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1 Einleitung

Am Wauppertaler Hauptbahnhof ist die Ansiedlung eines Factory Outlet Centers (FOC) geplant.
In drei Bauabschnitten, in denen die Bundesbahndirektion und das ehemalige Postgebdude um-
genutzt und miteinander verbunden werden, soll in der Endstufe eine Gesamtverkaufsflache
von rund 30.000 m? entstehen. Das Projekt FOC Wuppertal ist eingebettet in die stidtebauliche
EntwicklungsmalBnahme Doppersberg, bei der weitere Einzelhandelsflachen in einer GréRenord-
nung von ca. 10.000 m2 Verkaufsflache vorgesehen sind. Das Vorhaben liegt in Teilen im
Hauptzentrum Elberfeld.

Bei dem geplanten FOC handelt es sich um ein grofRflachiges Einzelhandelsvorhaben, so dass,
mit Blick auf das dann anstehende Genehmigungsverfahren, eine landesplanerische (Ziele und
Grundsatze des LEP NRW Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel) und eine stadtebauli-
che Wirkungsanalyse i.S.v. § 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB durchzufiihren sind. Obwohl
die derzeitigen Uberlegungen von einer schrittweisen Realisierung ausgehen, muss im Rahmen
einer solchen Analyse die ,Endausbaustufe” des FOC gutachterlich untersucht werden. Zudem
ist darauf hinzuweisen, dass angesichts konkurrierender Planungen in rdumlicher Ndhe (Rem-
scheid, Solingen) oder auch im Uberschneidungsbereich der Einzugsbereiche (Werl, Grafschaft)
eine Realisierung des FOC mit Unsicherheiten behaftet ist. Dies kann dazu fiihren, dass kein
lupenreines FOC, sondern ein , hybrides Einkaufzentrum™ realisiert wird. Unabhangig von dieser
Entwicklungsmdglichkeit wird in dieser Analyse nur die Variante FOC in die gutachterliche Be-
wertung eingestellt.

Fur die Entwicklung des FOC sind seitens der Stadt Wuppertal bisher keine spezifischen Ziele
veroffentlicht worden. Laut Pressemeldung erwartet sie durch das Projekt eine , deutliche Bele-
bung des Einzelhandelsstandorts Elberfeld"".

In der vorliegenden Studie werden die moglichen stadtebaulichen und funktionalen Auswirkun-
gen sowie Umsatzumverteilungseffekte des bzw. der Vorhaben untersucht. Dabei werden so-
wohl der regionale Einzugs- und Verflechtungsbereich als auch die Wuppertaler Zentren und
hier insbesondere das Hauptzentrum Elberfeld analysiert.

Der absatzwirtschaftliche Teil der Untersuchung stellt keine planungsrechtlich erforderliche,
stddtebauliche Wirkungsanalyse i.S.v. § 11 (3) BauNVO dar, sondern ist als , Pre-Check"” bzw.
.Voruntersuchung" fir eine solche einzuordnen. Das weitere Genehmigungsverfahren, das eine
landesplanerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse erforderlich macht, bleibt davon unbe-
rihrt.

" 0.V.: Outlet-Center. Das sind die Pldne. Wuppertaler Rundschau vom 30.5.2015
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1.1 Aufgabenstellung

Folgende Fragestellungen stehen im Mittelpunkt der vorliegenden Untersuchung:
Welchen Umsatz wird das Planvorhaben generieren?
Wie groB ist der Untersuchungsraum (als Teil des Einzugsgebiets) abzugrenzen?

Welche relevanten Standortbereiche (i.d.R. als zentrale Versorgungsbereiche einzuord-
nen) innerhalb des abzugrenzenden Untersuchungsraums sind von dem Planvorhaben
betroffen?

Wie stellt sich die (derzeitige und zukiinftige absehbare) untersuchungsrelevante Ver-
sorgungs- und Konkurrenzsituation im Untersuchungsraum dar?

Wie stellt sich die aktuelle Nachfragesituation dar (u.a. rechnerische Ermittlung der sor-
timentsspezifischen Kaufkraftabsch6pfung)?

Welche absatzwirtschaftlichen Folgewirkungen sind mit Realisierung des Planvorhabens
verbunden (Ermittlung von potenziellen Umsatzumverteilungen)?

Wo schlagen die absatzwirtschaftlichen in stadtebauliche Auswirkungen um (Wuppertal
und betroffene Kommunen)?

Welche stddtebaulichen Auswirkungen sind in der Wuppertaler Zentrenstruktur und
hier insbesondere in Elberfeld zu erwarten?

1.2 Methodik

Einzelhandel

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadte-
baulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der Gravitati-
onsansatz bewdhrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell> kann nach An-
sicht der Gutachter allerdings nur flir eine erste Einschatzung dienen. Daher werden in dem hier
angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter sowohl zur sortiments-
spezifischen als auch zur standortspezifischen Attraktivitat, unter Beriicksichtigung vorhandener
Kaufkraftabschépfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Validitat der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt.

Unter Anwendung dieses differenzierten Gravitationsmodells, in das die fir den Untersuchungs-
raum relevanten Kennwerte einflieBen, wird die durch das Einzelhandelsvorhaben induzierte
Umsatzumverteilung ermittelt. Im Ergebnis dieser absatzwirtschaftlichen Untersuchung kann

vgl. Huff, David L.: Defining and estimating a trading area; Journal of Marketing; Vol. 28, 1964. Heinritz, G.: Die
Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming: Raumwirtschaftstheoretische Gravitati-
onsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.: Konzeptionelle Grundla-
gen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansatzen. Bremen, 1987.
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dann eine Beurteilung und Folgenabschatzung der potenziellen stddtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens erfolgen.

Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:
die Verkaufsflachen nach Sortimentsgruppen und Anbietern/Standorten,

die Flachenproduktivitaten (Euro/m2) nach Sortimentsgruppen und Anbietern/Standorten
und der daraus resultierende sortimentsgruppenspezifische und summierte Umsatz der An-
bieter/Standorte,

die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Abhdngig-
keit der Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitat der Anbieter/Standorte und ihrer
jeweiligen Marktgebiete resultieren,

der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens und

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum fir die projektrelevanten Sor-
timente.

Grundsétzlich erlauben das Modell und seine Ergebnisse eine erste Einschdtzung moglicher 6ko-
nomischer Auswirkungen. Die Ermittlung der monetdren bzw. prozentualen Héhe der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurtei-
lung stddtebaulich und versorgungsstrukturell negativer Implikationen. Auch ist die 10 % -Marke
der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,Demarkationslinie” zu sehen,
sondern es sind die konkreten Angebotsstrukturen und Rahmenbedingungen zu berlicksichti-
gen. Je nach Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine Umsatzumverteilung
von mehr als 10 % stddtebaulich vertréglich sein als auch eine Umsatzumverteilungsquote von
weniger als 10 % als stadtebaulich unvertréglich eingestuft werden. Die Bewertung der stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Implikationen der wettbewerblichen Auswirkungen ist
daher ein zwingend erforderlicher Schritt bei der Beurteilung der Auswirkungen eines Vorha-
bens, wie in zahlreichen obergerichtlichen Urteilen bestétigt wurde>.

Der Uberschldgigen Vertraglichkeitsberechnung liegen auftragsgemaf keine eigenen Primérer-
hebungen zugrunde; stattdessen wurden die warengruppenspezifischen Verkaufsflichen der
Standorte im Untersuchungsraum vorliegenden Konzepten und Gutachten entnommen (s. An-
hang, S. 71). Untersuchungsrelevant sind die Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren
sowie Sport und Freizeit.

Die Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen fiir die Stadte im Untersuchungsraum durch Jun-
ker + Kruse erfolgte auf Basis der Verkaufsflichenangaben gemaR der vorliegenden Konzepte
und Gutachten.

Die Nachfrageseite wird auf Basis der aktuellen Bevélkerungsdaten sowie der vorliegenden
sekundarstatistischen Daten (insbesondere der IFH Retail Consultants, Koln) zur einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft im Untersuchungsraum ermittelt und dargestellt.

3 vgl. u. a. Urteil des OVG NRW vom 30.09.2009 (10 A 1676/08), Beschluss des OVG NRW Az.: 2 B 1049/11 vom
28. Oktober 2011, Urteil des OVG NRW Az.: 7 D 18/13.NE vom 02.Oktober 2013

4 Die Datenanalyse wurde im Juni 2016 abgeschlossen.
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Stadtebau

Fur die stadtebaulichen Analysen werden vorhandene Untersuchungen und Planungen bertick-
sichtigt sowie Ortsbegehungen im Untersuchungsraum Hauptzentrum Elberfeld durchgefiihrt.
Darauf aufbauend werden die Qualitdten der unterschiedlichen Elberfelder Geschéftslagen her-
ausgearbeitet sowie eine detaillierte Starken- und Schwachen-Analyse erstellt. Hinsichtlich mog-
licher stadtebaulicher Auswirkungen auf den Hauptgeschéftsbereich in Elberfeld werden zudem
vorliegende ex-post-Wirkungsanalysen von Einkaufscentern betrachtet. Auf dieser Basis und
unter Beriicksichtigung der prognostizierten Umsatzumverteilung werden mégliche und wahr-
scheinliche Auswirkungen auf das Hauptzentrum Wuppertal herausgearbeitet.
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

2 Vorhaben

In den folgenden Kapiteln werden die Projekte rund um den D&ppersberg im Wuppertaler Zent-
rum beschrieben.

2.1 Vorhabenbeschreibung

Das FOC-Vorhaben ist ein Baustein des Stadtumbau-Projektes Déppersberg, eine umfangreiche
MaBnahme, die von der Stadt Wuppertal vorangetrieben wird. Um die Zusammenhange deut-
lich zu machen, wird zundchst dieses Projekt vorgestellt. Die Beschreibung der Vorhaben beruht
im Wesentlichen auf &ffentlich zugédnglichen Internetquellen und Presseberichten®.

Foto 1: Baustelle D6ppersberg
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Quelle: Eigene Aufnahme

Das Projekt Doppersberg

Am Rand der Elberfelder FuRgangerzone liegt das Gebiet ,, Déppersberg”. Mit dem Hauptbahn-
hof, dem zentralen Busbahnhof, der Schwebebahn und der BundesstraBe B7 ist der Bereich stark
verkehrlich gepragt und bildete tiber Jahrzehnte — trotz zentraler Lage — eine Zasur im Stadtge-

5

Quellen: http://www.doeppersberg.info/, http://www.clees.net/aktuelles/aktuelles-
detailseite/?tx_ttnews%5Btt news% 5D =28&cHash=4cc87d5e7aae745f81e€9862d1b90fb14, http://www.rp-
online.de/nrw/staedte/remscheid/freizeit/ab-august-wird-fuer-primark-gebaut-aid-1.5258920
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http://www.clees.net/aktuelles/aktuelles-detailseite/?tx_ttnews%5Btt_news%5D=28&cHash=4cc87d5e7aae745f81e9862d1b90fb14

flige. Zurzeit wird der gesamte Bereich umgebaut. Die Stadt realisiert dort eines der ehrgeizigs-
ten Stadtentwicklungsprojekte der letzten Jahrzehnte. Dabei soll eine innerstadtische , Adresse”
entstehen und der Bahnhof an die Innenstadt heranriicken.

Das GroRprojekt setzt auf die Sdulen Verkehr und Stadtebau. Die Optimierung des Verkehrs
erfolgt durch eine Neuordnung und Bilindelung des Individualverkehrs, den Bau einer Tiefgarage
und eines Busbahnhofs sowie die Verkniipfung mit dem Hauptbahnhof. Fiir FuRganger entste-
hen auf zwei Ebenen attraktive und groRziigige Platze, Passagen, Parks und Griinflichen. Leben
soll dem neuen Stadtquartier durch neue, zentrenrelevante Angebote (insbesondere Einzelhan-
del) in anspruchsvoller Architektur eingehaucht werden. Uber eine FuBgéngerbriicke (, Ge-
schéftsbriicke") wird das neue Quartier m it der FuRgangerzone verbunden.

Karte 1: Das Projekt Doppersberg
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Quelle: Eigene Darstellung nach DGK 5

Nach einer etwa zweijdhrigen Bauzeit ist flir Sommer 2017 die Wiedererdffnung der B7 vorge-
sehen. Damit wére ein erst er, wichtiger Bauabschnitt abgeschlossen. Von dem neuen Quartier
sollen deutliche Entwicklungsimpulse auf das gesamte Zentrum ausgehen.
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

FOC Wuppertal

Ublicherweise wird ein FOC an dezentralen, peripher und teils auch lindlich gelegenen, gut er-
schlossenen Standorten errichtet. Dadurch entsteht ein sehr grolRer Einzugsbereich, der die ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen weit streut. Die Bauweise ist in der Regel eingeschossig. Ub-
lich ist zurzeit das sogenannte , Village"-Konzept mit einem Mix aus kleinen Anbietern und gro-
Ben Geschéften. Die Bauweise vermittelt dabei ein eher kleinstadtisches Flair. In Wuppertal wird
demgegenliber ein génzlich anderer Bautyp geplant (vgl. unten).

Der Angebotsschwerpunkt eines FOC liegt in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Leder-
waren sowie Sportartikel. Angeboten werden tiberwiegend Artikel der vergangenen Saison und
B-Ware, i. d. R. in sogenannten One-Label-Stores. So ergibt sich ein Angebot ausgewdhlter
Markenwaren zu reduzierten Preisen, in dem nicht alle Artikel in s&émtlichen, verfligbaren Gro-
Ben vorhanden sind, sondern immer nur eine bestimmte Auswahl. Durch diese Beschrankungen
unterscheidet sich ein FOC von einem typischen innerstadtischen Geschéfts- und Einkaufszent-
rum.

Foto 2: Alte Freiheit, innenstadtnahe Anbindung des ge

planten FOC Déppersberg

& i X PRI
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Quelle: Eigene Aufnahme

Mit der Ansiedlung eines Factory Outlet Centers in Elberfeld soll ein innerstddtischer Einkaufsort
mit Uberregionaler Anziehungskraft entstehen. Dabei sollen die denkmalgeschitzte Bundes-
bahndirektion und das ehemalige Postgebdude am Kleeblatt umgenutzt, umgebaut und mit
einem Briickenbauwerk {iber die Bahngleise verbunden werden. Die drei Bauabschnitte umfas-
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sen eine Gesamtverkaufsflache® von rund 30.000 m2. Diese werden den Berechnungen zu ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen zugrunde gelegt. Flir den ersten Bauabschnitt , Bundesbahn-
direktion” mit rund 10.000 m2 Verkaufsflache liegt bereits ein positiver Bauvorbescheid vor.

