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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In der Stadt Remscheid ist die Ansiedlung eines Designer Outlet Centers (DOC)" mit
einer Verkaufsflache von rd. 20.000 m?2 im Stadtteil Lennep geplant. Der Vorhabenstand-
ort ist gemal des beschlossenen gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts der Stadt

Remscheid? integraler Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs Stadtbezirkszent-
rum/ DOC Lennep. Fir das Vorhaben stellt die Stadt Remscheid einen Bebauungsplan
auf. Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nicht vorgesehen.
Die Stadt Remscheid steht aber in konkreten Verhandlungen mit einem Investor, der
MGE Remscheid Si-teCo S.a.r.l., einem Unternehmen der McArthurGlen Gruppe. Zwi-
schen dem Investor und der Stadt soll auch ein stéadtebaulicher Vertrag abgeschlossen
werden. Grundlage dieser Untersuchung sind deshalb die Festsetzungen des im Entwurf
befindlichen Bebauungsplans der Stadt und, soweit dies fir diese Untersuchung von
Bedeutung ist, Angaben des Investors.

Gemal der Regelvermutung nach § 11 Abs. 3 BauNVO und des LEP NRW sachlicher
Teilplan groBflachiger Einzelhandel sind landesplanerische oder stadtebauliche Auswir-
kungen aufgrund der GrofB3flachigkeit des Vorhabens (> 800 m2 VKF/ 1.200 m? BGF) nicht
auszuschlieBen. Demnach ist der Nachweis erforderlich, dass von dem DOC keine nega-
tiven stadtebauliche Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in der Gemeinde oder
in Nachbargemeinden zu erwarten sind. Das Planungs- und Gutachterbiiro Stadt + Han-
del wurde mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse beauftragt, in welcher folgende
Aspekte geprift werden sollten:

» Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und ggf. weitere relevante Standortstrukturen in der Stadt
Remscheid und deren Umland.

* Einordnung gemaB der raumordnerischen Ziele und Grundsatzen in NRW (LEP
NRW - sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel).

» Die Prifungen erfolgen unter besonderer Berlicksichtigung der Angebotsform
Factory Outlet Center (Spezifika des Warenangebotes, Einzugsgebiet, Markt-
durchdringung etc.).

' Die Bezeichnungen Factory Outlet Center und Designer Outlet Center sind aus fachgutachterlicher
Sicht synonym zu verwenden. Die Bezeichnung Designer Outlet Center soll auf einen hohen Anteil an
Premiummarken hinweisen und ist eher als Marketingbezeichnung zu verstehen (vgl. hierzu auch Ecostra
2013, Vorwort). Im Folgenden wird der Begriff Factory Outlet Center verwendet, es sei denn, es ist vom
konkreten Remscheider Projekt die Rede, dem Designer Outlet Center Remscheid.

2 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014.
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Ziel dieser Untersuchung ist es, Empfehlungen fir eine landesplanerisch und stadtebau-
lich vertragliche Vorhabendimensionierung des Designer Outlet Centers, Aussagen zu
Chancen und Gefahren des Vorhabens im kommunalen Kontext sowie Aussagen zu den
Entwicklungszielen des Landes NRW, der Ansiedlungs- und Nachbarkommunen sowie
zu den Grundséatzen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Remscheid zu treffen.

Fir die Vertraglichkeitspriifung der Ansiedlung eines Designer Outlet Centers in der zu
prifenden maximalen GréBenordnung von 20.000 m2 Verkaufsflache werden im Hinblick
auf moglicherweise stadtebaulich und raumordnerisch relevante Auswirkungen die nach
Angaben des Investors angebotenen und vertriebenen Sortimentsgruppen

» Bekleidung,

» Schuhe/ Lederwaren,

» Sportartikel®

» Glas/ Porzellan/ Keramik?, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf,
= Uhren/ Schmuck,

» Spielwaren

untersucht. Alle angeflihrten Sortimentsgruppen werden i. d. R. in den Kommunen des
Untersuchungsraums sowie auch im LEP NRW als zentrenrelevant definiert.

Die potenziell moglichen sonstigen Sortimente des Vorhabens, wie etwa Haus-/ Bett-/
Tischwasche, Unterhaltungselektronik, Elektrokleingerate, Kosmetik oder Nahrungs-
und Genussmittel etc. werden auf Grund der ihnen zugeteilten Verkaufsflachen und ihrer
Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens im Vergleich zu den Bestandsstrukturen
in der Stadt Remscheid und dem Untersuchungsraum eine deutlich geringere Struktur-
bedeutung entfalten konnen. Potenzielle Auswirkungen in diesen Sortimentsbereichen
werden verbal-argumentativ dargelegt.” Hinsichtlich der Warenspezifika sei auf Kapitel
2.1 und 4 verwiesen.

3 Die Sortimentsgruppe Sportartikel umfasst Sportbekleidung (Funktions-, Laufbekleidung, Trikots etc.)
Sportschuhe (Wander-, Jogging-, FuBballschuhe etc.) und kleinere Sportgerate (Nordic-Walking-St6-
cke, Bélle etc.) die zum Betreiben einer Sportart dienen. Labelbezogene Bekleidung (T-Shirts, Pullover
z. B. von Adidas oder Puma), Schuhe fir den Alltagsgebrauch (Sneakers etc.) werden nicht dieser Sor-
timentsgruppe zugeordnet, sondern den entsprechenden Sortimentsgruppen (Sneakers zu
Schuhe/ Lederwaren etc.). Diese Definition gilt sowohl fiir die Erhebung der Bestandsstrukturen im Un-
tersuchungsraum wie auch fur das Sortimentskonzept des DOC Remscheid.

4 Im Folgenden abgekirzt durch GPK.

Aus fachgutachterlicher Sicht wird eine Begrenzung der Verkaufsflache in den weiteren Sortimenten auf
300 m? VKF je zentren-, bzw. zentren- und nahversorgungs-relevantem Sortiment gemal Remscheider
Sortimentsliste (dies trifft auch auf das bereits konkret geplante Sortiment Haus-/ Bett-/ Tischwésche
zu) empfohlen (vgl. Kapitel 5.2.2). Die max. Gesamtverkaufsflache in diesen Sortimenten liegt bei 1.300
m? Verkaufsflache (zzgl. Haus-/ Bett-/ Tischwéasche).
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Diese Auswirkungsanalyse liefert, erganzt um projektbezogene Angaben des Investors,
sekundarstatistische Daten und Erfahrungswerte sowie eine valide Datenbasis fiir eine
fachlich fundierte Vertraglichkeitsanalyse. Diese Analyse kann der Stadt Remscheid als
Entscheidungsbasis fur das weitere Planverfahren und die kommunale Abwagung die-
nen.

Die Analyse hat somit zugleich die Anforderungen des BauGB, der BauNVO, des LEP
NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel sowie die relevante Rechtspre-
chung zu berticksichtigen.

Im Einzelnen sind folgende Untersuchungsfragen zu beantworten:

*  Wie stellt sich die aktuelle Situation im FOC-Bereich in Deutschland und Europa
dar? Welche - im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse notwendigen — marktdko-
nomischen Rahmendaten sind daraus, verdichtet um Angaben des Investors und
eigene Erfahrungswerte, abzuleiten?

»  Welcher Umsatz wird in welchem Sortimentsbereich generiert werden?
» Welches zonierte Einzugsgebiet ist fir das Planvorhaben abzugrenzen?

* Welche Kunden-/Umsatzanteile sind aus den einzelnen Zonen des Einzugsgebie-
tes zu erwarten? Fir welchen Teil des Einzugsgebietes sind demnach unter
Berlicksichtigung der landesplanerischen Zielsetzung und der MalBBgaben der
BauNVO potenziell stadtebauliche und/oder landesplanerisch relevante Auswir-
kungen zu erwarten?

*  Wie stellt sich die Versorgungs- und Konkurrenzsituation im Untersuchungsraum
dar (Angebotsseite)? Wie stellt sich die lokale und regionale Nachfragesituation
dar?

»  Wie sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzuschéatzen? Welche Um-
satzumverteilungen sind zu Lasten zentraler Versorgungsbereiche, zu Lasten
sonstiger strukturpragender Standorte/ Wettbewerber im Einzugsgebiet/ Unter-
suchungsraum zu erwarten? Welche Kopplungswirkungen  zwischen
Planvorhaben und dem ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep sind zu erwarten?
Wie sind diese absatzwirtschaftlich und in der bauleitplanerischen Abwagung zu
berlcksichtigen?

» Hat dies Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Einzugsgebiet (i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO)? (Fir Remscheid
Prifung im Kontext der stadtebaulichen Zielvorstellungen im parallel erarbeite-
ten gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept).

» |st eine Kongruenz mit den die Beeintrachtigungsfrage betreffenden Zielen der
Landesplanung gegeben (Ziel 3)?
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»  Welche Gesamtverkaufsflachen und welche sortimentsspezifischen Verkaufsfla-
chendimensionierungen waren im Kontext o. g. Untersuchungen vertretbar?
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1.2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze darge-
stellt.

Einzelhandelsbestandserfassung

Die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Bestandserhebung, der stadtebauli-
chen Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum, der
Bewertung der relevanten Bestandssituation im Untersuchungsraum sowie die stadte-
bauliche Bewertung des Vorhabenstandorts wurden durch Stadt + Handel von Mai bis
Dezember 2013¢ durch Vor-Ort-Begehungen erhoben. Im Hinblick auf Einwendungen
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Nachbarkommunen fanden im Jahr 2014 zu
einzelnen Standorten Plausibilitdtschecks der Bestandsdaten statt.

Grundsatzlich sei fur diesen Themenkomplex auf das Kapitel 3.2 verwiesen.

Die Stadt Remscheid hat zur Gewahrleistung einer moglichst hohen Datentransparenz
und Plausibilitat der Untersuchung die relevanten Einzelhandelskonzepte und einzelhan-
delsrelevanten Bestandssdtze aus den Kommunen des Untersuchungsraums
angefordert und an Stadt + Handel weitergeleitet. Der Riicklauf war nahezu vollsténdig’,
so dass Stadt + Handel die entsprechenden Konzepte — sofern die Kommunen lber ein
solches verfligen - vorliegen (vgl. Tabelle 1). Fur die tibrigen Kommunen bzw. dort, wo
die vorliegenden Konzepte keine ausreichenden Grundlagen (vor allem bzgl. der Ab-
grenzung von ZVB) bilden, wurden auf Basis der aktuellen Gesetzesgrundlagen
(BauNVO, BauGB, LEP NRW) und der aktuellen Rechtsprechung?® zentrale Versorgungs-
bereiche aus der Bestandssituation heraus abgegrenzt. Die Innenstadte und stadtischen
Nebenzentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des
BauGB, der BauNVO und des LEP NRW.

Tabelle 1: Konzepte der Kommunen im Untersuchungsraum

Kommune Konzept Verfasser Stand
Bergisch- Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
Gladbach* fur die Stadt Bergisch Gladbach Siel o lFemelet 2o

¢ Der Hauptteil der Erhebung fand von Mai bis August 2013 statt. In Einzelféllen wurden auch spétere
Entwicklungen durch eine Erhebung im Dezember 2013 beriicksichtigt (Hofgarten Solingen, Sportarena
Wuppertal).

7 Keine Rickmeldungen erfolgten durch die Stadte Breckerfeld, Langenfeld, Schwerte und Mettmann.
Fir diese Kommunen (auBBer Breckerfeld) lagen jedoch Einzelhandelskonzepte vor.

&  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Mlinster bestétigt, wonach die Vertraglich-
keitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zent-
raler Versorgungsbereich durch Leerstande besonders empfindlich gegeniiber zusatzlichen Kaufkraft-
abflussen ist (vgl. BVerwG Urteil vom 11.10.2007 - AZ 4 C 7.07).
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Kommune
Bochum*
Breckerfeld
Burscheid
Ennepetal

Erkrath
Gevelsberg
Haan
Hagen*
Halver

Hattingen

Herdecke

Hilden*

Hickeswagen

Koln*

Kirten

Langenfeld

Leichlingen
Leverkusen

Mettmann

Monheim

Odenthal
Radevormwald
Remscheid

Schwelm

Konzept

Masterplan Einzelhandel Bochum
(Fortschreibung 2012)

Keine Rahmenplanung vorhanden

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
fur die Stadt Burscheid

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ennepetal

Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept
Stadt Erkrath

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
Stadt Gevelsberg

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
fur die Stadt Haan

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Hagen

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
fur die Stadt Halver

Masterplan Einzelhandel fir die

Stadt Hattingen

Einzelhandelsgutachten zur Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen am Planstandort
Ruhraue in der Stadt Herdecke
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
fur die Stadt Hilden

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Hiickeswagen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Entwurf)

Keine Rahmenplanung vorhanden

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Langenfeld (Rhld.)

Kommunales Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Leichlingen

Stadtebauliche Wirkungsanalyse
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Mettmann — Uberarbeitete Fassung —
Einzelhandelsuntersuchung zur Definition der
zentralen Versorgungsbereiche in Monheim
am Rhein sowie zur Erarbeitung einer ,,Mon-
heimer Liste”

Zentrenkonzept — Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche

Einzelhandelskonzept Stadt Radevormwald
(Fortschreibung)

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Rem-
scheid

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
fur die Stadt Schwelm

Verfasser

Junker und Kruse

Stadt + Handel
CIMA
CIMA

BBE

Stadt + Handel
Junker und Kruse
Stadt + Handel

Stadt + Handel

BBE

BBE

Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen

Stadt Kdln, in Zusam-
menarbeit mit CIMA
& GMA

Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen

Stadt Leichlingen
Junker und Kruse

Junker und Kruse

Futura Consult Dr.
Kummer

k.A.
Junker und Kruse
Stadt + Handel

Stadt + Handel

Stand
2012

2012
2010
2008

2010

2012

2009

2010

2010

2011

2005

2011

2010

2010

2012
2006
2009

2009

k.A.

2011

2014

2012
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Kommune Konzept Verfasser Stand
Versorgungsstrukturen in Schwerte / Vertrag-
Schwerte lichkeit geplanter Einzelhandelsnutzungen in  Junker und Kruse 2005
Schwerte
. Gesamtstadtisches kommunales Einzelhan-
Solingen delskonzept (Stand Juli 2013) Junker und Kruse 2013
. Aktualisierung des Einzelhandelsstrukturgut- .
Sprockhovel el (i e Sech Saraedhivel Heinze und Partner 2009
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Velbert Stadt Velbert Stadt + Handel 2008
Wermels- Einzelhandelskonzept fir die 9
kirchen Stadt Wermelskirchen Ll AL
Gutachten als Grundlage fir ein Einzelhan-
Wetter delskonzept fir die Stadt Wetter (Ruhr) Dr. Donato Acocella 2008
. . Einzelhandelskonzept fir die
Wipperfirth Soadk Wppor i GMA 2006
Witten Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Witten GMA 2007
. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Waiilfrath Stadt Wilfrath Junker und Kruse 2008
Regionales Einzelhandelskonzept fir das Ber-
LLEEEEEE gische Stadtedreieck BBE ALLS
Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2013 auf Basis vorliegender Konzepte;

* Stadt nur teilweise im Untersuchungsraum.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/ Planvorhaben)

Auf dieser Datenbasis wird eine Umsatzschatzung der einzelnen Betriebe und Sorti-
mente durchgefihrt bzw. auf entsprechende Werte vorliegender stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte — sofern plausibel und aktuell — zurlickgegriffen. Basis fiir eigene
Umsatzschatzungen durch Stadt + Handel bilden branchen- und betriebstbliche Kenn-
werte der Fachliteratur und aus Unternehmensveréffentlichungen (u. a. Statista GmbH:
handelsdaten.de) fiir die einzelnen Betriebe und Sortimente unter Beriicksichtigung der
konkreten Standortrahmenbedingungen vor Ort (einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-
tenzial, Lage etc.).

Der Zielumsatz des Planvorhabens wird unter Beachtung der Standortrahmenbedingun-
gen, der regionalen Wettbewerbssituation sowie der besonderen FOC-Spezifika
ermittelt (vgl. Kapitel 0). Zudem kann auf aktuelle Ergebnisse einer telefonischen Haus-

haltsbefragung in Remscheid und den Umlandkommunen zurlickgegriffen werden
(Stadt + Handel 2013).

¢  Fortgeschriebene Fassung Februar 2009 unter Beriicksichtigung aktueller Rechtsprechung.
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Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezo-
genen IfH-Kaufkraftkennziffern'® aus dem Jahr 2013 fir die entsprechenden Kommunen
des Untersuchungsraums sowie auf von IT.NRW veré&ffentlichten Einwohnerzahlen™ (vgl.
hierzu Kapitel 3.1).

