der Einkaufslage
J Magnetbetriebe 400 — 799 m? VK:
# sonstige nennenswerte Betriebe < 400 m* VK:  Betriebe mit qualitativer Erganzungsfunktion fiir das Angebot der Ein-
kaufslage (v. a. kleinere Fachmarkte und Fachgeschéfte)
Passantenfrequenz 2014:*
# Zéhlpunkt 1: absolute Passantenfrequenz (Mittelwert 2014) / Stunde aus der Passan- Kreisdiagramm zur Verteilung der
# Zahlpunkt 2: tenfrequenzzdhlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Verkaufsflichen in der betrachteten
J ggf. weitere Zahlpunkte / sonstige Lagen: der Stadt Wuppertal 2014 Einkaufslage nach
(in Klammern in Prozent von dem am héchsten frequentierten Standort Hauptwarengruppen

in der jeweiligen Innenstadt: in Elberfeld Alte Freiheit Nord, in Barmen
Werth / Rathaus)

Trend: A\ = Steigerung gegentiber Vorjahr um mehr als 20 %, & = Steige-
rung gegentber Vorjahr um 10 — 20 %, = = Veranderung gegentiber Vor-
jahr - 10 % bis + 10 %, N = Riickgang gegeniiber Vorjahr um 10 — 20 %, \¥
= Riickgang gegeniiber Vorjahr um mehr als 20 %
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Lageprofil Seite 2

Angebotsbewertung
Zielgruppenorientierung:

Preisniveau / Lagequalitat:

Werbung /
Schaufenstergestaltung:

Markeniberschneidung
mit FOC:

Zusammenfassende Bewertung

Kurzbewertung der Zielgruppenorientierung: (1) junge Zielgruppe (< 25
Jahre), (2) mittlere Zielgruppen (25 — 45 Jahre), (3) altere Zielgruppe (> 45
Jahre), (4) alle Altersgruppen

Kurzbewertung des Preisniveaus / der Lagequalitat: (1) hochpreisig / ex-
klusiv, (2) qualitatsorientiert / hoherpreisig, (3) konsumorientiert, (4)
niedrigpreisig / discountorientiert

Kurzbewertung der AuBendarstellung (Werbung / Schaufenstergestal-
tung): (1) ausgefallene und ansprechende Gestaltung, regelmaRige Er-
neuerung, (2) modern (ansprechend, gepflegt), (3) funktional / zweckma-
Rig, (4) nicht zeitgemal

Kurzbewertung der (moglichen) Markeniberschneidung mit einem FOC:
(1) hohe Uberschneidung / Betrieb fiihrt ausschlieRlich FOC-typische
Marken, (2) teilweise Uberschneidung / Betrieb fiihrt nur auf Teilflichen
FOC-typische Marken, (3) geringe bis keine Uberschneidung / Betrieb
flhrt nur auf einem geringen oder gar keinen Teil der Verkaufsflache
FOC-typische Marken

Zusammenfassende Bewertung der Angebotssituation beim Einzelhandel insgesamt und hinsichtlich des Branchenschwer-
punktes sowie Einordnung in das innerstadtische Standortgeflige. Kurzbewertung der Passantenfrequenzen und des mogli-
chen Uberschneidungsgrades / Markenanteils mit einem Factory Outlet Center (FOC)

Kreisdiagramm zum Filiali-
sierungsgrad (bezogen auf
die Anzahl der Betriebe in
der betrachteten Ein-
kaufslage)

Kreisdiagramm zum Preis-
niveau des Warenangebo-
tes (bezogen auf die An-
zahl der Betriebe in der
betrachteten Einkaufs-

lage)

Kreisdiagramm zur (mogli-
chen) Markentiberschnei-
dung mit einem FOC (be-
zogen auf die Betriebe in
der betrachteten Ein-
kaufslage)
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Kreisdiagramm zur Ziel-
gruppenorientierung (be-
zogen auf die Anzahl der
Betriebe in der betrachte-
ten Einkaufslage)

Kreisdiagramm zur Wer-
bung / Schaufensterge-
staltung (bezogen auf die
Anzahl der Betriebe in der
betrachteten Einkaufs-
lage)

Kreisdiagramm zur (mogli-
chen) Markeniberschnei-
dung mit einem FOC (be-
zogen auf die Verkaufsfla-
che in der betrachtete
Einkaufslage)
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