Die Anbindung an die Innenstadt und das Geschaftszentrum erfolgt durch eine ,, Geschéaftsbrii-
cke”, einen Bahnhofsvorplatz und Passagen, alles Bausteine mit Einzelhandelsnutzungen, die auf
einen Einzelhandelslauf zwischen FOC und Geschéaftszentrum abzielen.

Karte 2: FOC Wuppertal, Einbindung in das Entwicklungsprojekt D6éppersberg
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Quelle: Eigene Darstellung nach DGK 5

Fur die Bewaltigung der unterschiedlichen Héhenlagen und fiir die Passage tber die Bahnlinie
sind mehrere Verkaufsgesc hosse erforderlich. Diese, flir ein FOC eher ungewdhnliche Organisa-
tion, insbesondere auch die Uberbauung der Gleise, ist den rdumlichen Gegebenheiten geschul-
det. Der Bauabschnitt ,,Bundesbahndirektion” liegt innerhalb des bisherigen zentralen Versor-
gungsbereichs Elberfeld. Es entsteht so ein mehrgeschossiger Einkaufsbereich, der der klassi-
schen Struktur ebenso widerspricht wie der Gblichen Lage eines FOC (vgl. oben). Es liegt in
raumlicher Ndhe zum Geschéftszentrum Elberfeld, das bereits (iber ein groBzligiges Einzelhan-

6 Die aufgefiihrten Verkaufsflichen bilden GréBenordnungen ab, die den aktuellen Planungsstand widerspiegeln.
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delsangebot verfligt. Diese baulich-raumlichen Gegebenheiten sprechen dafiir, dass sich das
geplante FOC Wuppertal einem innerstadtischen Einkaufscenter stark angleicht. Inwieweit diese
Kriterien das Geschaftszentrum starken, wird unter Kapitel 4 untersucht.

Weitere Investorenprojekte auf dem Doppersberg

Neben dem FOC beinhaltet das Projekt Déppersberg auch Flachen fiir Neubauten durch weitere
private Investoren. Auf der zentralen Flache zwischen Bundesallee, Busbahnhof und Haupt-
bahnhof wird aktuell ein Kaufhaus mit Tiefgarage errichtet, in das der Textilfilialist Primark ein-
ziehen wird; die projektierte Verkaufsflache liegt bei knapp 7.000 m?’. Gegeniiberliegend, ent-
lang der FuBgangerbriicke tiber die Bundesstrafie sowie in den Passagen am Hauptbahnhof be-
stehen Planungen flir weitere rund 4.000 m?2 Verkaufsflache®. Der Hauptbahnhof soll so direkt
mit dem Geschéaftszentrum verbunden werden, der Einzelhandelsstandort FOC auch funktional
an das Zentrum heranriicken. In der Gesamtbetrachtung méglicher Auswirkungen auf das be-
stehende Geschéftszentrum sind diese Fldchen zu bericksichtigen.

7

Stadt Wuppertal: Bebauungsplan 954 — Déppersberg — Begriindung, September 2014, S.49
8 ebd.
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2.2 Planerische Vorstellungen und Zielsetzungen der Stadt Wuppertal

Fir die Innenstadt von Elberfeld existiert nach unseren Recherchen kein zusammenhédngendes,
fur die innerstadtische Entwicklung maBgebliches raumbezogenes Planwerk®. Dies ist jedoch,
etwa in Form eines Integrierten Handlungskonzeptes, inzwischen ein verpflichtendes Planwerk
fur die Stadtebauférderung von Bund und Land und auch bereits in friiheren Jahren ein klassi-
sches Planungsinstrument. In Wuppertal liegt eines fiir Barmen vor, in Elberfeld werden stattdes-
sen seit Jahren auch grolRe Vorhaben quasi in , Stiickwerkstechnik* realisiert. Von Bedeutung
sind in Zusammenhang mit dem hier anstehenden Einzelhandelsprojekt vor allem die Fertigstel-
lung der Rathaus-Galerie im Jahr 1994 sowie die der City-Arkaden im Jahr 2001. Zwischenzeit-
lich war auch die deutliche Erweiterung der City-Arkaden ins Auge gefasst worden'™. Dieses
Vorhaben wurde von privater Seite wieder fallen gelassen. Mit dem FOC am Hauptbahnhof soll
nun ein weiteres Einkaufscenter entstehen. Es wird so eine Siidwanderung des Einzelhandels
fortgesetzt, ohne dass hierfiir eine stadtplanerische Gesamtbetrachtung vorliegt. Bemerkenswert
an dieser Situation ist zudem, dass die zundchst gut angenommene Rathaus-Galerie nach der
Jahrtausendwende (vgl. Eréffnung City-Arkaden) in eine 6konomische Schieflage geriet.

Erst seit jiingerer Zeit wird die Notwendigkeit planerischer Uberlegungen zur Aufwertung der
Innenstadt thematisiert. Bisheriges Ergebnis ist eine EU-weite Ausschreibung fiir einen Modera-
tionsprozess zu einer Qualitatsoffensive Innenstadt Elberfeld, die am 15.12.2015 bekannt ge-
macht worden ist". Im Rahmen dieses Schllisselprojektes soll eine offene Dialogkultur gepflegt
werden; das Projekt Déppersberg wird darin als gesetzt betrachtet™. Eine erste Veranstaltung
hat am 5.7.2016 mit dem Ziel stattgefunden, herauszuarbeiten, wie Elberfeld noch attraktiver
und die Dynamik vom Déppersberg fiir die gesamte Innenstadt genutzt werden kann™.

Unabhdngig von der Vertraglichkeit oder Unvertraglichkeit des jetzt anstehenden Vorhabens ist
es stadtentwicklungspolitisch - vorsichtig ausgedriickt — ungewoéhnlich, ein solch grofRes Projekt
ohne ein vorausschauendes Planwerk umzusetzen und mit der Grundlagenarbeit zur Entwick-
lung der Innenstadt spdter als mit der Projektierung des Vorhabens zu beginnen. Die sicherlich
notwendige Qualitdtsoffensive kommt daher einige Jahre zu spat.

Es sind in den vergangenen Jahren nur Einzelhandelskonzepte aufgestellt worden, die die fir die innerstddtische
Planung notwendige, vertiefte Auseinandersetzung mit den stddtebaulichen sowie rdumlich-funktionalen Aspek-
ten nicht leisten kénnen.

'© www. Bl. Die Wuppertaler: Bl. Die Wuppertaler. Der Platz am Kolk gehért dem Volk. Abruf am 28.6.2016

" Deutsches Ausschreibungsblatt: EU-Liefer-/Dienstleistungsauftrige, DA-Nummer: 1300186 vom 15.12.2015

2 Stadt Wuppertal: Sachstandsbericht Strategie Wuppertal 2025. Wuppertal 2015, 5.15
www.doeppersberg.info/uebergeordnete-strategie/, Abruf am 28.6.2016

3 https://www.wuppertal.de/pressearchiv/meldungen-2016/juni/1023701000000708778.php, Abruf am
16.8.2016
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

3 Einzelhandelsanalyse (Pre-Check)

Im ersten Teil der Untersuchung erfolgt eine Berechnung mdglicher absatzwirtschaftlicher sowie
sich daraus ggf. ergebender stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen durch
die Realisierung des FOC Wuppertal auf Basis vorhandener Daten und Konzepte.

3.1 Abgrenzung des Untersuchungsraums

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes eines herkdmmlichen Factory Outlet Centers im Rahmen
von Auswirkungsanalysen basiert zumeist auf Isochronenabgrenzungen anhand von 30- bis 90-
bzw. maximal 120-Minuten-Zonen der Pkw-Erreichbarkeit. Der eigentliche Untersuchungs-
raum als Bezugsbasis von Auswirkungsanalysen beschrédnkt sich hierbei jedoch auf das potenziell
am stérksten von den Vorhabenauswirkungen betroffene Kern- bzw. Haupteinzugsgebiet.

Karte 3: Abgrenzung des Untersuchungsraumes und PKW-Erreichbarkeit des Vorhaben-
standortes
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Um dem in der Rechtsprechung geforderten realitditsnahen worst case-Ansatz' in der Vertrag-
lichkeitsberechnung Rechnung zu tragen, wird fiir die vorliegende Untersuchung als Untersu-
chungsraum der Bereich der 30-Minuten-Isochrone herangezogen (vgl. Karte 3). Da das in die
Untersuchung eingestellte sekundérstatistische Datenmaterial (u.a. die Gutachten und Konzepte
sowie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft) ausschlieBlich auf Ebene der Stadte und Gemeinden
vorliegt, orientiert sich die Abgrenzung an den Stadt- bzw. Gemeindegrenzen.

3.2 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungsraum

Kaufkraft im Untersuchungsraum

Insgesamt leben im Untersuchungsraum rund 3,5 Mio. Einwohner mit einer einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Warengruppen von rund 2,9 Mrd. Euro. Eine
Ubersicht tiber das warengruppenspezifische, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Un-
tersuchungsraum insgesamt gibt die nachfolgende Tabelle 1.

Tabelle 1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum in den untersuchungs-
relevanten Warengruppen

Einwohner in Mio. (gerundet) 35

Einzelhandelsrelevante 102.4
Kaufkraftkennziffer (gewichtet)

einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro

Bekleidung 1.991,7
Schuhe/Lederwaren 532,1
Sport und Freizeit 387,4
Summe 2.911,2
Quelle: Eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants Koln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2015, Koln,
2015

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum liegt mit einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftkennziffern' zwischen 91,0 (Herne) bis 116,4 (Haan) und einer gewichteten
Kaufkraftkennziffer im Untersuchungsraum von 102,4 in der Gesamtbetrachtung im Bundes-
durchschnitt (Indexwert = 100). Wuppertal selbst weist eine leicht unterdurchschnittliche Kauf-
kraftkennziffer von 98,4 auf.

Den mit Abstand groRten Anteil im Untersuchungsraum besitzt die Warengruppe Bekleidung
mit rund 2 Mrd. Euro einzelhandelsrelevanter Kaufkraft.

" u.a. OVG NRW 7 D 18.13 Urteil vom 02.10.2013

> Die jahrlich vom IFH, Kéln verdffentlichen Kaufkraftkennziffern vermitteln das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der
errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden
Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekenn-
zeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert tiber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.
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Angebotssituation im Untersuchungsraum

Wie bereits ausgefiihrt, wurden keine eigenen Primarerhebungen der angebotsseitigen Ein-
gangsdaten durchgefiihrt, sondern die Verkaufsflichenangaben aus den vorliegenden Konzep-
ten und Gutachten (s. Anhang, S. 71) entnommen, wodurch Umfang und Detaillierungsgrad der
Untersuchung determiniert sind.

Die Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen fiir die Kommunen im Untersuchungsraum durch
Junker + Kruse erfolgte auf Basis der Verkaufsflichenangaben der vorliegenden Konzepte und
Gutachten. Einen Uberblick tiber das projektrelevante Angebot im Untersuchungsraum gibt die
nachfolgende Abbildung 1.

Abbildung 1: Verkaufsflichen und Umsétze im Untersuchungsraum
recherchierte Verkaufsflachen in m? geschatzte Umsatze in Mio. Euro
> =904.200 m? > =2.978,0 Mio. Euro
96.600 31,8

Bekleidung

M Schuhe / Lederwaren

Sport und Freizeit

668.100 2.182,5

Quelle: diverse Gutachten und Konzepte (siehe Anhang), eigene Berechnungen

Insgesamt belduft sich die Verkaufsflache in den untersuchungsrelevanten Warengruppen auf
mehr als 900.000 m2. Ein GroBteil hiervon entféllt mit rund 670.000 m? Verkaufsfliche auf die
Warengruppe Bekleidung. Das geschatzte Umsatzvolumen in den untersuchungsrelevanten
Branchen betrdgt knapp 3,0 Mrd. Euro.

Der hochste Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil in den untersuchungsrelevanten Warengruppen
entféllt auf die Diisseldorfer Innenstadt, gefolgt von der Essener Innenstadt und der Innenstadt
von Wuppertal Elberfeld. Diese drei Innenstddte vereinen rund ein Drittel des gesamten unter-
suchungsrelevanten Angebotes im Untersuchungsraum.

Relevante Vorhaben im Untersuchungsraum

Neben zahlreichen kleineren und gréReren Vorhaben, die derzeit im Untersuchungsraum in un-
terschiedlichen Realisierungsstufen diskutiert werden, sind es vor allen Dingen zwei Vorhaben,
die aufgrund ihres geplanten Betriebskonzeptes flir eine Folgenabschdtzung des Wuppertaler
FOC relevant sind:

Designer Outlet Remscheid Remscheid McArthurGlen 20.000 m2 fortgeschritten

MyUrbanOutlet Solingen SJ International 8.500 m?2 in Realisierung

Quelle: ecostra 2016, eigene Recherchen
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3.3 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen im Untersuchungsraum

Absatzwirtschaftliche Rahmendaten und Annahmen zur Umsatzherkunft des Vorhabens

Fir die Realisierung des Factory Outlet Centers in Wuppertal Elberfeld ist in der ersten Ausbau-
stufe eine Gesamtdimensionierung von 10.000 m? geplant, im Endausbau sind maximal

30.000 m2 Verkaufsflache vorgesehen. GemaB Angaben der Projektentwickler ist folgende Ver-
kaufsflichenaufteilung beabsichtigt: 52 % Bekleidung, 11 % Schuhe/Lederwaren, 20 % Sport
und Freizeit, 8 % Wohnen, 5 % Accessoires sowie 4 % Gastronomie’®. Auf Basis der Gesamt-
verkaufsfliche in der Endausbaustufe ergeben sich die in Tabelle 6 aufgefiihrten warengruppen-
spezifischen Verkaufsflichen. Da die Bereiche Wohnen und Accessoires nicht naher differenziert
werden, wodurch eine Zuordnung zu bestimmten Sortiments-/Warengruppen nicht méglich ist,
wird flr diese Sortimente auf eine Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen verzich-
tet.

Die géngige Rechtsprechung verlangt die Aufzeigung der maximal moglichen absatzwirtschaftli-
chen und stddtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (, worst case-Szenario"). Das OVG
NRW hat in seinem Urteil vom 02.10.2013 (Az. 7 D 18/13.NE) explizit die Durchfiihrung einer
realitdtsnahen worst case-Betrachtung zum MaRstab der Bewertung stddtebaulicher und versor-
gungsstruktureller Auswirkungen gemacht. Diesem Anspruch ist bereits im Rahmen der Um-
satzermittlung des Vorhabens durch die Zugrundelegung maximaler, realitdtsnaher vorhaben-
spezifischer Rahmendaten Rechnung zu tragen. Fiir das Vorhaben in Wuppertal werden unter
Beriicksichtigung der Ergebnisse von Untersuchungen anderer FOC' warengruppenspezifische
Flachenproduktivitdten in einer Spannweite von rund 4.000 bis 6.300 Euro/m? zugrunde gelegt,
wobei die héchsten Flachenproduktivitdten in der Warengruppe Bekleidung prognostiziert wer-
den.

