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zeihandelsbaustene auf deoy Olbo-Gelande in Solingen-Ohiligs

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibli-
che Schriftformen zu verwenden. Selbstverstindlich sind immer gleichzeitig und chan-
cengleich Frauen und Ménner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2
sowie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auf-
traggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfiltigungen, Weitergabe oder
Veréffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter An-
gabe der Quelle erlaubt.
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1 Aufgabenstellung
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In Solingen-Ohligs ist die Entwicklung mehrerer Einzelhandelsbausteine auf dem ehemali-
gen Olbo-Gelinde am Ohligser Markt geplant. Der Standort befindet sich im Bereich der
konsensfahigen Erweiterungszone des Nebenzentrums Solingen-Ohligs gemaB dem aktu-
ellen Regionalen Einzelhandelskonzept fiir das Bergische Stidtedreieck. Die Vorhabenkon-
zeption des Investors sieht die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit bis zu
3.000 m? Verkaufsfliche und eines Lebensmitteldiscounters mit bis zu 1.200 m? Verkaufs-
fliche sowie weiterer klein- und grofflichiger Fachmirkte / -geschifte unterschiedlicher
Branchen vor, deren Dimensionierung und Branchenstruktur im Rahmen der vorliegenden
Analyse zu konkretisieren sind.

Fiir die Stadt Solingen verbinden sich mit dem Vorhaben Chancen, u. a.

% Inwertsetzung einer Brachfliche in zentraler Lage
% quantitative und gualitative Starkung des Nebenzentrums Solingen-Ohligs
= Verbesserung der Versorgungssituation im Stadtbezirk Ohligs / Auf d. Hohe / Merscheid

Jedoch bestehen auch mégliche Risiken (insbesondere mégliche Umsatzumverteilungen fiir
andere Zentren im Einzugsbereich des Vorhabens), so dass im Rahmen einer stadtebaulichen
Wirkungsanalyse i. . v. § 11 (3) BauNVO eine Grundlage erarbeitet werden soll, welche die
positiven wie negativen Implikationen einer solchen Ansiedlung aufzeigen und entsprechende
Losungsmaoglichkeiten anbieten soll.

Die vorliegende stidtebauliche Wirkungsanalyse soll somit im aktuellen Bauleitplanverfahren,
vor dem Hintergrund rechtlicher Rahmenbedingungen, eine verldssliche Grundlage sowohl zur
kommunalen Abwagung sowie insbesondere zur Abwagung mit den Belangen der perspekti-
visch betroffenen Nachbarkommunen (i. 5. v. § 2 (2) BauGB und § 11 (3) BauNVO) bilden.
Andererseits ist die Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Grundsitzen' zur Entwick-
lung des groBflichigen Einzelhandels im Land NRW (§ 24a LEPro) zu priifen. Auch die
Kompatibilitit mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept (REHK) fiir das Bergische Stidte-
dreieck gilt es in diesem Zusammenhang zu untersuchen.

Ziel der Untersuchung ist es demnach, als fachlich fundierte und empirisch abgesicherte
Grundlage sowohl eine sachgerechte Entscheidung in der Stadt herbeizufiihren als auch als
Bewertungsgrundlage in den verschiedenen formalen Verfahrensschritten zu dienen. Auch un-
ter Berlicksichtigung jiingster obergerichtlicher Urteile zu diesem Themenkomplex wird im
Rahmen der Gutachtenerstellung mit einer Worst Case-Variamte gerechnet, die die unter
stidtebaulichen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten maximal méglichen Auswir-
kungen aufzeigt. Auf diese Weise wird eine Vaorhabendimensionierung ermittelt, fir die die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertriglichkeit sowohl fiir die Stadt Solingen als
auch fiir die Umlandkommunen gewihrleistet ist.

Wenngleich ein Urteil des OVG NRW (10 A 1676/08) vom 30.09.2009 den Zielcharakter der Vorschriften
von § 24a LEPro vemeint, stellen diese jedoch nach wie vor in der Abwigung zu beriicksichtigende Grund-
sdtze der Raumordnung dar.
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2 Methodik und Vorgehensweise
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2.1 Stidtebauliche Vertriglichkeitsanalyse

Bei der Vertrdglichkeitsanalyse des Einzelhandelsvorhabens gilt es, die sich durch eine
mégliche Umlenkung der Kaufkraftstrome und die hieraus resultierenden Umsatzumver-
teilungen ergebenden stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen im
projektrelevanten Einzugsbereich zu untersuchen. Da das Vorhaben in seiner méglichen
Dimensionierung und aufgrund seiner Lage (vgl. Kapitel 3) ein iber die Grenzen der Stadt
Solingen hinausgehendes Einzugsgebiet erschlieffen wird (vgl. Kapitel 6.1), sind stidtebau-
liche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auch in den Stidten und Gemeinden im
Umland der Stadt nicht generell auszuschliefien, sondern bediirfen einer weitergehenden
Analyse.

Als Untersuchungsraum (vgl. auch Kapitel 6) sind vor diesem Hintergrund nicht nur das
Solinger Stadtgebiet, sondern auch die angrenzenden Stddte und Gemeinden zu definie-
ren. Die Untersuchung konzentriert sich hierbei nicht nur auf die schiitzenswerten zentra-
len Versorgungsbereiche i. 5. v. § 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB, sondern umfasst
auch sonstige relevante Versorgungsstandorte.

Angesichts dieser Vorgehensweise gliedert sich der nunmehr vorliegende Endbericht wie
folgt:

# In Kapitel 3 bis 6 werden die Eingangsparameter der stidtebaulichen und absatzwirt-
schaftlichen Wirkungsanalyse dargelegt; dabei handelt es sich insbesondere um die
Beschreibung des Vorhabenstandortes, die Abgrenzung des Untersuchungsraumes als
potenziellem Einzugsbereich sowie die Darlegung der stadtebaulichen und absatzwirt-
schaftlichen Rahmendaten im Untersuchungsraum. Auch die landesplanerischen
Crundlagen sowie die Vorgaben des REHK Bergisches Stidtedreieck werden in diesem
Zusammenhang thematisiert.

= In Kapitel 7 werden schlieBlich die mit Hilfe des Cravitationsmodells ermittelten mégli-
chen monetéren und prozentualen Umverteilungen in Abhingigkeit von der mégli-
chen branchenspezifischen Vorhabendimensionierung dargestellt. Auf Grundlage der
auf diese Weise aufgezeigten branchenspezifisch vertriglichen Spielriume werden die
Empfehlungen zur Gesamtdimensionierung des Vorhabens abgeleitet.

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und
stidtebaulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der
Gravitationsansatz bewdhrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell®
kann nach Ansicht der Gutachter allerdings nur fiir eine erste Einschitzung dienen, Daher
werden in dem hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parame-
ter sowohl zur sortimentsspezifischen als auch zur standortspezifischen Attraktivitit, unter
Beriicksichtigung vorhandener Kaufkraftabschopfungen, rechnerisch eingestellt, was eine
unabdingbare Voraussetzung fir die Validitdt der Ergebnisse dieser Modellrechnung dar-
stellt.

Unter Anwendung dieses differenzierten Gravitationsmodells, in das die fiir den Untersu-
chungsraum relevanten Kennwerte einfliefien, wird die durch das Einzelhandelsvorhaben
induzierte Umsatzumverteilung ermittelt. Im Ergebnis dieser absatzwirtschaftlichen Unter-
suchung kann dann eine Beurteilung und Folgenabschitzung der potenziellen stidtebauli-
chen Auswirkungen des Vorhabens erfolgen.

Zum Grundverstindnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

#  Fir die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten
Hauptwarengruppen ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsfliche, Umsatz, Zentralitits-
faktor und Standortqualititsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitit). Des Weite-
ren werden die raumlichen Widerstinde zwischen den jeweiligen Nachfrage- und An-
gebotsstandorten zu Grunde gelegt’.

# Mit dem potenziellen , Marktzutritt” des Vorhabens verdndert sich das raumwirt-
schaftliche Standortgefiige, da Umsatz und Widerstinde von Nachfrage- und Ange-
botsstandorten zueinander eine relative Verdnderung erfahren.

= Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand einer Worst Case-Variante,
welche die maximal moglichen Auswirkungen des Vorhabens abbildet. Auf diese Wei-
se wird der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen.

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: Raumwirtschaftstheoreti-
sche Gravitationsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.:
Konzeptionelle Grundlagen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansitzen.
Bremen, 1987,

Diese sind ermittelt anhand von Zeitdistanzen und Entfernungen nach einem Routenplaner
(http://maps.google.de/).
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Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:
= die erhobenen Verkaufsflachen nach Sortimentsgruppen und Anbietern / Standorten;

= die Flichenproduktivititen (Eurc/m?) nach Sortimentsgruppen und Anbietern /
Standorten und der daraus resultierende sortimentsgruppenspezifische und summierte
Umsatz der Anbieter / Standorte;

# die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Ab-
hingigkeit der Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitit der Anbieter / Standor-
te und ihrer jeweiligen Marktgebiete resultieren;

w  der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens;

# die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet fiir die projektrelevanten Sor-
timente.

Crundsétzlich ist jedoch anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse
nur eine erste Einschatzung maoglicher Auswirkungen erlauben. Die Bewertung der stidte-
baulichen und versorgungsstrukturellen implikationen der wettbewerblichen Auswirkun-
gen (mogliches ,Umschlagen” absatzwirtschaftlicher in stidtebaulich negative Auswir-
kungen) ist ein weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Aus-
wirlkungen eines Vorhabens, wie erst jiingst erneut in einem obergerichtlichen Urteil bes-
titigt wurde®,

Angebotsseitige Datenbasis

Insbesondere mit Blick auf die jlingere Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteue-
rung im Rahmen der Bauleitplanung ist im Rahmen der Angebotsanalyse eine sehr dezi-
dierte, sortimentsspezifische Bestandserfassung erforderlich. In diesem Zusammenhang
konnte fiir die Stadt Solingen auf vorliegende Erhebungsdaten zuriickgegriffen werden,
die vom Gutachterbiiro BBE 2005 im Rahmen der Erstellung des Regionalen Einzelhan-
delskonzeptes Bergisches Stidtedreieck erhoben und im Winter 2007 / 2008 flichende-
ckend aktualisiert wurden. Da diese Erhebung jedoch mehrere Jahre zuriickliegt, erfolgte
im Juli / August 2010 eine Aktualisierung fiir die projektrelevanten Sortimente. Dariiber
hinaus wurde in den nachfolgend aufgelisteten Nachbarkommunen der untersuchungsre-
levante Einzelhandelsbestand im Rahmen von Begehungen / Befahrungen erhoben®:

Vgl Urteil des OVG NRW vom 30.09.2009 (10 A 1676/08)

E Herleitung der Abgrenzung des Untersuchungsraumes und kartographische Darstellung siche Kapitel 6.1
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Tabelle 1: Kommunen im Untersuchungsraum

m Erhebungs- / Aktualisierungszeltpunkt

Solingen Juli / August 2070

Juli / August 201

Quelle: eig‘eﬁg Zu ﬂi}nens{e]fﬁr}én

w  Da die Nutzungskonzeption des Investors beziiglich Branchenstruktur und Flichen-
programm der geplanten Einzelhandelsansiedlungen bislang relativ offen bzw. flexibel
ist (vgl. Kapitel 3), ist folglich nahezu das gesamte Spektrum zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente untersuchungsrelevant. Die im Rahmen der Untersuchung
berticksichtigten Sortimente sind in Tabelle 2 aufgefihrt; sie sind den ebenfalls Tabelle
2 zu entnehmenden Branchen zuzuordnen. Als Grundlage fir die nachfolgende, mog-
lichst fein ausdifferenzierte Auswirkungsanalyse erfolgte eine Untergliederung in sog.
Teilbranchen (vgl. Tabelle 2). Im Rahmen der eigentlichen Auswirkungsanalyse nicht
beriicksichtigt wurden solche Sortimente, in denen allenfalls die Realisierung quantita-
tiv deutlich untergeordneter Verkaufsflichen zu erwarten ist, so dass in diesen Sorti-
menten (z. B. Uhren / Schmuck, Optik, Schnittblumen, Kinderwagen) nicht mit nach-
weisbaren Auswirkungen zu rechnen ist. Auch nicht-zentrenrelevante Sortimente, die
gemaB der vorliegenden Vorhabenkonzeption nur in geringem Umfang (z. B. Mabel
im Babyfachmarkt), nicht jedoch in Form eigener groBflachiger Einheiten geplant sind,
wurden nicht in die Auswirkungsanalyse einbezogen®.

= Im Rahmen der Erhebung beriicksichtigt wurde der projektrelevante Einzelhandelsbe-
stand in allen zentralen Versorgungsbereichen sowie flichendeckend alle Betriebe ab
ca. 500 m? Gesamtverkaufsfliche mit projektrelevantem Kernsortiment (vgl. Tabelle
2). In die Untersuchung einbezogen wurden hierbej alle Einzelhandelsunternehmen,
die eine oder mehrere der in Tabelle 2 angefiihrten Branchen als Hauptsortiment
(Verkaufsflichenanteil > 50 %) fithren. Dariiber hinaus wurden untersuchungsrele-
vante Randsortimente in nennenswerter Groenordnung (z. B. GPK / Haushaltswaren
in Mébelhdusern) erfasst. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsfla-
chen gewibhrleisten zu kdnnen, wurden dabei alle untersuchungsrelevanten Sortimen-
te differenziert erfasst und die jeweils dazugehérigen Verkaufsflichen’ ermittelt.

5 Im Ergebnis der Untersuchung wird ergdnzend zu konkretisieren sein, ob und wieweit neben den betrach-

teten zentrenrelevanten Sortimenten zusétzlich nicht-zentrenrelevante Sortimente hinzutreten kénnen.

Zur Verlaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient; einschlieBlich der
Gange und Treppen in den Verkaufsriumen, der Standflichen fiir Einrichtungsgegenstande, der Kassen-
und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen Flachen, Schau-
fenster und sonstige Flichen, die dem Kunden zugdnglich sind sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht
nur voriibergehend genutzt werden.

Stadifarah
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Tabelle 2: Branchenschliissel zur Unternehmenserhebung

Hauptbranche Untersuchte Teilbranchen

Nahrungs- und Genuss-
mittel

Gesundheit und Kérper-

Gesamte Branche
pflege

PBS / Bicher /

Zeitungen / Zeitschriften § Biicher
Uberwieger Hristiger Bedarf
Bekleidung / Wasche Gesamte Branche
Schuhe / Lederwaren : Gesamte Branche

Back- und Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwa-

Zoologische Artikel
Drogeriewaren (inkl. Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel)

freiverkaufliche Pharmazeutika (Apotheken)
Parfimerie- und Kosmetikartikel

Biicher

Bekleidung und Textilien allgemein (Wische ,
Miederwaren, Bademoden, Berufsbekleidung,
< Peiz- und Lederbekleidung, Motorradbeklei-
‘dung)

' Damen-, Herren- und Kinderbekleidung
Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meterware ,
toffe , Wolle

* Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme
:' Schuhe (chne Sportschuhe)

GPK / Haushaltswaren Gesamte Branche

| Geschenkartikel
- Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyarti-

kel Spielwaren

Spielwaren

Sport und Freizeit Gesamte Branche

Uberwiegend langfiistiger Bedarf 1

Sportartikel, -preise, -pokale
Sportgrofgerite

Spertbekleidung, Sportschuhe
Fahrréder, Fahrradteile und -zubehér
Jagd- und Angelartikel, Waffen

Elektronik / Multimedia  Gesamte Branche inklusive

(inkl. Elektrokleingerite) Elektrokleingerite

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Telekommunikationsgerate und Zubehdr
Foto und Zubehar
Computer und Zubehor
El leingerite

Es wurde eine rdumliche Zuordnung der Einzelhandelsbetriebe nach folgenden Katego-
rien vorgenommen:

= zentraler Versorgungsbereich (Hauptgeschiftszentrum, Nebenzentrum, Stadtteil- /
Ortsteilzentrum, Nahversorgungszentrum)

= Sonderstandorte, sonstige integrierte® und nicht-integrierte? Lagen

Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

Im Hinblick auf die stidtebauliche Lage und Einerdnung der Einzelhandelsbetriebe im
Rahmen der Bestandsanalyse und die Bewertung méglicher stidtebaulicher Auswirkungen
durch die Vorhaben ist eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. Haupt-
geschiftszentrum, Stadtteilzentrum) als schiitzenswerte Bereiche im Sinne der hier ein-
schldgigen Rechtsgrundlagen (u. a. im Sinne von 8 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB)
notwendig.

Dabei kommt dem Begriff ,zentraler Versorgungsbereich” eine besondere Bedeutung zu,
nimmt er doch durch die Novellierungen des BauGB in den Jahren 2004 und 2007 im
Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung ein. Unstrittig — sowohl in
der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur'® — ist, dass sich zentrale
Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus:

= planerischen Festlegungen (Bauleitplénen, Raumordnungspldnen),
« raumordnerischen und / oder stidtebaulichen Konzeptionen oder auch
@ tatsdchlichen &rtlichen Verhéltnissen.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich ge-
ben (z. B. innerstddtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil-/ Neben- oder Nahversorgungs-
zentren). Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum
noch nicht volisténdig entwickelt sein, gleichwohl muss eine entsprechende, eindeutige
Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen. Im Ge-
gensatz z. B. zu einem Einkaufszentrum definiert sich der zentrale Versorgungsbereich ins-
besondere tber seine Multifunktionalitit (Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen,
Kultur, Freizeit, Verwaltung etc.)

