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1 Projektziele und Arbeitsstand

Ausgangslage

Die Situation des Einzelhandels in Deutschland ist seit Anfang der 90er Jahre einerseits von
stagnierender Kaufkraft, andererseits von immer noch wachsenden Verkaufsflachen gepragt.
Auch im ,,Bergischen Stidtedreieck® sind v.a. kleinere Zentren und Nahversorgungsstrukturen
unter dem Druck des Wetthewerbs oftmals kaum noch aufrecht zu erhalten, gleichzeitig hat
aber die Nachnutzung brachliegender Gewerbe- oder Bahnflachen zur Ansiedlung zahlreicher

nicht integrierter grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe gefuhrt.

Zielsetzung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes

Vor diesem Hintergrund soll das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das ,,Bergische Stidte-
dreieck™ einen Rahmen fiir die gemeinsam angestrebte zukiinftige Entwicklung der Einzelhan-

delsstrukturen in Wuppertal, Remscheid und Solingen setzen.
Wesentliche Bestandteile dieses Konzeptes sind

o der Aufbau einer aktuellen Datenbasis als Grundlage fiir Bewertungen und Entschei-

dungen zur Entwicklung der Einzelhandelssituation in der Region

o die Erarbeitung eines hierarchischen Zentrensystems, das von den aktuellen Angebots-
strukturen ausgeht und unter Beriicksichtigung kommunaler Zielsetzungen, absehbarer
Marktpotenziale und rechtlicher Rahmenbedingungen rdumliche Schwerpunkte der zu-

kinftigen Entwicklung vorschlagt sowie

) die Vereinbarung von Verfahren und Kriterien zur frihzeitigen und transparenten in-

formellen Abstimmung Gber den Umgang mit groRflachigen Einzelhandelsvorhaben.

Arbeitsstand

Mit dem im August 2005 vorgelegten Zwischenbericht wird zundchst die umfangreiche Situa-

tionsanalyse dokumentiert, darliber hinaus werden aber auch bereits die konzeptionellen An-
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sétze skizziert, die in der letzten Projektphase (bis Ende 2005) zu diskutieren und zu konkreti-

sieren sind.

2 Ergebnisse der Situationsanalyse

Einzelhandelsflachen im Uberblick

Anfang 2005 gab es im ,,Bergischen Stidtedreieck™ rd. 4.000 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von insgesamt rd. 870.000 m2. Im Durchschnitt verfiigen die erfassten Betriebe
uber rd. 220 m? VKF, 260 Ladenlokale sind ,,groflachig” (mind. 700 m? VKF), 25 Anbieter —
zumeist Kaufhduser, SB-Warenh&user, Bau-/Gartenmarkte und Mdébelhduser — verfiigen Uber
mind. 5.000 m? VKF.

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner im Stadtevergleich

In Relation zur Bevélkerung erreicht die Stadt Remscheid mit rd. 1,50 m?2 Verkaufsflache je
Einwohner den hdchsten Ausstattungswert, gefolgt von Wuppertal (1,32 m#Ew.) und Solingen
(1,24 m?/Ew.). Die Region liegt mit 1,33 m&Ew. insgesamt auf Bundesniveau.

Die Ausstattung mit Verkaufsflachen fur Nahrungs- und Genussmittel (,,Food®) erreicht im
Bergischen Stédtedreieck mit 0,31 m#Ew. einen rechnerisch leicht unter dem Bundesdurch-
schnitt (rd. 0,35 m?) liegenden Wert. Insbesondere gilt dies fir Wuppertal (0,30 m?/Ew.) und
fir Remscheid (0,31 m?/Ew.) sowie in geringerem Mal? fiir Solingen (0,34 mz/Ew.).

Konsequenzen fur die Vertraglichkeit von Planvorhaben

Ausstattungskennziffern und deren Vergleich allein lassen allerdings keine seridsen Schluss-
folgerungen auf die ,, Vertraglichkeit™ von Neuplanungen zu und sollten daher nicht isoliert be-
trachtet werden. So mag in einigen Standortsituationen trotz Gberdurchschnittlicher Verkaufs-
flachenausstattung dennoch die Notwendigkeit bestehen, das vorhandene Einzelhandelsnetz zu
modernisieren und damit zusatzliche Flachen zu schaffen. Insbesondere muss es zuldssig sein,
dass der Ausbau integrierter Standorte Anbieter an nicht integrierten Standorten unter Wett-
bewerbsdruck setzt und im Einzelfall sogar verdrangt. Hier ware es wenig sinnvoll, Investitio-

nen unter Verweis auf rechnerische ,,Uberkapazititen* zu verhindern.