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit rd. 1.000 Be-
wohnern des Untersuchungsraumes gefiihrt. Die Bevolkerungsverteilung innerhalb des
Untersuchungsraumes ist ebenso wie die Altersstruktur dabei fur die Befragungsstreu-
ung aquivalent bericksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem darauf
spezialisierten Marktforschungsunternehmen mittels eines standardisierten Fragebo-
gens durchgefiihrt. Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise
Daten des raumlichen Versorgungsverhaltens der Wohnbevolkerung nach Sortimenten
differenziert gewonnen, insbesondere hinsichtlich der Versorgung mit Markenartikeln.
So konnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Gberértlicher
Kaufkraftstrome gezogen werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen
ist ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkenn-
bar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen
und wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher
GroBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersu-
chungsergebnis fest, welches Riickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen
in den untersuchungsrelevanten Sortimenten sowie auf die zentralen Versorgungsberei-
che von Remscheid und der Kommunen im Untersuchungsraum des Vorhabens zulasst.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden auf Grundlage eines gravitationsba-
sierten, absatzwirtschaftlichen Berechnungsmodells nach Huff ermittelt. Zur Methodik
der Berechnung sei auf die Ausfiihrungen in Kapitel 5.2 verwiesen.

Fir die Sortimentsgruppen Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Sportartikel,
GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf, Uhren/ Schmuck und Spielwaren werden die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ermittelt. Die potenziell moglichen sonstigen Sor-
timente des Vorhabens, wie etwa Haus-/ Bett-/ Tischwasche, Unterhaltungselektronik,
Elektrokleingerate, Kosmetik oder Nahrungs- und Genussmittel etc. werden auf Grund

10 Kaufkraftkennziffern nach IfH Koln, 2013.
" Stand 30.06.2013; Einwohnerzahlen: nur Hauptwohnsitz.
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der ihnen zugeteilten Verkaufsflachen und ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvor-
habens im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt Remscheid und dem
Untersuchungsraum eine deutlich geringere Strukturbedeutung entfalten kénnen. Po-
tenzielle absatzwirtschaftliche Auswirkungen in diesen Sortimentsbereichen werden
verbal-argumentativ dargelegt.'

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsberei-
che sowie fir die sonstigen strukturpragenden Angebotsstandorte im Untersuchungs-
raum dargestellt und ab einer GréBenordnung von > 7 % detailliert mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Diese Vorgehensweise
stellt sicher, dass auch vorbelastete Zentren in angemessener Art und Weise in der stad-
tebaulichen Vertraglichkeitsanalyse beriicksichtigt werden. Es ist davon auszugehen,
dass ein funktions- und leistungsfahiges Zentrum bei Umsatzumverteilungsquoten von
bis zu 7 % in seiner Funktion nicht gefahrdet ist.

Im Rahmen der interkommunalen Abstimmung mit den Umlandkommunen wurde von
einigen Kommunen, in denen Umsatzumverteilungen von weniger als 7 % zu Lasten der
dortigen Angebotsstrukturen festgestellt wurden die Erfordernis gesehen, auch hier
eine stadtebauliche Wiirdigung der Umsatzumverteilungen vorzunehmen. Dem wird in
dieser Vertraglichkeitsanalyse ungeachtet der oben genannten Grundannahme nachge-
kommen.

Insgesamt erscheint ein vorsichtiger Ansatz, insbesondere vor dem Hintergrund der z. T.
schwierigen absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Lage einiger Innenstadte kleine-
rer Kommunen oder auch von Nebenzentren in groBeren Stadten, unbedingt
notwendig. Auch die z. T. bereits unterdurchschnittlichen Flachenproduktivitatswerte im
Untersuchungsraum zeigen, dass Ublicherweise pauschal angesetzte Schwellenwerte,
wie etwa 10 %, als Aufgreifschwelle oder Vertraglichkeitsschwelle nicht geeignet sind.

Die stadtebauliche Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche und Standortstruktu-
ren aus vorliegenden kommunalen oder regionalen Konzepten werden dabei durch
eigene Bewertungen, welche in Bezug zu der speziellen Untersuchungsfragestellung ste-
hen, erganzt.

Aus fachgutachterlicher Sicht wird eine Begrenzung der Verkaufsflache in den weiteren Sortimenten auf
300 m? VKF je zentren-, bzw. zentren- und nahversorgungs-relevantem Sortiment gemal Remscheider
Sortimentsliste (dies trifft auch auf das bereits konkret geplante Sortiment Haus-/ Bett-/ Tischwésche
zu) empfohlen (vgl. Kapitel 5.2.2). Die max. Gesamtverkaufsflache in diesen Sortimenten liegt bei 1.300
m? Verkaufsflache (zzgl. Haus-/ Bett-/ Tischwéasche).
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2 Markt- und Standortanalyse

2.1 Ubersicht: Factory Outlet Center in Deutschland und Europa

Der urspriinglich in Nordamerika entstandene Vertriebstyp Factory Outlet Center findet
sich seit den 1990er Jahren verstarkt auch in Europa wieder. Den starksten Verkaufsfla-
chenbesatz™ gibt es in GroBbritannien (rd. 515.000 m? VKF) und in Italien (rd. 490.000
m? VKF). Demgegentiber ist die Marktdurchdringung in Deutschland mit rd. 130.000 m?
VKF bisher gering.

Auch bei der Verkaufsflache je 1.000 Einwohnern liegt Deutschland bei einem ver-
gleichsweise deutlich unterdurchschnittlichen Wert von rd. 1,6 m? (vgl. Abbildung 1),
obwohl die einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner in Deutschland deutlich tGber-
durchschnittlich ist. Bezogen auf das Bundesland Nordrhein-Westfalen liegt die pro-
Kopf-Ausstattung sogar nur bei rd. 1,0 m? VKF je 1.000 Einwohnern, da bisher lediglich
ein FOC in Ochtrup in Betrieb ist.

3 Datengrundlage: Statista GmbH, Handelsdaten.de (basierend auf Angaben der Ecostra GmbH Wiesba-
den). Stand: Juni 2013.
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Abbildung 1:  Verkaufsflaiche von Factory Outlet Centern je 1.000 Einwohnern in den
Landern Europas
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2013, Datengrundlage: Statista GmbH (handelsda-
ten.de), Ecostra GmbH (http://www.Ecostra.com); dargestellt sind nur Lénder mit
Factory Outlet Centern.

Deutschland und insbesondere auch das Bundesland Nordrhein-Westfalen verfiigen
Uber eine vergleichsweise geringe Ausstattung mit Verkaufsflachen in der Betriebsform
Factory Outlet Center, was insbesondere in den rechtlichen Vorgaben zur Ansiedlung
groB3flachigen Einzelhandels begriindet liegen drfte.

Die Ecostra GmbH leitet daraus ein groBBes Potenzial fir die Ansiedlung weiterer Factory
Outlet Center ab, wihrend der Markt in Italien, der Schweiz und Osterreich gesittigt
erscheint™.

Dementsprechend gibt es derzeit eine groBe Anzahl von Ansiedlungsbegehren in
Deutschland. Alleine in Nordrhein-Westfalen gibt es aktuell sechs Ansiedlungsvorhaben
in unterschiedlichen Planungsphasen und mit unterschiedlichen Realisierungschancen
(Bad Munstereifel, Duisburg, Kénigswinter, Remscheid, Werl, Wuppertal).

Der Vertriebstyp Factory Outlet Center weicht hinsichtlich seiner Sortimentsstruktur,
- breite und -tiefe, sowie dem Einkaufsverhalten der Kunden deutlich von klassischen
Einkaufszentren ab und zeichnet sich durch folgende Charakteristika aus:

4 vgl. Ecostra 2013, Vorwort.

11



__Stadt +Handel

Ein FOC ist eine Ansammlung mehrerer Fabrikverkaufsladen an zumeist verkehrs-
orientierten Standorten, in denen Hersteller unter Umgehung von
Zwischenhandlern ihre Produkte im Direktvertrieb an den Endverbraucher abset-
zen.

Factory Outlet Center werden — dhnlich wie Einkaufszentren — von einem Betrei-
ber einheitlich vermarktet und gemanagt. Damit wird ein einheitliches
Erscheinungsbild des FOC gewahrleistet.

Auf Serviceleistungen oder intensive Beratung wird weitgehend verzichtet.

Das Angebot eines FOC umfasst v. a. Waren 2. Wahl, Auslaufmodelle, Modelle
vergangener Saisons, Restposten, Waren fir Markttestzwecke oder Waren aus
Uberproduktion.

Die Preise liegen aufgrund dessen deutlich (in der Regel rd. 30 bis 70%) unter
denen in normalen Einzelhandelsbetrieben.

Der Einkauf in einem FOC wird nicht nur durch den reinen Versorgungsaspekt
bestimmt, sondern vielmehr auch als Erlebnis- und Eventeinkauf getatigt.

Ein FOC hat in der Regel kein breites Warensortiment. Der Schwerpunkt liegt auf
den Warengruppen Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren.

Die einzelnen Verkaufseinheiten sind zu einem liberwiegenden Anteil nicht grof3-
flachig, so dass sich die Attraktivitat vorrangig aus der Summe der Einzelbetriebe
ergibt und nicht aus dem Vorhandensein von Magnetbetrieben.

Das Einkaufsverhalten der Kunden in Factory Outlet Centern unterscheidet sich auf-

grund der vorgenannten Spezifika deutlich von dem in anderen Einkaufszentren. So ist

die Besuchsfrequenz geringer, der Durchschnittsbon jedoch héher.

2.2 Vorhabenstandort

Als Vorhabenstandort ist im Stadtbezirk Remscheid-Lennep eine Flache zwischen Miih-

lenstral3e, und der StralBe Am Stadion vorgesehen. Der Vorhabenstandort wird derzeit

u.a. durch das Rontgen-Stadion, den Kirmesplatz, die freiwillige Feuerwehr und eine

Schule genutzt. Dieser Standort soll nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Rem-

scheid einen Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs Stadtbezirkszentrum/ DOC
Lennep bilden. Im Stadtbezirk Remscheid-Lennep lebten zum 31.12.2012 nach Angaben
der Stadt Remscheid rd. 24.000 Menschen.

12
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Abbildung 2: Lage des Vorhabenstandorts in der Region

Legende
| Siedlungsgebiet
mmm==_ Autobahn

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2013; Kartengrundlage der rechten Karte: OpenSt-
reetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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Abbildung 3: Lage des Vorhabenstandorts im zentralen Versorgungsbereich Stadtbe-
zirkszentrum
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2014 auf Basis Einzelhandelskonzept der Stadt
Remscheid, Stadt + Handel 2014, Seite 76.

Wie in Abbildung 3 erkennbar, befindet sich ein Teilbereich der DOC-Flache auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches. Auf dieser Flache ist ein Parkhaus fir das DOC
geplant. Fur diesen Bereich wird laut Einzelhandelskonzept festgehalten:

~Der geplante Parkplatz des DOCs wird nicht in die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs aufgenommen, um in diesem Bereich auch perspektivisch
einer Einzelhandelsentwicklung entgegenzuwirken, die den rdumlichen Zielvor-
stellungen fiir den zentralen Versorgungsbereich widersprechen wiirden™. ”

Die mikro- und insbesondere die makrordumliche verkehrliche Anbindung des Vorha-
benstandorts ist als sehr gut zu bezeichnen:

5 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, Seite 77.
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» Es besteht eine Anbindung an das lokale, regionale und Gberregionale Verkehrs-
netz bedingt durch die direkte Lage an der B 51/ B 229 und L 58 und der in der
Nahe befindlichen BAB 1 (erreichbar Uber L 58 und B 229).

» Sowohl das Ruhrgebiet als auch die Rheinschiene befinden sich aufgrund der gu-
ten Verkehrsanbindung innerhalb einer fir FOC akzeptablen Entfernung.

» Zudem existiert eine gute Anbindung in die Kernstadt Remscheid liber die B 229
sowie eine Anbindung an den OPNV iiber diverse Bushaltestellen im direkten
Standortumfeld, sowie den rd. 10 Gehminuten entfernten Bahnhof Remscheid-
Lennep.

Abbildung 4: Lage des Vorhabenstandortes im Zentrengeflige der Stadt Remscheid

Stadtbezirkszentrum Stadtbezirkszentrum / DOC
Lennep

Littringhausen

Stadtbezirkszentrum

Hasten

| Vorhabenstandort

¥

Sonderstandort

Innenstadtzentrum

Neuenkamper Stral3e

Stadtbezirkszentrum

Sad

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 201
scheid, Stadt + Handel 2014, Seite 52; Kartengrundlage: Stadt Remscheid.

I

4 auf Basis Einzelhandelskonzept der Stadt Rem-
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2.3 Einzugsgebiet

Einzugsgebiete von Factory Outlet Centern werden in verschiedenen wissenschaftlichen
Quellen sowie in aktuellen Analysen fir Factory Outlet Center mit Fahrzeiten von
rd. 90 Min. und darlber hinaus angegeben. Hierfir konnen u. a. die Gutachten zum FOC
Neumdinster (Junker und Kruse 2007, S. 26f.), zum FOC Ochtrup (Junker und Kruse 2006,
S. 23f.), zum FOC Gronau (GMA 2007, S. 17f.), die Untersuchung zu Factory Outlet Cen-
tern (Ecostra 2013), sowie zum DOC Remscheid (Ecostra 2011, Dr. Lademann & Partner
2012) angefiihrt werden. Das weitraumige Einzugsgebiet eines Factory Outlet Centers
ist in der speziellen Auspragung dieses Betriebstypus begriindet (vgl. Kapitel 2.1). Die-
ses dirfte so auch im Falle Remscheid bis zu rd. 90 km betragen, wobei es vor allem
aufgrund bestehender Konkurrenzstandorte (insbesondere Roermond/ NL und Ochtrup)
in westlicher und nérdlicher Richtung in seiner Ausdehnung begrenzt sein diirfte.

In Bad Munstereifel (rd. 12.000 m? VKF) und Montabaur (rd. 10.000 m? VKF) sind aktuell
zwei weitere Standorte fiur kleinere Factory Outlet Center in der Umsetzung'®. Nach ak-
tuellem Sachstand ist die Realisierung beider Vorhaben gesichert. Die tatsachlichen
Auswirkungen dieser Angebotsstandorte auf das prognostizierte Einzugsgebiet des
DOC Remscheid lassen sich jedoch noch nicht bestimmen, weshalb sie fur die Ermittlung
des Einzugsbereiches nicht beriicksichtigt wurden. Da sich die Standorte jedoch in Zone
[l befinden (hinsichtlich Montabaur sogar am duBersten Rand der Zone Ill), und hier nur
ein geringer Marktanteil des DOC Remscheid prognostiziert wird (vgl. Ausfihrungen in
Kapitel 5.4.3), sind die Auswirkungen auf die Berechnungen der Vertraglichkeit des DOC
Remscheid gering."’

Unter diesen Annahmen lasst sich sowohl| das Kerneinzugsgebiet des Vorhabens (Zone |,
bis zu rd. 30 Min. Fahrzeit) als auch das weitere Einzugsgebiet des Vorhabens (Zone I,
bis zu rd. 60 Min. Fahrzeit und Zone lll, bis zu rd. 90 Min. Fahrzeit) ableiten (vgl. Abbil-
dung 5). Die Zonierung des Einzugsgebiets ist zudem aus der Konkurrenzsituation
(insbesondere Roermond/ NL, Ochtrup) und den Verkehrsanbindungen abzuleiten.

6 Weitere Standorte befinden sich in einem friihen Planungsstadium (u.a. Werl).

7 Das FOC in Bad Minstereifel ist im Verlauf der Projektbearbeitung realisiert worden (Eréffnung August

2014). Hierdurch ist eine leichte Verkleinerung des Einzugsgebietes des Planvorhabens zu erwarten. Im
Hinblick auf vorhabenbedingte Auswirkungen auf Nachbarkommunen ergeben sich folgende (iiber-
schlagige) Konsequenzen: Die mit der neuen Wettbewerbssituation einhergehende Verschiebung der
Umsatzherkunft des Planvorhabens (relativ zum Gesamtumsatz des Vorhabens leicht héherer Anteil aus
Zone 1) durfte durch eine Reduktion des Umsatzpotenzials fiir das Planvorhaben kompensiert werden.
Die vorhabenbedingten Auswirkungen werden sich demnach auch unter Beriicksichtigung des FOC in
Bad Munstereifel nicht wesentlich verdndern. Es sei zudem auf den gewahlten worst case Ansatz hinge-
wiesen (50 % des Vorhabenumsatzes werden in Zone 1 des Einzugsgebietes umverteilt, vgl. Kapitel 2.4).