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches wird dabei unter stidtebaulichen
und funktionalen Gesichtspunkten vorgenommen, Dabei kann ein zentraler Versorgungs-

Dazu zdhlen Einzelhandelsbetriebe, die sich in Lagen befinden, in denen die Einzelhandelsdichte und —kon-
zentration nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Sie befinden sich aber dennoch im Sied-
lungsgefiige integriert und besitzen die unmittelbare Nahe zu Wohnsiedlungsbereichen,

Die nicht-integrierten Lagen umfassen samtliche Standorte, die nicht im Zusammenhang mit der Wohnbe-
bauung stehen, z. B. Einzelhandelshetriebe an Hauptausfalistraen bzw. BundesstraBen und autokunden-
orientierten Standorten.

Vgl. u.a. Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte Einzelhandel; Bonn, 2007
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bereich tber die Grenzen des Hauptgeschiftsbereiches hinausgehen und muss nicht zwin-
gend mit einer Kerngebietsausweisung (in Bebauungsplinen) iibereinstimmen.

Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien

& Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokun-
den, FuBginger), Multifunktionalitit (Dienstleistungen, Handel, Gastronomie).

Stidtebauliche Kriterien

»  Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren
(StraBe, Bahnlinie etc.), Gestaltung des éffentlichen Raumes (Pflasterung, Begriinung
etc.) und Ladengestaltung/ -prasentation.

Diese Kriterien kamen bei allen untersuchten Kommunen zur Anwendung, sofern nicht auf
vorhandene Abgrenzungen aus aktuellen kommunalen Einzelhandelskonzepten zuriickge-
griffen werden konnte:

= BBE Unternehmensberatung (2005): Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir
die Stadt Hilden. Kéln.

# BBE Unternehmensberatung (2006): Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Bergi-
sche Stidtedreieck (Endbericht). KéIn.

#  CIMA Beratung + Management GmbH (2006): Einzelhandelskonzept Haan. Kéln.

= GMA (2010): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Leichlingen.
Présentation der Ergebnisse. Kéln.

= Stadt- und Regionalplanung Dr. jansen GmbH (2010): Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Langenfeld (Rhld.). Kéln.

Nachfrageseitige Datenbasis

Im Rahmen der Grundlagenermittlung stellt die Nachfrageseite einen weiteren wichtigen
Baustein dar. Dabei zdh!t die modellgestitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft innerhalb von Einzelhandelsgutachten und -analysen zu den Arbeitsschritten, die
methodisch nur unzureichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als
auch in sonstigen statistischen Quellen keine Daten und Angaben tiber Einkommen und
Kaufkraftpotenzial zur Verfiigung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandels-
relevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten
Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u. a. auf Werte der BBE, Kéln zuriickgegrif-
fen. Diese scgenannten einzelbandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktuali-
siert veroffentlicht werden, vermitteln das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer
raumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhdlinis 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 Kauf-

kraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Uberschreitet der lo-
kalspezifische Wert den Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.

Insgesamt basiert die absatzwirtschaftliche Wirkungsanalyse auf einer detaillierten und
abgestimmten, z. T. primdrstatistisch ermittelten bzw. aktualisierten, Bestandsdatenbasis.

2.2 Exkurs - Die 10 %-Schwelle der Umsatzumverteilung

Bereits in einer Vielzahl von gutachterlichen Stellungnahmen und gerichtlichen Urteilen zu
groBflachigen Einzelhandelsansiedlungsvorhaben basierte die Einordnung und Bewertung
des zumutbaren Kaufkraftabzuges auf der sog. ,10 %-Marke"'". Dabei wird vermutet,
dass eine von Einzelhandelsgrofivorhaben in den benachbarten Gemeinden bzw. Standor-
ten erzeugte Umsatzumverteilung von nicht mehr als 10 % zu Lasten des zentrenorien-
tierten Einzelhandels keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen i. . v. §11 (3)
BauNVO erwirkt, folgiich sind die Auswirkungen auf die Funktionsfdhigkeit des betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereiches lediglich absatzwirtschaftlicher, nicht jedoch stidte-
baulicher Art.

So begriiBenswert der Riickgriff auf eine derart quantitative und augenscheinlich auch o-
perationalisierbare MessgroBe sein mag, so kritisch ist

# die fachwissenschaftliche Herleitung der ,10 %-Marke" und

= die per se erfolgte Anwendung der , 10 % -Marke", chne angemessen die raumordne-
rischen und stidtebaulichen Begebenheiten und Spezifika zu beriicksichtigen und in
die Bewertung einzustellen.

Zur fachwissenschaftlichen Herleitung der ,, 10 %-Marke”:

= Der Grenzwert von 10 % basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der In-
dustrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Férderung des Wirt-
schaftsministeriums Baden-Wiirttemberg erstellten Langzeitstudie'?: Innerhalb der
Jahre 1992 bis 1996 sind acht unterschiedliche Einzelhandelsprojekte vom Supermarkt
mit 900 m? Verkaufsflache bis hin zum Einkaufszentrum mit ca. 21.000 m? Verkaufs-
fliche auf ihre raumordnerischen und stidtebaulichen Auswirkungen untersucht wor-
den. Aus den gesammelten Ergebnissen wurde eine Querschnittsauswertung vorge-
nommen, als deren Resultat ein ,Wirkungsgefiige bei der Ansiedlung eines dezentra-

"' Vel z.B.: Schmitz, Holger/Federwisch, Christof, Einzelhandel und Planungsrecht, Berlin 2005, Rz. 361-
365, auch mit Nachweisen der Rechtsprechung: Schmitz, Holger; Factory Outlet Center in der Rechtspre-
chung - Der Kaufkraftabzug als Mafstab fiir eine interkommunal riicksichtsvolle Einzelhandelsansiedlung?
In; BauR 10/99, 5. 1100-1113; OVG Miinster {zu CentrO Oberhausen), OVG NRW, Urteil vom
06.06,2005 - 10 D 145/04. NE, Urteilsabdruck s. 57 ff

Vgl. GMA; Auswirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im
Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg mit Forde-
rung des Wirtschaftsministeriums Baden-Warttemberg, Ludwigsburg 1997, S, 41
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len Einzelhandelsbetriebes” und eine Ubersicht zu ,Grenzwerten der Umsatzumvertei-
lung bei groBflachigen Ansiedlungsvorhaben in der jeweiligen Standortgemeinde" er-
stellt wurde™.

= Fir innenstadtrelevante Sortimente leiten sich demnach erhebliche stidtebauliche Fol-
gen zwischen 10 % und 20 % Umsatzumverteilung ab. Interessanterweise wurde
hierzu angemerkt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallpriifungen zu verifizieren
sind, also nicht ohne Weiteres pauschal zu iibertragen sind.

# Fachwissenschaftlich ist die ,10 % -Marke" oder auch Erheblichkeitsgrenze, ab derer
erhebliche stidtebauliche Auswirkungen wahrscheinlich werden, somit nicht pauschal
anwendbar,

#  Vielmehr ist fiir die von EinzelhandelsgroBvorhaben potenziell ausgehenden Implikati-
onen nach den ,Worst Case-Fillen” zu urteilen, so dass auch bei Nicht-Erreichen
von 10 % Umsatzumverteilung zu Lasten einer Innenstadt / eines Stadtkerns negati-
ve stddtebauliche Auswirkungen erfolgen kénnen.™

= Gleichzeitig bedeutet dies aber auch, dass auch Umsatzumverteilungen von tiber
10 % - wenn aus den wettbewerblichen Auswirkungen im entsprechenden Einzelfall
(zentraler Versorgungshereich) keine gravierenden Folgen fiir die bestehenden Einzel-
handelsstrukturen resultieren — stadtebaulich vertriglich sein kénnen. In der oberge-
richtlichen Rechtsprechung wird die Frage des ,,Umschlagens” von Umsatzumvertei-
lungen (wettbewerbliche Auswirkungen) in stadtebaulich negative (strukturelle Aus-
wirkungen) mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Die Bandbreite der Werte
reicht von 10 %%, iber 10 % bis 20 %’ bis hin zu etwa 30 %7,

= Auch vor dem Hintergrund der seit mehr als einem Jahrzehnt andauernden wirtschaft-
lich angespannten Lage im Einzelhandel ist die 10 % -Schwelle kritisch zu sehen. So
kénnen angesichts der nur geringen Gewinnmargen in vielen Warengruppen auch
schon deutlich geringere Umsatzumverteilungen gravierende Folgen fiir die bestehen-
den Einzelhandelsstrukturen besitzen."®

Somit ist die stidtebauliche Vertriglichkeit grofflichiger Planvorhaben immer auch aus

den individuellen, lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler Versorgungsbereiche und
der wirtschaftlichen Stabilitit und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten. Diese miis-
sen ebenfalls Gegenstand der gutachterlichen Untersuchung sein. Diese Pflicht geht nicht

Vgl. GMA; A.a.O., Ludwigsburg 1997, S. 34 und 36
" Vgl OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006

Vgl. OVG Potsdam, NVwZ 1999, 434; OVG Manster, BRS 59 Nr. 70; OVG Koblenz, NVwZ-RR 2001, 638
= BRS 64 Nr. 33

L Vgl. OVG Koblenz v. 08.01.1999 - 8 B 12650/98 -, NVwZ, 1999, 435, 438; VGH Miinchen, BayVBI
2001, 175 = BR5 63 Nr. 62.

Vgl. OVG Weimar, Url. V 20.12.2004 -1 N 1096703, Juris m. w. Nachw.

Vgl. z.B. Acocella, D.; First, U.C. (2002): 10 Prozent Umsatzumverteilung, In: BAG Handelsmagazin, 05-
06/2002, S. 29ff
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zuletzt auf die -~ vom Bundesverwaltungsgericht in ihrem Inhalt bestétigten — CentrO-
Urteile des OVG Miinster' zuriick. Nach den CentrO-Urteilen ist in diesem Zusammen-
hang festzuhalten, dass

= der gewichtige Schwellenwertbei 10 % Umsatzverlust liegt (Regelfall), jedoch

= die Beurteilung offen bleibt, ob ein Schwellenwert von 10 % fiir alle Fallkonstellatio-
nen gelten kann und mit welcher MaBgabe bei der Ermittlung der Zumutbarkeits-
schwelle die raumordnerische Funktion der betroffenen Gemeinde zu beriicksichtigen
ist.

Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die Intensitiit
der Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht identisch mit der
Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den
Kaufkraftabfiuss in die Abwéagung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewer-
ten, denn , Uberschritten ist die stidtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Um-
schlag von rein wirtschaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht".*®

Dieses ,,Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung in Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur nachhal-
tig verandert wird. Eine solche stidtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z. B.
dann vor, wenn

@ eine wesentliche Anderung der Marktverhiltnisse in Form von ,flichendeckenden”
Geschéftsaufgaben befiirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevélkerung
nicht mehr gewéhrleistet ist”, bzw.

« das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstidnden und so zu einer Verminderung der Viel-
falt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauab-
senkung und damit zu einer Beeintrichtigung der Funktionsfihigkeit des betroffenen
zentralen Versorgungsbereiches fiihrt*?.

** gl Urteil des OVG NRW vom 28.12.2005 - 10 D 148/04.NE -, CentrO-Urteil"

2 ehenda
1 vl Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

Vgl. u. a, Janning, Der Ausschluss des zentrenschadigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich,
BauR 2005, 1723, 1725
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3 Lage des Vorhabenstandortes und maégliche Rahmendaten
des Vorhabens

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Solingen im Bereich des Nebenzentrums
Solingen-Ohligs. Ehemals befand sich in diesem Bereich nérdlich des Ohligser Marktes das
Betriebsgeldnde der Olbo Industrietextilien GmbH. Die geplanten Einzelhandelsnutzungen
sollen im siidlichen Teil der zur Disposition stehenden Flichen entstehen; im Nordosten
sind Wohnbebauung und im Nordwesten Parkplitze vorgesehen.

Die fiir den Einzelhandel vorgesehenen Flichen sind iiberwiegend Bestandteil des Neben-
zentrums Solingen-Ohligs bzw. seiner konsensfihigen Erweiterungszone gemal dem Re-
gionalen Einzelhandelskonzept der Stidte Wuppertal, Remscheid und Solingen (vgl. Karte
1). Die fuBlaufige ErschlieBung wird Ober den Ohligser Markt und die Diisseldorfer Stralie
als Bestandteile des abgegrenzten Nebenzentrums erfolgen. Das Umfeld des Vorha-
benstandortes ist durch die sdlich und siidwestlich unmittelbar angrenzenden Einzelhan-
delsnutzungen des Nebenzentrums geprigt.

Zenlraler Versatgungsbersich gemal REHK
Konsenstahiger Versorgungsbersich geman REHK

. Zur Dispositicn stehende Flache

Wiangs seaplanter Birvalhandelisbaustoine aut dam O = Solingan- Ohligy

Die regionale Pkw-Erreichbarkeit des Standortes ist iiber verschiedene LandesstraBen ge-
geben. Des Weiteren befinden sich im Osten des Nebenzentrums der Solinger Haupt-
bahnhof, der von Zigen des Nah- und Fernverkehrs und S-Bahnen angefahren wird sowie
ein Busbahnhof.

Seitens des Investors wurden Angaben zu méglichen Nutzungsbausteinen des Vorhabens
vorgelegt (Tabelle 3), die als Grundlage der Vertréglichkeitsanalyse dienen. Dabei ist zu
beachten, dass die einzelnen Bausteine nicht vollstindig additiv zu sehen sind, sondern
mégliche Alternativbausteine darstellen. Eine Gesamtverkaufsfliche wurde entsprechend
ebenfalls noch nicht konkretisiert. Da die folgende Analyse (u. a. Ermittlung des Einzugs-
gebietes) jedoch eine gewisse Vorab-Eingrenzung der Vorhabendimensionierung erfor-
dert, wird im Folgenden eine Vorhabendimensionierung von insgesamt rd. 4.000 m2 bis
10.000 m? Verkaufsfliche zu Grunde gelegt.

Tabelle 3: Maogliche Nutzungsbausteine des Vorhabens

Verkaufsflache (m?)

Lebensmittelvollsortimenter Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
(gef- Verlagerung Toom) . 2.500 - 3.000 sundheit und Kérperpflege, Haus-
| haltswaren,...

1.100 - 1.200

1 Nahrung;- und '(']enussmiﬁénfuﬁe-

Lebensmitteldiscounter

Eo A R ae ot
tegration kik) Bekleidung

* Gesundheit und Kérperpflege,
rungs- und Genussmittel, Haushalts-
waren, (Spielwaren, Schreibwaren, E-
lektronik / Multimedia)
Elektronik / Multimedia
Fachmarkt Schuhe 500 - 650 Schuhe T
Fach T '

Drogeriefachmarkt

800 -1.200

Haushaltswaren, Wohneinrichtung,

Mébel, (Bekleidung,..)

" Migbel, Kinderwagen, Bekleidung,
iel

stattung
Heimtierfachmarkt
P s
Kleinteilige Liden
Quelle: Angaben des Investors

b " R

: Biicher
- nach nicht konkretisiert
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Branchenspezifische Flichenproduktivititen des Vorhabens

Die gingige Rechtsprechung® verlangt die Aufzeigung der maximal méglichen absatz-
wirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (, Worst Case-
Szenario"). Diesem Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung des Vorhabens
durch die Zugrundelegung maximaler Flichenproduktivititen Rechnung zu tragen.

Da mittels bauleitplanerischer Malinahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflachen ge-
steuert werden kénnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertriglichkeitsanalyse eine

. betreiberscharfe” Betrachtung und Bewertung. Auch vor diesem Hintergrund sind den
gutachterlichen Berechnungen und Bewertungen jeweils maximale Rahmendaten eines
Vorhabens zu Grunde zu legen. Vor diesem Hintergrund basieren die nachfolgenden Be-
rechnungen auf den am Vorhabenstandort voraussichtlich maximal erzielbaren branchen-
spezifischen Flichenproduktivititen.

Auf Basis der Angaben zu den méglichen Nutzungsbausteinen des Viorhabens und deren
Branchenstruktur (vgl. Tabelle 3) wurden fir die einzelnen Branchen jeweils maximale
Verkaufsflichen und Umsitze abgeleitet (Tabelle 4), die als Basis der Untersuchung die-
nen. Mdgliche Umsatzschwerpunkte ergeben sich demnach in den Branchen Nahrungs-
und Genussmittel, Bekleidung / Wische und Elektronik / Multimedia. Es ist an dieser Stel-
le erneut darauf hinzuweisen, dass die Einzelflichen nicht vollsténdig additiv zu sehen
sind, sondern als mégliche Alternativen.

Tabelle 4: Branchenspezifische Maximalverkaufsflichen, Flachenproduktivita-
ten und Maximalumsitze des Planvorhabens — Worst Case

Maximale Fli-
chenproduktivitit
(Euro / m?)

Masimalumsatz
(Mio. Eurc)

Maximale Ver-

Tellbranche kaufsflache (m?)