Als wesentliche Grundlage der Vertraglichkeitsberechnung ist die Hohe des Anteils am Vorha-
benumsatz zu bestimmen, der perspektivisch innerhalb des Untersuchungsraumes umverteilt
werden wird. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass sich insbesondere die Betriebsform des Factory
Outlet Centers durch ein weit tiber das Stadtgebiet hinausgehendes, tiberregionales Einzugsge-
biet sowie eine entsprechend , weite" Streuung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen aus-
zeichnet. Um dieser schwer zu prognostizierenden Streuung des Vorhabenumsatzes sowie ei-
nem realitdtsnahen worst case Ansatz Rechnung zu tragen, wird der im Untersuchungsraum
umzuverteilende Vorhabenumsatz unter Berlicksichtigung der Ergebnisse von Untersuchungen
anderer FOC™ mit maximal 60 % fir alle untersuchungsrelevanten Warengruppen angesetzt
(vgl. Tabelle 6).

6 City Outlet Wuppertal, www.cityoutletwuppertal.com (zuletzt zugegriffen am 17.06.2016)

u.a. Stadt + Handel (2014): Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fiir die Ansiedlung eines
Designer Outlet Centers in der Stadt Remscheid. Dortmund; Junker + Kruse (2015): Landesplanerische und stad-
tebauliche Wirkungsanalyse der geplanten Erweiterung des Factory Outlet Centers in der Stadt Ochtrup. Dort-
mund.

8 ebd.
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Tabelle 2: Warengruppenspezifische Verkaufsflaichen und geschatzte Umsatze des Vorha-
bens sowie Hohe des im Untersuchungsraum umverteilungsrelevanten Vorha-
benumsatzes nach Warengruppen

Bekleidung 15.600 5.400 - 6.300 84,2 - 98,3 60 % 50,5-59,0
Schuhe/Lederwaren 3.300 4.000 - 5.000 13,2-16,5 60 % 79-99
Sport und Freizeit 6.000 4.500 - 5.400 27,0-32,4 60% 16,2-19,4

Quelle: Eigene Berechnungen; Verkaufsflaichenaufteilung gemaRB Pressemitteilung vom 29.05.2015

Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen

Die Realisierung des Planvorhabens und Generierung der in Tabelle 6 aufgezeigten Umsatze
wirde mit Blick auf die zuvor dargestellten absatzwirtschaftlichen Kennwerte im Untersuchungs-
raum zu den in Tabelle 3 dargestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiihren. Da im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung sowohl die konkrete Einordnung des geplanten Vorha-
bens hinsichtlich moéglicher negativer Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche als
auch im Hinblick auf mégliche Implikationen versorgungsstruktureller Art relevant sind, werden
nachfolgend die mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelten Umsatzumverteilungseffekte auf
die im Untersuchungsraum befindlichen zentralen Versorgungsbereiche, Sonder-/Ergdnzungs-
standorte und sonstigen relevanten Einzelhandelslagen aufgefiihrt. Die nachfolgende Tabelle
gibt einen aggregierten Uberblick tiber die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte nach Stand-
ortkategorien in Wuppertal und im Umland (realitdtsnaher worst case).
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Tabelle 3:

Wuppertal

bis zu 2,9 Mio. Euro

Hauptzentrum Barmen (bis zu 13 %)

bis zu 0,5 Mio. Euro
(bis zu 7 %)

Prognostizierte Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum — worst case

bis zu 17,5 Mio. Euro

Hauptzentrum Elberfeld (bis zu 14 %)

bis zu 2,6 Mio. Euro
(bis zu 8 %)

bis zu 2,9 Mio. Euro
(bis zu 37 %)

bis zu 0,3 - 0,6 Mio. Euro

bis zu 0,1 Mio. Euro

Nebenzentren (bis zu 7 - 12 %) (bis zu 22 %)
Sonderstandort bis zu 1,2 Mio. Euro bis zu 0,2 Mio. Euro bis zu 0,3 Mio. Euro
(bis zu 14 %) (bis zu 8 %) (bis zu 37 %)
Streulagen bis zu 1,5 Mio. Euro bis zu 0,4 Mio. Euro bis zu 1,1 Mio. Euro
& (bis zu 15 %) (bis zu 8 %) (bis zu 38 %)
Umland

Hauptgeschéftszentren (biszu 1 -6 %)

(biszu 1 -5 %)

bis zu 0,1 - 3,2 Mio. Euro bis zu 0,1 - 0,6 Mio. Euro bis zu 0,1 - 1,1 Mio. Euro

(biszu 2 - 14 %)

bis zu 0,1 - 0,4 Mio. Euro
(biszu 1 -6 %)

sonstige zentrale

bis zu 0,1 Mio. Euro
(bis zu 3 %)

bis zu 0,1 - 0,3 Mio. Euro

(biszu 3 -9 %)

Versorgungsbereiche

bis zu 0,2 - 1,5 Mio. Euro
(biszu 1 -2 %)

bis zu 0,1 Mio. Euro
(bis zu 1 %)

bis zu 0,6 - 1,2 Mio. Euro
(biszu 3 -7 %)

Sonder-/Ergdnzungs-
standorte

* Umsatzumverteilungen von unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: Eigene Berechnungen

Bewertung

In den zentralen Versorgungsbereichen im Umland fallen die Umsatzumverteilungen mit
Werten von regelmaBig zwischen 1 % und 6 % deutlich niedriger aus als in Wuppertal selbst. In
der Warengruppe Sport und Freizeit kénnen zwar in Einzelfdllen Werte bis zu maximal 14 %
prognostiziert werden, diese entsprechen allerdings vergleichsweise geringen monetdren Um-
verteilungen von bis zu maximal 0,4 Mio. Euro. Weder in Bezug auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung im Untersuchungsraum noch auf die Funktionsféhigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche auBerhalb des Stadtgebietes von Wuppertal sind im Rahmen der Berech-
nungen wesentliche Beeintrachtigungen anzunehmen.

Auf Wuppertaler Stadtgebiet konnen bei einer Berechnung der Vorhabenauswirkungen mit
Umsatzumverteilungen von bis zu maximal 15 % in der Warengruppe Bekleidung und bis zu
maximal 38 % in der Warengruppe Sport und Freizeit die groBten Betroffenheiten prognosti-
ziert werden. Aus der Realisierung der zu untersuchenden warengruppenspezifischen Verkaufs-
flachen wiirden sich vor allem im Wuppertaler Hauptzentrum Elberfeld in den drei untersu-
chungsrelevanten Warengruppen hohe monetare wie absolute Umsatzumverteilungen erge-
ben. Angesichts der Hohe der ermittelten Umverteilungsquoten ist innerhalb des Hauptzentrums
Elberfeld eine raumliche Angebotsverschiebung zu erwarten.
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3.4 Warengruppenspezifische Verkaufsflichenreduzierungen des Vorhabens

Da fiir die urspriinglich untersuchten warengruppenspezifischen Maximalverkaufsflichen in den
untersuchungsrelevanten Warengruppen ein Umschlagen in negative stddtebauliche Auswir-
kungen in den zentralen Versorgungsbereichen Wuppertals nicht ausgeschlossen werden kann,
wird im Folgenden fiir jede Warengruppe die maximale Verkaufsfliche hergeleitet, flir die eine
stddtebauliche Vertréaglichkeit nach gutachterlicher Einschdtzung noch gewahrleistet ist. Dabei
werden Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen Wuppertals von maxi-
mal 7 % als vertraglich eingestuft. Der Berechnung wird ein mit der Erstberechnung identisches
Spektrum an Kriterien zugrunde gelegt, wobei ausschlieBlich die Annahmen der worst case-
Betrachtung verwendet werden.

Tabelle 4: Warengruppenspezifische Verkaufsflichenreduzierungen (in m2)
geplante Verkaufsflache 15.600 3.300 6.000
»zu reduzierende" Verkaufsflache -7.600 -300 -4.800

vertragliche warengruppenspezifische

8.000 3.000 1.200
Gesamtverkaufsfliche

Quelle: Eigene Berechnungen

Die maximal vertrdglichen, warengruppenspezifischen Verkaufsflachen summieren sich rechne-
risch auf 12.200 m2. Fir das Vorhaben ist schlieBlich die GréBenordnung des 1. Bauabschnitts
— also maximal 10.000 m2 Gesamtverkaufsfliche — denkbar, so dass der Betreiber eine gewisse
Flexibilitat in seiner Branchenzusammensetzung erhalt.

Nachfolgend werden die mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelten Umsatzumverteilungsef-
fekte fiir die in Tabelle 4 dargestellte, reduzierte Vorhabendimensionierung auf die im Untersu-
chungsraum befindlichen Angebotsstandorte dargestellt.
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Tabelle 5: Prognostizierte Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum — worst case

Wuppertal

Hauptzentrum Barmen bis zu 1,5 Mio. Euro bis zu 0,4 Mio. Euro N
P (bis zu 7 %) (bis zu 6 %)

Hauptzentrum Elberfeld bis zu 9,0 Mio. Euro bis zu 2,4 Mio. Euro bis zu 0,6 Mio. Euro

(bis zu 7 %) (bis zu 7 %) (bis zu 7 %)
Nebenzentren bis zu 0,1 - 0,3 Mio. Euro N N
(biszu 4 - 6 %)
Sonderstandort bis zu 0,6 Mio. Euro bis zu 0,2 Mio. Euro N
(bis zu 7 %) (bis zu 7 %)
Streulagen bis zu 0,8 Mio. Euro bis zu 0,4 Mio. Euro bis zu 0,2 Mio. Euro
8 (bis zu 8 %) (bis zu 8 %) (bis zu 8 %)
Umland
Haupteeschaftszentren bis zu 0,1 - 1,6 Mio. Euro bis zu 0,1 - 0,6 Mio. Euro bis zu 0,1 - 0,2 Mio. Euro
ptg (biszu 1 -3 %) (biszu 1 -3 %) (bis zu 1 %)
sonstige zentrale bis zu 0,1 - 0,2 Mio. Euro  bis zu 0,1 Mio. Euro N
Versorgungsbereiche (biszu 1 -3 %) (bis zu 3 %)

Sonder-/Ergdnzungs- bis zu 0,1 - 0,8 Mio. Euro  bis zu 0,1 Mio. Euro bis zu 0,2 Mio. Euro
standorte (biszu 1 -2 %) (bis zu 1 %) (bis zu 1 %)

*Umsatzumverteilungen von unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: Eigene Berechnungen

Neben der Reduzierung der Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen
Wouppertals, wiirden sich auch im Umland die Umsatzumverteilungen in den zentralen Versor-
gungsbereichen durch die vorgeschlagenen Verkaufsflichenverkleinerungen auf maximal 3 %
verringern.
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3.5 Uberpriifung der Kompatibilitit mit dem LEP NRW - Sachlicher Teilplan

groBflachiger Einzelhandel

SchlieBlich ist zu untersuchen, ob das Vorhaben mit den landesplanerischen Zielen und Grund-
satzen zur Steuerung des grofRflachigen Einzelhandels kompatibel ist.

Landesplanerische Relevanz fir den Untersuchungsgegenstand entfalten die Ziele und Grund-
sdtze des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroBflachi-
ger Einzelhandel™. Dabei handelt es sich um die folgenden Festlegungen, die im vorliegenden
Fall zu beachten sind:

1.

Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (Ziel)

Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) Baunutzungsverord-
nung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dar-
gestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen
(Ziel)

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen [...]

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

- die Sortimente geméal Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste) [...].

Als zentrenrelevante Sortimente sind hierbei gemal LEP NRW zu verstehen:

- Papier/Blirobedarf/Schreibwaren

- Blcher

- Bekleidung, Wasche

- Schuhe, Lederwaren

- medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel

- Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

- Spielwaren

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrdder und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroR geréte)

- Elektrogeréte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto — ohne ElektrogroBgerdte, Leuchten)

- Uhren und Schmuck

und

- Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

- Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

" Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Juli 2013; Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Nordrhein-
Westfalen: S. 421 - 448.
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3. Beeintrachtigungsverbot (Ziel)

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 (3) Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

In Bezug auf das avisierte Planvorhaben ist hierzu im Einzelnen auszuftihren:

Zu 1.

Zu 2.

Zu 3.

Der Vorhabenstandort ist gemaB dem aktuell rechtskréftigen Gebietsentwicklungsplan
fur den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99) als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
ausgewiesen. Das Vorhaben steht somit diesem Ziel nicht entgegen.

Der erste Bauabschnitt des Vorhabens befindet sich innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Elberfeld, der im Rahmen des vom Rat der Stadt Wuppertal im Juni 2015
beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als Hauptzentrum festgelegt wor-
den ist®. Die Flache insbesondere flir den Bauabschnitt 2 befindet sich hingegen auBer-
halb dieser Abgrenzung. Im Zuge dessen plant die Stadt Wuppertal die Ausdehnung des
zentralen Versorgungsbereiches auf diese Flache sidlich der Bahntrasse (ehemalige Post-
flache). Dafir erfolgt die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes?”,
wobei die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Elberfeld hinsichtlich der ge-
planten Ansiedlung eines FOC Uberpriift und ggf. angepasst werden soll.

Unter der Voraussetzung, dass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprechend
fortgeschrieben wird und die verdanderte Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches einer belastbaren — auch juristischen — Priifung standhdlt, steht das Vorhaben Ziel 2
nicht entgegen.

Eine wesentliche Beeintrdchtigung der zentralen Versorgungsbereiche in den im Unter-
suchungsraum gelegenen Kommunen ist — mit Ausnahme der Stadt Wuppertal selbst —
nicht zu erwarten. Allerdings unterscheidet das Ziel 3 nicht zwischen zentralen Versor-
gungsbereichen innerhalb und auBerhalb einer Ansiedlungsgemeinde. Folglich sind auch
mogliche Auswirkungen innerhalb des eigenen Stadtgebietes relevant. Aus diesem
Grund ist die Kompatibilitat mit Ziel 3 nur dann gegeben, wenn die Gesamtverkaufsfla-
che des Vorhabens deutlich reduziert wird (auf maximal 10.000 m2). Eine Reduzierung
der Verkaufsfliche wiirde die negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Wuppertal deutlich verringern.