16
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Abbildung 5: Prognostiziertes Einzugsgebiet des Vorhabens DOC Remscheid
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Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage von Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie
(2013), Kartengrundlage OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL (2013), Fahrzeit-
isochronen geméf Berechnung Geofabrik GmbH Karlsruhe (2013).

Auf Grund der Erkenntnisse Uber die spezielle Angebotsform sowie auch des touristi-
schen Aspekts von Factory Outlet Centern werden in verschiedenen wissenschaftlichen
Quellen und aktuellen Analysen' Kundenherkiinfte von auBerhalb des Einzugsgebietes
(Zonen | - 1ll) angenommen, welche deutlich Gber denen normaler Einzelhandelsprojekte
liegen. Die ,weite” Streuung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen von FOC-
Standorten Uber das jeweilige Einzugsgebiet (Zonen | — ) hinaus wird auch durch die
durchgefihrte telefonische Haushaltsbefragung deutlich. Rd. 25 % der Befragten gaben
an, mindestens einmal im durchschnittlich rd. 100 km entfernten Designer Outlet Center
Roermond, weitere rd. 21 % im durchschnittlich rd. 45 km entfernten Esprit Outlet in
Ratingen und rd. 6, bzw. rd. 5 % im durchschnittlich rd. 300, bzw. rd. 400 km entfernten

n

8 Vgl. FOC Neumdnster, Junker und Kruse 2007, S. 26 f.; FOC Ochtrup, Junker und Kruse 2006, S. 23 f,;
FOC Gronau 2007, GMA Ludwigsburg, S. 17 f.; Factory Outlet Center, Ecostra 2013, DOC Remscheid
(Ecostra 2011, sowie Dr. Lademann & Partner 2012).
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Outlet Centern in Wertheim, bzw. in Metzingen eingekauft zu haben (vgl. hierzu Abbil-
dung 6). Die Fahrbereitschaft hat in den letzten Jahren sogar noch zugenommen (vgl.
Abbildung 7).

Abbildung 6: In welchem Factory Outlet Center haben Sie schon einmal eingekauft?

30
24,8

25

21,3
20
15
10

6,2 5,4
5
0 — —
> ' . Q X Q & 'S g > ) .
é\oo & K\e\@ & z,@b K:éo @é X C}\;&\ & > &\Q’\@
& & & & & oy & & NS & & &
<€ & N\ \y & $\>"’ /\5@\ @Q’b ,@b OQQ
& S >
& 2
&) Q,’?;\
® Roermond ® Esprit Ratingen u Wertheim m Metzingen
Ingolstadt Ochtrup = Wustermark m Zweibriicken
® Ochtum Park Stuhr Batavia Stad Lelystad = Wolfsburg Roppenheim

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel 2013 im Untersu-
chungsraum fiir das DOC Remscheid (n=1.002); Mehrfachnennungen méglich;
Angaben in Prozent.
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Abbildung 7:  Fahrbereitschaft zum Outlet-Center
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2014; Datengrundlage Statista GmbH, handelsda-
ten.de.

2.4 Ableitung des untersuchungsrelevanten Raums (Untersuchungs-
raum)

Wie vorangegangen ausfihrlich dargestellt, ist das Einzugsgebiet des Vorhabens weit-
raumig abzugrenzen (bis zu 90 Min. Fahrzeitradius). Uber das Einzugsgebiet hinaus
besteht zudem eine zusatzliche Streuung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
(Streuumsatz). Aufgrund der weitraumigen Streuung der Umsatzumverteilung in den Zo-
nen Il und Il des Einzugsgebiets und des Streuumsatzes ist nicht mit relevanten
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und damit implizierten stadtebaulich relevanten
Auswirkungen fur die Zonen Il und Ill zu rechnen.

Aus den angefiihrten Griinden wird damit die Zone | als Untersuchungsraum fiir die Aus-
wirkungsanalyse zu Grunde gelegt (vgl. Abbildung 8). Dieser umfasst im Wesentlichen
das Kerneinzugsgebiet (Zone |) des Vorhabens (Fahrzeiten bis rd. 30 Min., teils leicht
darlber hinaus). Aus diesem Kerneinzugsgebiet generieren Factory Outlet Center zwi-
schen rd. 20 — 40 % ihres Umsatzes'. Fiir das DOC Remscheid geht Stadt + Handel von
einem Umsatzanteil aus Zone | des Einzugsgebietes von 35 % aus. Konservativ kann da-
her von einem Umsatzanteil von rd. 65 % ausgegangen werden, der auB3erhalb des

¥ U. a. kédnnen die Gutachten zum FOC Neumiinster (Junker und Kruse 2007), zum FOC Ochtrup (Junker
und Kruse 2006), zum FOC Gronau (GMA 2007), die Untersuchung zu Factory Outlet Centern (Ecostra
2013), sowie zum DOC Remscheid (Ecostra 2011, Dr. Lademann & Partner 2012) angefiihrt werden.
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Untersuchungsraumes umverteilt wird. Der von Stadt + Handel angesetzte umvertei-
lungsrelevante Umsatzanteil des Planvorhabens von 50 % im Untersuchungsraum
beschreibt somit einen stadtebaulichen worst case Ansatz, bei dem die Auswirkungen
in ihrer Intensitat verstérkt auf die Zentren des Untersuchungsraumes gelenkt werden®.

Den worst case Ansatz zu Grunde legend, werden in dieser Vertraglichkeitsanalyse je-
doch 50 % des Vorhabenumsatzes auf die Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum
umverteilt. Die potenziellen Umsatzumverteilungen werden damit auf einen begrenzten
Raum fokussiert, somit eine ,Atomisierung’ der Umsatzumverteilungseffekte vermie-
den?'. Zu entsprechenden Umsatzanteilen, welche fir den Untersuchungsraum als
umverteilungsrelevant in die Berechnungen eingestellt wurden, vgl. Kapitel 5.2.

20

21

Der dem Vertréaglichkeitsgutachten zugrunde liegende worst case-Ansatz hat auch fir den Fall Bestand,
dass im Siden des Einzugsgebietes weitere FOC-Standorte (z. B. Montabaur) realisiert werden bzw. im
Verlauf der Projektbearbeitung realisiert wurden (z. B. Bad Munstereifel, im August 2014). In diesem
Fall ist eine Verschiebung der Umsatzanteile zu Gunsten der Zone | zu erwarten. Selbst flir den worst
case eines trotz gréBerer Konkurrenz konstant bleibenden Umsatzes, wiirde der Umsatzanteil in Zone |
jedoch weiterhin unter 50 % des gesamten Einzugsgebietes liegen, die Umsatzumverteilungen zu Las-
ten der Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum damit nicht ansteigen. Zudem ist zu berlicksichtigen,
dass auch der Vorhabenumsatz und damit der umzuverteilende Umsatz reduziert wurden.

In diesem Kontext sei auf die Ausflihrungen der Vertraglichkeitsanalyse fiir die Erweiterung des EOC
Ochtrup (Junker und Kruse 2007) verwiesen. Dort wird anhand empirischer Daten belegt, dass durch
die Kaufkontakte auBerhalb des direkten Untersuchungsraums (30 Min.-Radius) keine absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen generiert werden, von denen negative stddtebauliche Auswirkungen ausgehen
(vgl. Junker Und Kruse 2007, S. 26).
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Abbildung 8: Untersuchungsraum (Zone 1)
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2014.
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3 Analyse angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingun-
gen

Daten zu angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen im Untersuchungs-
raum des Vorhabenstandorts und der in diesen liegenden zentralen Versorgungs-
bereichen wurden von Stadt + Handel — mit Blick auf die Untersuchungsfragestellung —
durch sekundarstatistische Analysen und Vor-Ort-Begehungen/ -Analysen erarbeitet
und aufbereitet.

3.1 Nachfragepotenzial im Untersuchungsraum

Zur Bewertung des Vorhabens sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von
Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Remscheid weist liber das gesamte Stadtgebiet eine Kaufkraftkennziffer von
rd. 101,4 (IfH Koln 2013) auf, d. h. sie liegt geringfiigig Uber dem bundesdeutschen
Durchschnitt (=100). Die Kommunen im Untersuchungsraum weisen eine breite Spann-
weite von unterdurchschnittlichen bis deutlich berdurchschnittlichen Kaufkraftwerten
auf, diese Werte liegen zwischen rd. 96,6 (Hagen) und rd. 118,4 (Odenthal)?%

In der Stadt Remscheid leben derzeit rd. 109.000 Einwohner, im gesamten Untersu-
chungsraum rd. 2,3 Millionen Einwohner?.

Unter Beriicksichtigung des kommunenspezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
niveaus ergeben sich fir die untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen die in
Tabelle 2 dargestellten Kaufkraftvolumina:

22 Daten IfH Koln, 2013.
2 Quelle: IT NRW (Stand 30.06.2013, nur Hauptwohnsitz).
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3.2 Angebotssituation

Der empirische Arbeitsschritt der Bestandserhebung und der Bewertung der relevanten
Bestandssituation im Untersuchungsraum ist durch Stadt + Handel von Mai bis Dezem-
ber 2013 erfolgt. Im Hinblick auf Einwendungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der Nachbarkommunen fanden im Jahr 2014 zu einzelnen Standorten Plausibilitats-
checks der Bestandsdaten statt.

Hierbei ist die so genannte Systemahnlichkeit konkurrierender Angebotsformen zu be-
ricksichtigen (bestehende Factory Outlet Center oder Zentren mit einer umfangreichen
hochwertigen Markenpalette). Gleichwohl geht Stadt + Handel nach vorliegenden Er-
kenntnissen davon aus, dass eine reine A-Marken-(Premiummarken-)Strategie in Factory
Outlet Centern in der Realitat nicht umsetzbar ist. Vielmehr bilden Waren des mittleren
Preissegments wie Puma, Adidas, Levis, Esprit, Tom Tailor, Falke, Wrangler etc. den An-
gebotsschwerpunkt mit tblichen Anteilen von rd. 60 bis 90 % in bestehenden FOCs in
Deutschland und den Niederlanden?*. Diese Marken sind auch in Fachmarkten, Waren-
hausern und in einer Vielzahl von Fachgeschaften in den Grund-, Mittel- und
Oberzentren des Untersuchungsraumes zu konstatieren.

In diesem Kontext sind nicht nur die Bestandsstrukturen der Haupt-, sondern auch der
Nebenzentren und der Sonderstandorte fir den groB3flachigen Einzelhandel (festgelegt
in stadtebaulichen Entwicklungskonzepten, bzw. aus dem Bestand abzuleiten) von Rele-
vanz (vgl. Abbildung 9). In diesen Zentren und Standortbereichen dirften die
vorhabenrelevanten Sortiments- und Angebotsstrukturen eine solche strukturpragende
Wirkung entfalten, dass eine Zentrenbeeintrachtigung bzw. Standortbeeintrachtigung
bei hohen Umsatzumverteilungswerten realistisch erscheint. Die Angebotssituation in
Grund- und Nahversorgungszentren und kleineren Stadtteilzentren mit ganz tUberwie-
gender Nahversorgungsfunktion lberschneidet sich kaum mit den Angeboten eines
Factory Outlet Centers®.

2 Eigene Zusammenstellung durch Vor-Ort-Begehung und Recherche in den Outlet Centern Ingolstadt,

Wertheim, Zweibriicken, Berlin, Stuhr, Roermond (NL) und Lelystadt (NL) (Stadt + Handel 2008 — 2013).

% Selbst wenn in diesen zentralen Versorgungsbereichen untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen ver-

ortet sind, entfalten diese i. d. R. keine strukturprdgenden Wirkungen. Die Magnet- und Leitfunktion
wird dort Ublicherweise von nahversorgungsrelevanten Sortimentsstrukturen ausgefiillt.
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Abbildung 9:  Ubersicht iiber erhobene Zentren im Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2013.

Die Stadt Remscheid hat zur Gewahrleistung einer moglichst hohen Datentransparenz
und Plausibilitat der Untersuchung die relevanten Einzelhandelskonzepte und einzelhan-
delsrelevanten Bestandssatze aus den Kommunen des Untersuchungsraums angefordert
und an Stadt + Handel weitergeleitet. Der Ricklauf war nahezu vollstandig?, so dass
Stadt + Handel die entsprechenden Konzepte — sofern die Kommunen Ulber ein solches
verfligen (vgl. Tabelle 1, S. 5) — vorlagen. Fir Kommunen, in denen hinsichtlich der ak-
tuellen rechtlichen und gesetzlichen Anforderungen keine ausgearbeiteten Grundlagen
vorliegen, wurden auf Basis der aktuellen Gesetzesgrundlagen (BauNVO, BauGB,
LEP NRW) und der aktuellen Rechtsprechung zentrale Versorgungsbereiche aus der Be-
standssituation heraus abgegrenzt. Die Innenstadte und stadtischen Nebenzentren sind
stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der
BauNVO und des LEP NRW.

Stadt + Handel hat die Zusammenstellung der i. S. d. Untersuchungsfragestellung rele-
vanten Bestandsstrukturen (Haupt- und Nebenzentren und strukturpragende
Sonderstandorte) auf Basis der vorliegenden kommunalen oder regionalen Einzelhan-
delskonzepte sowie eigenen Vor-Ort-Begehungen vorgenommen. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a.

2% Keine Riickmeldungen erfolgten durch die Stadte Breckerfeld, Langenfeld, Schwerte und Mettmann.

Fir diese Kommunen (auBer Breckerfeld) lagen jedoch Einzelhandelskonzepte vor.
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BVerwG 4 C 14.04) von November 2005 fand dafir Anwendung. Konkret wurden die
untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen der Sortimente

» Bekleidung,

» Schuhe/ Lederwaren,

» Sportartikel,

» GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf,
»  Uhren/ Schmuck und

» Spielwaren

der vorhergehend definierten Angebotsstandorte durch Vor-Ort-Begehungen und -ana-
lysen von Stadt + Handel erfasst”’. Fur die Bestandsstrukturen der Stadt Remscheid
wurde auf den aktuellen Datenbestand des Einzelhandelskonzepts der Stadt Remscheid
zuriickgegriffen. Diese Bestandsdaten wurden hinsichtlich ihrer Aktualitat Gberprift und
nachverdichtet.

Auf dieser Datenbasis wird eine Umsatzschatzung der einzelnen Betriebe und Sorti-
mente durchgefihrt bzw. auf entsprechende Werte der vorliegenden kommunalen
Rahmenplanungen zuriickgegriffen. Basis hierflr bilden branchen- und betriebstbliche
Kennwerte der Fachliteratur und aus Unternehmensveroffentlichungen (u. a. EHI Handel
aktuell, Statista GmbH [handelsdaten.de]) fur die einzelnen Betriebe und Sortimente un-
ter Berlcksichtigung der konkreten Standortrahmenbedingungen vor Ort
(einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial, Lage etc.).

Nachfolgend werden die untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen im Untersu-
chungsraum (Angebotsstrukturen in zentralen Versorgungsbereichen [Haupt- und
Nebenzentren] sowie an strukturpragenden Sonderstandorten) hinsichtlich ihrer Lage
(zentraler Versorgungsbereich oder strukturpragender Sonderstandort) und des darauf
generierten Bestandsumsatzes dargestellt (vgl. Kapitel 3.2.1 bis 3.2.7). Fir eine detail-
lierte Darstellung der Bestandsstrukturen und des darauf generierten Umsatzes der
zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum sei auf Tabelle 3 (Seite 40 ff.)
verwiesen.

27 Bestandserhebung Stadt + Handel Mai bis Dezember 2013.
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3.2.1 Bestandsstrukturen Sortiment Bekleidung im Untersuchungsraum

Abbildung 10: Verkaufsflache im Sortiment Bekleidung in m2 nach Lage im Untersu-
chungsraum

371.000

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000

mZ7VB  mstrukturprigende Sonderstandorte

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bestandserhebung Stadt + Handel, Mai bis Dezem-
ber 2013; auf 500 m? gerundet.

Abbildung 11: Umsatz in Mio. Euro im Sortiment Bekleidung nach Lage im Untersu-
chungsraum

0,00 200,00 400,00 600,00 800,00 1.000,00 1.200,00 1.400,00
EmZVB  mstrukturprdgende Sonderstandorte

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bestandserhebung Stadt + Handel, Mai bis Dezem-
ber 2013, sowie branchen- und betriebsiibliche Kennwerte der Fachliteratur und aus
Unternehmensveroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Statista GmbH [handelsda-

ten.de]).
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Fir den Sortimentsbereich Bekleidung stellen sich die Bestandsstrukturen wie folgt dar:

Die Gesamtverkaufsflache in diesem Sortimentsbereich belauft sich bei den zu Grunde
gelegten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum auf rd. 418.000 m2.