Nahrungs- und Genussmittel 4,800/ 6.000" 18,0

Zoo vvvvvvvvvvvvvvvvvvv I 1300 ;'4
Gesundheit und Korperpflege | 1100 | 5000 55
Bicher 700 | a0 34
Beklemung/ \‘;Véis‘che o 3.000 3.500 - 9.9
— /wLede;wa,e}. . égo ,,,,,,,,,, i 3‘;00( T D 2‘2
GPK/Haushaltswaren | so0 | 2100 | 18
5p|e|wa,en .. i 2100 y og :
”Sportlu;'lrdr VFreizeit . 3,000. - 3,6 -
CHlektonik / Malimedia | 2100 600 | 126

* differenziert nach Lebensmittelvollsortimenter / Lebensmitteldiscounter
Quelle: eigene Berechnungen

* vgl. u. a. das sog. Preuben-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez.
2000, 5. 53 ff.
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4 Landesplanerische Vorgaben des § 24a LEPro NRW

Im Folgenden findet eine Uberpriifung des Vorhabens im Hinbliclk auf seine Kompatibilitit
mit § 24a LEPro NRW als Grundsatz der Landesplanung statt. § 24a LEPro formuliert fir
die Ansiedlungen von Einzelhandelsvorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO (= Einkaufszentren
und sonstige groBflachige (Einzel-) Handelsbetriebe) folgende Voraussetzungen im Hin-
blick auf Lagekriterien und Vorhabenumsatz:

1. Lagekriterien

Nach § 24a LEPro Absatz 2 gilt fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zent-
renrelevanten Sortimenten:

Zentrale Versorgungsbereiche legen die Gemeinden als Haupt-, Neben- oder Nahversor-
gungszentren riumlich und funktional fest Standorte fiir Vorhaben i. 5. des § 171 Abs. 3
BaulNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen nur in Hauptzentren (Innenstidte
bzw. Ortsmitten der Gemeinden) und Nebenzentren (Stadtteiizentren) liegen, die sich
auszefichnen durch:

- ein vielfaltiges und dichtes Angebot an éffentlichen und privaten Versorgungs- und
Dienstlelstungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der
Freizeit und des Finzelhandels und

- eine stadiebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allge-
meinen Siedlungsbereichs und

- eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehirsnetz. *

Als zentrenrelevante Leitsortimente sind hierbei gemif der Anlage des LEPro zu verste-
hen:

1. Biicher / Zeitschriften / Papler / Schreibwaren

2. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

3. Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik / Computer, Elektrohaushaltswaren
(kleingerdte)

4. foto / Optik

5. Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehdr (ohne Mdbel)

6. Uhren / Schmuck

7. Spielwaren, Sportartike!”

Somit handelt es sich bei einem GroBteil der méglichen Sertimente des Planvorhabens um
zentrenrelevante Leitsortimente gemaB LEPro NRW. Die Voraussetzung der Lage inner-
halb eines zentralen Versorgungsbereiches ist im Falle des Vorhabenstandortes gegeben:
Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb der Erweiterungszone des zentralen Versor-
gungsbereiches Solingen-Ohligs gemif dem REHK Bergisches Stddtedreieck (vg!l. Kapitel
3) und stellt somit einen potenziellen Standort fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit zentrenrelevanten Sortimenten dar.

Stadilomchung B




sbo-Gelande in Solings

psanalyse geolanter Finzelha

2. Umsatzvolumen des Vorhabens

Dariiber hinaus ist nach § 24a LEPro Absatz 2 bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevanten Sertimenten im Nebenzentrum einer Kommune zu beach-
ten, dass der ., zu erwartende Umsalz [...] die Kaufkraft der Einwohiner in den funkti-
onal zugeordneten Stadtteilen [...] weder in allen noch in einzelnen der vorgesehe-
nen Sortimentsgruppen* libersteigt (sog. Koﬁgmenzgeboﬁ.

Das Nebenzentrum Solingen-Obhligs besitzt gemaR der Solinger Zentrenhierarchie eine
Versorgungsbhedeutung fiir die rd. 42.000 Einwohner des Stadtbezirks Ohligs / Auf der
Hdhe / Merscheid. In der folgenden Tabelle 5 werden die maximalen branchenspezifi-
schen Umsatzvolumina des Vorhabens (vgl. Kapitel 3) den entsprechenden lokalen Kauf-
kraftvolumina im Stadtbezirk gegentibergestellt.

Tabelle 5:  Branchenspezifische Maximalumsatze des Vorhabens und
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Stadtbezirk Ohligs / Auf
der Hohe / Merscheid (Angaben in Mio. Euro)

Einzelhandelsrefevante Maximalumsatz
l Kaufkraft im Stadtbezirk Vorhaben
Nahrungs- und Genussmittel 87,2 18,0
Blumen / Zoo 4.5 14
Gesundheit und Kérperpflege 136 5.5
PBS / Biicher / Zeitungen / Zeitschriften 8,2 3.4
Bekleidung / Wische 18,8 9,9
Schuhe / Lederwaren : 47 2,2
GPK / Haushaltswaren 29 1.9
Spielwaren / Hobbyartikel 4,6 09
Sport und Freizeit 3,5 36
Elektronik / Multimedia 203 12,6

Quelle: BBE Retail Experts, Koln 2010, eigene Berechnungen

Der Maximalumsatz des Vorhabens liegt in allen Branchen jeweils deutlich unter dem ent-
sprechenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial im Stadtbezirk Ohligs / Auf der
Hoéhe / Merscheid. Die einzige Ausnahme bildet die Branche Sport und Freizeit, in der der
maximale Vorhabenumsatz das lokale einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial minimal
um 0,1 Mio. Euro tberschreitet. Es ist demnach festzuhalten, dass das , Kongruenzgebot”
im Sinne von § 24a (3) LEPro NRW, wonach der zu erwartende Planumsatz fiir zentrenre-
levante Kernsortimente die entsprechende einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den funkti-
onal zugeordneten Stadtteilen nicht Gberschreiten sollte, auch fir die branchenspezifi-
schen Maximaldimensionierungen weitestgehend erfillt ist. Eine abschlielende Einord-
nung fiir die noch zu ermitteinde, exakte Vorhabendimensionierung erfolgt in Kapitel 7.6.
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5 Vorgaben des REHK Bergisches Stidtedreieck

Das REHK Bergisches Stadtedreick kniipft die regionale Konsensfihigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben — in Abhangigkeit von Standort, Dimensionierung und Angebotsaus-
richtung — an bestimmte Voraussetzungen®.

Fiir den Vorhabenstandort, der sich innerhalb des Nebenzentrums Solingen-Ohilgs befin-
det, gilt somit:

# Nahversorgungsrelevante Sortimente: bis 1.500 m? Verkaufsflache konsensfahig,
bei mehr als 1.500 m? Verkaufsflache Nachweis notwendig, dass der iiberwiegende
Teil des Umsatzes aus dem Stadtbezirk selbst kommt

# Zentrenrelevante Sortimente: bis 5.000 m? Verkaufsfliche auch phne Vertréglich-
keitsnachweis konsensfahig, bei mehr als 5.000 m? nur mit Vertrdglichkeitsnachweis
konsensfihig

#  Nicht-zentrenrelevante Sortimente: bis 5.000 m2 Verkaufsfliche auch ohne Ver-
triglichkeitsnachweis konsensfihig, bei mehr als 5.000 m2 nur mit Vertréglichkeits-
nachweis konsensfihig

Die Einordnung der Sortimente als nahversorgungs-, zentren- und nicht-
zentrenrelevant ist ebenfalls im REHK dargestellt®*.

Aus dem REHK Bergisches Stadtedreieck sind somit keine generellen GréBenbeschrin-
kungen des Planvorhabens abzuleiten. Jedoch ist die Zuldssigkeit ab einer bestimmten
GroBenordnung an die im Folgenden zu priifende stidtebauliche Vertriglichkeit ge-
kniipft — bzw. im Fall nahversorgungsrelevanter Sortimente an das Kriterium der vorran-
gigen Stadtbezirksversorgung. Eine abschliefiende Einordnung flir die noch zu ermitteln-
de, exakte Vorhabendimensionierung erfolgt in Kapitel 7.6.

' REHK (2006), 5. 142F.
% REHK (2006): Anlage 1.

o
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6 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungsraum

Das folgende Kapitel beschiftigt sich mit den einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingun-
gen im Untersuchungsraum. Hierzu wird eine Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebie-
tes (= Untersuchungsraum) vorgenommen. Fiir diesen Raum erfolgt eine Analyse der ab-
satzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

6.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Analyse der Wettbewerbssi-
tuation sowie zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Standortes.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt fiir die Versorgung mit ins-
besondere mittel- und langfristigen Bedarfsglitern vollziehen sich raumliche Austauschbe-
ziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Ab spezifi-
schen Raum-Zeit-Distanzen {Entfernung zum Einkaufsstandort) nimmt jedoch die Bereit-
schaft der Kunden ab, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wettbe-
werbsstandorte geringere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine héhere Attraktivitit aufweisen.
Einfacher ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebots-
standort die Kundenbindung immer weiter nachldsst. Aus diesem rdumlichen Spannungs-
geflecht resultiert schlieflich ein Einzugsgebiet.

Der Vorhabenstandort liegt im zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils Solingen-
Ohligs im westlichen Teil des Stadtgebietes. Eine regionale Pkw-Erreichbarkeit ist vor allem
Uber Land- und Bundesstralen gegeben. Durch seine Lage ist der Standort vor allem fiir
die westlich an Solingen angrenzenden Nachbargemeinden glinstig zu erreichen (vgl.
Karte 2). Zwar ist der Anteil auswirtiger Kunden im Zentrum Solingen-Obhligs derzeit eher
gering (vgl. Kapitel 6.5), jedoch ist von einer Steigerung dieses Anteils in Folge der Vorha-
benrealisierung auszugehen. Zudem ist im Rahmen der Analysen auch zu beriicksichtigen,
dass der Stadtbezirks Solingen-Ohligs selbst derzeit relativ hohe Kaufkraftabfliisse ins Um-
land verzeichnet (vgl. Kapitel 6.5), die durch die Vorhabenrealisierung voraussichtlich teil-
weise ,zuriickgeholt" werden kénnen und sich entsprechend im Umland als Umsatzum-
verteilungen niederschlagen werden.

Im Folgenden wird die Ausdehnung des Untersuchungsraumes mit maximal rd. 15 Pkw-
Minuten Fahrizeit angenommen. Als Untersuchungsraum werden demnach das Stadtge-
biet von Solingen sowie die unmittelbar angrenzenden Nachbarkommunen Haan, Hilden,
Langenfeld und Leichlingen definiert. Landesplanerisch handelt es sich bei diesen Kommu-
nen jeweils um Mittelzentren.

Die gewdhite, eng gefasste Abgrenzung des Untersuchungsraumes in Kombination mit
der Annahme einer nahezu vollstindigen Umsatzumverteilung innerhalb dieses Raumes
entspricht dem rechtlich geforderten Worst Case-Ansatz. Auf dieser Basis sind fur die
Kommunen aufSerhalb des Untersuchungsraumes dann Analogieschliisse im Vergleich mit
untersuchten Stddten und Gemeinden méglich und belastbar. Anhand der durchgefithrten

Madellberechnung ist eine Abbildung der Kaufkraftflisse innerhalb des Untersuchungs-
raumes bezogen auf die einzelnen Standortbereiche in detaillierter Form méglich.

Karte 2: Untersuchungsraum

Quelle: eigene Darstellung

6.2 Kaufkraft im Untersuchungsraum

Insgesamt leben im Untersuchungsraum rd. 330.000 Einwohner mit einer einzelhandels-
relevanten Kaufkraft in den projektrelevanten Warengruppen von rd. 1,4 Mrd. Euro.
Eine Ubersicht tiber die Bevslkerung im Untersuchungsraum nach Stidten und deren
branchenspezifische, einzelhandelsrelevante Kaufkraft gibt Tabelle 6.
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# Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum liegt mit ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern zwischen 101,9 (Solingen) bis 116,0
(Haan) im Untersuchungsraum durchgéngig oberhalb des Bundesdurchschnitts (Refe-
renzwert = 100).
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#  Das groBte Kaufkraftvolumen in den projektrelevanten Warengruppen entfallt mit
649 Mio. Euro auf das Mittelzentrum Solingen, in dem mit rd. 162.000 Einwohnern

H

LB

' nur untersuchungsrelevante Branchen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Tabelle 6: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

a a4 8 knapp die Hélfte der Bewohner des Untersuchungsraumes lebt. Die librigen Kommu-
;j:% =3 o o nen im Untersuchungsraum verfiigen tber Einwohnerzahlen zwischen 27.500 (Leich-
¥ i 15 lingen) und 56.000 (Hilden) und weisen entsprechend geringere Kaufkraftpotenziale
= i auf.
' i ‘ =1 # Den mit Abstand groten Branchenanteil im Untersuchungsraum besitzt die Branche
% i o : Nahrungs- und Genussmittel mit 718 Mio. Euro einzelhandelsrelevanter Kaufkraft.
= 8 - o 1 29 Sl
i) 8 { i B
= EIEEY z SR
3 : g i : ; 6.3 Angebotssituation im Untersuchungsraum
s . i
b= i % : | Ein Bestandteil der vorliegenden Untersuchung ist die Analyse méglicher absatzwirtschaft-
5 g o % bl g Qi—. 10 O .“5 @ o licher und stadtebaulicher Auswirkungen auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungs-
o e = £ Riv E 3; g~ TiNng e bereiche i. S. v. § 11 (3) BauNVO. Dariiber hinaus wurden jedoch flichendeckend auch
3 * B : 2 {4 - die Verkaufsflachen aller weiteren relevanten Angebotsstandorte erhoben und in die Ana-
b £ | i lyse eingestellt (vgl. Kapite! 2).
g T ) H e N
= el i i ~ Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen im Untersuchungsraum wurden nicht nur
s o . i @ owooin o m o die ermittelten Verkaufsflichen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte ange-
3 = : Lo .E 3 0 e b i A ! =z . setzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit beriicksichtigt. Dazu zihlen ins-
R | i ! == besondere die unterschiedlichen Flichenproduktivititen (Euro / m2) der Vertriebsformen,
i i
i Erg die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der raumlich
N E ot 7 d detaillierten Angebotsstrukturen in Solingen und im Umland.
9:’;: g o e u.,_' © 0 O_: N_‘ m_% ‘,. v @ Einen Uberblick tiber das projektrelevante Angebot im Untersuchungsraum in den unter-
% X[l 5 ] ﬁ ek -l R T ] : mim E suchungsrelevanten Teilbranchen geben Tabelle 7 und Tabelle 8.
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Tabelle 7: Verkaufsflichen im Untersuchungsraum in den untersuchungsrelevanten Teilbranchen (gerundete Angaben in m2)

Teilbranche Solingen Haan m Langenfeld Leichlingen m

Nahrungs und Genussmlﬁe! t 44 500 89 100
200 AR 2200
685Uﬂdhelt und Karperpflege 1? 600' g
Bucher b o] W " e
Eekleldung / Wische 1 1.700 42,300
Schuhe / Lederwaren 500 10000
T )
Spielw&fén h 305 4400
Sport und Fr?lzmt 300 i 4500 ‘
Elektronik / Multimedia | 600 12400
s e e

" jeweils nur untersuchungsrelevante Teilbranchen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen.
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Tabelle 8: Geschatzte Umséitze im Untersuchungsraum in den untersuchungsrelevanten Teilbranchen (gerundete Angaben in Mio.
Euro)
S S T i A B
Nahrungs- und Genussmittel 202,6 s 62,5 777 | 34 4109
Zoo ; 27t en L aa 04 ot 37
Gesundheitund Korperpflege 367 53 | 14,1 160 61 781
w e . S 1'4.. ey T
Bekleidung / Wasche & 1 396 | 56 1318
Schuhe/ Lederwaren 16 | 6,5 ) 5 5 M 311?
GPK / Haushaltswaren 54 1 35 | 20 238
Spielwaren 09 2,1 09 | 14,0
Sport und Freizeit o4 34 08 12,8
Elektronik / Multimedia i 40,5 33 6,3 38 742
summe' 3765 stA | . 198 | . 44 | =3 7932

" jeweils nur untersuchungsrelevante Teilbranchen; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen.
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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# Insgesamt wurden in den untersuchungsrelevanten Branchen knapp 200.000 m? Ver-
kaufsfliche erhoben, auf der ein Umsatz von rd. 790 Mio. Euro erwirtschaftet wird.
Ein Grofteil hiervon entféllt mit rd. 89.000 m? Verkaufsfliche und rd. 410 Mio. Eu-
ro Umsatzvolumen auf die Branche Nahrungs- und Genussmittel. Eine ebenfalls
hohe Verkaufsfliche weist die Branche Bekleidung mit rd. 42.000 m? auf.

Der mit Abstand hachste Verkaufsflichen- und Umsatzanteil kommt der Stadt Solin-
gen (94.000 m? Verkaufsfliche und rd. 377 Mio. Euro Umsatz) zu. Hier findet sich
in allen untersuchungsrelevanten Teilbranchen ein vergleichsweise umfangreiches An-
gebotsspektrum mit Angebotsschwerpunkten in den Branchen Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Bekleidung.