Andererseits werden vielfach Planvorhaben an nicht integrierten und daher weder der Zent-
renstdrkung noch der Nahversorgung dienenden Standorten von ihren Initiatoren (Projektent-
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wickler/Investoren/Betreiber) ausschlieBlich mit unterdurchschnittlichen Verkaufsflachen (je
Einwohner) im Einzugsgebiet begriindet. Diese Sichtweise greift Ublicherweise zu kurz: Er-
ganzend sind in jedem Fall auch die vorhandenen raumlichen Strukturen zu berlcksichtigen.
So kann die Ansiedlung eines grof3flachigen Anbieters (z.B. eines Lebensmittel-Discounters)
moglicherweise an einem integrierten Standort die Attraktivitat eines zentralen Versorgungsbe-
reiches steigern, in isolierter Lage — etwa in einem Gewerbegebiet — aber bei gleicher Ver-
kaufsflache negative Auswirkungen haben und daher nicht vertraglich sein. Dies gilt mogli-

cherweise auch dann, wenn es ,,rechnerisch* noch ,,Bedarf gibt.

Die gegenwartig leicht ,,unterdurchschnittliche* Ausstattung des Bergischen Stidtedreiecks mit
Verkaufsflachen flir Lebensmittel und Getrénke (in m2 je Einwohner) wird infolge des Riick-
gangs der Bevolkerungszahl auch ohne neue Planvorhaben ansteigen und méglicherweise ,,au-
tomatisch den Bundesdurchschnitt erreichen. Dies unterstreicht die zuvor dargestellte Aussa-
ge, dass Planvorhaben keinesfalls allein mit rechnerischem ,,Nachholbedarf zu rechtfertigen
sind.

Leerstandssituation

Zum Zeitpunkt der Erhebungen standen im Bergischen Stadtedreieck insgesamt 460 Ladenlo-
kale mit einer potenziellen Gesamtverkaufsflache von rd. 61.000 m? leer. Bezogen auf die in-
sgesamt vorhandenen Fl&chen entspricht das einer Leerstandsquote von 6,5 % - in Wuppertal
7,3 %, in Remscheid 4,6 %, in Solingen 6,3 %. In Anlehnung an Untersuchungen in anderen
deutschen Stédten liegen diese Werte im Mittelfeld und miissen noch nicht als gravierend be-
zeichnet werden. Grund fir die verstarkte 6ffentliche Wahrnehmung und Diskussion der Leers-
tandsproblematik ist auch, dass immer hdufiger auch Haupteinkaufslagen betroffen sind und
nicht wie friiher eher Nebenlagen.

Einordnung der Angebotsstrukturen in eine Zentrenhierarchie

Die vorhandenen Angebotsstrukturen wurden in ein hierarchisch gegliedertes Zentrensystem
eingestuft. Dabei wurden in Abstimmung mit den Verwaltungen der drei Stadte vier Haupt-
zentren (Wuppertal-Elberfeld, Wuppertal-Barmen, Solingen-Mitte, Remscheid-Innenstadt) und
zehn Nebenzentren sowie 13 (integrierte) Nahversorgungsschwerpunkte, 36 (integrierte)

Grundversorgungsstandorte und insgesamt 36 nicht integrierte sonstige Standorte definiert und
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raumlich abgegrenzt.1 Ggf. werden in der abschlieRenden Projektphase begriindete Korrektu-

ren an der Zuordnung vorgenommen.

Kaufkraftpotenzial und -verflechtung

Die gegenwartig rd. 654.000 Einwohner der Region verfligen Uber ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial in Hohe von rd. 3,6 Mrd. €. Dieses wird jedoch infolge der riicklaufigen
Bevolkerung (-5,7 % bis 2015) und des nach heutigen Prognosen nur noch geringen nominalen

Anstiegs der Pro-Kopf-Ausgaben (+5,5 % bis 2015) real voraussichtlich nicht mehr wachsen.