Davon liegen rd. 371.000 m2? VKF in =zentralen Versorgungsbereichen und
rd. 47.000 m2 VKF befinden sich als strukturpragendes Angebot an Sonderstandorten.
Demnach wird der Sortimentsbereich Bekleidung tiberwiegend in den zentralen Versor-
gungsbereichen angeboten.

Das Innenstadtzentrum von Remscheid weist eine Verkaufsflache von rd. 18.660 m? VKF
im Sortimentsbereich Bekleidung auf, das Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep
rd. 1.250 m? VKF.

Uber das gréBte Angebot im Sortimentsbereich Bekleidung im Untersuchungsraum ver-
figen die zentralen Versorgungsbereiche Hauptgeschaftszentrum Bochum mit
rd. 40.200 m2 VKF und das Hauptzentrum Wuppertal-Elberfeld mit rd. 40.000 m? VKF.
Die nachstgroBeren Angebotsstandorte im Untersuchungsraum ist die Innenstadt von
Hagen, dort sind rd. 33.000 m2 VKF im Sortimentsbereich Bekleidung vorhanden, und
der Sonderstandort Ruhr-Park in Bochum mit rd. 30.650 m? VKF.

Wahrend der Sortimentsbereich Bekleidung in den meisten Sonderstandorten nur ge-
ringfligige Bestandsstrukturen aufweist, bildet der Sonderstandort Ruhr-Park in Bochum
in diesem Sortimentsbereich eine bedeutende Ausnahme.

Innerhalb der erfassten Zentren und ausgewahlten strukturpragenden Sonderstandorte
wird auf einer Bestandsverkaufsflaiche von 418.000 m2? ein Umsatz i. H. v.
rd. 1.315 Mio. Euro per anno generiert.
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3.2.2 Bestandsstrukturen Schuhe/ Lederwaren im Untersuchungsraum

Abbildung 12: Verkaufsflache im Sortiment Schuhe/ Lederwaren in m2 nach Lage im Un-
tersuchungsraum
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m/VB  mstrukturpragende Sonderstandorte

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bestandserhebung Stadt + Handel, Mai bis Dezem-
ber 2013; auf 500 m? gerundet.

Abbildung 13: Umsatz in Mio. Euro im Sortiment Schuhe/ Lederwaren nach Lage im Un-
tersuchungsraum

0 50 100 150 200 250 300 350

H7VB W strukturpragende Sonderstandorte

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bestandserhebung Stadt + Handel, Mai bis Dezember
2013, sowie branchen- und betriebsibliche Kennwerte der Fachliteratur und aus Unter-
nehmensverdffentlichungen  (u.  a. EHlI  Handel aktuell, Statista GmbH
[handelsdaten.de]).

Fir den Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren stellen sich die Bestandsstrukturen wie
folgt dar:

Die Gesamtverkaufsflache in diesem Sortimentsbereich belauft sich bei den zu Grunde
gelegten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum auf rd. 94.000 m2.

Davon liegen rd. 81.000 m? VKF in zentralen Versorgungsbereichen, rd. 13.000 m2 VKF
befinden sich als strukturpragendes Angebot an Sonderstandorten. Demnach wird der
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Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren liberwiegend in den zentralen Versorgungsbe-
reichen angeboten.

Das Innenstadtzentrum von Remscheid weist eine Verkaufsflache von rd. 3.400 m? VKF
im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren auf, das Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep
rd. 50 m2.

Uber das gréBte Angebot an Schuhen und Lederwaren im Untersuchungsraum verfiigt
der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Wuppertal-Elberfeld. Die Bestands-
strukturen weisen dort eine VKF von insgesamt 10.200 m2? auf. Das zweitgroBte
Angebot, gemessen an der Verkaufsflache, wird im Hauptgeschaftszentrum Bochum mit
rd. 7.900 m? VKF angeboten.

Waiahrend der Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren in den meisten Sonderstandorten
nur geringfliigige Bestandsstrukturen aufweist, bildet der Sonderstandort Ruhr-Park in
Bochum mit rd. 3.850 m2 VKF in diesem Sortimentsbereich eine bedeutende Ausnahme.

Auf der Bestandsverkaufsflaiche von rd. 94.000 m? wird ein Umsatz i. H. wv.
rd. 291 Mio. Euro per anno generiert.
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3.2.3 Bestandsstrukturen Sportartikel?® im Untersuchungsraum

Abbildung 14: Verkaufsfliche im Sortiment Sportartikel in m2 nach Lage im Untersu-
chungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bestandserhebung Stadt + Handel, Mai bis Dezem-
ber 2013; auf 500 m? gerundet.

Abbildung 15: Umsatz im Sortiment Sportartikel in Mio. Euro nach Lage im Untersu-
chungsraum

0 10 20 30 40 50 60 70 80

E7VB W strukturpragende Sonderstandorte

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bestandserhebung Stadt + Handel, Mai bis Dezember
2013, sowie branchen- und betriebsibliche Kennwerte der Fachliteratur und aus Unter-
nehmensverdffentlichungen  (u.  a. EHlI  Handel aktuell, Statista GmbH
[handelsdaten.de]).

% Die Sortimentsgruppe Sportartikel umfasst Sportbekleidung (Funktions-, Laufbekleidung, Trikots etc.)
Sportschuhe (Wander-, Jogging-, FuBballschuhe etc.) und kleinere Sportgerate (Nordic-Walking-Sto-
cke, Bélle etc.) die zum Betreiben einer Sportart dienen. Labelbezogene Bekleidung (T-Shirts, Pullover
z. B. von Adidas oder Puma), Schuhe fir den Alltagsgebrauch (Sneakers etc.) werden nicht dieser Sor-
timentsgruppe zugeordnet, sondern den entsprechenden Sortimentsgruppen (Sneakers zu
Schuhe/ Lederwaren etc.).
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Fir den Sortimentsbereich Sportartikel stellen sich die Bestandsstrukturen wie folgt dar:

Die Gesamtverkaufsflache in diesem Sortimentsbereich belauft sich bei den zu Grunde
gelegten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum auf rd. 23.500 m2.

Davon liegen rd. 16.000 m2 VKF in zentralen Versorgungsbereichen und
rd. 7.000 m? VKF befinden sich als strukturpragendes Angebot an Sonderstandorten.
Demnach wird der Sortimentsbereich Sportartikel Gberwiegend in den zentralen Versor-
gungsbereichen angeboten.

Das Innenstadtzentrum von Remscheid weist eine Verkaufsflache von rd. 650 m? VKF im
Sortimentsbereich Sportartikel auf, das Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep < 50 m?.

Wahrend der Sortimentsbereich Sportartikel in den meisten Sonderstandorten nur ge-
ringfligige Bestandsstrukturen aufweist, bildet der Sonderstandort Ruhr-Park in Bochum
eine bedeutende Ausnahme. Nicht nur unter den Sonderstandorten sondern auch ins-
gesamt weist dieser Standort mit rd. 4.950 m2? VKF in diesem Sortimentsbereich das
groBte Angebot auf.

Das zweitgrof3te Angebot, gemessen an der Verkaufsflache, wird im zentralen Versor-
gungsbereich Hauptzentrum Wuppertal-Elberfeld mit rd. 2.450 m2? VKF angeboten.

Auf der Bestandsverkaufsflaiche von rd. 23.500 m? wird ein Umsatz i. H. wv.
rd. 74 Mio. Euro per anno generiert.
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3.2.4 Bestandsstrukturen GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf im Unter-
suchungsraum

Abbildung 16: Verkaufsfliche im Sortiment GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf in m2
nach Lage im Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bestandserhebung Stadt + Handel, Mai bis Dezem-
ber 2013; auf 500 m? gerundet.

Abbildung 17: Umsatz in Mio. Euro im Sortiment GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf
nach Lage im Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bestandserhebung Stadt + Handel, Mai bis Dezem-
ber 2013, sowie branchen- und betriebsiibliche Kennwerte der Fachliteratur und aus
Unternehmensveroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Statista GmbH [handelsda-
ten.de]).

Fir den Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf stellen sich die Be-
standsstrukturen wie folgt dar:

Die Gesamtverkaufsflache in diesem Sortimentsbereich belauft sich bei den zu Grunde
gelegten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum auf rd. 90.500 m2.

Der Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf wird tiberwiegend in den
Innenstadtzentren angeboten (rd. 62.000 m? VKF), allerdings stellen die Bestandsstruk-
turen an Sonderstandorten mit rd. 29.000 m? VKF ein bedeutendes Angebot dar.
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Das Innenstadtzentrum von Remscheid weist eine Verkaufsflache von rd. 2.300 m? VKF
im Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf auf, das Stadtbezirkszent-
rum/ DOC Lennep rd. 600 m?.

Uber das groBte Angebot an GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf im Untersuchungs-
raum verfigt der Sonderstandort Einzellage Ostermann in Witten. Die
Bestandsverkaufsflache belauft sich dort auf insgesamt 5.350 m2.

Daneben weisen zahlreiche weitere Sonderstandorte in diesem Sortimentsbereich z. T.
bedeutende Angebotsstrukturen, v. a. bedingt durch das Angebot von Mébel- und Ein-
richtungshausern in diesem Sortimentsbereich, auf.

Das groBBte Angebot in einem zentralen Versorgungsbereich wird auf rd. 4.850 m? VKF
im Hauptzentrum Wuppertal-Elberfeld angeboten.

Auf der Bestandsverkaufsflache von rd. 90.500 m2 wird ein Umsatz i. H. v. 192 Mio. Euro
per anno generiert.
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3.2.5 Bestandsstrukturen Uhren/ Schmuck im Untersuchungsraum

Abbildung 18: Verkaufsflache im Sortiment Uhren/ Schmuck in m2 nach Lage im Untersu-
chungsraum
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H7VB strukturpragende Sonderstandorte

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bestandserhebung Stadt + Handel, Mai bis Dezem-
ber 2013; auf 500 m? gerundet.

Abbildung 19: Umsatz im Sortiment Uhren/ Schmuck in Mio. Euro nach Lage im Untersu-
chungsraum
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m7VB strukturprigende Sonderstandorte

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bestandserhebung Stadt + Handel, Mai bis Dezember
2013, sowie branchen- und betriebsubliche Kennwerte der Fachliteratur und aus Unter-
nehmensverdffentlichungen  (u.  a. EHlI  Handel aktuell, Statista GmbH
[handelsdaten.de]).

Fir den Sortimentsbereich Uhren/ Schmuck stellen sich die Bestandsstrukturen wie folgt
dar:

Die Gesamtverkaufsflache in diesem Sortimentsbereich belauft sich bei den zu Grunde
gelegten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum auf rd. 19.000 m2.

Davon liegen rd. 18.000 m? VKF in zentralen Versorgungsbereichen, 1.000 m2? VKF an
strukturpragenden Sonderstandorten. Demnach wird der Sortimentsbereich Uh-
ren/ Schmuck vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten.
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Das Innenstadtzentrum von Remscheid weist eine Verkaufsflache von rd. 700 m2 VKF
auf, das Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep rd. 200 m?.

Uber das gréBte Angebot an Uhren und Schmuck im Untersuchungsraum verfiigt das
Hauptzentrum Wuppertal-Elberfeld. Die Bestandsverkaufsflache belauft sich dort auf
insgesamt rd. 1.750 m2.

Waiahrend der Sortimentsbereich Uhren/ Schmuck in den meisten Sonderstandorten nur
geringfligige Bestandsstrukturen aufweist, bildet Sonderstandort Ruhr-Park in Bochum
mit rd. 800 m2 VKF in diesem Sortimentsbereich eine bedeutende Ausnahme.

Auf der Bestandsverkaufsflaiche von rd. 19.000 m? wird ein Umsatz i. H. wv.
rd. 150 Mio. Euro per anno generiert.
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3.2.6 Bestandsstrukturen Spielwaren im Untersuchungsraum

Abbildung 20: Verkaufsflache im Sortiment Spielwaren in m2 nach Lage im Untersu-
chungsraum
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H7VB W strukturpragende Sonderstandorte

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bestandserhebung Stadt + Handel, Mai bis Dezem-
ber 2013; auf 500 m? gerundet.

Abbildung 21: Umsatz im Sortiment Spielwaren in Mio. Euro nach Lage im Untersu-
chungsraum
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mZ7VB  mstrukturpragende Sonderstandorte

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bestandserhebung Stadt + Handel, Mai bis Dezem-
ber 2013, sowie branchen- und betriebsiibliche Kennwerte der Fachliteratur und aus
Unternehmensveroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Statista GmbH [handelsda-
ten.de]).

Fir den Sortimentsbereich Spielwaren stellen sich die Bestandsstrukturen wie folgt dar:

Die Gesamtverkaufsflache in diesem Sortimentsbereich belauft sich bei den zu Grunde
gelegten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum auf rd. 37.000 m2.

Davon liegen rd. 28.500 m? VKF in zentralen Versorgungsbereichen, 8.500 m2 VKF an
strukturpragenden Sonderstandorten. Demnach wird der Sortimentsbereich Spielwaren
vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten.
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Das Innenstadtzentrum von Remscheid weist eine Verkaufsflache von rd. 1.100 m2 VKF
auf, das Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep von rd. 150 m?.

Wahrend der Sortimentsbereich Spielwaren in den meisten Sonderstandorten nur ge-
ringfligige Bestandsstrukturen aufweist, bildet der Sonderstandort Ruhr-Park in Bochum
eine bedeutende Ausnahme. Mit rd. 3.650 m2 VKF in diesem Sortimentsbereich weist er
nicht nur unter den Sonderstandorten sondern auch insgesamt das gro3te Angebot auf.

Uber das gréBte Angebot an Spielwaren in einem zentralen Versorgungsbereich im Un-
tersuchungsraum verfligt das Hauptzentrum Wuppertal-Elberfeld mit rd. 3.000 m2? VKF.
Die Bestandsverkaufsflache im Sortimentsbereich Spielwaren belduft sich in der Innen-
stadt Hagen auf rd. 2.900 m? und stellt damit das zweitgréBte Angebot innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs dar.

Auf der Bestandsverkaufsflaiche von rd. 37.000 m? wird ein Umsatz i. H. wv.
rd. 108 Mio. Euro per anno generiert.
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3.2.8 Relevante Planungen in der Region

Die Stadt Remscheid hat zur Gewahrleistung einer moglichst hohen Datentransparenz
und Plausibilitat der Untersuchung die relevanten Einzelhandelskonzepte und einzelhan-

delsrelevanten Bestandssdtze aus den Kommunen des Untersuchungsraums

angefordert und an Stadt + Handel weitergeleitet. Zudem wurden die Kommunen ge-

der
Vertraglichkeitsanalyse berticksichtigen zu kénnen. Insgesamt gab es eine Vielzahl an

beten, relevante Planungen mitzuteilen, um diese im Rahmen

Ruckmeldungen, die jedoch nur teilweise hinsichtlich Sortimentierung oder Realisie-
rungsstadium relevant im Sinne der Untersuchungsfragestellung waren. Tabelle 4 gibt

einen Uberblick {iber die eingegangenen relevanten Riickmeldungen.

Tabelle 4: Relevante Planungen der Kommunen im Untersuchungsraum

Kommune

Bergisch-
Gladbach

Hagen

Leverkusen

Solingen

Planung

Rhein-Berg-Passage: Marktkauf (derzeit 5.040 m?) will verkleinern,
kleine Ladenlokale geplant.

Im Zuge des Neubaus der Kreissparkasse (Hauptstr. 147) sind insge-
samt 4.500 m? Biro- und Einzelhandelsflache geplant. Ein Bauantrag
ist gestellt. H&M ist an einer Flache von 2.500 m? interessiert.
Campus Gronau (Refrather Weg/ HauptstraBe): Planung von 3.000 m?
Blro- und Einzelhandelsflache.

SchlossstraBBe Bensberg: Einzelhandelsflachen mit insgesamt rd.

700 m? VKF (Bang&Olufsen, Backerei Kamps, b4fashion). Zwischen-
zeitlich fertiggestellt.

Marktgalerie Bensberg (Ersatz fir Léwen-Center). Baugenehmigung
erteilt. 4.300 m? Gesamtverkaufsflache, davon Rewe 1.750 m?, dm
Drogeriemarkt 860 m?, sowie 7 weitere kleine Shops.