-

# Die weiteren Gemeinden verfiigen in den untersuchungsrelevanten Branchen ebenfalls
tiber ein vollstindiges Branchenspektrum. In den Mittelzentren Hilden und Langen-
feld fillt das Angebot hierbei deutlich umfangreicher aus als in den kleineren Mittel-
zentren Haan und Leichlingen.

% In den Verkaufsflichen und Umsétzen nicht enthalten sind bislang noch nicht realisier-
te Planvorhaben wie das Einkaufszentrum Windhavel in Haan sowie das — bereits
weiter fortgeschrittene — Vorhaben Hofgarten im Hauptgeschiftszentrum Solingen,
dessen Erdffnung im Jahr 2012 geplant ist. Es ist davon auszugehen, dass allein durch
das Vorhaben Hofgarten zusitzlich knapp 18.000 m?2 Verkaufsflache in den projekt-
relevanten Branchen entstehen werden, auf denen ein Umsatzvolumen von etwa 78
Mio. Euro mit Schwerpunkten in den Branchen Bekleidung / Wasche, Nahrungs- und
Genussmittel sowie Elektronik und Multimedia generiert werden wird. Diese zusatzli-
chen Verkaufsflichen und Umsitze werden im Rahmen der nachfolgenden Berech-
nungen als Variante mit berticksichtigt.

Einen Uberblick dber die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche mit projektrelevan-
tem Angebot im Untersuchungsraum gibt Karte 3. Es handelt sich hierbei insgesamt um
fiinf Hauptgeschéftszentren, zwei Nebenzentren, zwei Stadtteil- / Ortsteilzentren und 14
Nahversorgungszentren, wobei sich die Nebenzentren auf das Stadtgebiet von Solingen
beschranken.

Wirkungsanalyse gepianter Sinzethandelbousteine aut day

Karte 3: Lage der zentralen Versorgungsbereiche mit projektrelevantem
Angebot im Untersuchungsraum

Hauptgeschafiszentren

Nebenzentrum

Stadtteil-/
Ortsteilzentum

@ Nahversorgungszentrum

Quelle: eigene Darstellung

Im Folgenden werden die angebotsseitigen Kenndaten (Verkaufsflichen und Umsétze) der
untersuchten zentralen Versorgungsbereiche dargestellt (vgl. Tabelle 9 und Tabelle 10).
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Tabelle 9; Verkaufsfidchen in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (gerundete Werte in m?)
| Nahrungs- | | Gesundheit| Beklei- | Schuhe / GPK / I soort und |elektronik j
Standort /Genuss- |  Zoo | und Kér- | Bicher dung / Lederwa- | Haushalts- | Spielwaren | b | 3

]

| Freizeit | Multimedia|

W mittel | | perpflege | | Wasche ren | waren | !
Hauptgeschaftszentren : ;
Solingen Mitte 3.700 100 2.400 500 13.900 2.500 2.000 200 1,000 4,700
Haan 1.500 <100 700 100 i  2.300 500 600 100 100 400
Hilden 2.400 <100 1,600 300 | 11.000 1.900 1.300 700 1.100 700
Langenfeld ) 2.700 <100 2.000 1.000 6.500 2.600 1.300 1.000 <100 2.300
Leichlingen i} 3.000 < 100 1.100 100 1.400 400 800 200 200 500
Nebenzentren :
Solingen Ohligs i 4300 ¢ 100 1.200 200 2.900 | 700 1100 100 400 | 1.400
Solingen Wald 4800 | 200 1.200 200 § 300 | 200 300 { <100 100 [ 400
Stadtteil-/ Ortsteilzentren : i
Haan Gruiten : 800 { <100 | 100 100 100 | - 100 il - b 100
Leichlingen Witzhelden P 1300 F <100 | 200 - 200 § -1 <100 i <100 I - 1 <100
h T ___ Nahversorgungszentren L
Selingen Hohscheid 1,700 700 500 - 700 100 300 <100 <100 100
Solingen Grfrath . 100 - < 100 - - - 100 < 100 ) - <
Solingen Central 1.400 <100 100 - <100 < 100 < 100 - <100 100
Solingen Schiitzenstr. 400 < 100 100 - - - 100 - . - <100
Solingen Merscheider Str. 600 <100 100 - < 100 < 100 100 P 100 100
Haan Diisseldorfer Str. 900 - 100 - - - < 100 - - -
ilden Beethovenstr. 1.600 < 100 100 - < 100 - <100 < 100 - -
den Gustav-Mahler-Str. 100 - - - - - - - - -
den St. Konrad Allee 200 <100 | 300 - <100 - < 100 - - 100
den Walder Str. 1.200 < 100 100 - <100 < 100 <100 - <100 < 100
Langenfeld Immigrather Platzz < 100 7 - - <100 N . . 100 - -
A 1,300 <100 100 <100 300 <100 <100 < 100 <100 <100
Langenfeld Reusrath 1,200 <100 200 - < 100 - < 100 - - <100
Langenfeld Richrath 900 - <100 -4 <to0 t - i <f00 p - i 100 i 100
Summe 40,100 | 1.300 13200 3500 | 47.600 & 10.000 8400 | 3200 3.100 | 13.500

Quelle: eigene Erhebungen 2010 und Berechnungen

| Gesundheit| Schuhe / GPK / Sport und |Elektronik /

Standort ! ) na_ujwm. | Zoo und Kor- | Bucher dung / Lederwa- | Haushalts- | Spielwaren Freizeit | Multimedia
| mittel perpflege Wasche ren waren !
fauptgeschafszentren

Solingen Mitte 17.7 0,2 11,6 2,7 43,2 78 3,9 27 2:8 28,6
Haan 7.5 < 0,1 3,5 0,6 6,7 1.5: 1.4 0,5 0.4 2,0
Hilden 12,0 < 0,1 8,5 1.4 37.5 6,3 ; 2.7 21 3,2 4,2
Langenfeld 14,0 0,1 10,0 46 19,4 8,7 26 3,6 0,1 15,5
Leichlingen i 14,8 < 0,1 4.4 04 4,6 1.5 1,7 0,8 0,6 3.1

J § . ; Nebenzentren ) ==
Solingen Ohligs {185 02 | 5,2 0,7 7.8 2,1 1.9 04 i 0.9 6,8
Solingen Wald {230 | 03 i 5,2 0,7 1,0 06 1 07 02 i 0,3 1.9

- c e Stadtteil-/ Ortsteilzentren k e
Haan Gruiten : 36 | <01 03 03 01 | sk 02 | - - o4
Leichlingen Witzhelden { 61 | <01 0,6 5 06 | - <01 i 0,1 -k 0,1

~ Na m&ﬁ.wtw.ﬂﬂ:ﬁruuniﬂ:

Salingen Héhscheid o 8] 1.1 2,2 = 1,2 0.4 0,5 0,1 0,1 0,8
Solingen Gréfrath . 03 | - 0,1 - - Bl 041 0,1 - -
Solingen Central 8,9 < 0,1 0,7 - 0,3 <01 0,1 - < 0,1 0,6
Solingen Schiitzenstr. 1,3 <01 0,3 - - - 0,1 - - <01
Solingen Merscheider Str, 21 <0, 0,3 - <01 <01 0,1 e 0,2 03
Haan Dasseldorfer Str. . 38 - 02 | - - = <01 - b - -
Hilden Beethovenstr. . <01 0,5 - <01 - 0,1 < 0,1 - -
Hilden Gustav-Mahler-Str. 0,7 - i - - - - - - - -
Hilden St. Konrad Allee 11 <01 1,6 - < 0,1 - 01 - - 0,7
Hilden Walder Str. 7,6 <01 0,5 - Qg,2 < 0,1 0,1 - <01 0,3
Langenfeld Immigrather Platzz 0,2 - - - 0,1 - - 0,1 = =
Langenfeld Alte Stadtmitte 8,3 <01 0,7 0,2 0,7 <01 01 <01 < 0,1 0,4
Langenfeld Reusrath 5.2 <01 0,7 - <01 - 0,1 - - < 0,1
Langenfeld Richrath 4.1 - 0,1 - 0,1 - < 0,1 - 0,2 03
Summe 197,2 2,1 61,9 16,1 150,9 32,6 17,2 10,6 9,0 83,9

Quelle: eigene Erhebungen 2010 und Berechnungen




# Insgesamt werden in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum in
den projektrelevanten Branchen auf rd. 144.000 m? Verkaufsfliche rd. 582 Mio.
Euro Umsatz generiert. Dies entspricht jeweils knapp drei Vierteln der erhobenen
Verkaufsfiiche und des ermittelten Umsatzvolumens im Untersuchungsraum insge-
samt.

% Die hochsten Verkaufsflichen entfallen auf die Branchen Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie Bekleidung / Wische, wobei sich das Angebot in der Branche Bekleidung /
Wiische vor allem in den Hauptgeschiftszentren sowie im Nebenzentrum Solingen-
Ohligs konzentriert, wihrend der nahversorgungsrelevanten Branche Nahrungs- und
Genussmittel vor allem in den Neben-, Stadtteil- und Nahversorgungszentren eine
sehr wichtige Rolle zukommt.

# Das Hauptgeschiftszentrum Solingen verfligt unter den zentralen Versorgungsbe-
reichen mit rd. 32.000 m? Verkaufsflache und geschitzten rd. 120 Mio. Euro Um-
satz in den untersuchten Branchen (iber das umfangreichste Angebot.

6.4 Kurzanalyse der Hauptgeschiftszentren im Untersuchungsraum

Im Folgenden erfolgt eine Kurzcharakterisierung der Hauptgeschiftszentren im Untersu-
chungsraum.

6.4.1 Hauptgeschiftszentrum Solingen

Das Hauptgeschéftszentrum von Solingen liegt im Osten des Stadtgebietes im Stadtbezirk
Mitte. Es erstreckt sich von Norden nach Siidosten {ber eine Linge von fast 2 km. Mittig
befindet sich ein verkehrsberuhigter Bereich, der auch die Hauptlage Hauptstrale mit ein-
schlieBt und eine ansprechende Aufenthaltsqualitdt bietet. Neben der HauptstraBe sind

u. a. in den StraBen Am Miihlenplatz, Klosterwall, Kéiner StraBe und Konrad-Adenauer-
StraBe wichtige frequenzbringende Betriebe verortet. Die konkrete Abgrenzung ist dem
Regionalen Einzelhandelskonzept des Bergischen Stidtedreiecks® zu entnehmen.

5 BBE (2006): Regionales Einzelhandelskonzept far das Bergische Stadtedreieck. (Endbericht). Kaln
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Tabelle 11: Verkaufsflachen und geschitzte Umsitze im Hauptgeschifts-
zentrum von Solingen

Nahrungs- und Genussmittel ... 3700 s L
= . ] A N | e
i

500

1214
' jeweils nur untersuchungsrelevante Teilbranchen (zur Systematik siche Tabelle 2); durch Rundungen

kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

In Tabelle 11 sind die Verkaufsflichen der untersuchungsrelevanten Teilbranchen im
Hauptgeschiftszentrum der Stadt Solingen aufgefiihrt. Insgesamt werden auf rd.

32.000 m? Verkaufsflache geschitzte rd. 120 Mio. Euro umgesetzt, Durch das Vorhaben
Hofgarten werden knapp 18.000 m? Verkaufsfliche und geschitzte 78 Mio. Euro in
den projektrelevanten Branchen hinzukommen.

Der Schwerpunkt liegt im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich. Als wichtigste Teilbran-
che lasst sich erfreulicherweise mit rd. 14.000 m? Verkaufsfliche die Innenstadtleitbranche
Bekleidung herausstellen. GréBte Anbieter in dieser Branche sind mit jeweils etwa 3.000
m?2 Verkaufsfliche das Warenhaus Kaufhof an der HauptstraBe bzw. Peek & Cloppen-
burg am Klosterwall. Eine dhnliche GroRenordnung weist der Elektronikfachmarkt Saturn
an der HauptstraBe auf. GréBter nahversorgungsrelevanter Anbieter ist der grofflichige
Supermarkt Edeka. Die Innenstadt des Mittelzentrums Solingen verfiigt iber eine ge-
samtstidtische und regionale Versorgungsfunktion.

6.4.2 Hauptgeschiftszentrum Haan

BT <t T SR

Das Mittelzentrum Haan ist dem Kreis Mettmann zugehérig. Es verfigt tiber rd. 29.000
Einwohner und grenzt nérdlich an Solingen an. Der zentrale Versorgungsbereich des
Hauptgeschiftszentrums befindet sich in der Kernstadt Haan. Er erstreckt sich im Bereich
der StraBen Dieker StraBe, Friedrichstrabe, Neuer Markt und KaiserstraRe. Insgesamt weist
das Hauptgeschiftszentrum eine Ost-West-Ausdehnung von ca. 300 m auf und ist damit
relativ kompakt zu charakterisieren. Der Kernbereich ist als FuBgingerzone ausgebildet.
Auch durch die historische Bausubstanz in einem iiberwiegend guten Erhaltungs- und
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Pflegezustand bildet die Haaner Innenstadt ein ansprechendes Ambiente aus. Die entspre-
chende Abgrenzung findet sich im Einzelhandelskonzept der Stadt Haan?”.

Tabelle 12: Verkaufsflichen und geschiatzte Umsitze im Hauptgeschifts-
zentrum von Haan

Teilbranche Verkaufsfliche (m* | Umsatz (Mio. Eurc)

Nahrungs- und Genussmittel 1 L1500 -
< 01

100
400 i

6.300 281

! jeweils nur untersuchungsrelevante Teilbranchen (zur Systematik siehe Tabelle 2); durch Rundungen

kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Gesamtverkaufsfliche in den projektrelevanten Warengruppen betrigt rd.

6.300 m2. Auf dieser wird ein geschitztes Umsatzvolumen von rd. 24 Mio. Euro gene-
riert. Angebote der mittelfristigen Bedarfsstufe, insbesondere Bekleidung / Wische (rd.
2.300 m? Verkaufsfliche), dominieren, aber auch nahversorgungsrelevanten Branchen
kommt eine wichtige Bedeutung zu. GroRter projektrelevanter Anbieter ist Strauss Inno-
vation mit einem Angebotsschwerpunkt in den Branchen Bekleidung / Wische und GPK /
Haushaltswaren. Im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich iibernehmen vor allem der
Supermarkt Rewe und der Drogerist dm eine wichtige Frequenzbringerfunktion. Der (ibri-
ge projektrelevante Einzelhandelsbesatz ist iberwiegend kleinteilig strukturiert. Zahlreiche
Dienstleistungs- und Gastronomieanbieter runden das Angebot ab. Die Innenstadt des
Mittelzentrums Haan verfligt vorrangig tiber eine lokale, gesamtstidtische Versor-
gungsfunktion.

6.4.3 Hauptgeschiaftszentrum Hilden

Das Mittelzentrum Hilden liegt westlich von Solingen. Es verfigt iber knapp 57.000 Ein-
wohner und ist dem Kreis Mettmann zugehérig. Im Westen grenzt Hilden unmittelbar an
die Landeshauptstadt Disseldorf an. Das Hauptgeschiftszentrum von Hilden befindet sich
im Kernbereich der Innenstadt und erstreckt sich im Bereich der Straen Bismarck-Passage,
MittelstraBe und Warrington Platz. Der Kernbereich ist als FuBgdngerzone ausgebildet.

27 CIMA GmbH (2006): Einzelhandelskonzept Haan. Koln
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Die Abgrenzung kann dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Hilden
entnommen werden®.

Tabelle 13: Verkaufsflachen und geschitzte Umsatze im Hauptgeschafts-
zentrum von Hilden

Teilbranche Verkaufsfliche (m?) Umsatz (Mio. Euro)

Nahrings:iniCenussmitiel b ML b e e R e
Zoo < 100 : <01
8,5

Beldeidung / Wasche
Schuhe / Lederwaren
GPK/ ‘Hggshaﬁbwaren

Bicher

Spielwaren

Sport und Freizeit
Elektronik / Multimedia
Summe’

) 77,9

! jeweils nur untersuchungsrelevante Teilbranchen (zur Systematik siehe Tabelle 2); durch Rundungen
kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Gesamtverkaufsflache in den projektrelevanten Warengruppen belduft sich auf rd.
21.000 m?, auf der ein geschitztes Umsatzvolumen von rd. 78 Mio. Euro generiert
wird. Damit stellt das Hauptgeschéftszentrum ven Hilden nach dem Hauptgeschiftszent-
rum Solingen den zentralen Versorgungsbereich mit der umfangreichsten Angebotsaus-
stattung in den projektrelevanten Branchen im Untersuchungsraum dar.

Das Angebot des Hauptgeschiftszentrums weist eine umfangreiche Ausstattung mit An-
geboten der mittelfristigen Bedarfsstufe auf. Hier dominiert insbesondere die Warengrup-
pe Bekleidung / Wasche mit rd. 11.000 m? Verkaufsfliche. Als groRte Anbieter in der In-
nenstadtleitbranche Bekleidung sind u. a. die Anbieter Peek & Cloppenburg, C &A und
H & M herauszustellen. Im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich (ibernehmen vor al-
lem zwei Supermdrkte der Fa. Rewe und die Drogeristen dm und Rossmann eine Fre-
quenzbringerfunktion. Weitere Einzelhandelsbetriebe sowie Dienstleistungs- und Gastro-
nomieanbieter runden das Angebot ab. Die Innenstadt des Mittelzentrums Hilden verfiigt
iber eine gesamtstidtische und regionale Versorgungsfunktion.