2 vgl. GMA (2015): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Wuppertal. KéIn: S. 117.
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vgl. GMA (2016): Bericht zur Uberpriifung und ggf. Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die

Stadt Wuppertal. KéIn.
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3.6 Einschatzung der summarischen Auswirkungen weiterer Vorhaben im
Untersuchungsraum

Im Sinne der Rechtsprechung ist , der PriifungsmalSstab der [schédlichen] Auswirkungen [...]
eine Gesamtbetrachtung aller stidtebaulich relevanten Umstdnde “*. Eine weitergehende Kon-
kretisierung der ,,Umstande" findet sich dagegen nicht. Es ist davon auszugehen, dass damit
konkret absehbare Verdnderungen gemeint sind, die sich auf die gesamte Nachfrage- und An-
gebotsstruktur in dem zu betrachtenden Raum beziehen kénnen. Somit kénnen dann auch Vor-
haben mit in die gutachterliche Bewertung einzubeziehen sein, die sich mit einem vergleichbaren
Betriebs- und / oder Sortimentskonzept und in einem engen zeitlichen Rahmen auf gleiche Teile
des zu betrachtenden Untersuchungsraums auswirken (kénnen). Unabhdngig davon, ob sie sich
in der Ansiedlungsgemeinde oder einer Nachbargemeinde befinden.

Diese Vorgehensweise wiirde jedoch die Anforderungen an eine Prognose (berfrachten, denn
die Einbeziehung mehrerer Vorhaben an verschiedenen Standorten wiirde das Spektrum der
moglichen Entwicklungen auf Grund der Vielzahl der zu treffenden Annahmen derart weit
streuen, dass eine entsprechende Abwdgung / Entscheidung verldsslich nicht mehr méglich wa-
re.

Eine Prognose soll vielmehr den Rahmen verldsslich und nachvollziehbar abbilden, innerhalb
dessen die Wahrscheinlichkeit des Eintretens gewisser Verdnderungen am héchsten ist. Anhand
verschiedener (in der Regel) hergeleiteter und begriindeter Annahmen zu denen der Prognose
zu Grunde liegenden Faktoren (z.B. Einzugsbereich, zukiinftiges Umsatzpotenzial des Vorha-
bens, derzeitiges Umsatzpotenzial des Wettbewerbes, sortimentsspezifische Kaufkréfte) wird die
Verdnderung u.a. der Kaufkraftstrome und letztlich der Umsatzverdnderungen an den verschie-
denen Standorten des Untersuchungsraums ermittelt. Allein flr ein zu betrachtendes Vorhaben
missen somit in der Regel eine Fiille von Annahmen getroffen werden, die auch untereinander
verschiedene Abhangigkeiten aufweisen. Diese Abhangigkeiten und Gewichtungen verdndern
sich nicht nur linear, sondern wahrscheinlich exponentiell, je mehr verschiedene Vorhaben in
eine entsprechende Modellrechnung eingestellt werden — mit der entsprechenden Zunahme an
Prognoseunsicherheit.

Des Weiteren ist im Rahmen dieser Diskussion zu beachten, dass es bei einer méglichen summa-
rischen Betrachtung mehrerer vergleichbarer Vorhaben (wie im vorliegenden Fall die geplanten
Factory Outlet Center in Wuppertal und Remscheid) ohnehin nicht zu einer rein additiven Wir-
kung z.B. auf dritte Standorte im gemeinsamen Wirkungsbereich kommen kann. Denn beide
Vorhaben zielen mit ihrem Betriebskonzept in Teilen auf die gleichen Kaufkraftanteile in dem
gemeinsamen Wirkungsbereich. Folglich wird es bei einer méglichen zeitlich versetzten Realisie-
rung der zwei Vorhaben nach Eréffnung des jeweiligen FOC zu einer Neugewichtung der vor-
handenen Kaufkraftstrome in dem Wirkungsbereich kommen.

Ungeachtet der vorangestellten Uberlegungen erfolgt nachstehend eine Einschitzung der sum-
marischen Auswirkungen der Vorhaben

Wouppertal — Factory Outlet Center mit rund 20.000 m? Verkaufsflache,

22 Urteil des BVerwG Az.:4 C 2. vom 17. Dezember 2009
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Wuppertal — Primark am Doéppersberg mit rund 7.000 m2 Verkaufsflache?* und

Remscheid — Designer Outlet Center mit rund 20.000 m2 Verkaufsflache?.

Da bei allen drei Vorhaben die Warengruppe Bekleidung den mit deutlichem Abstand gréften
Verkaufsfldchenanteil einnimmt, beziehen sich die nachfolgenden Ausfiihrungen ausschlieBlich
auf diese Warengruppe.

Folgende Annahmen werden getroffen:

Die warengruppenspezifische Verkaufsfliche fiir das DOC Remscheid wird dem Gutachten
von Stadt+Handel entnommen, die fiir den Bekleidungsanbieter Primark dem aktuellen Be-
bauungsplan 954 — Doppersberg.

Es ist davon auszugehen, dass bei einer parallelen Existenz zweier FOC in unmittelbarer
raumlicher Ndhe aufgrund der zu erwartenden Konkurrenz bzw. erhéhten Wettbewerbssitu-
ation geringere Flachenproduktivitdten der beiden FOC zu erwarten sind. Daher ist es plau-
sibel, bei der summarischen Betrachtung die Flachenproduktivitdten beider Factory Outlet
Center, die der jeweiligen Einzelbetrachtung zugrunde liegen®, zu reduzieren.

Der Bekleidungsanbieter Primark erzielt laut Branchenverdffentlichungen Gberdurchschnitt-
lich hohe Flachenproduktivitdten?. Fiir den Vorhabenstandort in Wuppertal muss allerdings
die ausgeprdgte Wettbewerbssituation in der Region aufgrund der vergleichsweise hohen Fi-
lialdichte (u.a. Filialen in Essen, Dusseldorf, Gelsenkirchen, Dortmund, Kéln und Krefeld) be-
riicksichtigt werden.

Es wird zudem der Untersuchungsraum des FOC Wuppertal zugrunde gelegt, da die 30 Mi-
nuten Fahrzeit-Isochronen beider FOC lberwiegend deckungsgleich sind. Fiir beide FOC
wird innerhalb dieses Untersuchungsraums ein umverteilungsrelevanter Umsatzanteil von
60 % angesetzt.

Fur den geplanten Bekleidungsanbieter Primark wird eine vollstindige Umsatzumverteilung
innerhalb des Untersuchungsraums angenommen. Zwar mégen gewisse Kundenanteile von
Primark auch von auBerhalb des Untersuchungsraumes stammen, aufgrund der ausgeprag-
ten Wettbewerbssituation in der Region ist jedoch davon auszugehen, dass der potentielle
Umsatz nahezu ausschlieBlich innerhalb des Untersuchungsraumes umverteilungswirksam
wird.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorstehend erlauterten Annahmen im Einzelnen dar:

23

24
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Stadt Wuppertal: Bebauungsplan 954 — Déppersberg — Begriindung, September 2014, S. 49

Stadt+Handel (2015): Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fur die Ansiedlung eines De-
signer Outlet Centers in der Stadt Remscheid, Dortmund, S. 1

Im Gutachten von Stadt + Handel wird fiir das DOC Remscheid in der Warengruppe Bekleidung eine Flachenpro-
duktivitdt von max. rund 7.000 Euro / m? angesetzt. (ebd., S. 54)

Die Flachenproduktivitat ausgewdhlter Primark-Filialen liegt bei tiber 8.000 bzw. Giber 9.000 Euro / m? (von
Schwanenflug, C.: Primark spielt in einer eigenen Liga. Immobilien Zeitung vom 13.06.2014).
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Tabelle 6: Verkaufsflichen und geschatzte Umsatze der Vorhabens sowie Hohe des im
Untersuchungsraum umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatzes fiir die Waren-
gruppe Bekleidung

FOC Wuppertal 15.600 5.600 87,4 60 % 52,4
Primark Wuppertal 7.000" 7.000 49,0 100 % 49,0
DOC Remscheid 14.000? 6.300 88,2 60 % 52,9
Summe 36.600 - 231,6 - 154,3

Quelle: Eigene Berechnungen;
" Stadt Wuppertal: Bebauungsplan 954 — Déppersberg — Begriindung, September 2014, S. 49
2 Stadt+Handel (2015): Stidtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fiir die Ansiedlung eines
Designer Outlet Centers in der Stadt Remscheid, Dortmund, S. 50

Der umverteilungsrelevante Umsatz der drei Vorhaben in der Warengruppe Bekleidung umfasst
mehr als 150 Mio. Euro und ist damit mehr als doppelt so hoch, wie der eingangs in das Berech-
nungsmodell eingestellte warengruppenspezifische Vorhabenumsatz des FOC Wuppertal (vgl.
Kapitel 3.3). Daraus lasst sich schlieBen, dass sich die Auswirkungen auf Wuppertal selbst aber
auch die Umlandkommunen dramatisch erhéhen werden. Infolge dessen waren stddtebauliche
Auswirkungen sowohl in Wuppertal als auch den Umlandkommunen nicht auszuschliefen. An-
zunehmen ist das z.B. fiir die unmittelbar angrenzenden Stddte Velbert, Mettmann, Haan und
Solingen.
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Exkurs: Entwicklung des E-Commerce

Ein Trend, der den stationdren Einzelhandel auch zukiinftig vor groBe Herausforderungen stellen
wird, ist der sogenannte E-Commerce?. Die Vorteile des Onlinehandels, wie oftmals giinstigere
Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfiigbarkeit von Testbe-
richten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Laden&ffnungszeiten und / oder die
Lieferung der bestellten Produkte in das Haus haben in den vergangenen Jahren zu einem suk-
zessiven Bedeutungszuwachs dieses Vertriebsweges gefiihrt. Der im Onlinehandel erzielte Ein-
zelhandelsumsatz wuchs von rund 2,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 bis auf rund 42 Mrd. Euro im
Jahr 2015. Firr das Jahr 2016 wird eine weitere Zunahme auf rund 46 Mrd. prognostiziert?.
Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsatzen entsprechen diese Werte relati-
ven Umsatzanteilen von ca. 0,5 % im Jahr 2000 bzw. knapp 9 % im Jahr 2015 (vgl. nachfol-
gende Abbildung 2).

Abbildung 2: Anteil des B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland in den Jah-
ren 2000 bis 2015 (mit Prognose fiir 2016)
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Basis: Nettoumsatze; Einzelhandel ohne Kfz-Handel, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken; *Prognose
Quelle: Eigene Darstellung nach EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de (zuletzt zugegriffen am 04. Februar
2016)

Grundsatzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente tGber den Internethandel vertrieben,
jedoch ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des
Onlinehandels profitieren. GemaR der Angaben des Bundesverbandes E-Commerce und Ver-
sandhandel Deutschland wurden im Jahr 2014 rund 55 % des im interaktiven Handel® erzielten
Umsatzes in den fiinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Blicher, Unterhaltungselektronik und -

27 E-Commerce — der elektronische Handel E-Commerce umfasst alle Ein- und Verkdufe von Waren und Dienstleis-
tungen, die iber elektronische Netze wie etwa das Internet oder ED/ (Electronic Data Interchange) getétigt wer-
den. EDI ist der elektronische Datenaustausch in strukturierter Form (zum Beispiel auf Basis des Standards ED/
FACT) zwischen Computersystemen verschiedener Unternehmen (iber so genannte Standleitungen, bei denen der
Datenaustausch beispielsweise liber Telefonleitungen erfolgt.

Voraussetzung einer E-Commerce-Aktivitit ist die Bestellung von Waren oder Dienstleistungen iiber diese elekt-
ronischen Netze, Zahlung und Lieferung kénnen online oder auf herkémmlichen Wegen erfolgen. Bestellungen
per E-Mail sind darin nicht enthalten. “ Definition des Statistischen Bundesamtes; www.destatis.de, zuletzt zuge-
griffen am 04.02.2016)

28 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Nettoumsatz im B2C-E-Commerce in Deutschland in den Jahren
1999 bis 2015 mit Prognose flir 2016 (in Milliarden Euro), Zugriff unter www.handelsdaten.de im Februar 2016

2 Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Onlinehandel” auch der Vertriebsweg , Versandhandel” zu
zdhlen
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artikel, Schuhe sowie Haushaltswaren und -gerate erwirtschaftet*°. Diese seit jeher , onlineaffi-
nen” Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zukiinftig die Umsatzzahlen und -
zuwdchse im Onlinehandel bestimmen.

Abbildung 3: Umsatzanteil des Onlinehandels am deutschen Einzelhandelsumsatz
verschiedener Warengruppen in Deutschland (2008 und 2014)
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Quelle: Eigene Darstellung, Grundlage: IFH KéIn, Branchenreport Online-Handel, 2014

Trotz dieser aktuell hohen Zuwachsraten, wird der Onlinehandel den stationaren Handel jedoch
auch zukiinftig nicht ersetzen kénnen. Verschiedene Einkaufsmotive, wie die personliche Bera-
tung im Geschéft, das Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Produktes und / oder die direkte
Verfligbarkeit der Ware, geniefen in Kundenkreisen weiterhin ebenfalls einen hohen Stellen-
wert. Ein Beleg flr die anhaltende Attraktivitdt auch des stationdren Einzelhandels ist nach wie
vor die dynamische Verkaufsflichenentwicklung: So ist im letzten Jahrzehnt die bundesweite
Gesamtverkaufsflache im stationdren Einzelhandel um rund 13 % von 109 Mio. m? im Jahr
2000 auf knapp 123,1 Mio. m2 im Jahr 2014 angestiegen?".

Es sind jedoch nicht die reinen Online-Héndler (Pure Player), die die Verdnderungen im Einzel-
handel bestimmen, vielmehr gewinnen Multichannel-Konzepte? an Bedeutung. Wéhrend vor-
mals reine Online-Handler mittlerweile auch Ladenlokale im stationdren Handel eroffnen (z. B.
Cyberport), gehen einst ausschlieBlich stationdre Handler auch online. Es werden in diesem Zuge
unterschiedlichste Mischformen entwickelt, wie beispielsweise Bestellung im Internet, Abholung
im Laden vor Ort oder Umtausch oder Retoure vor Ort.

30 vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org (zuletzt

zugegriffen im Dezember 2015)

vgl. EHI Retail Institute K6ln 2016. Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de (zuletzt zugegriffen am 04. Feb-
ruar 2016)

Bei dem Multi-Channel-Konzept verkniipfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Vertriebsweges
ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Onlinehandel zu unterscheiden. Auch der Einzelhandel entdeckt
zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskanéle und versucht liber die verstarkte Verkniipfung
der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu erreichen.
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Zudem kann auch der stationére Einzelhandel vom multioptionalen Kunden bzw. dem oben ge-
nannten Multi-Channel-Konzept profitieren. Unter anderem Uber eigene Online-Shops oder
Online-Marktplatze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch
stationdr prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter
Umsatzanteil erhalten.