Laurentiuseck: insgesamt 6 kleinere Ladenlokale (Apotheke und Ba-
ckerei sind bekannt). Im Bau.

Ansiedlung Decathlon. Zwischenzeitlich fertiggestellt.

HaBleyer StraBe: Planungsrecht fiir ein Mdbelhaus (ca. 36.000 m?
VKF)

Bau der Rathaus-Galerie im ZVB Stadtmitte (ca. 18.000 m? VKF), Eroff-
nung Herbst 2014.
Umbau/ Erweiterung Smidt-Mobel

Bahnhofsvorplatz Opladen: Realisierung u.a. von Einzelhandelsflachen
ab etwa 2017 (geplant u.a. Bekleidung). Detailplanung unklar.

Einkaufszentrum Hofgarten. Zwischenzeitlich eréffnet.

O-Quartier: Gem. Bebauungsplan O 552 ist u.a. Einzelhandel mit bis
zu 9.000 m? VKF zul3ssig, darunter 3.200 m? Bekleidung, 500 m?
Schuhe/ Lederwaren, 800 m? GPK/ Haushalswaren, 300 m? Spielwa-
ren/ Hobbyartikel, 400 m? Sport und Freizeit.

siehe Kapitel 5.4

siehe Kapitel 5.4

siehe Kapitel 5.4

Im Rahmen der
Bestandserhebung
berticksichtigt.

siehe Kapitel 5.4

siehe Kapitel 5.4

Im Rahmen der
Bestandserhebung
berticksichtigt.

siehe Kapitel 5.4

siehe Kapitel 5.4
siehe Kapitel 5.4
siehe Kapitel 5.4

Im Rahmen der
Bestandserhebung
berticksichtigt.

siehe Kapitel 5.4
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Kommune Planung

Sondergebiet Autobahnanbindung/ Schloss Burg (toom Verbraucher- U0 RV o7

markt, Intersport, Danisches Bettenlager, OBI)

Wermels- berticksichtigt.

kirchen Revitalisierung des ehemaligen Ring-Kaufhauses an der Telegrafen-
straBBe (derzeit Erweiterung; Sortimente unklar, ggf. Drogerie/ siehe Kapitel 5.4
Parfimerie/ Kosmetik, Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren.

IKEA Homepark mit insgesamt rd. 45.000 m? VKF, darunter rd.
1.400 m? Sportartikel (ohne SportgroBgerate), rd. 2.600 m? Sport- siehe Kapitel 5.4
groBgerate (nicht zentrenrelevant), sowie rd. 1.750 m? Hausrat.

Erweiterung des ECE-Centers City-Arkaden um rd. 16.000 m? VKF.

Sortimentsspezifische Ausrichtung unbekannt. SEnS KRRl S

Wouppertal  Investoren-Kubus Déppersberg: Einzelhandelsnutzung in Planung. Lt.
Presseberichten steht derzeit eine Ansiedlung eines Primark-Beklei- siehe Kapitel 5.4
dungsgeschéaftes mit einer VKF von 7.000 — 8.000 m? in Rede.

Bundesbahndirektion Déppersberg: Eigentiimer plant Einzelhandel
mit bis zu 25.000 m? VKF. Ausgestaltung des Vorhabens hinsichtlich siehe Kapitel 5.4
Betriebstypen, Sortimenten, etc. ist derzeit unklar.

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2014 auf Basis Riickmeldungen der Kommunen;
aufgefihrt sind nur relativ konkrete Planungen in den untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsgruppen.

3.2.9 Fazit Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum

Die Bestandsstrukturen der untersuchungsrelevanten Sortimente sind in der Regel in
den zentralen Versorgungsbereichen, d. h. in den Zentren der Kommunen des Untersu-
chungsraums angesiedelt.

Ausnahmen bilden die Sortimente GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf und Sportar-
tikel, bei denen jeweils rd. 1/3 der Gesamtverkaufsflache an strukturpréagenden
Sonderstandorten angesiedelt ist. Im Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrich-
tungsbedarf ist dies durch den hohen Randsortimentsanteil in Mobelhdusern,
Baumarkten etc. begriindet. Im Sortimentsbereich Sportartikel liegt dies an den grof3en
Fachmarkten (Intersport, Decathlon, etc.) in Fachmarktlagen.

Wenngleich die in einem Factory Outlet Ublicherweise vertretenen Sortimente in nahezu
allen untersuchten Zentren vertreten sind, finden sich die Angebotsschwerpunkte in den
bestehenden Oberzentren und an bestimmten Sonderstandorten der Region. Die groB3-
ten Bestandsstrukturen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten sind im
Hauptzentrum Wuppertal-Elberfeld, dem Hauptgeschaftszentrum Bochum, dem Zent-
rum Stadtmitte Bergisch Gladbach und der Hagener Innenstadt angesiedelt.

Die bedeutendsten Sonderstandorte sind der Ruhr-Park und Hannibal in Bochum.
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4 Vorhabenbeschreibung

Nachfolgend wird das Vorhaben hinsichtlich seiner Verkaufsflachenausstattung, Sorti-
mentsgestaltung, der sortimentsspezifischen Flachenproduktivitaten sowie der daraus
abzuleitenden Umsatzspannweiten beschrieben.

4.1 Verkaufsflache, Flachenprogramm, Warenspezifika

Am Standort Remscheid-Lennep ist zwischen MihlenstraBBe und der StraBe Am Stadion,
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep (vgl.
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014), die Ansiedlung
eines Designer Outlet Centers mit einer maximalen Verkaufsflache von 20.000 m? ge-
plant. Die Verkaufsflachenaufteilung des Vorhabens stellt sich nach den Festsetzungen
des im Entwurf befindlichen Bebauungsplans der Stadt Remscheid wie folgt dar:

Tabelle 5:  Verkaufsflachenaufteilung Designer Outlet Center Remscheid

Sortimentsgruppe VKF in m2
Bekleidung max. 14.000
Schuhe/ Lederwaren max. 3.750
Sportartikel® max. 2.000
GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf max. 2.500
Uhren/ Schmuck max. 800
Spielwaren max. 500
Haus-/ Bett-/ Tischwasche max. 300

Sonstige Sortimente (z.B. Unterhaltungselektronik, Elektro- max. 1.300
kleingerate, Kosmetik, Nahrungs- und Genussmittel) C

Gesamt-Verkaufsflache* max. 20.000

Quelle: Entwurf des Bebauungsplans der Stadt Remscheid;
* entspricht nicht der Summe der Einzelsortimente.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind bei den sonstigen Sortimenten je
Sortiment, gem. der Sortimentsliste fir die Stadt Remscheid, max. 300 m? Verkaufsfla-
che zulassig. Dabei fallen unter die sonstigen Sortimente ausschlieBlich die Sortimente
die nicht ausdriicklich in der oben aufgefiihrten Darstellung enthalten sind.

Der Verkaufsflachenschwerpunkt des Vorhabens liegt somit eindeutig im Sortimentsbe-
reich Bekleidung. Die sonstigen Sortimente nehmen bis zu 6,5 % der

2 Die Sortimentsgruppe Sportartikel umfasst Sportbekleidung (Funktions-, Laufbekleidung, Trikots etc.)

Sportschuhe (Wander-, Jogging-, FuBballschuhe etc.) und kleinere Sportgerate (Nordic-Walking-St6-
cke, Bélle etc.) die zum Betreiben einer Sportart dienen. Labelbezogene Bekleidung (T-Shirts, Pullover
z. B. von Adidas oder Puma), Schuhe fir den Alltagsgebrauch (Sneakers etc.) werden nicht dieser Sor-
timentsgruppe zugeordnet, sondern den entsprechenden Sortimentsgruppen (Sneakers zu
Schuhe/ Lederwaren etc.).
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Gesamtverkaufsflache ein. Hierbei handelt es sich voraussichtlich um Unterhaltungs-
elektronik, Elektrokleingerate, Kosmetik sowie Nahrungs- und Genussmittel.

Die angebotenen Waren weisen nach den Festsetzungen des im Entwurf befindlichen
Bebauungsplans mindestens eine der folgenden Besonderheiten auf: Waren 2. Wahl,
Auslaufmodelle, Modelle vergangener Saisons, Restposten, Waren fiir Markttestzwecke
oder Waren aus Uberproduktion.

Die Preise liegen aufgrund dessen deutlich (in der Regel rd. 30 bis 70%) unter denen in
normalen Einzelhandelsbetrieben.

Weiterhin soll die maximale Verkaufsflaiche je Shop/ Einzelhandelsbetrieb® bei
rd. 1.200 m? und die durchschnittliche Verkaufsflache je Shop/ Einzelhandelsbetrieb tib-
licherweise bei rd. 250 m? liegen. Die Attraktivitat des Vorhabens (DOC) ergibt sich
vorrangig aus der Summe der Einzelbetriebe und nicht aus der Konzentration auf ein-
zelne Magnetbetriebe. Hierdurch unterscheidet sich das Vorhaben von anderen
klassischen’ Einkaufszentren (vgl. hierzu auch Kapitel 2.1).

Dariiber hinaus werden im DOC zeitlich beschrankte Sonderverkaufe stattfinden. So sind
gemal den Festsetzungen des im Entwurf vorliegenden Bebauungsplans im DOC j&hr-
lich maximal 6 Sonderverkaufe mit einer Gesamtdauer von maximal 21 Tagen zulassig.
Ergénzend hierzu sind Sonderverkaufe in der Zeit zwischen dem 1. Advent bis zum 3.
Januar des Folgejahres an maximal 39 aufeinanderfolgenden Tagen zulassig. Fir diese
hier genannten Sonderverkaufe wird eine maximale VerkaufsflachengréfBe von 300 m?
festgesetzt. Nur im Rahmen dieser zeitlich beschrankten Sonderverkaufe sind ausnahms-
weise Sortimente zulassig, die nicht als separate Sortimentsgruppe ausdriicklich in der
oben aufgefihrten Darstellung enthalten sind®' und sich ausnahmsweise auch von den
0.g. Warenspezifika unterscheiden konnen.

4.2 Flachenproduktivitdten/ Umsatzprognosen

Als wichtige absatzwirtschaftliche BewertungsgroBe dient — wie eingangs genannt — das
Soll-Umsatzvolumen des geplanten Vorhabens. Dieses kann fiir ein Designer Outlet Cen-
ter anhand von plausibel erreichbaren Umsatzspannen, darunter auch Maximalwerten,
ermittelt werden. Die in der Ableitung der Flachenproduktivitdt zu beachtenden Para-
meter werden nachfolgend dargestellt.

30 Eine ggf. abweichende Terminologie beziiglich des Begriffs Shop/ Einzelhandelsbetrieb innerhalb der

textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ist fiir die vorliegende Auswirkungsanalyse ohne Bedeu-
tung, da sich sémtliche Berechnungen und Auswertungen auf die Verkaufsflachen des Planvorhabens
beziehen.

3 Im Zuge der beschrénkten Sonderverkaufe sind auch die beispielhaft unter der Sammelgruppe sonstige

Sortimente aufgefiihrten Sortimente zulassig.
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* In Deutschland untersuchte FOC-Projekte werden in den entsprechenden Fach-
gutachten® regelmé&Big mit erreichbaren Flachenproduktivitdten von 3.000 -
6.800 Euro/ m2 VKF angefiihrt.

* In Remscheid lag die ermittelte durchschnittliche Flachenproduktivitat 2013 im
Sortimentsbereich Bekleidung bei rd. 3.350 Euro/ m2 VKF.*

» Der Vorhabenstandort weist mit seiner Lage zwischen dem Ballungsraum Ruhr-
gebiet, der kaufkraftstarken ,Rheinschiene” sowie seiner Position innerhalb des
Bergischen Stadtedreiecks nahezu optimale Standortrahmenbedingungen auf,
welche zusatzlich durch die gute Anbindung an die BAB 1 unterstitzt werden.

Unter Berlicksichtigung der angefiihrten Faktoren wird fir ein Designer Outlet Center
am Vorhabenstandort eine insgesamt deutlich Gberdurchschnittliche Flachenproduktivi-
tatsspannweite von rd. 5.800 Euro/ m2? VKF bis rd. 6.900 Euro/ m? VKF uber alle
Sortimente angenommen (vgl. Tabelle 6). In den einzelnen Sortimenten des Vorhabens
sind zudem Abweichungen von der Durchschnittsflachenproduktivitat zu erwarten. Die
Flachenproduktivitat des Sortiments Bekleidung wird leicht tiber der gesamten Flachen-
produktivitat des Vorhabens liegen, da es zum einen das Leitsortiment des Vorhabens
und zum anderen auch das von Kunden am starksten nachgefragte Sortiment eines
DOCs ist (vgl. Abbildung 22). Die hochste Flachenproduktivitat wird im Sortimentsbe-
reich Uhren/ Schmuck erzielt werden, da in diesem Sortimentsbereich generell sehr hohe
Flachenproduktivitaten erzielt werden. In den restlichen Sortimentsbereichen werden im
Vergleich zum Flachenproduktivitdtsdurchschnitt des DOCs leicht unterdurchschnittli-
che Flachenproduktivitaten erreicht werden. Diese liegen jedoch analog zu den sonst
ublichen Flachenproduktivitdten®* aufgrund der speziellen Angebotsform DOC. Es sind
zudem Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitaten im Vergleich zum ,klassischen’ Ein-
zelhandel zu erwarten.

32 Vgl. z. B.: Standortanalyse fir ein Factory Outlet Center (FOC) in Gronau, GMA 2007, S. 24; Raumord-
nerische und stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse einer geplanten Ansiedlung eines Factory Outlet
Centers in Neumdtinster, Junker und Kruse 2007, S.19; Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse einer ge-
planten Erweiterung des Euregio Outlet Centers in Ochtrup, Junker und Kruse 2006, S. 17; Die Stadt
Remscheid als Standort fir ein Designer-Outlet-Center - Gutachten zu den stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens, Dr. Lademann & Partner
2012; Auswirkungsanalyse (Ersteinschatzung) zur méglichen Realisierung eines Designer Outlet Centers
in der kreisfreien Stadt Remscheid, Ecostra 2011.

3 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, Seite 27.

3 Orientiert an einer Vielzahl von primérstatistischen Daten — v. a. Einzelhdndlerbefragungen -
(Stadt + Handel 2006 — 2013) sowie Auswertung von Fachliteratur (u. a. Statista GmbH ,Handelsdaten”).
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Abbildung 22: Welche Artikel oder Angebote haben Sie im Wesentlichen in einem Fac-
tory Outlet Center oder Fabrikverkaufsladen eingekauft?

87%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzep-
tes fur die Stadt Duisburg im Auftrag von Stadt + Handel, n=1.003,
Befragungszeitraum 33. — 36. KW 2008.

Unter Berlcksichtigung der genannten Kriterien sind fir die Sortimente des Vorhabens
die in Tabelle 6 dargestellten Flachenproduktivitaten in den Spannweiten zwischen dem
moderate und dem worst case zu erwarten:
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Tabelle 6:  Sortimentsspezifische Spannweiten der Flachenproduktivitiat des Vorhabens

Bekleidung 6.000 7.000
Schuhe/ Lederwaren 4.500 5.500
Sportartikel 5.000 6.000
GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf 3.000 4.000
Uhren/ Schmuck 10.000 12.000
Spielwaren 4.000 4.500
Haus-/ Bett-/ Tischwéasche 3.000 4.000
Sonstige Sortimente (z.B. Unterhaltungselektronik,

il;atlt((irl)okleingeréte, Kosmetik, Nahrungs- und Genuss- 5.000 6.000

Quelle: Eigene Berechnung Stadt + Handel 2014.
* Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Verkaufsflachenanteile der im Vorhaben
projektierten Sortimente (vgl. Tabelle 5) und der maximalen Gesamtverkaufsflache
von 20.000 m2.
** auf 100 Euro gerundet.

Unter Berlicksichtigung der geplanten Verkaufsflachenaufteilung der Sortimente ergibt
sich fir das gesamte Vorhaben eine durchschnittliche Flachen-produktivitat i. H. v.
5.800 — 6.900 Euro/ m? VKF (vgl. Tabelle 6). Somit liegen die prognostizierten Flachen-
produktivititen des Vorhabens jeweils deutlich Uber den ermittelten
Flachenproduktivitdten der Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum und auch - im
Vergleich mit weiteren FOCs bzw. zugrunde liegender Auswirkungsanalysen —im oberen
Bereich.