6.4.4 Hauptgeschaftszentrum Langenfeld

Langenfeld wird aus landesplanerischer Sicht als Mittelzentrum eingestuft und liegt stid-
westlich von Sclingen. In der dem Kreis Mettmann angehérigen Stadt leben rd. 56.000

28 BBE (2005): Finzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Hilden. Kéln




Einwohner. Das Hauptgeschiftszentrum ,Neue Stadtmitte” befindet sich im Stadtteil Mit-
te und beinhaltet im Wesentlichen die folgenden Stralen: Am Marktplatz, Galerieplatz,
HauptstraBe und Solinger Strafle. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ist
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Langenfeld® zu entnehmen.

Tabelle 14: Verkaufsflichen und geschitzte Umsitze im Hauptgeschafts-
zentrum von Langenfeld

Nalhrlrlll'lgs- qnd Genussmittel I ] AR LD 14,0
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! jeweils nur untersuchungsrelevante Teilbranchen (zur Systematik siehe Tabelle 2); durch Rundungen
kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Gesamtverkaufsfliche des Hauptgeschaftszentrums in den untersuchungsrelevanten
Branchen betrigt rd. 19.400 m 2 (vgl. Tabelle 14), auf denen geschitzt rd. 79 Mio. Euro
umgesetzt werden. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der liberwiegend mittelfristigen Be-
darfsstufe sowie — nachgeordnet — nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Als Magnet-
betriebe sind v. a. die Einkaufszentren Stadtgalerie (u. a. Elektronikfachmarkt Medimax,
Bekleidungsanbieter C & A sowie Buchhandlung Thalia) und Marktkarree {u. a. mit Dro-
gerist Miller und Bekleidungsanbieter New Yorker) herauszustellen. Als nahversorgungs-
relevante Anbieter sind des Weiteren die Supermdrkte Kaisers und Rewe hervorzuheben.
Die Innenstadt des Mittelzentrums Langenfeld verfiigt tiber eine gesamtstadtische und
regionale Versorgungsfunktion.

6.4.5 Hauptgeschiftszentrum Leichlingen

Das Mittelzentrum Leichlingen grenzt im Stiden an das Stadtgebiet von Solingen und bil-
det den Ubergang zum Rheinisch-Bergischen Kreis. Insgesamt wohnen in Leichlingen rd.
27.500 Einwohner. Das Hauptgeschiftszentrum liegt im Kernbereich der Innenstadt und
erstreckt sich zu beiden Seiten der Wupper. Die StraBen BrilckenstraBe, GartenstraBe und

¥ Stadt- und Regionalplanung Dr, Jansen GmbH (2010): Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Lan-
genfeld (Rhid.). Kéin
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Im Briickerfeld stellen die Hauptlagen des zentralen Bereiches dar. Die exakte Abgrenzung
findet sich im Einzelhandelskonzept der Stadt Leichlingen®.

Tabelle 15: Verkaufsflaichen und geschitzte Umsitze im Hauptgeschifts-
zentrum von Leichlingen

Teilbranche Verkaufsfliche (m?) | Umsatz (Mio. Euro)

e Ui And Gortsmcsl a2 L
Zoo | <100 | <01
Gendistang)

e

T

ind Freizei .06
Elektronik / Multimedia 500 34
summe' i i 7.700 31,9

! jeweils nur untersuchungsrelevante Teilbranchen (zur Systematik siehe Tabelle 2); durch Rundungen
kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Gesamtverkaufsflache in den projekirelevanten Warengruppen betrigt rd.

7.700 m2. Auf dieser Fliche wird ein geschitztes Umsatzvolumen von rd. 32 Mio. Euro
generiert. Angebote der kurzfristigen Bedarfsstufe dominieren. Die Anbieter mit projektre-
levantem Angebot sind fast ausschlieflich kieinflichig. Einziger groBflichiger Anbieter ist
der Lebensmittelanbieter Kaufpark, der mit rd. 3.000 m2 Gesamtverkaufsfliche einen
GrolBteil des nahversorgungsrelevanten Angebotes auf sich vereint. Des Weiteren stellen
die Drogeristen dm, lhr Platz und Schlecker Frequenzerzeuger fiir das Hauptgeschifts-
zentrum Leichlingen dar. Die Branchen der mittelfristigen Bedarfsstufe sind nur in Form
sehr kleinteiliger Anbieter vertreten. Die Innenstadt des Mittelzentrums Leichlingen ver-
fligt vorrangig tiber eine lokale, gesamtstidtische Versorgungsfunktion.

6.5 Einzelhandelsrelevante Rahmenbedingungen im Nebenzentrum So-
lingen-Ohligs

Das Nebenzentrum Ohligs ist neben dem kleineren Zentrum Ohligs-Wald eines von zwei
Nebenzentren der Stadt Solingen. Es tibernimmt eine Versorgungsfunktion fiir den Bezirk
Ohligs / Auf der Hahe / Merscheid (ca. 42.000 Einwohner). Der einzige sonstige zentrale
Versorgungsbereich im Bezirk ist das Nahversorgungszentrum Merscheider StraRe, dass
jedoch nur eine deutlich untergeordnete Versorgungsfunktion fiir den Nahbereich tiber-

* GMA (2010). Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Leichlingen. Prasentation der Er-
gebnisse. Koln
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nimmt. Insgesamt weist das Nebenzentrum Solingen-Ohligs in den projektrelevanten
Branchen eine hohe Dominanz und sehr wichtige Versorgungsfunktion innerhalb des
Stadtbezirks auf. So existiert lediglich in der Branche Nahrungs- und Genussmittel eine
hohe Anzahl relevanter Angebote auBerhalb des Nebenzentrums. In den sonstigen pro-
jektrelevanten Branchen wurde als einziger gréBerer Anbieter im Stadtbezirk aufierhalb
des Nebenzentrums der grofflichige Fachmarkt Gongoll Freizeit an der GrenzstraBe aus-
gemacht, der ein relevantes Angebot in den Branchen Sport und Freizeit sowie Spielwaren
vorhilt. Die sonstigen Angebote weisen erfreulicherweise eine hohe Konzentration auf das
Nebenzentrum Solingen-Ohligs auf.

Funktionale Organisation

Der zentrale Versorgungsbereich Solingen-Ohligs befindet sich unmittelbar westlich an-
grenzend an den Solinger Hauptbahnhof und erstreckt sich entlang der Achse Diisseldor-
fer StraBe bis zur L 288 (Ellerstrale / Im Ohligs) im Westen. Die eigentliche Hauptlage
mit knapp 500 Metern Linge bildet hierbei der als FuBgingerzone gestaltete Bereich zwi-
schen Hauptbahnhof und Ohligser Markt. Dieser Abschnitt verfiigt iiber die mit Abstand
héchsten Passantenfrequenzen sowie einen nahezu durchgéngigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz mit mehreren integrierten Magnetbetrieben und Frequenzerzeugern
(u. a. Toom, Rewe, dm). Insgesamt {iberwiegen jedoch kleinteilige Bebauungs- und Be-
triebsstrukturen. Der Gesamteindruck der Hauptlage fillt stidtebaulich wie funktional he-
terogen aus; neben verschiedenen im Standard- bis hochwertigen Segment einzuordnen-
den Bausteinen existieren auch verschiedene preisorientierte Anbieter und Mindernutzun-
gen wie z. B. Spielhallen. Wahrend der Hauptbahnhof als éstlicher Abschlusspol und Fre-
quenzbringer fir das Zentrum Ohligs eine ansprechende Eingangssituation ausbildet, ist
dem Ohligser Markt als westlichem Abschluss der Hauptlage eine steigerungsfahige stid-
tebaulich-funktionale Pragnanz zu attestieren.

Quelle: eiene Aufnahmen

Der Bereich der Diisseldorfer StraBe westlich des Ohligser Marktes als Nebenlage des
Zentrums ist durch eine geringere Einzelhandelsrelevanz und deutlich nachlassende Quali-
taten der Nutzungen gekennzeichnet. Dariiber hinaus existieren weitere erginzende La-
gen v. a. slidwestlich der Dusseldorfer Strafle (u. a. Emdenstralie, GriinstraBe und Talstra-
Re) mit tiberwiegend dispersem, zum Teil auch qualitativ auffallend hochwertigem Einzel-
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handelsbesatz. Der zentrale Charakter ist hier in weiten Teilen jedoch eher gering ausge-
prégt.
Fotos 3 und 4: Nebenlagen im Nebenzentrum Solingen-Ohligs

Quelle: eigene Aufnahmen

Einen Uberblick iber die Ausdehnung und Struktur des Zentrums sowie die Lage der Be-
triebe mit einer Verkaufsflidche von mehr als 300 m? gibt Karte 4.




.3 Konsensfahiger Versorgungsbereich gemnan REHK 7
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK 5

Angebotssituation des Einzelhandels

Insgesamt sind im Zentrum rd. 130 Betriebe mit knapp 15.000 m? Verkaufsfliche an-
sdssig. Hiervon entfallen 105 Betriebe und 12.400 m2 Verkaufsfliche auf die projektrele-
vanten Branchen. Sie teilen sich wie folgt auf diese auf:
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Tabelle 16:  Angebotssituation im Nebenzentrum Solingen-Ohligs in den projektre-
levanten Branchen

Teilbranche Anzahl der Betriebe | Verkaufstiache {m?) Umsatz
{Hauptbranche) (Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel % 4340 18,5
§ 110 02

o 2
H
|

0.7

|
i

Summe' 108 12,360 44,5
! jeweils nur untersuchungsrelevante Teilbranchen (zur Systematik siehe Tabelle 2); durch Rundungen
kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

s Der deutliche Angebotsschwerpunkt im Zentrum Ohligs liegt mit knapp der Halfte al-
ler Verkaufsflidchen in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen, insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel. Als Hauptanbieter hervorzuheben sind ein Verbrau-
chermarkt der Fa. Toom (ca. 3.850 m? VKF) und ein kleiner (~ 600 m? VKF) Super-
markt der Fa. Rewe in der Hauptlage sowie der inhabergefiithrte Betrieb Hitzegrad
Feinkost in leicht abgesetzter Lage an der Grinstralte. Der Verbrauchermarkt Toom
prasentiert sich u. a. durch seine Zweigeschossigkeit in der derzeitigen Form nur be-
dingt zukunftsfihig. Zahlreiche kleinere Anbieter (Lebensmittelnandwerk, Reform-
haus, Fachgeschifte und internationale Anbieter) erginzen das Angebot.

= Die Teilbranche Zoo ist neben einem Zoofachgeschift iberwiegend als Nebensorti-
ment (u. a. im Verbrauchermarkt Toom) vertreten.

#  In der Branche Gesundheit und Kérperpflege sind neben insgesamt sieben Apothe-
ken und zwei Parfiimerien die Fachdiscounter dm und Schlecker als Hauptanbieter
hervorzuheben.

% In der Teilbranche Biicher existieren drei — mit Verkaufsflichen von je ca. 50 m? sehr
kleinteilige — Anbieter.

@ In der Warengruppe Bekleidung / Wische existieren im Zentrum Chligs insgesamt
29 Anbieter mit rd. 2.900 m? Verkaufsfliche. Dies entspricht etwa einem Viertel der
Gesamtverkaufsfliche des Zentrums. Ein GroRteil dieser Geschifte verfiigt (iber Ver-
kaufsflachen von weniger als 100 m2. Als einzige Betriebe mit mehr als 300 m2 Ver-
kaufsfliche sind der discountorientierte Anbieter kik (als gleichzeitig groBter Beklei-
dungsanbieter des Zentrums) und das Modehaus Hartkopf zu hervorzuheben.




# In der Branche Schuhe / Lederwaren dominieren kleine inhabergefiihrte Betriebe mit
ca. 20 bis rd. 160 m? Verkaufsfliche; als einzige Filialisten sind die Betriebe ABC-
Schuhe / Roseler herauszustellen.

# Im Bereich GPK / Haushaltswaren ist ein relevantes Angebot in Form von zwei gré-
fBeren, discountorientierten Anbietern (Tedi und Kodi) sowie verschiedener kleinerer
Fachgeschifte (u. a. Haushaltswaren Dorten) mit maximal rd. 100 m2 VKF vorhanden.

# In der Teilbranche Spielwaren existiert mit Spielwaren Pinocchio an der Griinstrafie
ein Hauptanbieter (Verkaufsfliche < 100 m2). Ansonsten sind Spielwaren im Neben-
zentrum Solingen-Ohligs nur in Form ven Nebensortimenten u. a. bei Toom und kik
vertreten.

# Die Branche Sportund Freizeit ist in Form von zwei Spezialanbietern (Fahrradgeschéft
und Outdooranbieter) sowie als Nebensortiment u. a. bei Toom im Zentrum vertreten.

= Die Branche Elektronik / Multimedia macht mit rd. 1.400 m? ebenfalls einen rele-
vanten Anteil der Gesamtverkaufsfliche aus. Die Anbieterstruktur setzt sich fast aus-
schlieBlich aus Betriehen mit Verkaufsflichen unter 100 m? zusammen. Gréfter An-
bieter sind der Elektronikfachmarkt Euronics mit knapp 200 m? Verkaufsfliche sowie
City Music Solingen mit ca. 150 m? Verkaufsfliche in der Nebenlage Talstralbe. Dar-
tiber hinaus existieren u. a. sechs Telekommunikationsanbieter.

Fotos 5 und 6: Magnetbetriebe im Nebenzentrum Solingen-Ohligs

=

Im Zentrum dominieren sehr kleinteilige Angebotsstrukturen. Vier von fiinf Betrieben
sind kleiner als 100 m2, darunter der iiberwiegende Teil sogar kleiner als 50 m2 (vgl.
Abbildung 1). Der Verbrauchermarkt Toom und das Feinkosthaus Hitzegrad stellen die
einzigen groBflachigen Anbieter mit Verkaufsflichen von jeweils mehr als 800 m? dar.
Insgesamt verfiigen nur etwa sieben Ladenlokale iber mehr als 300 m2 Verkaufsflache.
Die Durchschnittsgréfbe der erhobenen Betriebe fillt mit etwa 110 m? Verkaufsfliche
entsprechend gering aus; ohne Beriicksichtigung der nahversorgungsrelevanten Anbieter
liegt sie sogar bei weniger als 100 m2. Der Anteil inhabergefiihrter Fachgeschifte an den
Betrieben im Zentrum fillt sehr hoch aus.
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Diese Strukturen sind einerseits als Starke des Zentrums zu werten (Individualitit durch
grole Zahl inhabergefiihrter Fachgeschifte), andererseits hemmt das Fehlen moderner
BetriebsgréfBen jedoch auch eine Weiterentwicklung des Angebotes und steht somit einer
Attraktivititssteigerung und Erhéhung der Ausstrahlung des Zentrums entgegen. Der mit
3.850 m? Verkaufsfliche mit Abstand grofite Magnetbetrieb des Zentrums, der Verbrau-
chermarkt Toom am Ohligser Markt, prisentiert sich insgesamt nur begrenzt zukunftsfi-
hig (u. a. problematische Zweigeschossigkeit des Ladenlokals). Auch fallt auf, dass die we-
nigen Filialbetriebe der Branchen der mittelfristigen Bedarfsstufe (u. a. Bekleidung, Schu-
he, Haushaltswaren) iberwiegend discountorientiert sind.

Abbildung 1:  BetriebsgréBenstrukturen im Nebenzentrum Solingen Ohligs®
100% s
5
O > 800 m?
15
4.460 m? (Toom
BO% Hitzegrad Feinkost)
28 o 301 - 800 m?
. (Rewe, Modehaus
60% Hartkopl, Tedi,
101 - 300 m?
#0 2.540 m*
o 51-100 m2
S 2.100 m?
m bis 50 m?

0% -+

Anzahl Betriebe Verkaufsflache

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

A Angaben inklusive der nicht-untersuchungsrelevanten Branchen Wohneinrichtung und Uhren / Schmuck
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Kundenherkunft und Kaufkraftbindungsquoten

Die Ausstrahlung des Zentrums Selingen-Ohligs beschrinkt sich derzeit im Wesentlichen
auf den Stadtbezirk selbst. Im Rahmen der Erstellung des Regionalen Einzelhandelskon-
zeptes (REHK) wurde durch Passantenbefragungen festgestellt, dass der Kundenanteil im
Zentrum Solingen-Ohligs von auBerhalb Solingens nur bei etwa 6 % liegt™. Aufgrund der
seitdem relativ stagnierenden Entwicklung im Nebenzentrum Solingen-Ohligs ist nicht da-
von auszugehen, dass dieser Anteil sich in den vergangenen Jahren erhdht hat.

Umgekehrt flieBen jedoch relevante Anteile der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
des Stadtbezirks Ohligs / Auf der Héhe / Merscheid an andere Standorte in Solingen, aber
auch ins Umland {u. a. Disseldorf, Hilden, Haan) ab. So wurden im Rahmen der Erstellung
des REHK durch telefonische Haushaltsbefragungen auch einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftstrome ermittelt. Die Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten im Stadtbezirk Solingen
Ohligs / Auf der Hohe / Merscheid stellen sich demnach wie folgt dar (Tabelle 17). Es
handelt sich hierbei um relativ niedrige Bindungsquoten, die steigerungsbediirftig erschei-
nen. Des Weiteren wird aus den Kaufkraftstrémen deutlich, dass eine Erhéhung der Bin-
dungsquote in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel voraussichtlich insbesonde-
re zu Lasten der dbrigen Solinger Standerte gehen wird, wihrend im Bereich Bekleidung /
Schuhe auch die Riickholung von Kaufkraftabfiiissen ins Umland méglich erscheint.