Der erwartete Einzelhandelsumsatz dirfte in 2005 mit rd. 3,3 Mrd. € unter der verfligharen
Kaufkraft liegen, weil Kaufkraftabfllsse (v.a. nach Dusseldorf und Kéln) nicht durch Zufliisse
(v.a. aus dem Kreis Mettmann, dem Ennepe-Ruhr-Kreis, dem Rheinisch-Bergischen und dem
Oberbergischen Kreis) kompensiert werden. Die Auswertung der Befragungen zur Einkaufs-
orientierung haben zudem ergeben, dass die Einzugsgebiete der vier Hauptzentren des Berg-
ischen Stadtedreiecks kaum tber die jeweils eigene Stadt hinausreichen. Die Verflechtung zwi-

schen den drei Stadten selbst ist vergleichsweise gering.

3 Konzeptionelle Ansatze und Schwerpunkte der weiteren Arbeit

Handlungsempfehlungen und Umsetzungsverfahren

Nach Abschluss der Situationsanalyse hat das Regionale Einzelhandelskonzept die entschei-

dende Phase erreicht: So geht es nun um folgende Fragen:

) Wodurch kann die Attraktivitdt der Haupt- und Nebenzentren sowie der Nahversor-
gungsschwerpunkte im Bergischen Stadtedreieck in Zukunft trotz schwieriger Rahmen-

bedingungen sichergestellt werden ?

) Welche Planvorhaben sind tatsachlich tiberértlich bedeutsam und sollten daher Gegens-
tand eines informellen Abstimmungsverfahrens im Vorfeld des formellen Verfahrens

(landesplanerische Anpassung, Bauleitplanverfahren) sein?

1
Siehe dazu Abb. 1 im Anhang
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) Wie muss dieses informelle Verfahren ablaufen, damit es zur beschleunigten Umsetzung

konsensfahiger Investitionen beitragen kann ?

) Wie verbindlich mdchten sich in letzter Konsequenz die drei Stadte Uber die Entwick-

lung ihrer Einzelhandelsstrukturen abstimmen ?

Erganzung kommunaler Zielsetzungen durch die regionale Perspektive

Sofern zu diesen Fragen auf Ebene der drei Stadte bereits verbindliche Zielvorstellungen zur
Einzelhandelsentwicklung formuliert wurden, sind diese auch im Regionalen Einzelhandels-
konzept zu berticksichtigen. Hervorzuheben sind dabei das Einzelhandelskonzept der Stadt
Remscheid (2003) und das Raumlich-funktionale Konzept der Stadt Solingen (2000). Auch fur
die Stadt Wuppertal ergeben sich aus der regionalen Perspektive zahlreiche Ansatzpunkte flr

ein entsprechendes Konzept, ohne ein solches jedoch ersetzen zu kénnen.

Planerische Aspekte (Bevolkerungsentwicklung, stadtebauliche Zielsetzungen) werden bei der
Beantwortung der skizzierten Fragen ebenso zu bericksichtigen sein wie die betriebswirt-
schaftlichen Anforderungen der Betreiber an zukunftsfdhige Standorte. Im Mittelpunkt der
Diskussion stehen vielfach Planvorhaben (z.B. Discounter), die aufgrund ihrer Dimension und
Lage zwar keine Uberdrtliche Bedeutung haben und insofern eigentlich nicht Gegenstand einer
regionalen Abstimmung sein missten. Dennoch sollten sie im Sinne einer zunehmenden Integ-
ration der kommunalen Bauleitplanung der drei Stadte nach méglichst transparenten und ein-

heitlichen Malistaben bewertet werden.

So wird auch die bestehende Zentrenhierarchie und die sich daraus ergebende Aufgabenteilung
in einzelnen Fallen kritisch zu hinterfragen sein, zumal die Realisierung aller - jeweils fiir sich
betrachtet voraussichtlich ,,vertrdglichen* - Planvorhaben in der Summe zu erheblichen Um-
verteilungs- und Verdrangungseffekten und damit moglicherweise zu einer Beeintréchtigung

planerisch gewollter zentraler Versorgungsbereiche fiihren wirde.

Konkretisierung durch rdumliche Abgrenzung der Zentren

Durch die zeichnerische Konkretisierung und damit rdumliche Abgrenzung der Haupt- und
Nebenzentren, sowie weiterer Nahversorgungsschwerpunkte und Standorte der Grundversor-

gung sollen im Rahmen des regionalen Einzelhandelskonzeptes nicht nur vorhandene Struktu-
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ren nachvollzogen, sondern auch diejenigen Bereiche gekennzeichnet werden, in denen die

Erhaltung und ggf. Starkung der Einzelhandelsfunktion ausdriicklich erwiinscht ist.