Nichtsdestotrotz steigt der Druck auf den (kleinflichigen) inhabergefiihrten Einzelhandel weiter
an. Hier sind insbesondere in den 1A-Lagen nach wie vor BetriebsschlieBungen zu verzeichnen.
Vor dem Hintergrund der zunehmenden Filialisierung in den 1A-Lagen, u.a. aufgrund der Ex-
pansionsbestrebungen der Filialisten, durch Marken, die zu Retailern werden (Flagship-Stores)
oder auf den Markt tretende internationale Ketten, kommt es zu steigenden Mieten, sinkenden
Frequenzen in den Geschdften® und schlieBlich zu einem erhéhten Wettbewerbsdruck. Dieser
stellt die Betreiber inhabergeflihrter Geschafte vor die besondere Herausforderung sich zu posi-
tionieren und zu qualifizieren. Um BetriebsschlieBungen zu vermeiden, finden Verlagerungen in
Nebenlagen statt.

Fir die Stadtentwicklung sind besonders die raumlichen Auswirkungen der strukturellen Veran-
derungen im Einzelhandel relevant. Diese kdnnen u.a. in einer zunehmenden Anzahl an Leer-
standen Ausdruck finden, wenngleich dabei zu beriicksichtigen ist, dass die zunehmende Bedeu-
tung des Onlinehandels und damit verbundene wettbewerbliche Auswirkungen (Umsatzverlage-
rungen) nicht alleinige Griinde fiir die Entstehung von Leerstdnden sind.

Es stellt sich abschlieBend die Frage, ob die Betriebsform Factory Outlet Center von dem Bedeu-
tungszuwachs des Onlinehandels nennenswert betroffen ist. Hauptgriinde fiir den Online-
Einkauf — neben dem 6ffnungszeitunabhangigen Einkaufen — sind

- unmittelbare Vergleichsmoglichkeiten,
- Preisvorteile durch Vergleiche sowie
- Informationsméglichkeiten Gber die Ware.

All das bieten Factory Outlet Center in der Regel auch, daher werden Factory Outlet Center
absehbar deutlich weniger von dem Onlinehandel beeintrdchtigt als der , klassische” Einzelhan-
del.

3 Vgl. dazu HDE: Branchenreport Einzelhandel: Stadt und Handel, September 2014
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

4 Stadtebauliche Analyse

Im zweiten, stddtebaulichen Teil der Studie wird der Focus der Betrachtungen insbesondere auf
die zu erwartenden Wirkungen fiir das Hauptzentrum Elberfeld sowie auf die Gesamtstadt
Wouppertal gelegt.

4.1 Rahmenbedingungen Stadtebene

Wouppertal liegt im Ballungsraum Rhein-Ruhr und gehért mit rund 350.000 Einwohnern zu den
mittelgroBen Stddten dieser Region. Die Stadt ist als Oberzentrum ausgewiesen.

Wouppertal entstand durch den Zusammenschluss mehrerer Stadte entlang der Wupper. Diese
polyzentrale Struktur hat sich bis heute erhalten. Sie ist durch eine Vielzahl eigenstandiger Zen-
tren geprégt, bei denen sich im Vergleich zu monozentralen Stadten das Hauptzentrum weniger
deutlich herauskristallisieren konnte.

Foto 3: Wuppertaler Schwebebahn und Promenade in Elberfeld

Quelle: Eigene Aufnahme

Die Lage Wuppertals im Ballungsraum bringt ein relativ kleines Stadtgebiet mit sich, bei dem die
Siedlungskorper benachbarter Stadte an vielen Stellen ineinander Gibergehen. Dementsprechend
fuhrt diese Lage auch zu einer starken Konkurrenzsituation der Zentren untereinander. So orien-
tieren sich die Bewohner peripher gelegener Stadtteile Wuppertals nicht automatisch nach
Wouppertal, sondern bei geeigneten Angeboten auch in andere Richtungen. Auch ist aufgrund
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dieser Wettbewerbssituation die Strahlkraft des Hauptzentrums Elberfeld in die Region sowie
Uber die Region hinaus nicht so gro8 wie bei solitdr liegenden Stadten. So besitzen z. B. Diissel-
dorf oder Koéln liberregionale Strahlkraft und eine sehr groRe Magnetwirkung auf Besucher und
Touristen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Wuppertal aus dem Jahr 2015 gliedert die
zentralen Versorgungsbereiche in drei Hierarchien. Ausgewiesen sind zwei Hauptzentren, vier
Nebenzentren und sechs Nahversorgungszentren.

Karte 4: Stadtgebiet Wuppertal

Quelle: Eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Bei den Hauptzentren ist Elberfeld als Innenstadtzentrum mit zum Teil Gberdrtlichem Einzugsbe-
reich und Barmen als Bezirkszentrum mit einem gesamtstadtischen Einzugsbereich eingeordnet®.
Die Plausibilitit dieser Einordnung zeigt sich schon an den vorhandenen Verkaufsflachen: rund
100.000 m? in Elberfeld stehen lediglich knapp 30.000 m2 in Barmen gegeniber. Elberfeld
konnte sich im innerstadtischen Ranking, trotz der oben beschriebenen polyzentralen Struktur,
klar als wichtigstes Zentrum in Wuppertal etablieren.

3 GMA KélIn: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Wuppertal, Kéln, 2015, 5.112f

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung


http://www.openstreetmap.org/

4.2 Hauptzentrum Elberfeld

Mit rund 100.000 m2 Verkaufsflache verfiigt Elberfeld Giber das groBte Angebot aller Versor-
gungsbereiche der Stadt. Dieses entspricht in etwa dem Verkaufsflichenangebot vergleichbarer
Stadte. Der Angebotsschwerpunkt liegt erwartungsgemaB in der mittelfristigen Bedarfsstufe mit
einem differenzierten Angebot in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Sport. Einkaufs-
center, Waren- und Kaufhduser sowie Textilfilialisten stellen wichtige Bausteine im Hauptge-
schéftsbereich dar.

Das Zentrum ist tiber die Bundesallee und die MorianstraBe fiir den Individualverkehr erschlos-
sen und verfiigt tiber eine sehr gute OPNV-Anbindung (Hauptbahnhof, Schwebebahn, Bus-
bahnhof). Stellplatze, vielfach in Tiefgaragen und Parkhdusern, sind in allen zentralen Lagen
vorhanden.

Karte 5: Hauptzentrum Elberfeld mit Stellplatzen
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Quelle: Eigene Darstellung nach DGK 5

Charakteristisch fiir den Elberfelder zentralen Versorgungsbereich ist dessen groBe Ausdehnung:
1.500 Meter in Ost-West- und rund 700 Meter in Nord-Sid-Richtung. Er umschlieRt auch Be-
reiche, die keinen oder einen nur sehr geringen Einzelhandelsbesatz aufweisen, wie z. B. den um
den Bahnhof, den sudlich der Wupper oder auch Quartiere im &stlichen Teil des Versorgungsbe-
reichs.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Laut Einzelhandelskonzept der GMA sind die folgenden Betriebe strukturpragend fiir den zent-
ralen Versorgungsbereich:

Betriebe groRer als 1.500 m?2 Verkaufsflache:
Galeria Kaufhof, P & C, Saturn, C & A, Toys R us, TK Maxx

Betriebe von 800 bis unter 1.500 m2:
H & M, Zara, Thalia, Rossmann, Intersport

Betriebe von 400 bis unter 800 m2:
Deichmann, Roland Schuhe, dm, Douglas

Betriebe bis unter 400 mz2:
s.Oliver, Gerry Weber, Gina Tricot, Marc O Polo, Titus, Camp David

Wichtige Einzelhandelsbausteine sind darliber hinaus die City-Arkaden, die Rathaus-Galerie,
Akzenta, Edeka sowie Mambo Wohnideen.

Das Hauptzentrum Elberfeld zeichnet sich durch ein verzweigtes System von Einzelhandelslagen
aus (vgl. Karte 14) und unterscheidet sich dadurch deutlich von den meisten vergleichbaren Ge-
schaftszentren dieser GroRenordnung. Deren Zentren weisen in der Regel klare Hauptlagen mit
grofRen Magnetbetrieben auf, zwischen denen kleinere Geschéfte liegen. Diese ,Knochenstruk-
turen” oder ,Rundldufe” geben den Besuchern Orientierung, kdnnen in der Regel klar abge-
grenzt werden und sorgen fir Stabilitdt, von der auch kleinere Betriebe profitieren. Das Prinzip
der Knochenstruktur kommt auch bei im Zusammenhang geplanten Einkaufszentren zum Tra-
gen.

4.3 Analyse der Einzelhandelslagen

Fir passgenaue Aussagen zu den stadtebaulich, funktionalen Auswirkungen eines neuen Cen-
ters ist die im Folgenden dargestellte Betrachtung der wichtigsten Geschaftslagen von Bedeu-
tung. Der Analyse liegt neben eigenen Begehungen eine Bestandsaufnahme der prdgenden An-
bieter zugrunde. Dabei wurden die folgenden, fiir die Studie relevanten, innenstadtpragenden
Warengruppen erfasst:

Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Sportbekleidung und Sportschuhe,
Drogeriewaren und Nahrungs- und Genussmittel sowie
Leerstdnde.

Sie lassen Rickschlisse auf die Qualitdt und den Charakter der jeweiligen Lagen zu, ergdnzen
und untermauern die vor Ort gewonnen Eindrticke.
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

Hauptlage City-Arkaden

City-Arkaden

Quelle: Eigene Aufnahme

Karte 6: City-Arkaden, Lageplan
Kerstens - z i - B@ ~
- pla g = , f [
e it I W e
< % — \
4

o
wn,
°; Platz am

J
L IR E

Quelle: Eigene Darstellung nach DGK 5
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Abbildung 4: City-Arkaden; Anzahl der Betriebe nach ausgewahlten Warengruppen

Bekleidung _ l l l l 21
Drogeriewaren | 6
Nahrungs- und Genussmittel | 1
Schuhe und Lederwaren | 5
Sportbekleidung und Sportschuhe | 4
Leerstand | 2
0 5 10 15 20 25

Quelle: Eigene Erhebungen

Das Einkaufszentrum City-Arkaden bildet mit ca. 20.000 m? Verkaufsflaiche und rund 500 Meter
Lauflage den starksten Einzelhandelsbaustein des Hauptgeschaftszentrums. Es weist die fir in-
nerstadtische Einkaufszentren typischen Merkmale hinsichtlich Angebotsmix, Filialisierungsgrad
und AuBendarstellung (Center/Ladenlokale) auf. Pragende Anbieter sind unter anderem H&M,
Hunkemoller, New Yorker, Gortz 17, Douglas, dm, Intersport, Runner's Point und Akzenta.

Der Haupteingang liegt an der Alten Freiheit, am stdlichen Rand der Hauptlage, die innere Mall
verlduft quer zur FuBgdngerzone. Mit der Entwicklung der City-Arkaden ging eine deutliche
Gewichtsverschiebung nach Siiden in der Verteilung der Angebote im Hauptgeschéftszentrum
einher. Der starkste Anker der Hauptlage Alte Freiheit/PoststraBe stellt auch gleichzeitig den
starksten und am stabilsten einzuordnenden Einkaufsmagneten des gesamten Hauptgeschafts-
zentrums dar.
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

Hauptlage Alte Freiheit/Poststral3e
Foto 5:

PoststrafRe
ﬁ'!

Quelle: Eigene Aufnahme

Geschaftslage Alte Freiheit, PoststraBBe, Lageplan
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39 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Abbildung 5: Alte Freiheit/PoststraBe: Anzahl der Betriebe nach ausgewahlten Warengruppen

I I I I
Bekleidung 10

Drogeriewaren 3

Nahrungs- und Genussmittel | -

Schuhe und Lederwaren 3
Sportbekleidung und Sportschuhe 1
Leerstand 1

Quelle: Eigene Erhebungen

Die historische Nord-Stid-Achse verbindet den Hauptbahnhof mit dem Neumarkt und stellt eine
wichtige Hauptlage dar. Neben den typischen Filialbetrieben innerstadtischer FuBgangerzonen
finden sich auch zahlreiche Dienstleister sowie eher einfache Angebots- und AuBendarstellungs-
standards. Weitere, groBe Ankerbetriebe wie groRe Kauf- oder Warenhduser fehlen in diesem
Bereich. Nur der Abschnitt zwischen City-Arkaden und SchwanenstrafRe weist hohe Besucher-
frequenzen auf. Im Vergleich mit guten 1a-Lagen anderer Stadte oder auch im Vergleich mit
den City-Arkaden sind dies eher ungewdhnliche, auf Schwachen hinweisende Merkmale. Pré-
gende Anbieter sind unter anderem Rossmann, Vero Moda, Jack & Jones und Foot Locker.
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

Kerstenplatz/Neumarkt
Foto 6:

Neumarkt
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Quelle: Eigene Aufnahme

Karte 8: Kerstenplatz, Neumarkt, Lageplan
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Abbildung 6: Kerstenplatz/Neumarkt; Anzahl der Betriebe nach ausgewahlten Warengruppen

I I
Bekleidung 3

Drogeriewaren 1
Nahrungs- und Genussmittel | -
Schuhe und Lederwaren | -

Sportbekleidung und Sportschuhe 1

Leerstand 2

Quelle: Eigene Erhebungen

Der Endpunkt der Hauptlage Alte Freiheit/Poststrale ist stark durch markante Gebdude sowie
durch Platzsituationen gepragt. Er fungiert vor allem als Gastronomieschwerpunkt und Wo-
chenmarktstandort. Einzelhandelsmagnete sind der Elektronikmarkt Saturn sowie am Neumarkt
das Warenhaus Galeria Kaufhof. Der Bereich wirkt untibersichtlich und vermag es kaum Verbin-
dungen zwischen den Einzelhandelslagen aufzubauen. Fiir den ortsunkundigen Besucher er-
schlieBt sich das Wegesystem nur schwer, das benachbarte Geschéftsquartier um die Rathausga-
lerie ist lediglich zu erahnen. Diese Situation driickt sich letztlich auch in der hier festzustellenden
relativ niedrigen Passantenfrequenz aus.

Insgesamt wirkt der Bereich zwar stadtisch und vielfach, insbesondere durch die Gastronomie
auch freundlich, er tritt jedoch kaum als Einzelhandelsstandort in Erscheinung und erfiillt dem-
entsprechend auch die Funktion als Gelenk zwischen zentralen Geschéaftslagen nicht optimal.
Problematisch ist zudem die Dauerbelegung des Neumarktes durch den Wochenmarkt mit sei-
nen einfachen Verkaufsstinden bzw. -wagen, der den Platzraum nicht nur verstellt sondern
auch verunstaltet.
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

Hauptlage Wall

Foto 7: Wall

Quelle: Eigene Aufnahme

Karte 9: GeschéftsstraBe Wall, Lageplan
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Quelle: Eigene Darstellung nach DGK 5
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Abbildung 7: Wall; Anzahl der Betriebe nach ausgewahlten Warengruppen

I I I
Bekleidung 4

Drogeriewaren 3
Nahrungs- und Genussmittel | -
Schuhe und Lederwaren 4

Sportbekleidung und Sportschuhe | -

Leerstand 5

Quelle: Eigene Erhebungen

Der Wall punktet bezogen auf den Einzelhandel vor allem durch das Textilkaufhaus P&C und
das etwas abgesetzt, am Neumarkt gelegene Warenhaus Galeria Kaufhof mit zusammen ca.
13.400 m2 Verkaufsflache*. Pragende Anbieter sind neben P&C, unter anderem Deichmann,
Gina Tricot, dm und Miiller. Busse und Taxis passieren die Strafle, so dass den FulRgangern teils
nur schmale Gehwege zur Verfligung stehen. Im frequenzstarksten Abschnitt zwischen Neu-
markt und HerzogstraBe sind relativ hohe Passantenfrequenzen festzustellen, die dann aber
rasch nachlassen.