Tabelle 17: Bindungs- und Abflussquoten im Stadtbezirk Solingen Ohligs / Auf der
Héhe / Merscheid

 Warengruppe Bindungsquote Oh- | Abfluss in andere | Abfluss ins Umland
ligs / Auf der Hihe | Solinger Stadtbe- der Stadt

s { Merscheld 2irke

AEngE U O o 1 T TR, W T

ekleidung /Schube L 2R BB PR

W_c_)hneinrichtungsbedarf,‘ 1% | 23 9% : 66 %

Mébel :

Quelle: BBE (2006): 37ff

Entwicklungsperspektiven fiir das Zentrum Solingen-Ohligs

Vor dem skizzierten Hintergrund stellt der Vorhabenstandort am Ohligser Markt aus Gut-
achtersicht ein geeignetes Flachenpotenzial fiir die Ansiedlung moderner Angebotsformen
und die funktionale wie stidtebauliche Attraktivierung des Ohligser Marktes als westli-
chem Pol der Knochenstruktur dar. GréBere Betriebsstrukturen am Vorhabenstandort
kénnen die bestehenden, kleinteiligen Strukturen sinnvoll ergénzen und zu einer Aufwer-
tung des Zentrums insgesamt fiihren. Die MaBstiblichkeit der Entwicklung — auch in Rela-
tion zum Hauptzentrum Solingen-Mitte - ist hierbei jedoch stets zu wahren. Konkret er-
fordert die Stirkung des Nebenzentrums vor allem eine Profilierung in zentrenrelevanten
Branchen wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Sport, Spielwaren oder Elektronik / Multimedia,
aber auch eine Sicherung bzw. den Ausbau der Grundversorgungsfunktion des Zentrums

3 Quelle: BBE (2006): 46.

durch die Ansiedlung moderner und zukunftsfihiger Angebote, wie sie am Standort Olbo
u. a. in Form eines Lebensmitteldiscounters und eines Lebensmittelvollsortimenters ge-
plant sind. Jedoch erscheint in diesem Fall die Aufgabe des bestehenden Verbraucher-
marktes Toom am Marktplatz als fast zwangsliufig, weshalb eine friihzeitige Befassung
mit méglichen Nachnutzungen fir die Immobilie erfolgen sollte, wobei eine einzelhandels-
seitige Nutzung unter betriebswirtschaftlichen Aspekten voraussichtlich eher nur fiir das
Erdgeschoss eine realistische Option darstellt.
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7 Auswirkungen des Vorhabens in Abhangigkeit von seiner
Dimensionierung

T

7.1 Vorgehen

Abweichend von dem im Rahmen einer Vertriglichkeitsanalyse (iblichen Vorgehen, fiir ei-
ne konkrete Vorhabendimensionierung die induzierten Umsatzumverteilungen zu errech-
nen und diese auf ihre stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertriglichkeit zu be-
werten, wurde im vorliegenden Fall umgekehrt die Vorhabendimensionierung ermittelt,
fur die die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertriglichkeit des Vorhabens ge-
wiihrleistet werden kann. Basierend auf den Ausfiihrungen in den Kapiteln 6 und 7.2 wer-
den fiir die einzelnen Warengruppen und Standerte vertrigliche Obergrenzen der Um-
satzumverteilung definiert, um so durch schrittweise Anniherung an diese Obergrenzen
die maximal vertragliche Vorhabendimensionierung zu ermitteln (Kapitel 7.3). Neben
der — rechtlich notwendigen — stidtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertriglich-
keit des Vorhabens fiir die Nachbarkommunen nach § 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB
soll hierbei auch das Kriterium der Vertriglichkeit fiir die Solinger Zentren und Versor-
gungsstrukturen gewihrleistet sein. Fiir diese Dimensionierung werden die branchenspe-
zifischen Auswirkungen des Vorhabens im Folgenden (Kapitel 7.4) differenziert abgebildet
und bewertet.

Auf Grundlage der auf diese Weise aufgezeigten branchenspezifisch vertriglichen Spiel-
raume werden unter Hinzuziehung stadtebaulich-funktionaler Aspekte Empfehlungen zur
Gesamtdimensionierung des Vorhabens abgeleitet.

Allen Berechnungen wurden die in Kapitel 3 (Tabelle 4) aufgelisteten Worst Case-Flichen-
produktivititen des Vorhabens zu Grunde gelegt. Beziiglich der Annahmen zur Umsatz-
herkunft des Vorhabens wurde in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel und Ge-
sundheit und Korperpflege aufgrund der hchen Distanzempfindlichkeit von einer voll-
stindigen Umsatzumverteilung innerhalb des Untersuchungsraumes ausgegangen. In
den sonstigen Branchen wurde von einer 90 %-igen Umsatzumverteilung innerhalb des
Untersuchungsraumes ausgegangen. Mit den getroffenen Annahmen zur Umsatzherkunft
sind, den oben angefithrten Argumenten entsprechend, sowohl die Rahmenbedingungen
im Einzugsbereich als auch die rechtlichen MaBgaben berticksichtigt.

7.2 Stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung von ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen

Die Ermittlung der monetiren bzw. prozentualen Héhe der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stddtebaulich
und versorgungsstrukturell negativer Implikationen. Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, ist die
10 % -Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,Demarkations-
linie” zu sehen. Je nach Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine
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Umsatzumverteilung ven mehr als 10 % fiir einen zentralen Versorgungsbereich stidte-
baulich vertriglich sein als auch eine Umsatzumverteilungsquote von weniger als 10 % far
einen bestimmten Zentrenbereich als stadtebaulich unvertraglich eingestuft werden®,

Das interkommunale Abstimmungsgebot™ schiitzt nicht den in der Nachbargemeinde
vorhandenen Einzelhandel vor Konkurrenz, sondern nur die Nachbargemeinde als Selbst-
verwaltungskérperschaft und Trigerin der Planungshoheit.” Die Auswirkungen milssen
sich folglich auf die versorgungsstrukturelle und / oder stadtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung in der Nachbargemeinde beziehen.*

Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind erst dann zu erwar-
ten, wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stidtebauliche Auswir-
kungen ,umschlagen”. Dieses ,Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn
die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in Frage gestellt wird oder die
Zentrenstruktur der Nachbargemeinde nachhaltig verandert wird. Eine solche stidte-
baulich relevante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn

= eine wesentliche Anderung der Marktverhiltnisse in Form von , flichendeckenden”
Geschiftsaufgaben befiirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevélkerung
nicht mehr gewéhrleistet ist¥, bzw.

= das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstinden und so zu einer Verminderung der Viel-
falt und Dichte des Warenangebotes sowle zu abnehmender Frequenz, zur Niveauab-
senkung und damit zu einer Beeintrichtigung der Funktionsfahigkeit des betrof-
fenen zentralen Versorgungsbereiches fihrt™.

Ein aktuelles Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der ,Funktionsstérung” eines zentralen Versorgungsbereiches
als

% Herbeifihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der
Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner
Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann. *

Zur Verdeutlichung ist z. B. auf die angespannte Konkurrenzsituation im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland hinzuweisen. Die Betriebe bewegen sich Oberwiegend an der Rentabilitatsschwelle. Lebens-
mittelvollsortimenter z. B. weisen Gewinnmargen von durchschnittlich rd. 0 bis 1 % auf, so dass selbst
Umsatzumverteilungsquaten von 5 % bereits zu Geschiaftsaufgaben fihren kénnen.

Vgl. § 2 Abs. 2 BauGB 2004

Durch die Zuriickweisung der Beschwerde gegen die Nicht-Zulassung der Revision in dem Urteil des Ober-
verwaltungsgerichtes fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 06. Juni 2005 (sog. , CentrO-Urteil") besta-
tigt (BverwG 4 BN 41.05).

Vgl. Die Wiedergabe der Urteilsbegriindungen bei Hoppe, NVwZ 2005, 5. 1.145. In Fn. 34 des Beitrags
sind die Urtelle des BverwG aufgefihrt, auf die sich die Oberhausen-Urteile beziehen

Vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.7 m.w.N.

Vel. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschédigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich,
BauR 2005, 1723, 1725
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Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich ,betroffener” Betriebe fiir den zentralen
Versorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafir, ob sich aus
wettbewerblichen Auswirkungen negative stidtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit
gilt es zu analysieren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind
und welche Bedeutung sie fiir den zentralen Versorgungsbereich Gibernehmen. Bei der
Bewertung eines méglichen Umschlagens absatzwirtschaftlicher in stidtebauliche Auswir-
kungen stehen folgende Aspekte im Vordergrund.

= Lage im Stadtgeflige @ Qualitat der Ldden, des
StraBenraumes
w  Struktur des zentralen
Versorgungsbereiches = Einzelhandelsdichte
# Stidtebauliche Qualitit = Magnetbetriebe

Den aufgezeigten Aspekten wird bei der Ermittlung der maximalen, stidtebaulich und
versorgungsstrukturell vertraglichen Vorhabendimensionierung Rechnung getragen.
Konkret werden den nachfolgenden Berechnungen — auch unter Berlicksichtigung der
Analyseergebnisse der Kapitel 3 und 6 — die folgenden Schwellenwerte zu Grunde ge-
legt:

Es wird ein Schwellenwert fiir branchenspezifische Umsatzumverteilungen von ca. 6 bis
7 % definiert, der in den zentralen Versorgungsbereiche in der Regel nicht tiberschritten
werden sollte. In zentralen Versorgungshereichen unterer Hierarchiestufe sind v. a. in
Branchen mit geringerer Relevanz flir diese Zentren (z. B. Elektronik im Nahversorgungs-
zentrum) auch héhere Umsatzumverteilungen zugunsten des Ziels der Starkung des Gber-
geordneten Zentrums Solingen-Ohligs tolerierbar. Auch in den sonstigen Lagen sollte zur
Vermeidung versorgungsstruktureller Auswirkungen ein Umsatzumverteilungswert von
ca. 7-9 % nicht tiberschritten werden. Eine Ausnahme stellen hier die zentrenrelevanten
Sortimente innerhalb den sonstigen Lagen der Stadt Solingen selbst dar; erhohte Umsatz-
umverteilungen kdnnen hier ebenfalls mit dem Ziel der Zentrenstirkung abgewogen wer-
den.

Einen Sonderfall stellt das Nebenzentrum Solingen-Ohligs selbst dar: Hier sind magliche
Umsatzumverteilungen im Bestand mit den positiven Effekten einer Angebotsergdnzung
abzuwdégen. Daher wurden in Abhidngigkeit von den bestehenden ,Nachholbedarfen” des
Nebenzentrums (vgl. Kapitel 6.5) Abweichungen der Umverteilungswerte nach oben
zugelassen, die im Anschluss naher thematisiert werden. Es ist in diesem Zusammenhang
auch darauf hinzuweisen, dass die dargestellten Werte fiir das Nebenzentrum Ohligs ei-
nen Worst Case-Ansatz abbilden. Sofern es gelingt, durch das Planvorhaben erginzende
Betriebsstrukturen zu etablieren und die Attraktivitit des Zentrums insgesamt zu erhéhen,
werden dadurch Synergieeffekte mit dem bestehenden Einzelhandel eintreten, die rechne-
risch in den Ergebnissen noch nicht enthalten sind und die dargestellten Auswirkungen
abmildern kénnen.

7.3 Ergebnisse der branchenspezifischen Berechnungen

Tabelle 18 gibt zunichst fir die untersuchungsrelevanten Warengruppen einen Uberblick
iiber die in den einzelnen Branchen ermittelten maximalen Verkaufsflichen und Umsitze
am Standort Olbo-Gelande im Nebenzentrum Solingen-Ohligs. Die Verkaufsflichen wur-
den auf Basis der errechneten, maximal vertriglichen Umsitze unter Zugrundelegung der
in Kapitel 3 (Tabelle 4) aufgelisteten Worst Case-Flachenproduktivititen ermittelt,

Eine Aufsummierung der einzelnen branchenspezifischen Verkaufsflichen ist jedoch nicht
maglich, denn die ermittelten branchenspezifischen Maximalverkaufsflichen sind nur in
jeweils isolierter Betrachtung als vertraglich einzustufen. Im Hinblick auf die vertrigliche
Gesamtdimensionierung sind vertiefende Einschitzungen nétig (vgl. Kapitel 7.5).

Tabelle 18: Maximale vertrigliche branchenspezifische Verkaufsflachen und
Umsitze der geplanten Einzelhandelsbausteine (gerundete Werte)

Branchen / mogliche Betriebsformen V"kfmm,lache Utimate e Aoy
in m# Euro

Nahrungs- und Genussmittel
Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 2.500 m? und Lebens-
mitteldiscounter mit 1.100 VKF, Nebensortiment z. B. im
Drogeriemarkt
Zooartikel
Zoofachmarkt, Nebensortiment z. 8, im LM-Vallsortimenter |
Gesundheit und Kérperpflege |
Drogeriefachmarkt mit maximal 600 m? VKF, Nebensorti- 800 40
ment im Lebensmittelvollsortimenter und -discounter |
i naai Aflsloel Sua ol .
Buchhandlung mit maximal 200 m? VKF

Bekleidung / Wische i
Mehrere Fachmirkte / (grolie) Fachgeschifte, Nebensorti- 2.500 83

3100 161"

L
Schuhfachmarkt / Schuhfachgeschift mit maximal 500 m2 500 1.7
VKF
GPK / Haushaltswaren
Fachmarkt / Fachgeschifts Haushaltswaren, Nebensorti- 800 1.7
ment z. B, im Lebensmittelvolisortimenter '
Spielwaren
z B Nebensortiment in Babyfachmarkt
Sport und Freizeit ] :
Sportfachmarkt / Sportfachgeschift mit maximal 400 m? 400 1,2
VKF

30 g9

200 - 1.000* 4,8-6,0°

GroBflachiger Elektronikfachmarlt
" parallel prognostizierter Wegfall von 8,6 Mio. Eure durch Aufgabe des Standortes Taom
2 parallel prognostizierter Wegfall von 0,7 Mio. Euro durch Aufgabe des Standortes Toom
* unter Beriicksichtigung des Vorhabens Hofgarten
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis 0. g. Kennwerte
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Die hochsten moglichen Verkaufsflichen wurden mit etwa 3.100 m? in der Branche
Nahrungs- und Genussmittel ermittelt. Diese wiirden die vom Investor beabsichtigte
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit rd. 2.500 m? Gesamtverkaufs-
fliche und eines Lebensmitteldiscounters von 1.100 m? Gesamtverkaufsfliche
(jeweils inklusive ca. 15 bis 20 % Nebensortimente / Aktionswaren) erméglichen.
Dariiber hinaus wiirden rd. 100 m? Verkaufsflache fiir Nebensortimente z. B. im Dro-
geriefachmarkt, Fachgeschifte oder den Einzelhandelsanteil einer Markthalle verblei-
ben. Bei kleinerer Dimensionierung des Lebensmitteldiscounters wéren hier auch gré-
Rere Fldchen moglich.

Ebenfalls eine relevante GréBenordnung von etwa 2.500 m? Gesamtverkaufsfliche
ist in der Branche Bekleidung / Wasche ermittelt worden. Diese Potenziale wiirden
die Ansiedlung gréBerer bzw. auch groRflichiger (> 800 m2 Verkaufsfliche) Betriebs-
formen ermaglichen, die eine sinnvolle Ergdnzung zu den bestehenden kleinteiligen
Strukturen im Zentrum Ohligs in dieser Branche ermdglichen wiirden. Hierunter fallen
auch Babyfachmdrkte, die neben Mébeln (als nicht-zentrenrelevantem Sortiment)
oder Spielwaren (siehe unten) tblicherweise schwerpunktmaRig Baby- und Kinderbe-
kieidung fithren.