Dabei setzen die einzelnen Hierarchiestufen einen Rahmen fir Art und Umfang der auf kom-
munaler Ebene angestrebten und auf regionaler Ebene konsensfahigen Einzelhandelsfunktion.
So soll ein Nebenzentrum ,,zentrale Einkaufslage eines einwohnerstarken Stadtbezirkes* sein,
die ,,Angebote der Nahversorgung und des mittelfristigen Bedarfs* vorhélt. Sind entsprechende
Angebote an einem solchen Standort noch nicht oder nicht mehr vorhanden, gilt ein entspre-
chender Ausbau als regional konsensfahig. Nahversorgungsschwerpunkte als ndchst groRere
Zentrumskategorie sollen grundsitzlich ,,gewachsene Einkaufslagen mit zumindest einem Le-
bensmittel-Supermarkt oder —Discounter” sein und die ,,qualifizierte Nahversorgung eines
Wohnbereiches sicherstellen”. Ergdnzend sollen weitere Standorte der Grundversorgung fest-

gehalten werden.

In diesem Zusammenhang kommt der raumlichen Festlegung der einzelnen Zentren eine groRe
Bedeutung zu: Wird die Abgrenzung sehr eng am Bestand vorgenommen, kann eine Umset-
zung der planerischen Zielvorstellungen erheblich erschwert bis unmdglich gemacht werden,
soweit keine oder nur unzureichend marktfahige Ladenlokale vorhanden sind. Sofern zur Si-
cherstellung der gewtiinschten Versorgungsfunktion erforderlich, kann im regionalen Konsens
eine rdumliche Anpassung vorgenommen werden.” Wird die Abgrenzung zu groRraumig vor-
genommen, kann die Funktionalitat des Zentrums durch zu groRe Distanzen zwischen einzel-

nen Anbietern gefahrdet werden.

In jedem Fall beinhaltet die Abgrenzung also zun&chst immer auch eine planerische Zielaussa-

ge der jeweiligen Kommune, fur die dann auf regionaler Ebene der Konsens gesucht wird.

Standorteignung als zentrales Beurteilungskriterium von Planvorhaben

Beispiel Remscheid-Hasten: Im Rahmen der Sicherstellung der Nahversorgung sollen ein Lebensmittel-
Verbrauchermarkt und ein Discounter an einem integrierten Standort neu errichtet werden, der auflerhalb des
durch den heutigen Bestand rdumlich abgegrenzten Nahversorgungsschwerpunktes liegt (siehe dazu Abb. 2 im
Anhang).
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Unter Berlicksichtigung der kommunalen Zielsetzungen und der vorhandenen Einzelhandels-
strukturen kann somit fur alle abgegrenzten Zentren eine konsensfahige Entwicklung vorge-
zeichnet werden. Auch hier sollte dabei nicht die noch ,,vertragliche* Verkaufsflidche sondern
die Eignung des Standortes fiir eine bestimmte Versorgungsstufe im Vordergrund stehen. Letz-

tlich ergibt sich Handlungsbedarf aus dem Abgleich zwischen planerischer Zielsetzung (z.B.

»Nahversorgungszentrum®) und vorgefundener Realitit (Angebotsdefizite).3

Erarbeitung einer ,,Bergischen Liste*

Zur angestrebten Verstandigung tber das hierarchisch gestufte Zentrensystem und ggf. mogli-
chen Erweiterungen der vorhandenen Zentren soll die Vereinbarung einer gemeinsam getrage-
nen ,,Bergischen Liste® treten, die nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente definiert

und dabei flr einzelne Branchen eine teilrdumliche Differenzierung ermdglicht.

Verfahrensvorschlag zur zigigen Realisierung konsensfahiger Planvorhaben

SchlieB3lich soll ein Verfahrensvorschlag zur Umsetzung des Regionalen Einzelhandelskonzep-
tes formuliert werden, der unter Vermeidung zusatzlicher Burokratie zu einer Beschleunigung
von Genehmigungsverfahren bei solchen Planvorhaben flhrt, die nach den vorgeschlagenen
Kriterien in der Region konsensfahig sind. Dazu werden in der abschlieSenden Projektphase

(bis Ende 2005) Kriterien und Verfahrensschritte festzulegen sein.