Im stdlichen Bereich hdufen sich Leerstinde. Von neuen Biro- und Geschaftshdusern an der
Ecke Wall/SchloBbleiche, die gerade errichtet wurden bzw. werden, sollten jedoch positive Im-
pulse auf diesen Bereich ausgehen.

3% GMA, Koln: Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Textilkaufhauses und weiteren Einzelhandelsnutzungen in
Wouppertal, Déppersberg. Kéln 2014, S.13
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

Hauptlage um den Von-der-Heydt-Platz

Foto 8: Von-der-Heydt-Platz

Quelle: Eigene Aufnahme

Karte 10: Geschéftslagen um den Von-der-Heydt-Platz, Lageplan
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Abbildung 8: Hauptlage Von-der-Heydt-Platz, Anzahl Betriebe ausgewéhlter Warengruppen

] I I I I
Bekleidung 9

Drogeriewaren 3
Nahrungs- und Genussmittel | -
Schuhe und Lederwaren 7

Sportbekleidung und Sportschuhe 1

Leerstand 4

Quelle: Eigene Erhebungen

Dieser Einkaufsbereich bietet neben vielen kleineren Filialbetrieben auch groRflachige Anbieter.
Pragend sind unter anderem C&A und TK-Maxx (ca. 3.500 und 1.700 m?2 Verkaufsflache?*),
Douglas und Rossmann, Roland, Esprit und Jack Wolfskin. Die Passantenfrequenz liegt am Von-
der-Heydt-Platz im mittleren Bereich (vgl. Kapitel 4.4), in den tbrigen Abschnitten ldsst sie rasch
nach. Zwischen Von-der-Heydt-Platz und Wall wirkt der Bereich belebt und wie eine Hauptlage.
Der Platz gibt dem belebten Geschéftsquartier eine attraktive Mitte. Der Einkaufsbereich ent-
spricht insgesamt gesehen am ehesten dem Profil vergleichbarer Hauptlagen anderer Stadte.

% GMA, Koln: Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Textilkaufhauses und weiteren Einzelhandelsnutzungen in
Wouppertal, Déppersberg. Koln 2014
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Nebenlagen

Foto 9: Turmhof

Quelle: Eigene Aufnahme

Karte 11: Pragende Nebenlagen im Geschaftszentrum, Lageplan
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Die oben beschriebenen Hauptlagen sind eingebettet in ein Netz aus eher durch Dienstleis-

tungsbetriebe gepragten Nebenlagen. Dort finden sich zum Teil aber auch wichtige Stadtbau-
steine, wie das Von-der-Heydt-Museum als kulturelles Aushangeschild der Stadt, die Wupper-
promenade oder die gastronomisch geprédgten Bereiche Kirchplatz und , Kasinokreisel”. Sie er-

fullen wichtige Funktionen im Zentrum. Allerdings ist die Gestaltung des &ffentlichen Raums in
weiten Teilen eher einfach.
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

Rathausviertel/-galerie

Foto 10:

Rathausgalerie

Quelle: Eigene Aufnahme

Karte 12: Rathausgalerie und Umgebung, Lageplan
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Abbildung 9: Rathausgalerie, Willy-Brandt-Platz, Anzahl Betriebe ausgewahlter Warengruppen

I N
Bekleidung 14

Drogeriewaren | -
Nahrungs- und Genussmittel 1
Schuhe und Lederwaren | -

Sportbekleidung und Sportschuhe 1

Leerstand 6
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Quelle: Eigene Erhebungen

Das Quartier um den Willy-Brandt-Platz mit der Rathaus-Galerie (ca. 18.000 m? Mietfliche*)
weist einen eher einfachen, teils preisorientierten Angebotsstandard auf, vereinzelt treten Leer-
stande auf. In der Rathaus-Galerie, urspriinglich als hoherwertiger Geschéftsbaustein konzipiert,
konnte nach hartndckigen Leerstandsphasen ein grundversorgungs- und preisorientierter Ange-
botsmix angesiedelt werden. Pragende Betriebe sind unter anderem Edeka, bon prix, KIK und
Zeemann. In der Friedrichstrae finden sich demgegeniiber auch hochwertigere Geschafte.

Durch den Bereich Neumarkt/Rathaus ist das Quartier bereits deutlich vom Hauptgeschéftsbe-
reich abgesetzt. In der FuRgdngerzone Klotzbahn ist eine deutliche Trading-Down-Tendenz un-
Ubersehbar. Insgesamt scheint der Einzelhandel in diesem Bereich auf dem Riickzug zu sein,
sowohl quantitativ als auch qualitativ. Eine Profilierung ist nicht zu erkennen.

37 EHI Retail Institute: EHI Shopping-Center Report 2016. Kéln, 5.137
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

Stadtteilzentrum Friedrich-Ebert-StralRe
Foto 11: Friedrich-Ebert-StrafBe

Quelle: Eigene Aufnahme

Karte 13: Friedrich-Ebert-StraBe, Lageplan
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Abbildung 10: Friedrich-Ebert-StraBe: Anzahl der Betriebe ausgewahlter Warengruppen
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Quelle: Eigene Erhebungen

Die Friedrich-Ebert-StraBe bildet durch die hier vorhandene historische Bausubstanz, den Lau-
rentiusplatz und einen teils szeneartigen Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbesatz
einen eigenstandigen, freundlichen und intimen Quartiersbereich. Der eher spezialisierte Han-
delsbesatz weist zwar kein eindeutiges, hochwertiges Angebotsprofil auf, erfiillt aber gerade
deswegen die Funktion eines individuellen Stadtteilzentrums mit Altstadtcharakter.

4.4 Passantenfrequenzen, Starken und Schwichen

Da aufgrund der Baustellensituation am Hauptbahnhof/Ddppersberg massive Beeintrachtigun-
gen des lokalen Ziel- und Quellverkehrs am stidlichen Ende der FuRgangerzone bestehen, wurde
auf eine aktuelle Erhebung der Passantenfrequenzen verzichtet. Diese wiirde keine reellen Ver-
gleichswerte unterschiedlicher Lagen des Geschéftszentrums abbilden, sondern lediglich eine
gegenwartig bestehende Schieflage abbilden.

Um die Wertigkeit der Lagen dennoch auf der Grundlage von Passantenfrequenzen dokumen-
tieren zu kdnnen, wird daher auf éltere Zdhlungen zurilickgegriffen. Die bis zum Jahr 2008
durchgeflihrten Zahlungen3® ergeben folgendes Bild:

Die mit Abstand héchsten Frequenzen wurden in den Einkaufslagen Alte Freiheit Nord sowie
PoststraBe Suid ermittelt. Mit 4.620 Passanten in einer Stunde, gemessen an einem Samstag,
weist der Kreuzungsbereich Alte Freiheit/KirchstraBe den hochsten Wert auf. Hier entsteht
auf einem kompakten, kurzen Abschnitt Lebendigkeit und Hauptlagencharakter.

In Richtung Norden ab dem Kerstenplatz, in Richtung Sliden ab der Schlossbleiche, geht die
Passantenfrequenz deutlich zuriick. Hier wurden noch 1.700 Passanten (Kerstenplatz) und
2.600 Passanten (Schlossbleiche) gezahlt; Werte, die flir eine Hauptlage als gering einzustu-
fen sind.

%8 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal: Passantenfrequenzen in den Wuppertaler
Innenstddten im Jahr 2008. Prasentation vom 10.11.2008
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Auch in den wichtigen Geschéftslagen in Richtung Osten und Westen bzw. am Wall wurden
deutlich geringere Werte ermittelt. Im Bereich Turmhof/HerzogstraBe konnten rund 2.000
bzw. 1.700 Passanten gezadhlt werden, am Wall, Bereich Nord noch 2.600, stidlich der Her-
zogstraBe lediglich noch 1.100 Passanten.

Noch geringere Passantenfrequenzen sind in vielen zentral gelegenen Verbindungswegen
und Geschaftslagen, Zasur im Bereich Neumarkt festzustellen.

Es wird deutlich, dass die Hauptlagen und die wichtigsten Geschéftslagen des Elberfelder Zent-
rums nur in kurzen Abschnitten hohe Frequenzen aufweisen. Diese Werte spiegeln eindrucksvoll
die immanenten rdumlich-funktionalen Schwachen des Geschéftszentrums wider: Unklare We-
gefliihrungen, zwar integrierte, aber dennoch leicht abgesetzt liegende Magnetbetriebe sowie
Zasuren durch Platze (Kerstenplatz/Neumarkt) oder Verkehr (Wall). Die Schwéchen flihren zu
einer begrenzten Magnetwirkung. Die Ausstrahlungskraft fiir Kunden, Besucher sowie fiir Inves-
toren ist flir ein Hauptzentrum dieser GréRenordnung eher schwach.

Diese Einordnung bestdtigen auch Messungen, die Uiber einen Zeitraum von drei Jahren (2010 -
2012) einen Riickgang des Kundenzuspruchs fiir das Elberfelder Zentrum dokumentieren®.

Die Starken und Schwachen der Elberfelder City lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Starken:

City-Arkaden als starkster Einzelhandelsbaustein
Eng vernetztes System mit kompakten Hauptlagen
Breit aufgestelltes Gesamtangebot, viele Magnetbetriebe

Vielféltige Innenstadterlebnisse mit Museum, Uferpromenade, Schwebebahn, Friedrich-
Ebert-StraBe

Schwaéchen:

City-Arkaden als introvertierter Einzelhandelsbaustein

Unlbersichtlichkeit, fehlende Klarheit, Magnetbetriebe teils in unglinstigen Lagen
Schwache Einzelhandelslage Neumarkt/Kerstenplatz

Abgesetzte Lage Rathaus-Galerie/Rathausviertel

Vielfach eher einfache AuBendarstellungen und ,ruppiges” Gesamtbild

Es ist festzuhalten, dass die Elberfelder Innenstadt sowohl funktional als auch gestalterisch deut-
lich mehr Schwachen als Starken aufweist. Sie kann zwar mit einem eng vernetzten Wegesystem
und einigen Hauptlagen, einem breit aufgestellten Einzelhandelsangebot, vielen Magnetbetrie-
ben, bei denen die City-Arkaden herausragen, und durchaus vielfiltigen Innenstadterlebnissen,

% Stadt + Handel Dortmund: Potenzial- und Benchmarking-Untersuchung fiir die Einzelhandelsentwicklung City
Elberfeld, Prasentation vom 16.11.2014, Folie 18
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

wie dem Von-der Heydt-Museum, der Uferpromenade, der Schwebebahn und sicherlich auch
der besonders ansprechenden Friedrich-Ebert-StraBe punkten, doch pragend fir die Elberfelder
Innenstadt sind eine ganze Reihe von Schwachstellen.

Es bleibt festzuhalten, dass tiber lange Jahre keine stringente und richtungsweisende Vorstellung
von der Innenstadtentwicklung entwickelt wurde. Festmachen ldsst sich das an einer Vielzahl
von wenig einflihlsamen, unachtsam eingefligten Neubauten, bei denen kaum Wert auf eine
anspruchsvolle AuBendarstellung gelegt wurde. Oft miissen ansprechende Gebdude mit Riick-
seiten korrespondieren und die zu bewéltigenden Verkehrsmengen fiihren vielfach zu Strafen-
querschnitten, die den gestalterischen Zusammenhang auflésen. Auch die stadtebauliche Einfi-
gung der City-Arkaden ist nicht gelungen. So ergibt sich zusammen genommen ein ruppiges
Gesamtbild. Durch die Wegefiihrung und die Lokalisation einiger Magnetbetriebe entstehen
zudem eine groBe Uniibersichtlichkeit und eine fehlende Klarheit in den Lauflagen. Besonders
deutlich festmachen lasst sich das im Bereich Neumarkt/Kerstenplatz sowie an der véllig ver-
steckt liegenden Rathaus-Galerie.

Foto 12: Willy-Brandt-Platz

s

Quelle: Eigene Aufnahme

Diese Einordnung macht zum einen den groBen Handlungsdruck und Aufwertungsbedarf deut-
lich, der jetzt mit der Qualitatsoffensive auch angegangen werden soll (vgl. Kapitel 2.2); zum
anderen wird deutlich, was flir ein fragiles Gebilde die Elberfelder Innenstadt darstellt. GroRere
Veranderungen in der Angebotsstruktur wird sie nicht so einfach ,, wegstecken” kénnen, sie
sieht sich also vor erhebliche Herausforderungen gestellt.
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5 Stadtebauliche Einordnung des Vorhabens

Das Entwicklungsprojekt Doppersberg bietet die Chance, die Attraktivitdt des Wuppertaler
Hauptzentrums als Ganzes zu erhéhen. Die Betriebsform FOC und der Textilanbieter Primark
werden neue Kunden in die Stadt locken. Das neue Quartier bietet laut den vorliegenden Planen
darliber hinaus eine hohe Aufenthaltsqualitdt, groBstadtisches Flair und wirkt so positiv auf Be-
sucher. Ob auch das gewachsene Geschaftszentrum Elberfeld davon profitiert, hdangt maBgeb-
lich von folgenden Faktoren ab:

Dem Zuwachs an Verkaufsflache.
Der mikrordumlichen Lage.
Der Lange der neu geschaffenen Wege.

Der Entfernung zwischen dem bestehenden und dem neuen Einkaufsbereich sowie der Qua-
litat der Anbindungen.

Diese, teilweise eng miteinander verbundenen Aspekte werden im Folgenden bezogen auf das
Vorhaben analysiert.

Flachenzuwachs

Allein durch das FOC entstehen in der Endstufe 30.000 m2 Verkaufsfliche neu. Dies bedeutet
bezogen auf die vorhandene Verkaufsflaiche im Geschaftszentrum ein Wachstum von nahezu
einem Drittel. Bezogen auf die relevanten Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe ent-
spricht die Erweiterung sogar der Hélfte der Bestandsflaichen. Hinzu kommen rund 10.000 m?
Verkaufsflache der Bausteine Primark und Briicke/Passagen®.