In der Branche Elektronik / Multimedia wurde eine mégliche Verkaufsflichengrd-
Benordnung von etwa 1.000 m? ermittelt, die ebenfalls Entwicklungen im groBflichi-
gen Bereich erméglichen wiirde. Hierbei wurde der im Hauptgeschiftszentrum Solin-
gen stattfindende Angebotsausbau durch das Hofgarten-Vorhaben, der zu einer Att-
raktivitdtssteigerung der Innenstadt in dieser Branche fithren wird, bereits berticksich-
tigt. Eine Besonderheit kommt der Teilbranche der ElektrogroRgerite zu, die in den
ermittelten Maximalverkaufsflichen fiir den Elektronikbereich am Standort Olbo noch
nicht enthalten ist (vgl. Methodik, Kapitel 2): In der Bergischen Liste gemaR REHK
(BBE, 2006) sind , Elektronische Haushaltsgerate"” in Anlehnung an den Einzelhandels-
erlass pauschal als zentrenrelevant eingestuft. Eine explizite Beschiftigung mit der
Teilbranche Elektrogrofigerite (Weile Ware) und deren Zentrenrelevanz findet im
REHK nicht statt, so dass fir Solingen selbst gemaB diesen Festlegungen grundsitzlich
eine Zentrenrelevanz angenommen werden muss. Auch im Einzelhandelskonzept der
Stadt Hilden (BBE, 2005) wird eine entsprechende Differenzierung nicht vorgenom-
men. Jedoch kommt speziell den Elektrogrofgeriten hiufig, so auch in Solingen und
dem sonstigen Untersuchungsraum, keine bzw. nur eine sehr geringe zentrenprigen-
de Funktion zu. Dies manifestiert sich auch darin, dass die Einzelhandelskonzepte der
Stidte Haan (CIMA, 2006), Langenfeld (Dr. Jansen, 2010) und Leichlingen (GMA,
2010), die eine differenziertere Auseinandersetzung mit der Elektronikbranche vor-
nehmen, die Teilbranche ElektrogroRgerite jeweils explizit von der Zentrenrelevanz
ausnehmen. Auch in Hilden und Solingen ist der Teilbranche Elektrogrofgerite — auch
im Vergleich mit den Branchen Elektrokleingerdte und Multimedia — eine vergleichs-
weise geringe Zentrenkonzentration und -prigung zu attestieren. So existieren z. B, im
Hildener Hauptgeschaftszentrum in dieser Branche nur vereinzelte, kleinere Angebote
(Electric Schaffrath, WWT Elektro-Studio Hilden). Insgesamt ist somit bei Etablierung
eines Elektronikfachmarktes mit dem Kernsortiment Elektronik / Multimedia in Solin-
gen-Ohligs in einer vertréaglichen GréBenordnung fiir ein mogliches Nebensortiment

nrafandeisbevatane 2o rgon-Ohligs

ElektrogroBgerate Giber Analogieschliisse auszuschiieBen, dass dadurch eine Beein-
tréachtigung zentraler Versorgungsbereiche in Solingen oder Umland stattfindet.

In der Branche Gesundheit und Kérperpflege wurde eine maximale Verkaufsfliche
von etwa 800 m? ermittelt, die etwas unterhalb der eingestellten Maximalverkaufsfla-
che von 1.100 m? liegt (vgl. Kapitel 3). Teile dieser Verkaufsflache (etwa 200 bis 300
m2) werden voraussichtlich auf Nebensortimente im Lebensmittelvollsortimenter und
im Lebensmitteldiscounter entfallen. Dariiber hinaus ist die Ansiedlung eines Drogerie-
fachmarktes mit maximal 600 m? Gesamtverkaufsfldche (inklusive ca. 15 bis 20 %
Nebensortimenten) sowie ggf. einer kleinen Apotheke denkbar.

In den Branchen Zoo und GPK / Haushaltswaren wurden Verkaufsflichenpotenziale
ermittelt, die sich mit 800 m? jeweils ebenfalls an der Grenze zur GroBflichigkeit be-
wegen. In beiden Branchen werden voraussichtlich Nebensortimentsverkaufsfiichen
von jeweils maximal rd. 100 m? u. a. im Lebensmittelvollsortimenter entstehen. Dar-
Gber hinaus ist die Ansiedlung kleinfldchiger Fachmérkte / Fachgeschifte méglich,

In den Branchen Schuhe / Lederwaren sowie Sport und Freizeit wurden Verkaufs-
flichenobergrenzen von etwa 500 bzw. 400 m? ermittelt, die z. B. die Ansiedlung
kleinflichiger Fachmarktkonzepte erlauben wiirden. Diese Obergrenzen liegen je-
weils leicht (Schuhe / Lederwaren) oder sogar deutlich (Sport und Freizeit) unter den
vom Vorhabentriger urspriinglich eingebrachten GréBenordnungen (vgl. Kapitel 3).

In der Branche Spielwaren kann die in die Untersuchung eingestellte Verkaufsfliche

von 300 m? als vertraglich eingestuft werden. Dies wiirde auch die Ansiedlung eines

Babyfachmarktes, in dem Spielwaren Gblicherweise als Nebensortiment geflihrt wer-
den, ermaglichen.

In der Branche Biicher wurde in Abweichung von der urspringlichen Mafgabe des
Investors, einen Buchfachmarkt mit bis zu 700 m? Verkaufsflache zu etablieren, vor
dem Hintergrund der eher kleinteiligen Strukturen dieser Branche nicht nur in Solin-
gen-Ohligs, sondern auch in weiteren untersuchten Zentren, nur eine maximale Ver-
kaufsflaiche von 200 m2 als vertréglich erachtet.

7.4 Prognostizierte Umsatzumverteilungen bei maximal vertriglichen

branchenspezifischen Dimensionierungen

Da im Rahmen der vorliegenden Untersuchung gemaf § 11 (3) BauNVO sowoh! die kon-
krete Einordnung der geplanten Einzelhandelsbausteine hinsichtlich méglicher negativer
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich als auch im Hin-
blick auf mégliche Implikationen versorgungsstruktureller Art relevant ist, werden nach-
folgend die mit Hilfe des Gravitationsmedells ermittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir
die in Tabelle 18 dargestellte Vorhabendimensionierung auf die im Untersuchungsraum
befindlichen zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Lagen dargestellt (vgl.
Tabelle 19 und Tabelle 20). Es werden hierbei nur die Standorte aufgefihrt, fir die in
mindestens einer Branche Umsatzumverteilungen nachweisbar sind.
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Tabelle 19: Perspektivische Umsatzumverteilungen im Einzugsbereich bei maximal vertriglichen, branchenspezifischen Verkaufsflichen |

Nahrungs- und Gesundheit und i 3

b , Zentrale Versorgungshereiche - Hauptgesch,
Solingen Mitte <1% 0,2 A 3% i e OB
MHaan 2% L od X g 5% | 02 e
Hilden . 2% 02 . i 4% | 03 sy
Langenfeld . 4 el i 2 i X 2% 0, 5% 0,2 i 4% 3
Leichlingen i & * : L i * 2 X i + Vos% 4 o
. Nebenzentren ‘
Solingen Ohligs R N A T T
Solingen Wald RE I T D A T A
IR ; Staditell/ Ortstelzentren . 2
Haan Gruiten i 4% i 01 i * T i *: f " ! » %
o ; Nahversargungszentren
. T of 7 1% b o2 1 o . y %

7’% 0.1 i - - * i . - - .

2% 0,1 T X . - g * . [ *

5% =" 0‘4 . - - ¥ - . E . i . :

i <1w Gl 4 & L w0 TR e v . . .
Solingen Burg-Hahscheid <1% 01 1 . B R L . = . .
i::;ﬁ:iéam.gs/ AdH 7 T . 6% 01
\50I£ngern W;Id oo =) . . N' =
stad i . R

Hilden Stdstadt N g . R
Taneentel] . E S SR S R M | S : I G
Langenfeld Wiescheid i 3% 1 o4 1 CER . i ¥ { . 1 i - L i *

*Umsatzumverteilungen von weniger als 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar; ! jeweils zzgl. der prognostizierten Aufgabe des Toom-Marktes
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis 0.g. Kennwerte
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Tabelle 20: Perspektivische Umsatzumverteilungen im Einzugsbereich bei maximal vertriglichen, branchenspezifischen Verkaufsflichen I1

Schuhe / Lederware PK / Haushaltswaren Spielwaren Sport und Freizeit Eleldronik / Multimedia

Zentrale Versorgungsbereiche — Hauptges

S CETRIRE YEOIRUN . BESC i S
Solingen Mitte i 5% i 8% 02 5% 8% i 02 5% . 14-24"
Hian e . . F . . . : . $ 01
Hilden i 5% 6% | 02 5 % 01 6%

Langenfeld 0 3% 4% .04 4% 0.1 L
Solingen Ohligs L%, b 03 | 4% Gl 1% 01 32w | o8
solngenivad, o _ el oot Spl LS b 241 (R T B R Y
Haan Gruiten i ; o 2 . * . . ! .
‘Solingen Hohscheid .t i S o D R S A
solingen Merscheider Str. % ) e e N i s ' = i +

Hilden Beethovenstr. 9 * & ¥ = 3 * -
Hilden Walder Str. it E il L L * ¥ : . .
Solingen Burg-Hohscheid ’ * # ] 1 A . .
Solingen Wald A S . P A L D

Haan 5% 02 B ; 3 i T :

Hilden Innenstadt ; * * i = i . T

Hilden Sidstadt I S R ¢ D T

Langenfeld g L . : | 5 i b 5% 90,1
Langenfeld Wiescheid * : i : ) i * ! W . *

* Umsatzumverteilungen von weniger als 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar; * abhangig von der Beriicksichtigung des Vorhabens Hofgarten
Quelle: eigene Berechnung auf Basis o.g. Kennwerte
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#  Aus der Realisierung der maximal vertriglichen branchenspezifischen Verkaufsflichen wiir-
den sich in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen und Branchen auBerhalb
des Nebenzentrums Solingen Ohligs Umsatzumverteilungen von maximal 6 bis 7 % erge-
ben, die als unproblematisch einzustufen sind. Einzige Ausnahme stellt die Umsatzumvertei-
lung in der Branche Zoo im Nahversorgungszentrum Solingen Héhscheid dar, die bei
16 % bzw. 0,2 Mio. Euro liegt. Dieser Wert ist jedoch durch das insgesamt geringe, erhobe-
ne Angebot im Untersuchungsraum in dieser Branche bedingt® und vor diesem Hintergrund
zu relativieren. Die erhthte Umsatzumverteilung im Nahversorgungszentrum in dieser Bran-
che kann zugunsten der Zielsetzung der Stirkung des Nebenzentrums Solingen-Ohligs
grundsatzlich toleriert werden.

# In den nicht-zentralen Lagen ergeben sich die héchsten Umsatzumverteilungen in Solin-
gen-Ohligs selbst. Sie liegen in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesund-
heit und Kérperpflege bei 8 bis 9 %, was als Obergrenze einer Umsatzumverteilung in die-
sen Lagen zu definieren ist und mit dem Ziel der Zentrenstirkung von Solingen-Ohligs ab-
zuwdgen ist. In den Branchen Sport und Freizeit sowie Spielwaren, die im Bezirk auch in
nicht-zentralen Lagen in relevantem Umfang vertreten sind (v. a. Gongoll Freizeit), wird eine
Grobenordnung der Umsatzumverteilungen von maximal 10 % erreicht . AuBerhalb der
Stadt Solingen iiberschreiten die Umsatzumverteilungen auch in den nicht-zentralen Lagen
eine GroBenordnung von 5 % nicht.

@ Innerhalb des Nebenzentrums Solingen-Ohligs wiirden in mehreren Branchen deutlich er-
hohte Umsatzumverteilungen von bis zu 15 % erreicht, die mit dem Ziel der Stirkung des
zentralen Versorgungsbereiches Solingen-Ohligs abzuwégen sind. Es wird zudem eine Auf-
gabe des bestehenden Toom-Marktes am Ohligser Markt prognostiziert, wobei der entspre-
chende Umsatzwegfall in den Branchen Nahrungs- und Genussmitte| sowie Gesundheit und
Korperpflege bereits in die Berechnungen einfloss. Lediglich in den Branchen Zoo, Biicher
sowie Spielwaren sind —v. a. in Folge des quantitativ geringen Angebotes — keine Umvertei-
lungen nachweishar.

7.5 Vertrigliche Gesamtdimensionierung des Vorhabens

Die im Rahmen von Kapitel 7.3 ermittelten branchenspezifischen Maximalverkaufsflachen sind
nur in jeweils isolierter Betrachtung, nicht jedoch in ihrer rechnerischen Gesamtsumme von (iber
10.000 m? Verkaufsfliche als vertraglich einzustufen. Aus gutachterlicher Sicht trotz zum Teil
erhdhter Umsatzumverteilungen zu befiirworten und auch vom Investor als Kernbestandteile
des Vorhabens bewertet sind hierbei die Bausteine Lebensmittelvollsortimenter und Lebens-
mitteldiscounter. Auch vor dem Hintergrund der sehr eingeschrinkten Zukunftsfihigkeit des
Toom- Verbrauchermarktes (als derzeitigem Hauptanbieter) in seiner derzeitigen Immobilie (vgl.
Kapitel 6.5) dienen die geplanten Vorhaben der zukiinftigen Sicherung einer umfassenden
Grundversorgungsfunktion des Zentrums Solingen-Ohligs. Sie leisten somit nicht nur an zentra-
ler Stelle im Bezirk einen Beitrag zum Aushau der Grundversorgung, sondern werden auch als

* In den Zentren selbst wurde in der Branche Zoo mit insgesamt 1.300 m? relativ wenig Verkaufsflache vorgefun-

den; in Folge der selektiven Erhebungsmethodik auferhalb der Zentren blieben hier Fachmirkte mit weniger als
500 m? Verkaufsfliche unberiicksichtigt (vgl. Kapitel 2, Erhebungsmethodik).

Frequenzbringer eine wichtige Funktion fiir die Stirkung des Zentrums Ohligs tibernehmen. Je-
doch wird in Folge der prognostizierten Aufgabe des bestehenden Toom-Marktes auch eine
Nachnutzungsproblematik der bestehenden Immobilie resultieren, wobei eine einzeihandelsseiti-
ge Nachnutzung nur im Erdgeschoss als realistisch einzuschitzen ist. Die im Obergeschoss be-
findliche Verkaufsfliche von rd. 1.950 m? wird daher aller Voraussicht nach als Einzelhandels-
verkaufsfliche parallel zur Vorhabenrealisierung auf dem Olbo-Gelénde entfallen.

Im Hinblick auf die sonstigen geplanten Anbieter ist zu beriicksichtigen, dass sich bei summari-
scher Betrachtung der ermittelten Einzelverkaufsflichen die fiir das Nebenzentrum Solingen-
Ohligs ausgewiesenen monetdren Umsatzumverteilungen zu einem monetiren Umsatzentzug
fiir den bestehenden Einzelhandel von {iber 3 Mio. Euro aufaddieren wiirden. In Relation zum
derzeitigen Umsatz des Zentrums Selingen-Ohligs in den untersuchungsrelevanten Branchen in
Héhe von ca. 26 Mio. Euro (chne Lebensmittelanbieter) wiirde sich ein prozentualer Umsatz-
entzug von insgesamt 13 % ergeben. Uber die Summe nahezu aller zentrenrelevanten Branchen
kann eine Umsatzumverteilung in dieser GréBenordnung fiir das Nebenzentrum Solingen-Chligs
nicht als vertraglich eingestuft werden. Stattdessen sollte filr die sonstigen Anbieter und Bran-
chen in der Summe eine prozentuale Umsatzumverteilung von 6 bis 7 % insgesamt nicht tiber-
schritten werden. Hierfir ist eine Beschrankung der zusitzlich zu Lebensmittelvollsortimenter
(~ 2.500 m?2 VKF) und Lebensmitteldiscounter (~ 1.100 m2 VKF) geplanten zentren- und
nahversorgungsrelevanten Verkaufsflichen auf 3.200 bis 3.700 m? notwendig. Hinzu kom-
men rd. 700 m? Verkaufsfliache des derzeit am Vorhabenstandort befindlichen Textildiscoun-
ters kik, die im Vorhaben aufgehen werden.

Hieraus errechnet sich als Obergrenze fiir das Vorhaben eine Gréfie von 8.000 m? Gesamtver-
kaufsfliche fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente. Erginzend sollen nicht-
zentrenrelevante Sortimente (z. B. Mébel im Babyfachmarkt), von denen definitionsgemif
keine Zentrengefahrdung zu erwarten ist, auf maximal 1.000 m? Verkaufsfliche méglich sein.
Demnach ergibt sich eine maximal mégliche Gesamtverkaufsfliche des Vorhabens (inkl. nicht-
zentrenrelevanter Sortimente) von 9.000 m2. Es ergeben sich somit die folgenden zusammenfas-
senden Empfehlungen zur Vorhabendimensionierung (Tabelle 21). Fir diese Dimensionierung
konnen stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Beeintrachtigungen sowohl fir die
Stadt Solingen als auch ihre Nachbarkommunen ausgeschlossen werden.
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Filr die vorgeschlagene branchenspezifische Dimensionierung moglicher Ein-
zelhandelsbausteine ist die Kompatibilitit mit den Vorgaben des § 24a Absatz
3 LEPro NRW gegeben.

Lebensmitteldiscounter mit bis zu1100m2VKF

s inkl, zentren- und nicht-zentrenrelevanter Neben-

Uberpriifung der Kompatibilitit mit den Vorgaben des REHK Bergisches Stidtedreieck
Wihrend durch den Nachweis der Vertriglichkeit fiir die zentrenrelevanten Sortimente die Vor-
gaben des REHK bereits erfiillt sind, gilt es in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel,
bei einer Verkaufsfliche von dber 1.500 m? nachzuweisen, dass der {iberwiegende Teil des Um-
satzes aus dem Stadtbezirk Ohligs / Auf der Hohe / Merscheid selbst stammt.

Die lokale Kaufkraft in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Bezirk Ohligs / Auf der
Héhe / Merscheid betrdgt (inklusive Back- und Fleischwaren) 87,2 Mio. Euro. Fiir die untersuch-
te Dimensionierung der Einzelhandelsbausteine im Zentrum Ohligs, bei der bis zu 16,1 Mio. Euro
Umsatz in der Branche Nahrungs- und Genussmittel generiert wilrden, musste die Kaufkraftab-
schépfung im Stadtbezirk mindestens 9 % betragen, damit dieses Kriterium erfillt ist. Vor dem
Hintergrund der zentralen Lage des Vorhabens im Stadtbezirk innerhalb des Nebenzentrums so-
wie der hohen zu erwartenden Attraktivitit des Vorhabens als Kombination von Lebensmittelvoll-
sortimenter und Lebensmitteldiscounter erscheint dieser Wert erreichbar.