Somit sind fiir das Vorhaben in den einzelnen Sortimenten die in Tabelle 7 dargestellten
Umsétze zu erwarten (Spannweite moderate und worst case).
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Tabelle 7:  Vorhabenumsatz Designer Outlet Center Remscheid (in Spannweiten)

Bekleidung 14.000 6.000 — 7.000 84,0 - 98,0
Schuhe/ Lederwaren 3.750 4.500 - 5.500 16,9 - 20,6
Sportartikel 2.000 5.000 - 6.000 10,0-12,0
GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbe- 2.500 3.000 - 4.000

7,5-10,0
darf
Uhren/ Schmuck 800 10.000 — 12.000 8,0-9,6
Spielwaren 500 4.000 - 4.500 20-2,3
Haus-/ Bett-/ Tischwasche 300 3.000 - 4.000 09-1,2
Sonstige Sortimente (z.B. Unterhal-
tungselektronik, Elektrokleingerate, _ _
Kosmetik, Nahrungs- und Genuss- {5500 200~ G000 GE =8
mittel)

Gesamt* 20.000 5.800 - 6.900 117,0-137,8

Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Grundlage Angaben des Investors, Flachen-
produktivitdt und Umsatzerwartung auf Basis aktueller Fachliteratur und Angaben aus
vergleichbaren Projekten.

* Die Gesamtsumme entspricht nicht der Summe der Einzelsortimente, sondern dem
aufgrund der Beschrénkung auf 20.000 m? VKF maximal méglichen Gesamtumsatz.
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5 Einordnung des Vorhabens gemaB landes- und kommunalpla-
nerischer Vorgaben

5.1 Landesplanerische Einordnung des Designer Outlet Centers

In den vergangenen Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Um-
gang mit groB3flachigem Einzelhandel in NRW sehr dynamisch veréndert: Der
Verfassungsgerichtshof fiir das Land Nordrhein-Westfalen hatte am 26.08.2008 § 24a
Abs. 1 Satz 4 LEPro - die landesplanerische Regelung zur Steuerung von Factory Outlet
Center - fir nichtig erklart. Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Steue-
rung des Einzelhandels insgesamt hatte das Oberverwaltungsgericht fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) in seiner Entscheidung vom 30.09.2009 festgestellt,
dass § 24a LEPro kein Ziel der Raumordnung darstelle. Die eingelegte Nichtzulassungs-
beschwerde wurde vom Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) am 14.04.2010
zurlickgewiesen; womit das o. g. Urteil des OVG NRW Rechtskraft erlangte. In der Folge
war § 24a LEPro damit von den Kommunen nur noch in ihrer Abwagung zu berlcksich-
tigen und nicht — wie vorher - zu beachten. Das LEPro und damit auch die
landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des groB3flachigen Einzelhandels sind am
31.12.2011 ausgelaufen. Die Erarbeitung eines Entwurfs fir einen neuen umfassenden
Landesentwicklungsplan findet derzeit statt. Die Landesregierung hat entschieden, vor-
gezogene landesplanerische Regelungen zum grofBflachigen Einzelhandel in einem
sachlichen Teilplan zum LEP NRW zu erarbeiten.

Der zum 13. Juni 2013 in Kraft getretene sachliche Teilplan groBflachiger Einzelhandel
des LEP NRW enthalt folgende Ziele und Grundsatze, die im Hinblick auf das hier in
Rede stehende groBflachige Ansiedlungsvorhaben relevant sind. Es erfolgt jeweils eine
Einordnung der Einzelhandelsnutzungen im Kontext des jeweiligen Ziels/ Grundsatzes:

1 Ziel: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung  ddrfen  nur in  regionalplanerisch  festgelegten  Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

- Bei dem Planstandort handelt es sich um einen Standort innerhalb eines ASB* :

35

vgl. Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf.
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Abbildung 23: Lage des Vorhabenstandortes im allgemeinen Siedlungsbereich (gem. Re-
gionalplan fiir den Regierungsbezirk Dusseldorf)
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2013 auf Basis ,Regionalplan fiir den Regierungs-
bezirk Dusseldorf”.

2 Ziel: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungs-
bereichen

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

» n bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

* /n neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmélBigen Anbin-
dung fir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

57



__Stadt +Handel

- Der Planstandort liegt gemaB Einzelhandelskonzept fir die Stadt Remscheid (Stadt +
Handel 2014) innerhalb des ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep:

dung 24: R3umliche Festlegu es ZVB S ezirkszentrum

) RN B T
o AN A el i
%

2

® Ein
@ Zentrenerganzende Funktion
O Leerstand

Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, Seite 76.

3 Ziel: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintréchtigt werden.

- Dem Beeintrachtigungsverbot wird mit Verweis auf die vorgenommene absatzwirt-
schaftliche und stadtebauliche Einordnung des Planvorhabens und den entsprechenden
Empfehlungen in Kapitel 5.2 bis 5.4 entsprochen.

- Die Ansiedlung eines Designer Outlet Centers am Vorhabenstandort ist mit dem
vorliegenden Sortiments- und Flachenkonzept kongruent zu den Zielen und
Grundsé&tzen des LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel.
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5.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen
ist ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkenn-
bar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen
und wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher
GroBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersu-
chungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen in
den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen auf die zentralen Versorgungsberei-
che von Remscheid und den Kommunen im Untersuchungsraum des Vorhabens zulasst.

Als wichtige EingangsgrofB3e dient das Soll-Umsatzvolumen (absatzwirtschaftliches Volu-
men) des Vorhabens. Hierzu werden fiir das Vorhaben realistischerweise zu erwartende
Eckdaten (vgl. Kapitel 0) in die Berechnung eingestellt.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Varianten, die jeweils un-
terschiedliche Grundannahmen (moderate und worst case) als Gegenstand haben. Mit
der daraus resultierenden Bestimmung von ,, Auswirkungskorridoren” wird der aktuellen
Rechtsprechung Rechnung getragen. Mit Blick auf die Untersuchungsfragestellung wer-
den verschiedene Varianten mit Blick auf das Sollumsatzvolumen (moderate und worst
case) berechnet (vgl. Kapitel 0).

Die Abgrenzung des Untersuchungsraums ist ein wesentlicher Schritt zur Vorbereitung
der Modellberechnungen. Die Ableitung erfolgte neben den das Einzugsgebiet begren-
zenden Konkurrenzstandorten unter anderem auf Basis der Fahrzeitentfernung. Als
Begrenzung wurde hierbei eine Fahrzeitdistanz von rd. 30 Min. fir Zone | (Untersu-
chungsraum) gewahlt (vgl. hierzu Kapitel 2.4).

Eingangswerte der Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorha-
bens auch die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum, d. h. die erhobenen
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten gemal3 Unterneh-
mensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur in Abgleich mit diesbezlglichen
Aussagen vorliegender kommunaler Entwicklungskonzepte sowie die daraus resultieren-
den Umsatzsummen (vgl. Kapitel 3.2).

Berlcksichtigung findet innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung auch die Ge-
samtattraktivitat der erfassten Standorte (Verkaufsflache, Umsatz, Sortimentsstruktur)
unter Einbeziehung mdglicher Agglomerationswirkungen sowie die Wettbewerbsrele-
vanz der Anbieter- und Angebotsstandorte zueinander.

Die sich aus diesen vorbereitenden Schritten ergebenden Kennwerte werden jeweils
nach Branchengruppen und Standorten unter Berlicksichtigung der Raumwidersténde
und unter Einbezug mdoglicher Kopplungswirkungen zwischen dem Vorhaben und zent-
ralen Versorgungsbereichen bzw. strukturpragenden Angebotsstandorten aufbereitet
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und in ein gravitationsbasiertes, absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell auf Grund-
lage von Huff eingestellt.

Fir die Sortimentsgruppen Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Sportartikel,
GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf, Uhren/ Schmuck und Spielwaren werden die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ermittelt. Die potenziell moglichen sonstigen Sor-
timente des Vorhabens wie etwa Haus-/ Bett-/ Tischwasche, Unterhaltungselektronik,
Elektrokleingerate, Kosmetik, Nahrungs- und Genussmittel etc. werden auf Grund der
ihnen zugeteilten Verkaufsflachen und ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorha-
bens im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt Remscheid und dem
Untersuchungsraum eine deutlich geringere Strukturbedeutung entfalten kénnen. Po-
tenzielle absatzwirtschaftliche Auswirkungen in diesen Sortimentsbereichen werden
verbal-argumentativ dargelegt. Entsprechend wird auch mit den zeitlich beschrankten
Sonderverkaufen verfahren.

Die durch das Vorhaben hervorgerufenen Umsatzumverteilungen werden auf Grund der
Vorhabenauspragung als Factory Outlet Center eine weite Streuung aufweisen (vgl. Aus-
fihrungen in Kapitel 0 und 2.4). Im Sinne eines worst case Ansatzes wird fir die
Berechnung und Bewertung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen des Vorhabens jedoch ein moglichst kleinrdaumiger Untersuchungsraum (Zone |)
herangezogen. Einerseits werden dadurch zwar nur die absatzwirtschaftliche Auswirkun-
gen fir einen kleinen Teil des Einzugsgebietes (Zone |) ermittelt, andererseits wird durch
diese ,Verkleinerung’ des Einzugsgebietes eine Minimierung der in die Berechnung ein-
bezogenen absatzwirtschaftlich und stadtebaulich relevanten Standorte erreicht, woraus
fir diese Standorte maximale absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen
i. S. einer worst case Analyse ermittelt werden. Wiirde den Berechnungen ein groB3erer
Untersuchungsraum zu Grunde gelegt — etwa eine Erweiterung um die Bestandsstruktu-
ren der Zone Il des Einzugsgebietes — wiirden sich dadurch auf Grund der Vielzahl von
einzustellenden Bestandsstrukturen die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen fur diese ggf. minimieren.

Es sei darauf hingewiesen, dass Stadt + Handel die so genannte Systemahnlichkeit be-
stehender Angebotsformen in allen Berechnungsschritten berlcksichtigt. Daraus
resultiert, dass bestehende Outlets oder Zentren mit umfangreicher hochwertiger Mar-
kenpalette also durchaus starker beeintrachtigt werden. Gleichwohl geht Stadt + Handel
nach vorliegenden Erkenntnissen davon aus, dass eine reine A-Marken-(Premiummar-
ken-)Strategie in Factory Outlet Centern in der Realitdt nicht umgesetzt wird*. Die
Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt daher nicht nur fir die Haupt-, sondern
auch fur (groBe) Nebenzentren und ausgewahlte Sonderstandorte (in stadtebaulichen

36

Vergleiche hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 3.2.
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Entwicklungskonzepten festgelegte oder aus dem Bestand abzuleitende zentrale Ver-
sorgungsbereiche und Sonderstandorte fir groBflachigen Einzelhandel des
Untersuchungsraums; vgl. hierzu Ausfiihrungen in Kapitel 3.2). In diesen Zentren durften
die untersuchungsrelevanten Sortimente eine solch strukturpréagende Wirkung entfal-
ten, dass eine Zentrenbeeintrachtigung oder -schadigung bei hohen Umsatz-
umverteilungswerten realistisch erscheint. Diese Herangehensweise entspricht letztlich
durch die Minimierung der in die Berechnung einbezogenen Verkaufsflachen der stad-
tebaulich und absatzwirtschaftlich relevanten Standorte einer Maximierung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen und somit dem worst case An-
satz der Untersuchungsspannweite.

Der prognostizierte Vorhabenumsatz wird nicht als Ganzes in die Berechnung der Um-
satzumverteilung eingestellt, da das Vorhaben — wie in Kapitel 2 dargestellt — eine
Streuung Uber den Untersuchungsraum hinaus aufweisen wird. Zur Ableitung des Streu-
umsatzes wurde bei der fiir das Vertraglichkeitsgutachten durchgefiihrten telefonischen
Haushaltsbefragung auch das Einkaufsverhalten der Einwohner des Untersuchungsrau-
mes in bestehenden Factory Outlet Centern oder Fabrikverkaufsladen abgefragt. Rund
46 % aller im Untersuchungsraum befragten Haushalte (n=1.002) gaben an, schon einmal
in einem FOC oder Fabrikverkaufsladen eingekauft zu haben (vgl. Abbildung 25).

Unter Beriicksichtigung dieser Ergebnisse der Haushaltsbefragung, wissenschaftlichen
Erkenntnissen zu Einzugsgebieten von FOCs (z. B. Ecostra 2013) und Annahmen zu
Streuumsétzen in Vertraglichkeitsanalysen zu FOC-Planungen (z. B. GMA Gronau, 2007,
Junker und Kruse Ochtrup, 2006; Junker und Kruse Neumiinster, 2006, Dr. Lademann &
Partner Remscheid, 2012, Ecostra Remscheid, 2011; vgl. auch die entsprechenden Aus-
fihrungen in Kapitel 2) kann fiir das DOC-Vorhaben konservativ von einem Umsatzanteil
von rd. 65 %, der auBerhalb des Untersuchungsraumes umverteilt wird, ausgegangen
werden. Demnach wiirden nur rd. 35 % des Umsatzes aus dem Untersuchungsraum ge-
neriert. Der von Stadt + Handel angesetzte umverteilungsrelevante Umsatzanteil des
Planvorhabens von 50 % im Untersuchungsraum beschreibt somit einen stadtebaulichen
worst case Ansatz, bei dem die Auswirkungen in ihrer Intensitat verstarkt auf die Zentren
des Untersuchungsraumes gelenkt werden®.

37 Der dem Vertraglichkeitsgutachten zugrunde liegende worst case-Ansatz hat auch fir den Fall Bestand,
dass im Siden des Einzugsgebietes weitere FOC-Standorte (z. B. Montabaur) realisiert werden bzw. im
Verlauf der Projektbearbeitung realisiert wurden (z. B. Bad Munstereifel, im August 2014). In diesem
Fall ist eine Verschiebung der Umsatzanteile zu Gunsten der Zone | zu erwarten. Selbst flir den worst
case eines trotz gréBerer Konkurrenz konstant bleibenden Umsatzes, wiirde der Umsatzanteil in Zone |
jedoch weiterhin unter 50 % des gesamten Einzugsgebietes liegen, die Umsatzumverteilungen zu Las-
ten der Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum damit nicht ansteigen. Zudem ist zu berlicksichtigen,
dass auch der Vorhabenumsatz und damit der umzuverteilende Umsatz reduziert wurden.
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Abbildung 25: Haben Sie schon einmal in einem Factory Outlet Center bzw. in einem Fab-
rikverkaufsladen eingekauft?

Nein

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung im Untersuchungsraum im Rahmen der Erstellung
des Vertraglichkeitsgutachtens im Auftrag von Stadt + Handel, n=1.002, Befragungs-
zeitraum 30. Mai - 7. Juni 2013.

Von diesen wurden als vorrangige Einkaufsorte aus dem Bereich FOC/ Fabrikverkaufs|a-

den das Designer Outlet Roermond (rd. 25 % der Befragten, begrenzt das Einzugsgebiet

nach Westen), das Esprit Outlet Esprit Ratingen (rd. 21 % der Befragten), das FOC Wert-

heim Village (6 % der Befragten), sowie die Outlet City Metzingen (5 % der Befragten)

genannt (vgl. Abbildung 26).
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Abbildung 26: Ich nenne Ihnen nun mehrere Factory Outlet Center und Fabrikverkaufsla-
den. Bitte sagen Sie mir, ob Sie schon einmal dort eingekauft haben.

0%

Designer Outlet Roermond Esprit Outlet Ratingen Wertheim Village Outletcity Metzingen

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung im Untersuchungsraum im Rahmen der Erstellung
des Vertraglichkeitsgutachtens im Auftrag von Stadt + Handel, n=1.002, Befragungs-
zeitraum 30. Mai — 7. Juni 2013; dargestellt sind nur die vier FOC/ Fabrikverkaufsladen
mit den meisten Nennungen.

Uber 50 % der Personen, die bereits in einem FOC/ Fabrikverkaufsladen eingekauft ha-

ben, suchen mindestens einmal jahrlich ein FOC, bzw. einen Fabrikverkaufsladen auf.
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Abbildung 27: Wie haufig kaufen Sie im Jahr in einem Factory Outlet Center bzw. in ei-
nem Fabrikverkaufsladen ein?
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung im Untersuchungsraum im Rahmen der Erstellung
des Vertraglichkeitsgutachtens im Auftrag von Stadt + Handel; n=459; Befragungs-
zeitraum 30. Mai - 7. Juni 2013.