Dementsprechend entstehen auch, wie unter Kapitel 3.3 dargestellt, sehr hohe absatzwirtschaft-
lichen Umsatzumverteilungen von 8% in der Warengruppe Schuhe/Leder, 14% in der Waren-
gruppe Bekleidung und bis zu 37% in der Warengruppe Sport und Freizeit. Bei diesen Werten
sind die neu entstehenden Verkaufsflachen zwischen Bahnhof/FOC und der Alten Freiheit noch
nicht berticksichtigt.

Allein aufgrund dieser Verdnderungen missen erhebliche negative Verdnderungen fiir den Ein-
zelhandel in der Elberfelder Innenstadt in einer staddtebaulich relevanten Dimension erwartet
werden. Diese werden — wie unten gezeigt wird — durch die problematische Randlage zum bis-
herigen Hauptgeschaftszentrum weiter verstarkt.

Mikroraumliche Lage

Das geplante FOC liegt am siidlichen Rand des Hauptgeschaftsbereichs, jenseits der Bahnlinie.
Die Einrichtung liegt damit zwar im Bereich der Innenstadt, es handelt sich jedoch um eine deut-
liche Randlage, auRerhalb bisher bestehender Lauflagen. Dies fiihrt, wie auch die nachstehende

40 Wie in einschldgigen Wirkungsanalysen herausgearbeitet wird, empfiehlt es sich — wenn das Hauptgeschiftszent-
rum stabil gehalten werden soll - bereits ab 15% Flachenzuwachs, die méglichen Auswirkungen besonders im
Auge zu behalten (vgl.: Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen (Hrsg.): Zum Umgang mit groBen innerstadtischen Einkaufscentern. Arbeitshilfe. Diisseldorf 2011,
S.17).
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Karte verdeutlicht, zu einer Veranderung der raumlichen Einzelhandelsschwerpunkte. Die heute
vorhandenen Schwerpunktanbieter City-Arkaden (20.000 m? Mietfliche), Kaufhof/P&C (insge-
samt 13.400 m? Verkaufsfliche) sowie Rathausgalerie (18.000 m* Mietflache) geraten dadurch
in eine radumlich vollig neue Position*'.

Wie verschiedene Untersuchungen belegen fiihrt diese Mikrolage — trotz der Lage am Rand
bzw. in der Nahe der Innenstadt — in der Regel zu erheblichen Verwerfungen. Dies riihrt daher,
weil sich die Kundenstrome stets an den gréBten und attraktivsten Angeboten orientieren (vgl.
unten). Stadtplanerische Empfehlungen weisen — wenn der vorhandene Hauptgeschaftsbereich
gesichert bzw. gestarkt werden soll — eindeutig darauf hin, solche Standorte wie den in Elberfeld
vorgesehenen zu meiden bzw. sie nur dann anzugehen, wenn am anderen Endpunkt des
Hauptgeschéftsbereichs ein etwa gleich groRer Pol vorhanden ist. Dies ist in Elberfeld nicht ge-
geben. Der Standort kann also aus Makrosicht als geeignet, weil in der Innenstadt liegend, ein-
gestuft werden. Bei einer, das stadtische Geflecht beriicksichtigenden mikroraumlichen Betrach-
tung ist er jedoch — zumindest wenn das Ziel besteht, den bestehenden Einzelhandelsstandort
weitestgehend zu sichern — als nicht geeignet zu bewerten®.

Lange der neu geschaffenen Wege*

Die folgende Einordnung stellt die Tatsache, dass mit dem neuen Vorhaben rund 1.250 Meter
bester Einkaufslage (rund 1.000 Meter im Bereich FOC und rund 250 Meter im Bereich Primark)
geschaffen werden, in den dazugehérigen rdumlichen Zusammenhang. Die neuen Verkaufswe-
ge bedeuten eine Verlangerung der bisherigen rund 1.700 Meter langen Hauptlage um etwa
70% . Das bedeutet also, dass der in Elberfeld ohnehin schon sehr ausgedehnte FuRgangerbe-
reich nochmals massiv erweitert wird.

Grundsétzlich wird sich dadurch ein groReres Kundenaufkommen als bisher auf deutlich mehr
Wege verteilen. Empirische Untersuchungen zeigen in diesem Zusammenhang, dass mehr Wege
aber nicht mit einem Mehr an von Kunden zuriickgelegten Strecken korrespondieren. Der Grol3-
teil der Kunden und Besucher von Innenstddten legt bei normalen Einkdufen nicht viel mehr als
1.000 m zuriick*. Diese Wegelangen sind wegen der Distanzempfindlichkeit der Kunden nicht
beliebig erweiterbar. Sie kénnen in Abhadngigkeit von der Qualitat bzw. dem Neuigkeitswert
neuer Angebote nur etwas ausgeweitet werden®. Flr Elberfeld bedeuten diese Ergebnisse, dass
viele Kunden zukiinftig vor die Wahl gestellt sein werden, entweder das ,alte” oder das ,, neue”
Zentrum zu besuchen. Insbesondere Besucher, die mit dem OPNV am Bahnhof ankommen oder
die die am Doppersberg geplanten groBzligigen Stellplatzangebote ansteuern, werden natiirlich
zundchst das neue Center besuchen. Die heute bestehenden Einzelhandelslagen werden
dadurch weniger aufgesucht und tendenziell geschwécht.

1 GMA, KélIn: Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Textilkaufhauses und weiteren Einzelhandelsnutzungen in
Wouppertal, Déppersberg. Kéln 2014, S.13; EHI Retail Institute: EHI Shopping-Center Report 2016. KéIn, S.137

42 Diese Sicht wird durch die geplante GréRe des Centers bestatigt, denn: je schlechter der Mikrostandort zum be-
stehenden Schwerpunkt liegt, desto groRer muss die Einrichtung sein, um Anziehungskraft zu entwickeln.

43 Die Wege- und Hauptlagenldngen wurden auf der Grundlage der Karte 14 ermittelt und geschatzt. Fir Einkauf-
scenter und FOC wurden Hauptlagen in mehreren Geschossen angenommen.

4 Popp, Monika: Innenstadtnahe Einkaufszentren. Besucherverhalten zwischen neuen und traditionellen Einzelhan-

delsstandorten. Passau 2002, S.120 (Geographische Handelsforschung, GHF 6)
4 ebenda, 5.143
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Karte 14:
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Entfernung zwischen bestehendem und neuem Einkaufsbereich, Qualitat der Anbindungen

Mit Blick auf die Wegeldngen ist zusatzlich zu beachten, dass die Entfernung zwischen dem zu-
kiinftigen Eingang des FOC und der Hauptlage Alte Freiheit an den City-Arkaden rund 250 Me-
ter betragt. Diese Entfernung wird von Besuchern als , Durststrecke” wahrgenommen, die einige
zum Umkehren animieren wird. Insgesamt ist sie nicht férderlich fiir positive Synergien zwischen
dem bestehenden Zentrum und der neuen Einrichtung. Hinzu kommt, dass rund zwei Drittel der
neuen Verkaufsfliche des FOC hinter bzw. Gber den Bahngleisen angesiedelt werden sollen.
Zwischen den Bauabschnitten Post und Bahndirektion sind weitere rund 300 Meter zu iiberwin-
den. In der Regel fiihren solche Entfernungen zu einer deutlichen bzw. beschleunigten Schwa-
chung derjenigen Geschéftsbereiche und Einzelhandelsbausteine, die nicht optimal aufgestellt
sind, weil sich eine ganze Reihe von Kunden nicht zum Weitergehen entschlief3t.
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Es ist davon auszugehen, dass die Qualitdt der neuen Wegeverbindungen héheren gestalteri-
schen Anspriichen genligt. Als problematisch kdnnte sich — angesichts des Kundenverhaltens —
jedoch erweisen, dass der Einzelhandel mehrgeschossig und versetzt angeordnet ist und relativ
komplizierte Wege Uber Briicken angeboten werden.

In diesem Zusammenhang sei auch darauf hingewiesen, dass die vorliegende Planung eine kom-
plexe ,Spezialimmobilie” vorsieht (vgl. oben). Sollte das geplante FOC einmal in 6konomische
Schwierigkeiten geraten — vor dem Hintergrund der schnellen Verdnderungen im Einzelhandel
bei einer mittelfristigen Betrachtung, keine gewagte These — besitzt das Gebdaude kaum Nach-
nutzungsmoglichkeiten. Eine fatale Situation, denn ein riesiges nicht optimal laufendes oder gar
leer stehendes Objekt an diesem exponierten Ort hatte fiir Elberfeld verheerende Auswirkun-
gen. Die Landesinitiative Stadtbaukultur NRW stellt zu diesem Thema dementsprechend heraus,
dass keine vollig auf sich bezogenen baulichen Formate mehr entstehen diirfen sondern statt-
dessen nur solche, die ihr mogliches Ende mit bedenken, das heit einen Umbau ermdglichen?.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass

die Lage Doppersberg als abgesetzte, fiir den Hauptgeschéftsbereich problematische Rand-
lage zu charakterisieren ist,

dadurch ein neuer, wie ein Einkaufszentrum aufgestellter, weitgehend solitdrer Einzelhan-
delsstandort entsteht,

die Hauptlagen um rund 70 % verldngert werden und

eine deutliche Verschiebung des Einzelhandelsschwerpunkts und von Besucherstrémen nach
Slden zu erwarten ist.

Zudem ist der Baukdrper auf sich selbst bezogen konzipiert und kaum nachnutzbar.

4 Landesinitiative StadtBauKultur NRW 2020 (Hrsg.); Junker, Rolf; Péppelmann, Nicole; Pump-Uhlmann, Holger
(Bearb.): Neuer6ffnung nach Umbau. Konzepte zum Umbau von Warenhdusern und Einkaufscentern. Gelsenkir-
chen 2015, S.77
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6 Auswertung von Wirkungsanalysen

Diese Einordnungen lassen sich durch bereits durchgeflihrte ex-post-Wirkungsanalysen zu den
Folgen von Einkaufscentern fiir die Innenstadt erhdrten. Sie werden im Folgenden tiberblicksar-
tig vorgestellt. Es sind dabei nur solche Félle betrachtet worden, bei denen eine ahnliche GroBe
und eine vergleichbare stadtraumliche Mikrolage wie bei dem Vorhaben in Elberfeld vorliegen.
Diese Aspekte sind, auch angesichts der prognostizierten Umverteilungsquoten, die entschei-
denden GroRen bei der Verdanderung von Bewegungsmustern. Obwohl sicherlich kein Fallbei-
spiel 1:1 auf die Situation in Elberfeld zu ibertragen ist, so passen die ausgesuchten Center in
den Stddten bzw. Stadtteilzentren Bayreuth, Hamburg-Harburg, Hameln, Kempten, Schwerin,
Siegen und Wetzlar zum geplanten FOC am Déppersberg. Es wird, soweit es die Analysen zulas-
sen, dargestellt, wie sich die Passantenfrequenzen, die Mietpreise und damit auch die Lagequali-
taten nach dem Bau eines klassischen innerstadtischen Einkaufscenters entwickelt haben.
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

Rotmain-Center, Bayreuth

Karte 15: Lage in der Innenstadt
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ca. 72.000 Einwohner
Er6ffnungsjahr 1997
GroBe ca. 19.000 m? am westlichen Rand der Innenstadt

Auswirkungen im Zeitraum von 2003 - 2006*:

- Erweiterung der innerstddtischen Verkaufsfliche: 25%

- Zahlreiche Geschaftsaufgaben im Modebereich

- Mieten nach voriibergehenden Einbriichen wieder stabilisiert
- Passantenfrequenz in der Hauptlage: -25 bis -35%

- Leerstand 2004: Giber 10.000 m?

47 Monheim, Rolf: das Rotmain-Center in Bayreuth. Chancen und Risiken eines innenstadt-integrierten Einkaufszent-
rums. In: Walter Brune u.a.: Angriff auf die City. Dlsseldorf 2006. $.221-253, hier $.235; Walther, Monika, Ha-
fenCity Universitat Hamburg: Wirkungen und Nebenwirkungen Innerstddtischer Shopping-Center. Funktioniert
das Zusammenspiel von City und Center? Vortrag bei der Delegiertenversammlung des Einzelhandelsverbands
Ostwestfalen-Lippe e.V. am 24.6.2008
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Phoenix-Center, Hamburg-Harburg

ca. 1.7 Mio. bzw. ca. 150.000 Einwohner im Stadtbezirk
Er6ffnungsjahr 2004
GroBe ca. 23.000 m? am westlichen Rand der Innenstadt

Auswirkungen im Zeitraum von 2001 - 2007:

Mietpreise Hauptlage: -30 bis -50%

Leerstdande min. 5.000 m2

Stadt-Galerie, Hameln

ca. 56.000 Einwohner
Er6ffnungsjahr 2008
GroRe ca. 18.000 m? am nordwestlichen Rand der Innenstadt

Auswirkungen im Zeitraum von 2006 - 2010%:
Erweiterung der innerstadtischen Verkaufsflache: ca. 40%

Mietpreise Altstadt: -30%

Passantenfrequenz in der Altstadt: -2 bis -23%
Einzelhandelsumsatz bei 15 Betrieben: -20%

Leerstdnde: von 4 auf 9 Betriebe, zusatzlich Warenhaus Hertie

Struktur der Ladenlokale: bei 146 Ladenlokalen, 55 Mieterwechsel;
in 66% der Falle kam es zu einem Trading Down und in 15% zu einem Trading Up

4 Walther, Monika, HafenCity Universitit Hamburg: Wirkungen und Nebenwirkungen Innerstadtischer Shopping-
Center. Funktioniert das Zusammenspiel von City und Center? Vortrag bei der Delegiertenversammlung des Ein-
zelhandelsverbands Ostwestfalen-Lippe e.V. am 24.6.2008

49 Méller, Klaus Peter; Pestel Institut, Hannover: Wirkung innerstadtischer Einkaufscenter auf die Stadtwirtschaft in
Mittelzentren. Beispiel ECE Stadtgalerie Hameln. Hannover 2010
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

Forum Allgau, Kempten

Foto 13: Forum Allgau

Quelle: Eigene Aufnahme

Karte 16: Lagestrukturen in der Kemptener Innenstadt im Vergleich (1998/2007)
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ca. 65.000 Einwohner
Er6ffnungsjahr 2003
GroRe ca. 21.000 m?am siidlichen Rand der Innenstadt

Auswirkungen
im Zeitraum von 1998 — 2007°°:

- Erweiterung der innerstadtischen Verkaufsflache: +25%
- Entwicklung der Ldnge der 1a-Lage: +70%