Im Ergebnis wird die bindende Einhaltung dieser informellen VVorabstimmung nicht nur zu ei-
ner Erhéhung der Transparenz hinsichtlich anstehender Planungen mit (grol3flachigem) Einzel-
handel, sondern auch zu einer stirkeren Konzentration von Investitionen auf ,,erwiinschte* und

daher konsensféhige Standorte fihren.

Beispiel Wuppertal-Cronenberg: Der Standort wurde als Nebenzentrum eingestuft. Er ist aber infolge relativ
kleinflachiger Angebotsstrukturen bei Lebensmittel-Mérkten nicht in der Lage, diese Funktion hinreichend zu er-
fullen. Ein erheblicher Teil der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft fliet daher gegenwartig aus dem Stadtbe-
zirk ab. Das regionale Einzelhandelskonzept schldgt nun vor, dem Nebenzentrum Cronenberg im regionalen Kon-
sens Erweiterungsspielrdume einzurdumen. Mdglich waren innerhalb des abgegrenzten Gebietes (bzw. analog
zum Beispiel Remscheid-Hasten unmittelbar daran angrenzend) alle Entwicklungen mit Ausnahme eines SB-
Warenhauses (siehe dazu Abb. 3 und 4 im Anhang).
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Anhang

Abb. 1: Zentrennetz Einzelhandel im Bergischen Stédtedreieck

Zentrentyp:

Hauptzentrum

Nebenzentrum
Nahversorgungsschwerpunkt

Grundversorgung
Nicht integrierter Einzelhandel
mit Nahversorgungsfunktion

Nicht integrierter Einzelhandel
ohne Nahversorgungsfunktion

oce 0®OME
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Abb. 2: Beispiel Nahversorgungsschwerpunkt Remscheid-Hasten

-g"a R R vk
Einzelhandelsstruktur

" Grenze
. :
Hasten 2000 bis 700 D Versorgungsschwerpunkt
A Betrieb nicht einsehbar 700m? bis 5.000m* D Grenze stat. Bezirk

5.000m bis 10.000m* D Stadigrenze
50me bis 100m?
. 0 50 100 150 Meters N

O  1mebis 50m* .

B  1oom: bis 200m* 10.000m* und mehr

Gunbe sigar Kartographie

Abb. 3 Beispiel Nebenzentrum Wuppertal-Cronenberg

L [ . Grenze
. 2 200m? bis 700m*
#”., Cronenberg 110 " D Versorgungsschwerpunkt

700m? bis 5.000m* D Grenze stat. Bezirk

1m? bis 50m*
o . 5.000m? bis 10.000m* D Stadtgrenze

A Betrieb nicht einsehbar

@  50m*bis 100m?

N
50 0 50 100 150 Meters
B  100m? bis 200m* 10.000m* und mehr

Gusle.sigwre Kartographie
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Abb. 4: Konsensfahige Entwicklungsspielrdume fir Haupt- und Nebenzentren und Nah-
versorgungsschwerpunkte

I kein regionaler Konsens
regionaler Konsens
regionaler Konsens / Vorranggebiet

SB-Warenhaus
Verbrauchermarkt
Supermarkt

Discounter

gEH zentrenrelevant
gEH nicht zentrenrelevan

Hauptzentren
1 Solingen-Mitte
2 Remscheid-Innenstadt
3 Wuppertal-Elberfeld
4 Wuppertal-Barmen

Nebenzentren
5 Solingen-Ohligs
6 Solingen-Wald
7 Remscheid-Lennep
8 Remscheid-Littringhausen
9 Wuppertal-Vohwinkel
10 Wuppertal-Cronenberg A,
11 Wuppertal-Ronsdorf
12 Wuppertal-Oberbarmen
13 Wuppertal-Heckinghausen
14 Wuppertal-Langerfeld

Nahversorgungsschwerpunkte
15 Solingen-Merscheider Strale
16 Solingen-Hohscheid
17 Solingen-Schiitzenstrae/EKZ Stockkamp/Krahenhdhe
18 Solingen-Zentral/Schlagbaumer Str./Guntherstr.
19 Remscheid-Hasten
20 Remscheid-Alte Kolner StraRe
21 Remscheid-Sud
22 Wuppertal-Sonnborn
23 Wuppertal-Unterbarmen
24 \Wuppertal-Wichlinghauser Markt
25 Wuppertal-Weiher Str./Am Diek
26 Wuppertal-Hochstr./Marienstr.
27 Wuppertal-Heckinghauser Str.
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