Nach den Angaben zur durchschnittlichen Einkaufshohe in einem FOC (vgl. Abbildung
28) ergibt sich ein gemittelter Einkaufsbon von rd. 100 Euro pro Einkauf in einem FOC.
Dies belegt auch eine Besucherbefragung durch Stadt + Handel im FOC Ochtrup
(Stadt + Handel 2013)%®. Bei einem Durchschnittsbon von rd. 100 Euro flie3t derzeit ein
erheblicher Anteil der Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet an FOC, bzw. Fabrikverkaufsla-
den auBerhalb des Untersuchungsraumes ab. Durch den Markteintritt des Designer
Outlet Centers in Remscheid dirfte ein GroBteil dieser abflieBenden Kaufkraft riickge-
bunden werden. Allein die Riickbindung durfte rd. 10 — 20 % des Gesamtumsatzes des
Vorhabens ausmachen®.

38 Befragt wurden insgesamt rd. 600 Passanten an zwei Befragungsstandorten (jeweils rd. 300 vor dem
FOC Ochtrup selbst, sowie am innerstadtischen Standort Weinerstral3e) durch Mitarbeiter von Stadt +
Handel. Befragt wurde jeweils an einem Montag, Donnerstag, Freitag, Samstag und Sonntag im April,
bzw. Juli 2013.

39

Der Streuumsatz wird im Sinne einer worst case Betrachtung hier allerdings nur mit 10 % angenommen
(vgl. Kapitel 5.4.3).
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Abbildung 28: Wie viel Euro haben Sie in etwa pro Einkauf in einem Factory Outlet Cen-
ter bzw. in einem Fabrikverkaufsladen ausgegeben?

30% 27%
23%
25%

20% 1
15% A
10% -

5%

0% -

bis 50 € 51-100€ 101-200€ 201-500€ 501-1.000€ mehrals keine
1.000 € Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzep-
tes fur die Stadt Duisburg im Auftrag von Stadt + Handel; n=1.003;
Befragungszeitraum 33. — 36. KW 2008.

Dies ist insofern bedeutsam, da ein Eingangsparameter fur die Berechnung der Um-
satzumverteilung die Hohe des anzunehmenden Umsatzes des Vorhabens ist, der auf
Standorte auBerhalb des Untersuchungsraums/ Zone | umverteilt wird. Hierbei ist neben
der beschriebenen Kaufkraftriickbindung (beispielsweise aus Roermond oder auch Och-
trup und weiter entfernten FOC Standorten) die besondere Typik eines Factory Outlet
Center zu beriicksichtigen. Wie in Kapitel 2.1 dargelegt, weisen Factory Outlet Center
deutlich gréBere Einzugsgebiete sowie eine weitaus hohere Streukraft Gber das eigent-
liche Einzugsgebiet hinaus auf. Der Untersuchungsraum der Analyse wurde i. S. des
worst case Ansatzes mit einem Fahrzeitradius von rd. 30 Min. relativ eng bemessen, so
dass allein auf Grund der Tatsache, dass das Einzugsgebiet mit den Zonen Il und lll noch
deutlich dartber hinaus reicht, Umverteilungseffekte auch auBerhalb des Untersu-
chungsraumes (=Zone |) stattfinden werden. Unter Berlicksichtigung dieser Ergebnisse
der Haushaltsbefragung, wissenschaftlichen Erkenntnissen zu Einzugsgebieten von
FOCs (z. B. Ecostra 2013) und Annahmen zu Streuumsétzen in Vertraglichkeitsanalysen
zu FOC-Planungen (z. B. GMA Gronau, 2007; Junker und Kruse Ochtrup, 2006; Jun-
ker und Kruse Neumdtnster, 2006, Dr. Lademann & Partner Remscheid, 2012, Ecostra
Remscheid, 2011; vgl. auch die entsprechenden Ausfiihrungen in Kapitel 2) kann von
einem Umsatzanteil von rd. 65 %, der auBBerhalb des Untersuchungsraumes umverteilt
wird, ausgegangen werden. Fir das in Rede stehende Planvorhaben erscheint diese An-
nahme eher noch konservativ, da sich groBe Oberzentren oder weitere
Angebotsstandorte mit einem sehr attraktiven Angebot (hoher Anteil Label Stores/ Pre-
miummarken) knapp auBerhalb des Untersuchungsraumes befinden (bspw. Dortmund,
Essen, Dusseldorf, KéIn [Innenstadt], CentrO Oberhausen etc.) und hier entsprechend
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ebenfalls Umverteilungen zu erwarten sind. Der von Stadt + Handel angesetzte umver-
teilungsrelevante Umsatzanteil des Planvorhabens von 50 % im Untersuchungsraum
beschreibt somit einen stadtebaulichen worst case Ansatz, bei dem die Auswirkungen
in ihrer Intensitat verstérkt auf die Zentren des Untersuchungsraumes gelenkt werden®.

Auf dieser Grundlage werden Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten er-
mittelt. Nur durch die Darstellung von Ergebnisspannweiten anstatt ,punktgenauer”
Aussagen und durch Verkniipfung der Ergebnisse der absatzwirtschaftlichen Berechnun-
gen mit der Analyse der derzeitigen stadtebaulichen Strukturen kann abschlieBend
bewertet werden, inwiefern aus den zu erwartenden Umsatzumverteilungen méoglicher-
weise mehr als unwesentliche Auswirkungen resultieren.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgréf3e, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist sowohl fachlich als auch gemal
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdaumiger Betrachtungs-
weise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits
bei deutlich weniger als 10 % liegen*'. Sie wird im groBBraumigen Kontext, jedoch auch
im Einzelfall, bei deutlich Gber 10 % liegen. Notwendig zur Abwagung ist die Darstellung
der branchen- bzw. sortimentsgruppenspezifischen Umsatzumverteilung, sowie eine de-
zidierte stadtebauliche Einordnung von diesen (vgl. Kapitel 5.4). Diese stadtebauliche
Einordnung wurde detailliert fur alle zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen An-
gebotsstandorte durchgefiihrt, fir die sich Umsatzumverteilungswerte i. H. v. > 7 %
ergeben haben. Diese Vorgehensweise stellt sicher, dass auch vorbelastete Zentren in
angemessener Art und Weise in der stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse berticksich-
tigt werden (vgl. hierzu Ausfiihrungen in Kapitel 5.4). Fir die Angebotsstandorte, fir die
sich Umsatzumverteilungen von < 7 % ergaben, sind aus fachgutachterlicher Sicht auf-
grund der geringen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in der Regel keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

Nachfolgend wird zunachst eine konkretisierte Einordnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen vorgenommen (Kapitel 5.2.1), um die stadtebaulichen Auswirkungen auf
die Einzelhandelsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen und weiteren Stand-
orten im Untersuchungsraum bewerten zu kénnen (Kapitel 5.4).

40 Der dem Vertraglichkeitsgutachten zugrunde liegende worst case-Ansatz hat auch fir den Fall Bestand,

dass im Sden des Einzugsgebietes weitere FOC-Standorte (z. B. Montabaur) realisiert werden bzw. im
Verlauf der Projektbearbeitung realisiert wurden (z. B. Bad Munstereifel, im August 2014). In diesem
Fall ist eine Verschiebung der Umsatzanteile zu Gunsten der Zone | zu erwarten. Selbst flir den worst
case eines trotz gréBerer Konkurrenz konstant bleibenden Umsatzes, wiirde der Umsatzanteil in Zone |
jedoch weiterhin unter 50 % des gesamten Einzugsgebietes liegen, die Umsatzumverteilungen zu Las-
ten der Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum damit nicht ansteigen. Zudem ist zu berlicksichtigen,
dass auch der Vorhabenumsatz und damit der umzuverteilende Umsatz reduziert wurden.

41 vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE.
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5.2.1 Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortiments-
gruppen
Es ergeben sich nachfolgend dargestellte absatzwirtschaftliche Auswirkungen der unter-

suchungsrelevanten Sortimente im Untersuchungsraum (Zone 1)*2.

Tabelle 8:  Umsatzumverteilung Bekleidung in Spannweiten (moderate und worst case)

Bestandsumsatz Umsatzumverteilung*
Lage in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Zentrum Stadtmitte 50,2 24-28 5-6
Zentrum Bensberg 6,2 ~0,1 ~2
Hauptgeschaftszentrum Bochum 137,1 4,6-5,4 3-4
SO Ruhr-Park 102,6 3,0-35 ~3
SO Hannibal 13,0 0,2-0,3 ~2

Ennepetal

Innenstadtzentrum Ennepetal 5,0 ~0,1 1-2
Erkrath

Hauptzentrum Innenstadt Alt-Erkrath 8,6 ~0,2 2-3
Gevelsberg

Innenstadtzentrum Gevelsberg 7,6 ~0,1 ~1

Haan

Innenstadtzentrum Haan 6,9 ~0,1 ~1

Hagen

Innenstadt Hagen 118,8 4,0-4,6 3-4
Hattingen

Innenstadtzentrum Hattingen 21,5 0,6-0,7 =3}
Herdecke

Hauptzentrum Innenstadt Herdecke 13,0 ~0,3 ~2
Hilden

Hauptzentrum Hilden 50,0 1,5-1,8 3-4

Hiickeswagen

Innenstadtzentrum Hiickeswagen 4,6 ~0,1 2-3

N

2 Es werden nur die Standorte und deren Umsatzumverteilungen dargestellt, fir die sich Umsatzumver-

teilungen i. H. v. min. 0,05 Mio. Euro ergeben. Standorte, fir welche sich Umsatzumverteilungen von
< 0,05 Mio. Euro ergeben, sind keine negativen staddtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.
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Bestandsumsatz Umsatzumverteilung*

in Mio. Euro in Mio. Euro in %

Lage
Koln
Bezirkszentrum Kalk, Kalker HauptstraB3e 52,0 0,92-11 ~2

Bezirkszentrum Mulheim,
Wiener Platz / Frankfurter Str.

Stadtteilzentrum Dellbriick, Dellbricker Hauptstr. 5,1 ~0,1 1-2
Langenfeld
Hauptzentrum Neue Stadtmitte 34,0 0,7-0,8 =2

Leichlingen

5.5 ~0,1 ~2

Innenstadtzentrum Leichlingen 5,3 ~0,1 ~2
Innenstadt Leverkusen 91,3 3,6-4,2 4-5
Stadtteilzentrum Opladen 12,3 0,2-0,3 ~2
Hauptgeschéftsbereich Mettmann 26,8 0,8-1 3-4
Innenstadtzentrum Monheim 7,5 0,1-0,2 ~2
Hauptzentrum Radevormwald 5,2 ~0,3 6-7
Innenstadtzentrum Remscheid 61,9 4,7-5,4 8-9
Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep 4,1 ~0,5 12-13
Stadtbezirkszentrum Sud 5,2 0,1-0,2 ~3

Schwelm
Innenstadtzentrum Schwelm 11,3 0,4-0,5 ~4
Schwerte

Innenstadtzentrum Schwerte 12,1 ~0,2 1-2
Hauptzentrum Mitte Solingen 64,0 20-23 3-4
Stadtteilzentrum Ohligs 11,2 ~0,2 ~2

Velbert

Innenstadtzentrum Velbert 27,2 0,8-1,0 3-4
Wermelskirchen

Innenstadt Wermelskirchen 5,8 0,1-0,2 2-3
Wetter

Hauptzentrum Wetter 7.1 0,1-0,2 =2
Wipperfurth

Innenstadtzentrum Wipperfurth 5,3 ~0,1 ~2
Witten

Hauptzentrum Witten 47,6 1,4-1,7 3-4

o
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Wouppertal

Hauptzentrum Elberfeld 148,7 55-6,4
Hauptzentrum Barmen 20,8 0,6-0,7
SO Wickuler Park ~0,1

5,0
Gesamt im Untersuchungsraum** _ 42,0-49,0
Umverteilungen auBBerhalb 42,0-49.0
des Untersuchungsraumes
Quelle: Eigene Berechnungen analog zu Bestandsumsétzen, Vorhabenauspragung sowie ver-
gleichbaren Vorhaben.

* abweichende Werte rundungsbedingt.
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

U U
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Tabelle 9:  Umsatzumverteilung Schuhe/ Lederwaren in Spannweiten (moderate und

worst case)

Lage

Bergisch Gladbach
Zentrum Stadtmitte

Bochum

‘

Hauptgeschaftszentrum Bochum

SO Ruhr-Park
SO Hannibal

Hagen

Innenstadt Hagen

Hattingen
Innenstadtzentrum Hattingen
Hilden

Hauptzentrum Hilden

Koln

Bezirkszentrum Kalk, Kalker HauptstraB3e

Bezirkszentrum Mulheim,
Wiener Platz / Frankfurter Str.

Langenfeld

Bestandsumsatz Umsatzumverteilung*
Lo [15), (510 in Mio. Euro in %
7,8 0,2-0,3 = 3
26,2 0,7-0,8 =
12,9 ~0,3 2-3
7,2 ~0,2 2-3
22,8 0,7-0,8 3-4
3,7 ~0,1 2-3
8,4 ~0,2 2-3
11,5 ~0,2 =2
6,1 0,1-0,2 2-3

Hauptzentrum Neue Stadtmitte

Leverkusen

Innenstadt Leverkusen
Stadtteilzentrum Opladen

Mettmann

Hauptgeschéftsbereich Mettmann

Radevormwald

Hauptzentrum Radevormwald

Remscheid

Innenstadtzentrum Remscheid
Stadtbezirkszentrum Sud

Schwelm

7,6 ~0,1 1-2
21,1 0,5-0,6 2-3
3,5 ~0,1 2-3
5,9 0,1-0,2 2-3
2,3 ~0,1 ~4

9.7 0,7-0,9 7-9
4,3 =0, 6-7

Innenstadtzentrum Schwelm
Schwerte

3,4 ~0,1 3-4

Innenstadtzentrum Schwerte

Solingen

Hauptzentrum Mitte Solingen

Velbert

Innenstadtzentrum Velbert

Wipperfurth
Innenstadtzentrum Wipperfurth

N

0
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Witten
Hauptzentrum Witten

8,0 ~0,2 2-3

Wouppertal
Hauptzentrum Elberfeld

32,9 21-25 6-8
~0,2 2-3

8,4-10,3
4

Hauptzentrum Barmen

Gesamt im Untersuchungsraum**

Eigene Berechnungen analog zu Bestandsumsatzen, Vorhabenauspragung sowie ver-

gleichbaren Vorhaben.
* abweichende Werte rundungsbedingt.
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

6,6
Umverteilungen auBBerhalb
des Untersuchungsraumes

Quelle:




__Stadt +Handel

Tabelle 10: Umsatzumverteilung Sportartikel in Spannweiten (moderate und worst case)

Bestandsumsatz Umsatzumverteilung*
Lage in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Zentrum Stadtmitte 5,5 0,4-0,5 7-8
Zentrum Bensberg 3,0 0,2-0,3 7-8
Hauptgeschaftszentrum Bochum 6,5 0,3-04 5-6
SO Ruhr-Park 16,1 1,0-1,2 6-8
SO Hannibal 1,0 ~0,1 6-8
Stadtteilzentrum Altenbochum 0,8 ~0,1 ~7
Innenstadtzentrum Haan 2,0 0,1-0,2 7-8
Innenstadt Hagen 1,0 ~0,1 6-7
SO Vorhalle WeststraBe 1,7 0,1-0,2 8-9
Hauptzentrum Hilden 5,1 0,3-0/4 6-7
Innenstadtzentrum Remscheid 1,9 0,2-0,3 11-13
Stadtbezirkszentrum Sud 2,9 ~04 13-16

Schwelm
Innenstadtzentrum Schwelm 1,9 0,1-0,2 6-7

Solingen
Hauptzentrum Mitte Solingen 1,4 ~0,1 7-8
Velbert

Innenstadtzentrum Velbert 2,1 ~0,1 6-7
Witten

Hauptzentrum Witten 2,6 ~0,2 7-8
Wuppertal
Hauptzentrum Elberfeld

0,7-0,8 8-10

8,2
Gesamt im Untersuchungsraum** _ 50-6,0
Umverteilungen auBBerhalb 50_60

des Untersuchungsraumes ! !

Quelle: Eigene Berechnungen analog zu Bestandsumsétzen, Vorhabenauspragung sowie ver-
gleichbaren Vorhaben.
* abweichende Werte rundungsbedingt.
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Tabelle 11: Umsatzumverteilung GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf in Spannweiten
(moderate und worst case)

Bestandsumsatz Umsatzumverteilung*
Lage in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Zentrum Stadtmitte 3,1 ~0,1 ~3
Zentrum Bensberg 1,9 =(0),1 = 3
Hauptgeschaftszentrum Bochum 10,4 0,2-0,3 2-3
SO Ruhr-Park 7,8 ~0,2 2-3
SO Hannibal 2,8 ~0,1 2-3

Haan
Industriepark Haan-Ost 7,6 0,2-0,3

w
'
IS

Hagen
Innenstadt Hagen 8,9 02-0,3
Hattingen

1}
w

N
'
w

Innenstadtzentrum Hattingen 2,5 ~0,1
Hilden

Hauptzentrum Hilden 5,2 ~0,1 2-3
Koln

Bezirkszentrum Kalk, Kalker HauptstraB3e 5,0 ~0,1 1-2

Bezirkszentrum Milheim,
Wiener Platz / Frankfurter Str.