- Entwicklung der Lange der 1b-Lage: +20%

- Mietpreise Hauptlage: +/-0%

- Passantenfrequenz Hauptlage: konstant

0" Junker, Rolf; Kiithn, Gerd; Nitz, Christina; Pump-Uhlmann, Holger: Wirkungsanalyse groBer innerstadtischer Ein-
kaufscenter Berlin 2008, S.66ff (Edition Difu, Band 7)
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

Schlosspark-Center, Schwerin

Foto 14: Schlosspark-Center

Karte 17: Lagestrukturen in der Schweriner Innenstadt im Vergleich (1997/2007)
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ca. 92.000 Einwohner
Er6ffnungsjahr 1998
GréBe ca. 19.000 m? am westlichen Rand der Innenstadt

Auswirkungen im Zeitraum von 1997 - 2007°":
- Erweiterung der innerstadtischen Verkaufsflache: +62%

- Entwicklung der Ldnge der 1a-Lage: von ca. 400 m auf O m
- Entwicklung der Lange der 1b-Lage: +40%

- Mietpreise Hauptlage: -20%

- Passantenfrequenz Hauptlage: -30%

5 Junker, Rolf; Kiihn, Gerd; Nitz, Christina; Pump-Uhlmann, Holger: Wirkungsanalyse groBer innerstadtischer Ein-

kaufscenter Berlin 2008, S.74ff (Edition Difu, Band 7)
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

City-Galerie, Siegen

Foto 15: City-Galerie

Quelle: Eigene Darstellung

ca. 100.000 Einwohner
Er6ffnungsjahr 1998
GroRe ca. 22.000 m?am westlichen Rand der Innenstadt

Auswirkungen im Zeitraum von 1998 — 2006°*:
Erweiterung der innerstadtischen Verkaufsflache: +33%

- Entwicklung der Lange der 1a-Lage: -50%

- Entwicklung der Ldnge der 1b-Lage: ca. +300%
- Mietpreise ehemalige Hauptlage: -30 bis -60%
- Passantenfrequenz Hauptlage: -30%

52 Junker, Rolf; Kiihn, Gerd; Nitz, Christina; Pump-Uhlmann, Holger: Wirkungsanalyse groBer innerstadtischer Ein-
kaufscenter Berlin 2008, S.81ff (Edition Difu, Band 7)
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Analyse moglicher Auswirkungen des Vorhabens Doppersberg/FOC in Wuppertal Elberfeld

Forum Wetzlar, Wetzlar

Foto 16: Forum Wetzlar
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ca. 52.500 Einwohner

Er6ffnungsjahr 2005

GroRe ca. 22.000 m?am noérdlichen Rand der Innenstadt, vom ehemaligen Geschéftsbereich
getrennt durch die B49

Auswirkungen im Zeitraum von 1999 - 2007%:

- Erweiterung der innerstadtischen Verkaufsflache: +32%

- Entwicklung der Ldnge der 1a-Lage: von ca. 300 m auf O m

- Entwicklung der Lange der 1b-Lage: von. 300 m auf O m
(Anmerkung: Die vollstdndig abgesetzt liegende und stark touristisch geprédgte Altstadt
blieb hinsichtlich ihrer strukturellen Merkmale weitgehend unveréndert.)

5 Junker, Rolf; Kiihn, Gerd; Nitz, Christina; Pump-Uhlmann, Holger: Wirkungsanalyse groBer innerstadtischer Ein-
kaufscenter Berlin 2008, S.88ff (Edition Difu, Band 7)
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Die dargestellten Ergebnisse zeigen, dass durch am Rand der Innenstadt liegende und nur iber
einen Ein-Punkt-Kontakt zu ihr verfiigende, groBe Einkaufscenter zu deutlichen Verdnderungen
in der gewachsenen Innenstadt flihren. Nur im touristisch gepragten und einem eher schwachen
regionalen Wettbewerb ausgesetzten Kempten sind auch fiir die Innenstadt positive Entwick-
lungen festzustellen. Es ist abzulesen, dass mit einer Reduzierung der Mieten in der ehemaligen
Hauptlage von mindestens 30% (Fallbeispiele Hamburg-Harburg, Hameln, Karlsruhe und
Schwerin) gerechnet werden muss. Die Passantenfrequenz geht um 15-30% (Fallbeispiele Bay-
reuth, Hameln, Karlsruhe, Schwerin) zuriick und es kommt zu einer Verkiirzung der 1a-Lagen
um mindestens 50% (Fallbeispiele Schwerin, Siegen und Wetzlar).

Die Auswirkungen sind in allen Stadten in den entfernt vom Center liegenden StrafRen bzw.
Quartieren tendenziell am starksten.
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7 Auswirkungen auf die Geschaftsstruktur in Wuppertal

Wie die dargestellten Analysen verdeutlichen wird der neue Einzelhandelsstandort Déppersberg
das bestehende Geschéaftszentrum Elberfeld stark beeinflussen. Dabei wird das Projekt auf der
einen Seite einen Gewinn an Zentralitdt flr die Stadt bedeuten und in der engeren Nachbar-
schaft wird auch die stadtische Angebots- und Gestaltqualitdt verbessert, auf der anderen Seite
muss mit gravierenden Veranderungen und negativen Effekten in der Innenstadt gerechnet
werden. Diese sind in der Stadt bisher weder thematisiert noch abgewogen worden. Planerisch
wird bei diesem Vorhaben an der, bezogen auf den Einzelhandel, lange praktizierten Orientie-
rung auf GroBprojekte festgehalten (Rathausgalerie, City-Arkaden). Ohne zusammenhdngende
innerstadtische Strukturplanung mit einer passenden Zielformulierung fiir die Innenstadt und das
neue Objekt ist jedoch eine Bewertung des Vorhabens rational nicht moéglich. Die kirzlich von
der Stadt eingeleitete Qualitatsoffensive fiir die Innenstadt von Elberfeld hétte also deutlich vor
dem Ansiedlungsansinnen stattfinden und bezogen auf das Thema weitgehend abgeschlossen
sein missen. So wird das stadtentwicklungsplanerisch und -politisch maBgebend pragende
Thema vorher gesetzt und es kann im genannten Moderationsverfahren nur tiber begleitende
bzw. die Wirkungen abfedernde MalRnahmen gesprochen werden.

Nach den durchgefiihrten Recherchen und Analysen werden von der Ansiedlung des FOC vor
allem die heute nicht optimal aufgestellten Geschéaftsbereiche, solche mit dhnlicher Angebots-
struktur und entfernt liegende Quartiere, besonders betroffen sein. Die Wirkungen sind nicht
exakt straBenbezogen zu benennen, weil das zukiinftige Kunden- und Anbieterverhalten natir-
lich nicht zu prognostizieren ist; es sind aber eine ganze Reihe sicherer Tendenzaussagen zu tref-
fen. Da in Elberfeld, wie in der Analyse dargestellt, die meisten Hauptlagen immanente Schwa-
chen aufweisen, sind grundsétzlich fast alle anfallig fiir negative Verdnderungen bezogen auf
den Einzelhandel. Im Einzelnen sind folgende Wirkungen absehbar:

Der am noérdlichen Rand des zentralen Versorgungsbereichs liegende Einkaufsbereich Rat-
hausgalerie und Willy-Brandt-Platz weist bereits heute deutliche Schwéchen auf**. Auch
wenn es zwischenzeitlich offenbar gelungen ist, die Leerstdnde in der Rathausgalerie weit-
gehend zu fillen, bleibt festzuhalten, dass die nach wie vor vorhandenen Leerstinde im Um-
feld der Galerie, ein diffuses Angebotsprofil sowie eine Preis- und Discountorientierung in
weiten Abschnitten Anzeichen eines massiven Trading-Down-Prozesses sind. Die Verschie-
bung der Schwergewichte nach Stiden wird insbesondere diesem, fast abgeschottet liegen-
dem Quartier weitere Besucher, Kunden und damit Umsatz entziehen. Die Einzelhandels-
funktion wird weiter geschwacht, méglich ist eine noch starkere Spezialisierung auf Dis-
countprodukte, Dienstleister und Billiganbieter. Zudem ist zu bedenken, dass die Rathausga-
lerie, angesichts des komplizierten Grundrisses und der integrierten Bliro- und Wohnnutzun-
gen, nur eingeschrankt umbau- bzw.- umnutzbar ist.

5 Landesinitiative StadtBauKultur NRW 2020 (Hrsg.); Junker, Rolf; Péppelmann, Nicole; Pump-Uhlmann, Holger:
Neuer6ffnung nach Umbau. Konzepte zum Umbau von Warenhdusern und Einkaufscentern. Gelsenkirchen 2015,
S.61ff
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Karte 20: Auswirkungen auf die zentralen Geschaftsbereiche in Elberfeld
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Quelle: Eigene Darstellung nach DGK 5

Auch der Bereich Kerstenplatz/Neumarkt weist bereits heute markante Schwachen auf. Vor
allem tritt er als Geschéftsbereich mit wichtigen Einzelhandelsmagneten nur unzureichend in
Erscheinung. Schwach sind insbesondere der raumlich funktionale Zusammenhalt, die Ein-
zelhandelsdichte und die AuRendarstellung. Auch hier werden die heute schon relativ niedri-
gen Passantenfrequenzen durch die neuen Schwergewichte am Bahnhof weiter abnehmen.
Es ist zu erwarten, dass der Einzelhandelsstandort deutlich geschwécht wird.

Grundsétzlich ist auch in den anderen, von den neuen Einkaufsbereichen weit entfernt lie-
genden Hauptlagen um den Von-der-Heydt-Platz und am Wall von einer verringerten Pas-
santenfrequenz und damit einer Schwéchung der Einzelhandelsfunktion auszugehen.

Als relativ stabil wird demgegen(ber die Entwicklung des Einkaufscenters City-Arkaden ein-
geschatzt. Es ist hinsichtlich seines Managements und seiner GroRe so gut aufgestellt, dass
es im Wettbewerb mit dem FOC weitgehend bestehen kann. Bei einer Realisierung der neu-
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en Einzelhandelsbausteine kann davon ausgegangen werden, dass der Bereich zwischen den
City-Arkaden und dem Doppersberg gestarkt wird und profitiert.

Insgesamt werden sich die GroBenverhdltnisse, die Mikrolage, die Entfernungen und die tber-
schlagig errechneten Umsatzumverteilungseffekte des Projekts FOC sehr unglinstig fiir das ge-
wachsene Geschaftszentrum Elberfeld auswirken. Es ist davon auszugehen, dass sich die oben
beschriebenen Bereiche mittel- bis langfristig mit dramatischen, vor allem negativen Verdnde-
rungen auseinandersetzen miissen. Diese werden deutlich liber das heute zu beobachtende MaRB
hinausgehen. Leerstdnde sind vorprogrammiert, ein Riickgang der Geschaftsfunktion in heute
noch funktionierenden Bereichen ist nicht auszuschlieBen. Dabei ist besonders nachteilig, dass
wegen der fehlenden Planungsgrundlage keine Handlungs- bzw. Investitionssicherheit mit Blick
auf Umnutzungsoptionen gegeben ist. Die jlingst eingeleitete Qualitatsoffensive kommt hierfir
zu spat.

Diese Entwicklung hat zur Folge, dass der Einzelhandel in Elberfeld zukiinftig durch zwei in sich
geschlossene Center bestimmt wird, die aufgrund ihrer Baustruktur nur begrenzt Kontakt zur
Innenstadt aufnehmen. Einkaufen wird demnach zukiinftig indoor in Centern, zahlungsschwaé-
chere Nutzungen finden outdoor in der Innenstadt statt. Es ist — so die Erfahrungen aus vielen
centerdominierten Stadten — nicht zu erwarten, dass die Eigentlimer- und Héndlerschaft eine
solch geschlossene Phalanx aufbauen kann, um gegen die Center bestehen zu kdnnen.
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Anhang

Fir die Bewertung moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen wurde auf Daten aus folgen-
den Konzepten und Gutachten zurlickgegriffen:

Landeshauptstadt Disseldorf (2015): Rahmenplan Einzelhandel 2015. Aktualisierung und
Fortschreibung (Vorentwurf). Disseldorf

Junker und Kruse (2012): Masterplan Einzelhandel Bochum (Fortschreibung 2012). Dort-
mund

CIMA (2010): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ennepetal — Markt- und Standortgutach-
ten/Profilierungskonzept. Kéln

CIMA (2008): Gesamtstddtisches Einzelhandelskonzept Stadt Erkrath. KéIn
Stadt Essen (2011): Masterplan Einzelhandel 2011. Essen
BBE (2010): Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Gevelsberg. KéIn

Stadt + Handel (2012): Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Haan (End-
bericht im Entwurf). Dortmund, Karlsruhe, Leipzig

Stadt + Handel (2013): Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Haan (Vor-
stellung der Ergebnisse). Dortmund, Karlsruhe, Leipzig

CIMA (2015): Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt HA-
GEN. KélIn

Stadt + Handel (2010): Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Hattingen (Endbericht).
Dortmund

CIMA (2009): Einzelhandelskonzept fir die Stadt Heiligenhaus. Dortmund/Kéln

BBE (2006): Einzelhandelsgutachten Herdecke. K&In

Stadt + Handel (2012): Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Herne (Endbericht). Karlsruhe
BBE (2005): Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Hilden. KéIn

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (2010): Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Hiickeswagen. KéIn

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (2010): Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Langenfeld (Rhld.). KéIn

GMA (2011): Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fir
die Stadt Leichlingen. Kéln

Stadt Leverkusen (2001): Einzelhandelskonzept Leverkusen/Handlungsprogramm Einzel-
handel. Leverkusen.

Junker und Kruse (2009): Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Mettmann. Dort-
mund

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Junker und Kruse (2011): Einzelhandelskonzept Stadt Radevormwald (Fortschreibung).
Dortmund

Stadt + Handel (2011): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ratingen (Fortschreibung 2010).
Dortmund, Ratingen

Stadt + Handel (2014): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Remscheid. Dortmund

Stadt + Handel (2012): Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Schwelm.
Dortmund, Karlsruhe

Junker und Kruse (2014): Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Solingen. Dort-
mund

Stadt + Handel (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Velbert (Endbe-
richt). Dortmund

CIMA (2009): Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wermelskirchen. KéIn

Dr. Donato Acocella (2008): Gutachten als Grundlage fir ein Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Wetter (Ruhr). Lérrach.

Junker und Kruse (2016): Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel der Stadt Witten
2016. Dortmund

Junker und Kruse (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Wilfrath. Dort-
mund

GMA (2015): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Wuppertal. KéIn

Stadt + Handel (2009): Vertraglichkeitsanalyse zur Beurteilung der stadtebaulichen und
landesplanerischen Auswirkungen eines Factory Outlet Centers in der Stadt Duisburg.
Dortmund

Stadt + Handel (2014): Stadtebauliche und raumordnerische Vertréaglichkeitsanalyse fiir die
Ansiedlung eines Designer Outlet Centers in der Stadt Remscheid. Dortmund
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