VKF, inkl. zentren- und nicht-zentrenrelevanter Ne- -

bensortimente in Gblicher GréBenordnung (bis ma-

ximal ca. 20 % der VKF)
(700 m2 VKF Bestand® zzgl. 3.700 m? VKF maxima-

sortimente und Aktionswaren in tiblicher GroBen-
ler'Zuwachs)

Obergrenzen fir einzelne Bausteine
ordnung (bis maximal ca. 20 % der VKF) |

: Weitere zentren- und nahversorgungsrelevante

i Sortimente: maximal 4.400 m? VKF
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: Lebensmittelvollsortimenter mit bis zu 2.500 m2

Die Konsensfihigkeit mit den Vorgaben des REHK Bergisches Stadtedreieck ist
fir die geplanten Einzelhandelsbausteine in der ermittelten Dimensionierung ge-
geben.

t in der Branchenstruktur erméglicht, wobei die Obergrenzen stets einzuhalten sind.
? Bei kleinerer Dimensionierung von Lebensmittelvollsartimenter und / oder -discounter wiren auch gréBere Flichen z. B. fiir die Etablierung einer Markthalle méglich. * kik

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis 0. g. Kennwerte

VKF fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente nur zu Lasten der 4.400 m? VKF fiir zent-

Ergdnzend: Nicht-zentrenrelevante Sortimente auf maximal 1.000 m2 \jkuﬁ(;vei{ére.ﬁ
ren- und nahversorgungsrelevante Sortimente méoglich)

! Die maximal mbglichen Verkaufsflichen der einzelnen Bausteine iiberschreiten in der Summe teilweise die genannten Obergrenzen, was dem Betreiber im Sinne einer Poolbildung

Tabelle 21: Maximale vertragliche Verkaufsflichendimensionierung der Einzelhandelsbausteine auf dem Olbo-Gelinde (Poolbildung')

nahversorgungsrelevante Sor-

timente insgesamt:

8.000 m? VKF

Obergrenze fiir zentren- und

Gesamtrahmen




8 Zusammenfassung / Fazit

o

Ausgangslage und Methodik

In Solingen-Ohligs ist die Entwicklung mehrerer Einzelhandelsbausteine auf dem ehemaligen OI-
bo-Geldnde am Ohligser Markt geplant. Der Standort befindet sich im Bereich der konsensfahi-
gen Erweiterungszone des Nebenzentrums Sclingen-Ohligs gemah dem aktuellen Regionalen
Einzelhandelskonzept fir das Bergische Stidtedreieck. Die Vorhabenkonzeption des Investors
sieht die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit bis zu 3.000 m? Verkaufsfliche und
eines Lebensmitteldiscounters mit bis zu 1.200 m2 Verkaufsfliche sowie weiterer klein- und groR-
flachiger Fachmarkte / -geschifte unterschiedlicher Branchen vor, deren Dimensionierung und
Branchenstruktur im Rahmen der vorliegenden Analyse zu konkretisieren waren.

Zu diesem Zweck erfolgte zunichst eine Analyse und Bewertung méglicher Entwicklungspoten-
ziale und -perspektiven fiir das Zentrum Solingen-Ohligs und darauf basierend schlieBlich die Er-
mittlung einer geeigneten, branchenspezifischen Vorhabendimensionierung und die Uberpriifung
der stidtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertriglichkeit gemaR § 11 (3) BauNVO. Dieser
Nachweis basiert auf einer Prognose der branchenspezifiscnen Umsatzumverteilungen, die das
Vorhaben in Abhédngigkeit von seiner Dimensionierung in Solingen und Umland auslésen wird.
Verwendet wurde ein modifiziertes Gravitationsmodell nach Huff, in das verschiedene angebots-
und nachfrageseitige Kennwerte eingestellt wurden.

Die Basis der durchgeflihrten Untersuchungen bilden neben verschiedenen Sekundirquellen (u. a.
Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Bergische Stidtedreieck) eigene Primidrergebungen des
projektrelevanten Einzelhandelsbestandes in Solingen und Umland im Sommer / Herbst 2010.

Charakterisierung des Nebenzentrums Solingen-Ohligs und des Stadtbezirks

Neben dem kleineren Zentrum Wald ist Selingen-Ohligs eines von zwei Nebenzentren der Stadt
Solingen. Es tibernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir den Bezirk Ohligs / Auf der Hohe
/ Merscheid (ca. 42.000 Einwohner). Insgesamt befinden sich im Nebenzentrum Solingen-Ohligs
rd. 130 Betriebe mit knapp 15.000 m? Verkaufsfliche, wobei der Angebotsschwerpunkt im Be-
reich der Grundverscrgung liegt. Die Ausstrahlung des Zentrums beschrénkt sich derzeit im We-
sentlichen auf den Stadtbezirk Ohligs selbst; der Anteil auswirtiger Kunden féllt eher gering aus.
Umgekehrt flieBen jedoch relevante Anteile der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft des
Stadtbezirks an andere Standorte in Solingen, aber auch ins Umland (u. a. Diisseldorf, Hilden,
Haan) ab. Die Entwicklung des Zentrums Solingen-Ohligs in den vergangenen Jahren ist weitest-
gehend als stagnierend zu bewerten, wihrend sich an anderen, v. a. innerstidtischen Standorten
der Region derzeit verschiedene Einzelhandelsgrofprojekte in Planung bzw. Realisierung befinden
(u. a. Einkaufszentren ,Hofgarten” im Hauptgeschiftszentrum Solingen und , Windhével” im
Hauptgeschéftszentrum Haan).

Der Einzelhandel im Nebenzentrum Sclingen-Ohligs ist durch sehr kleinteilige Betriebsstrukturen
gekennzeichnet. Vier von fiinf Betrieben im Zentrum sind kieiner als 100 m2, darunter der iiber-
wiegende Teil sogar kleiner als 50 m2. Insgesamt verfligen nur etwa sieben Ladenlokale {iber
mehr als 300 m? Verkaufsflache. Diese Strukturen sind einerseits als Stirke des Zentrums zu wer-
ten (Individualitit durch grofie Zahl inhabergefiihrter Fachgeschifte), andererseits hemmt das
Fehlen moderner BetriebsgroRen jedoch auch eine Weiterentwicklung des Angebotes und steht
somit einer Attraktivitatssteigerung und Erhéhung der Ausstrahlung des Zentrums entgegen. Der

mit 3.850 m? Verkaufsfliche mit Abstand grofte Magnetbetrieb des Zentrums, der Verbraucher-
markt Toom am Ohligser Markt, prasentiert sich insgesamt nur begrenzt zukunftsfihig (u. a.
problematische Zweigeschossigkeit des Ladenlokals).

Die rdumlich-funktionale Crganisation des Nebenzentrums Solingen-Ohligs ist durch eine band-
artige Struktur der Hauptlage Dusseldorfer Strabe gekennzeichnet, die sich zwischen den beiden
Polen Hauptbahnhof und Ohligser Markt erstreckt. Erganzende Randlagen befinden sich v. a.
siidwestlich der Hauptlage mit dberwiegend dispersem, teilweise hochwertigen Einzelhandelsbe-
satz. Wihrend der Hauptbahnhof als dstlicher Abschlusspol und Frequenzbringer fiir das Zentrum
Ohligs eine ansprechende Eingangssituation ausbildet, ist dem Ohligser Markt als westlichem Ab-
schluss der Hauptlage eine steigerungsfihige stiddtebaulich-funktionale Prignanz zu attestieren.

Entwicklungsperspektiven fiir das Zentrum Solingen-Ohligs

Vor dem skizzierten Hintergrund stelit der Vorhabenstandort am Ohligser Markt aus Gutachter-
sicht ein geeignetes Flichenpotenzial fir die Ansiedlung moderner Angebotsformen und die
funktionale wie stadtebauliche Attraktivierung des Ohligser Marktes als westlichem Pol der Kno-
chenstruldtur dar. Grélere Betriebsstrukturen am Vorhabenstandort kénnen die bestehenden,
kleinteiligen Strukturen sinnvoll ergdnzen und zu einer Aufwertung des Zentrums insgesamt fiih-
ren. Die Mafstablichkeit der Entwicklung — auch in Relation zum Hauptzentrum Selingen-Mitte —
ist hierbei jedoch stets zu wahren. Konkret erfordert die Starkung des Nebenzentrums vor allem
eine Profilierung in zentrenrelevanten Branchen wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Sport, Spielwaren
oder Elektro / Multimedia, aber auch eine Sicherung bzw. den Ausbau der Grundversorgungs-
funktion des Zentrums durch die Ansiedlung moderner und zukunftsfihiger Angebote, wie sie am
Standort Olbo u. a. in Form eines Lebensmitteldiscounters und eines Lebensmittelvolisortimenters
geplant sind. Jedoch erscheint in diesem Fall die Aufgabe des bestehenden Verbrauchermarktes
Toom am Marktplatz als fast zwangsliufig, weshalb eine friihzeitige Befassung mit méglichen
Nachnutzungen fiir die Immobilie erfolgen sollte, wobei eine einzelhandelsseitige Nutzung unter
betriebswirtschaftlichen Aspekten veraussichtlich eher nur fiir das Erdgeschoss eine realistische
Option darstellt.

Einzelhandelsrelevante Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum

Durch die Vorhabenrealisierung werden vermehrt auch einzelhandelsrelevante Kaufkraftzuflisse
von auferhalb des Stadtbezirks Ohligs / Auf der Héhe / Merscheid generiert werden; zudem
wird es auch zu einer Umlenkung von bislang aus dem Stadtbezirk abfliefender einzelhandelsre-
levanter Kaufkraft auf das Zentrum Seolingen-Chligs kommen. Vor diesem Hintergrund wurden
als Untersuchungsraum fir die vorliegende Analyse neben der Stadt Solingen auch die angren-
zenden Kommunen Haan, Hilden, Langenfeld und Leichlingen definiert. In diesem insgesamt rd.
331.000 Einwohner umfassenden Raum wurden 198.500m? projektrelevante Verkaufsfliche er-
mittelt, auf der geschatzte 796 Mio. Eurc Umsatz erzielt werden. Ein deutlicher Angebotsschwer-
punkt liegt hierbei in der Stadt Sclingen.

Einschatzung der Vorhabenauswirkungen und Empfehlungen zur Dimensionierung
Abweichend ven dem im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse tiblichen Vorgehen, fir eine kon-
krete Vorhabendimensionierung die induzierten Umsatzumverteilungen zu errechnen und diese
auf ihre stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertriglichkeit zu bewerten, wurde im vorlie-
genden Fall umgekehrt die Vorhabendimensionierung ermittelt, fir die die stidtebauliche und
versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit des Vorhabens sowohl fiir die Stadt Solingen als auch die
Umlandkommunen gewihrleistet werden kann. Im Hinblick auf die tolerierbaren Umsatzentziige
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des bestehenden Einzelhandels wurden diesbeziiglich bewusst niedrige Schwellenwerte ange-
setzt, so u. a. maximal 7 % in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen. Im Nebenzent-
rum Solingen-Ohligs selbst kénnen in Folge der Vorhabenrealisierung zwar in einzelnen Branchen
h&here Umsatzumverteilungen von bis zu 15 % auftreten; in der Summe ist jedoch gewéhrleis-
tet, dass eine GréRenordnung von 10 % unterschritten wird. Zu spiirbaren Auswirkungen wird es
voraussichtlich vor allem in der Branche Nahrungs- und Genussmittel kommen; hier ist eine Auf-
gabe des bestehenden Verbrauchermarktes Toom als nahezu sicher einzustufen, Auch relevante
Beeintrichtigungen weiterer Anbieter im Zentrum sind nicht auszuschliefen, jedoch miissen diese
mit den positiven Auswirkungen der Vorhabenrealisierung abgewogen werden. Generell ist in
diesem Zusammenhang auch darauf hinzuweisen, dass die ermittelten Umsatzumverteilungen fiir
das Nebenzentrum Ohligs einen Worst Case-Ansatz abbilden. Sofern es gelingt, durch das Plan-
vorhaben ergidnzende Angebote zu etablieren und die Attraktivitit des Zentrums insgesamt zu
erhdhen, werden auch Synergieeffekte mit dem bestehenden Einzelhandel eintreten, die die ne-
gativen Auswirkungen abmildern kénnen.

max. 200 m? VKF

max. 3.200 m2 VKF (inkl.

max. 800 m? VKF

max. 400 m2 VKF

700 m? Bestand?)
max. 500 m? VKF
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Insgesamt wird als Obergrenze flir das Vorhaben eine Gréfie von 8.000 m? Gesamtverkaufsfla-
che fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente vorgeschlagen (Tabelle 22). Inner-
halb dieses Gesamtrahmens sind ergédnzend Obergrenzen fiir die einzelnen zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Bausteine des Vorhabens Lebensmittelvollsortimenter (max. 2.500 m2 VKF),
Lebensmitteldiscounter (max. 1.100 m? VKF) sowie weitere zentren- und nafiversorgungsrelevan-
te Sortimente (max. 4.400 m? VKF) vorgesehen. Erganzend sollen nicht-zentrenrelevante Sor-
timente (z. B. Mébel), von denen definitionsgemdB keine Zentrengefihrdung zu erwarten ist, auf
maximal 1.000 m? Verkaufsflache maglich sein. Demnach ergibt sich eine maximal mogliche
Gesamtverkaufsfliche des Vorhabens (inkl. nicht-zentrenrelevanter Sortimente) von 9.000 m2.
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lhandelsbausteine auf dem Olbo-Geldnde (Poolbildung®)

der Einze
is zu 2.500 m?

In der Gesamtverkaufsfliche enthalten sind rd. 700 m2 Verkaufsfliche des derzeit am Vorha-
benstandort befindlichen Textildiscounters kik, die parallel wegfallen werden, so dass

11.000 m? VKF (weitere |

Erginzend:. Nicht-zentrenrelevante Sortimente auf maxima

der Zuwachs an zentren- und nahversorgungsrelevanter Verkaufsfliche am Standort Olbo
maximal 7.300 m? betragen wird.

Imensionierung

bensortimente in tblicher GréRenordnung (bis ma-

i ximal ca. 20 % der VKF)

Cleichzeitig werden am Standort Toom durch die zu erwartende Aufgabe der derzeitigen Nut-
zung ebenfalls Verkaufsflichen entfallen. Diese werden sich auf voraussichtlich 1.950 m? belau-
fen, da eine einzelhandelsseitige Nachnutzung des 1. OG weitestgehend ausgeschlossen werden
kann. Bezieht man diese im 1. OG der Toom-Immobilie — laut Prognose — wegfallenden Verkaufs-
flichen von 1.950 m? in die Flichenbilanz des Zentrums mit ein, ergibt sich in Folge der Vorha-
benrealisierung

ren- und nahversorgungsrelevante Sortimente méglich)

kl. zentren- und nicht-zentrenrelevanter Neben-

- sortimente und Aktionswaren in Gblicher GréBen-

- VKF, inkl. zentren- und nicht-zentrenrelevanter Ne-
Weitere zentren- und nahversorgungsrelevante

Sortimente: maximal 4.400 m2 VKF
(700 m? VKF Bestand® zzgl. 3.700 m? VKF maxima-

Lebensmitteldiscounter mit bis zu 1.100 m? VKF,
ler Zuwachs)

-ordnung (bis maximal ca. 20 % der VKF)

iin

:

Obergrenzen fur einzelne Bausteine
: Lebensmittelvollsortimenter mit b

ein_Zuwachs an zentren- und nahversorgungsrelevanter Verkaufsfliche fir das Zentrum So-
lingen-Ohligs insgesamt von maximal 5.350 m2.

Sollte auch die EG-Fliche des Toom-Marktes nicht oder nur partiell einzelhandelsseitig nachge-
nutzt werden, reduziert sich der Verkaufsflichenzuwachs des Zentrums weiter auf minimal
3.450 m2.

ilitit in der Branchenstruktur ermdglicht, wobei die Obergrenzen stets einzuhalten sind.
? Bei kleinerer Dimensionierung von Lebensmittelvollsortimenter und / oder -discounter wiren auch groBere Flachen z, B. fur die Etablierung einer Markthalle maglich * kik
&

ichen Verkaufsflachen der einzelnen Bausteine Gberschreiten in der Summe teilweise die genannten Obergrenzen, was dem Betreiber im Sinne einer Poolbildung

Eine Ubereinstimmung mit den Grundsitzen des § 24a LEPro NRW sowie den Kriterien des Re-
gionalen Einzelhandelskonzeptes fir das Bergische Stadtedreieck ist fiir das Vorhaben in der
untersuchten Dimensionierung (vgl. Tabelle 22) ebenfalls gegeben.

VKF fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente nur zu Lasten der 4,400 m2 VKF fiir zent-

Tabelle 22: Maximale vertragliche Verkaufsflachend

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis 0. g. Kennwerte

Obergrenze fiir zentren- und
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insgesamt
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iGesamtrahmen
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