Langenfeld
Hauptzentrum Neue Stadtmitte 3,4 ~0,1 =2

2,9 ~0,1 2-3

Leverkusen
Innenstadt Leverkusen 6,2 ~0,2
EL Manforter Stral3e 6,4 ~0,2

Mettmann

w
'
IS

N
w

Hauptgeschéftsbereich Mettmann 2,5 ~0,1 ~2

Innenstadtzentrum Remscheid 4,8 0,2-0,3 4-6
Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep 1,0 ~0,1 8-9
Sonderstandort Neuenkamper StraBe 1,6 ~0,1 5-6

Schwerte

N
|
w

Innenstadtzentrum Schwerte 2,3 ~0,1

Solingen
Hauptzentrum Mitte Solingen 4,9 0,1-0,2

1§
w
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Witten
Hauptzentrum Witten 3,8 ~0,1 2-3
EL Ostermann 13,5 0,3-04 2-3

Wuppertal
Hauptzentrum Elberfeld 11,1 0,3-04 ~3

Hauptzentrum Barmen ~0,1 =3

4,4
Gesamt im Untersuchungsraum** _ 3,8-5,0 _
Umverteilungen auBBerhalb 38-50
des Untersuchungsraumes ! !

Quelle: Eigene Berechnungen analog zu Bestandsumsétzen, Vorhabenauspragung sowie ver-
gleichbaren Vorhaben.
* abweichende Werte rundungsbedingt.
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Tabelle 12: Umsatzumverteilung Uhren/ Schmuck in Spannweiten (moderate und worst

case)

Bestandsumsatz Umsatzumverteilung*
Lage in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Zentrum Stadtmitte 5,9 ~0,2 3-4
Zentrum Bensberg 2,3 ~0,1 ~3
Hauptgeschaftszentrum Bochum 13,5 ~04 ~3
SO Ruhr-Park 7,0 ~0,2 2-3
Innenstadt Hagen 8,4 ~0,3 3-4
Hauptzentrum Hilden 6,8 ~0,2 2-3
Bezirkszentrum Kalk, Kalker HauptstraB3e 4,3 ~0,1 ~2
Hauptzentrum Neue Stadtmitte 3,8 ~0,1 1-2
Innenstadt Leverkusen 10,2 0,3-04 3-4
Hauptgeschéftsbereich Mettmann 3,0 ~0,1 ~2
Innenstadtzentrum Remscheid 5,1 0,3-04 7-8
Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep 1,6 ~0,2 12-13

Solingen

Hauptzentrum Mitte Solingen 4,4 ~0,3 6-7
Velbert

Innenstadtzentrum Velbert 3,0 ~0,1 ~2

Wermelskirchen

Innenstadt Wermelskirchen 1,6 ~0,1 ~4
Witten

Hauptzentrum Witten 5,2 0,1-0,2 2-3
Wuppertal

Hauptzentrum Elberfeld 15,0 0,8-1,0 5-7
~0,1 2-3

4,3

Gesamt im Untersuchungsraum** _ 4,0-4,8
Umverteilungen auBBerhalb 40-48
des Untersuchungsraumes ! !

Quelle: Eigene Berechnungen analog zu Bestandsumsétzen, Vorhabenauspragung sowie ver-
gleichbaren Vorhaben.
* abweichende Werte rundungsbedingt.
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Hauptzentrum Barmen

+ Handel _
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Tabelle 13: Umsatzumverteilung Spielwaren in Spannweiten (moderate und worst case)

Bochum

Hauptgeschaftszentrum Bochum 7,0 ~0,1 ~1
SO Ruhr-Park 12,6 0,1-0,2 ~1
Hagen

Innenstadt Hagen 8,7 0,1-0,2 ~2
SO Vorhalle WeststraBe 7,7 ~0,1 1-2
KéIn

Stadtteilzentrum Holweide-West 6,1 ~0,1 1

Remscheid
Innenstadtzentrum Remscheid 3,4 ~0,1 3-4

Wuppertal
Hauptzentrum Elberfeld

~0,3

9,1 ~3

Umverteilungen auBBerhalb
1,0-1,1

des Untersuchungsraumes

Quelle: Eigene Berechnungen analog zu Bestandsumsétzen, Vorhabenauspragung sowie ver-
gleichbaren Vorhaben.
* abweichende Werte rundungsbedingt.
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Gesamt im Untersuchungsraum**

5.2.2 Sonstige Sortimente

Die sonstigen Sortimente des geplanten Designer Outlet Centers umfassen eine Ver-
kaufsflache von max. 1.600 m? (inkl. Haus-/ Bett-/ Tischwasche). Unter Berlicksichtigung
der angenommenen durchschnittlichen Flachenproduktivitaten (4.600 — 5.600 Euro/ m2
Verkaufsflache) wird auf dieser Verkaufsflache ein Umsatz von rd. 7,4 — 9,0 Mio. Euro
prognostiziert.

Der von Stadt + Handel angesetzte umverteilungsrelevante Umsatzanteil des Planvor-
habens von 50 % im Untersuchungsraum (somit max. 4,5 Mio. Euro in den sonstigen
Sortimenten) beschreibt einen stadtebaulichen worst case Ansatz, bei dem die Auswir-
kungen in ihrer Intensitat verstarkt auf die Zentren des Untersuchungsraumes gelenkt
werden.

Um eine groBBtmogliche Flexibilitat bei der Sortimentsgestaltung des DOC zu erhalten,
ist einerseits keine weitgehende flachenmalBige Beschrankung der Sortimente erfolgt,
sondern eine grobere Unterteilung der zuldssigen Sortimente im Bebauungsplan fest-
gesetzt worden.

Aus fachgutachterlicher Sicht erscheint eine Begrenzung der Verkaufsflache in den wei-
teren Sortimenten auf 300 m? VKF je zentren-, bzw. zentren- und nahversorgungs-

N
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relevantem Sortiment gemaB Remscheider Sortimentsliste*® (dies trifft auch auf das be-
reits konkret geplante Sortiment Haus-/ Bett-/ Tischwasche zu) angeraten. Die
maximalen VKF-Dimensionierungen der Hauptsortimente des DOC (Bekleidung,
Schuhe/ Lederwaren, Sportartikel, GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf, Uhren/
Schmuck und Spielwaren; vgl. Kapitel 4.1) dirfen hierdurch nicht Gberschritten werden.

Bei einer Begrenzung der weiteren Sortimente auf 300 m? je Sortiment bleiben diese
sonstigen Sortimente deutlich unterhalb der Grenze der GrofBflachigkeit und sind auch
in Hinblick auf die Remscheider Innenstadtstruktur (Durchschnittsverkaufsflache
rd. 260 m?) als nicht Uberdimensioniert zu bewerten.

Aufgrund der Vielzahl an untersuchungsrelevanten Standorten im Untersuchungsraum
(rd. 160) ist nicht zu erwarten, dass auch in der kumulierten Betrachtung der Einzelsorti-
mente stadtebaulich relevante Auswirkungen resultieren. Selbst unter der Annahme,
dass max. ein Viertel der untersuchungsrelevanten Standorte diese sonstigen Sorti-
mente anbietet (bspw. fir die Sortimente Unterhaltungselektronik, Elektrokleingerate
sowie Nahrungs- und Genussmittel eher als zurtickhaltende Schatzung zu bewerten) und
somit von einem Umsatzriickgang betroffen sein konnen, sind Umsatzumverteilungen
von max. rd. 0,1 Mio. Euro je Standort zu erwarten.

Unter Berlicksichtigung der oben stehenden Ausfiihrungen resultieren aus fachgut-
achterlicher Sicht dann keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf den Bestand
oder die Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche oder sonstigen
Angebots-strukturen sowie die verbrauchernahe Versorgung im Untersuchungsraum, da
diese im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt Remscheid und im Untersu-
chungsraum sowie ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens keine pragende
Bedeutung ausbilden werden.

5.2.3 Zeitlich beschrankte Sonderverkaufe

Wie in Kapitel 4.1 dargestellt sind gemalB den Festsetzungen des im Entwurf befindli-
chen Bebauungsplans zeitlich beschrankte Sonderverkaufe zuldssig. So sind im DOC
jahrlich maximal 6 Sonderverkaufe mit einer Gesamtdauer von maximal 21 Tagen und
erganzend hierzu sind Sonderverkaufe in der Zeit zwischen dem 1. Advent bis zum 3.
Januar des Folgejahres an maximal 39 aufeinanderfolgenden Tagen zulassig. Fur diese
hier genannten Sonderverkaufe wird eine maximale VerkaufsflachengréfBe von 300 m?
festgesetzt.

4 vgl. Einzelhandelskonzept fir die Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, Seite 121 ff.
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Ausnahmsweise sind nur im Rahmen dieser zeitlich beschrankten Sonderverkaufe auch
Sortimente zuldssig, die nicht ausdriicklich in der Tabelle 5 dargestellt sind* und sich
zudem von den im Bebauungsplanentwurf festgesetzten Warenspezifika unterscheiden
kénnen.

Durch diese Ausnahmereglung zu den zeitlich beschrénkten Sonderverkaufen ist dem-
nach an maximal 60 Tagen im Jahr eine zuséatzliche Verkaufsflaiche von max. 300 m?2
zuladssig. Unter der Annahme, dass in einem Jahr rd. 300 Einkaufstage zur Verfiigung
stehen, werden innerhalb des DOC demnach zu einem Anteil von maximal einem Fiinftel
dieser Zeit 0.g. Sonderverkaufe stattfinden. In Anlehnung an die fiir das DOC angenom-
menen durchschnittlichen Flachenproduktivitditen (4.600 - 5.600 Euro/ m?2
Verkaufsflache) wird auf einer Verkaufsflache von 300 m2 ein maximaler Jahresumsatz
von rd. 1,4 — 1,7 Mio. Euro prognostiziert. Da diese Sonderverkaufe an maximal 60 Ta-
gen zulassig sind, ist der von den Sonderverkaufen zu erwartende Umsatz entsprechend
auf ein Funftel (Anteil der Sonderverkaufe an Einkaufstagen/Jahr) also auf rd. 0,3 Mio.
Euro p.a. zu reduzieren.

Weiterhin ist zu beachten, das sich die Verkaufsflache und entsprechend der Umsatz des
Sonderverkaufs auf eine Vielzahl unterschiedlicher Sortimente, mit z.T. spezieller saiso-
naler Auspragung, verteilen wird, so dass die Umséatze je Einzelsortiment deutlich
unterhalb von 0,3 Mio./Euro p.a. liegen werden.

Unter Berlicksichtigung der oben stehenden Ausfiihrungen resultieren aus fachgut-
achterlicher Sicht demnach keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf den
Bestand oder die Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche oder
sonstigen Angebotsstrukturen sowie die verbrauchernahe Versorgung im Untersu-
chungsraum, da diese zeitlich beschréankten Sonderverkdufe im Vergleich zu den
Bestandsstrukturen in der Stadt Remscheid und im Untersuchungsraum sowie ihrer Be-
deutung im Konzept des Gesamtvorhabens eine absatzwirtschaftlich deutlich
nachgeordnete Bedeutung ausbilden werden.

5.3 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Die Ergebnisse der vorangegangenen absatzwirtschaftlichen Analysen sind hinsichtlich
ihrer stadtebaulichen Wirksamkeit einzuordnen. Grundlage bilden die stadtebaulich-
funktionalen Analysen der moglicherweise durch die von dem Vorhaben ausgel&sten
Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum. Fir die Untersuchung wurden die stddtebaulich-funktionalen Analysen der

4 |Im Zuge der zeitlich beschréankten Sonderverkaufe sind auch die beispielhaft unter der Sammelgruppe

sonstige Sortimente aufgefiihrten Sortimente zulassig.
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vorliegenden stadtebaulichen Entwicklungskonzepte (Einzelhandelskonzepte, Master-
plane, etc.) herangezogen (vgl. Tabelle 1).

Die Darstellung der Abgrenzung der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungs-
bereiche sowie ihre stadtebaulich-funktionale Analyse sind im Anhang des Berichtes
aufgefihrt.

5.4 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen

Wesentliches Untersuchungskriterium ist die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen in den stadtebaulichen Kontext der Bestandsstrukturen. Hieraus werden die
stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Einzelhandelsstrukturen des Un-
tersuchungsraums deutlich und kénnen einer Bewertung unterzogen werden.

Nachfolgend werden nur die absatzwirtschaftlichen Umsatzumverteilungswerte in den
stadtebaulichen Kontext gestellt, wenn sich Umsatzumverteilungen i. H. v. > 7 % fur
einen zentralen Versorgungsbereich ergeben haben. Diese Vorgehensweise stellt sicher,
dass auch vorbelastete Zentren in angemessener Art und Weise in der stadtebaulichen
Vertraglichkeitsanalyse beriicksichtigt werden. Es ist davon auszugehen, dass ein funkti-
ons- und leistungsfahiges Zentrum bei Umsatzumverteilungsquoten von bis zu 7 % in
seiner Funktion nicht gefdhrdet ist. Gleichwohl erscheint ein vorsichtiger Ansatz, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der z. T. schwierigen absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Lage einiger Innenstadte kleinerer Kommunen oder auch von Neben-
zentren in groBeren Stadten, unbedingt notwendig. Auch die z. T. bereits
unterdurchschnittlichen Flachenproduktivitatswerte im Untersuchungsraum zeigen, dass
Ublicherweise pauschal angesetzte Schwellenwerte, wie etwa 10 %, als Aufgreifschwelle
oder Vertraglichkeitsschwelle nicht geeignet sind. Fir die Angebotsstandorte, fir die
sich Umsatzumverteilungen von < 7 % ergaben, sind aus fachgutachterlicher Sicht auf-
grund der geringen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in der Regel keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

Im Rahmen der interkommunalen Abstimmung mit den Umlandkommunen wurde von
einigen Kommunen der Wunsch geauBert, auch fir ihre Kommune die Auswirkungen auf
den Einzelhandelsbestand darzustellen. Dem wird im Folgenden ebenfalls nachgekom-
men.
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5.4.1 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen in Remscheid

Kommunale Einordnung — Grundsatzaussagen des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Remscheid

Im beschlossenen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Remscheid (Stadt + Handel 2014)
werden gesamtstadtische Entwicklungsziele definiert. Diese sind:

» die Starkung der Zentren,
» die Sicherung und Starkung der Nahversorgung, sowie
» die Bereitstellung von Ergénzungsstandorten.”

Bereits vor der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts wurden positive Grundsatzbe-
schlisse zur Entwicklung des DOC gefasst, die als gegebene Planungsabsicht in das
Einzelhandelskonzept implementiert wurden. Das geplante DOC wird im Konzept somit
als politisch gewollter Beitrag zur Einzelhandels- und Stadtentwicklung* eingehend the-
matisiert. Der Standort Lennep wurde aufgrund seiner verkehrlichen Lage (insbesondere
der Nahe zur Autobahn), der Flachenverflgbarkeit, sowie der mdglichen Synergien mit
dem historischen Ortskern Lennep ausgewahlt.

Die Ansiedlung zusatzlicher Einzelhandelsflachen in Form eines Designer Outlet Centers
bedeutet zunachst eine Starkung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes
Remscheid. Gleichwohl sind positive oder negative Auswirkungen auf die bestehenden
Zentren zu erwarten. Diese kdnnen negative Auswirkungen in Form von Umsatzumver-
teilungen sein, welche insbesondere die Sortimentsbereiche betreffen, die vom DOC
angeboten werden. Andererseits kdnnen aber auch positive Effekte mit der Ansiedlung
des DOC einhergehen. Diese Effekte werden unter anderem in den Bereichen Gastro-
nomie, Gastgewerbe, Kultur aber auch fir spezielle Einzelhandelsangebote oder
beratungsintensiven Einzelhandel zu nutzen bzw. zu aktivieren sein. Durch die geplante
Ansiedlung des DOC kann es der Stadt Remscheid gelingen auch auf dem Gebiet des
(Shopping-) Tourismus an Attraktivitat zu gewinnen und so insgesamt mehr potentielle
Kunden an den Einzelhandelsstandort Remscheid zu binden. Rund die Halfte der Kunden
von Factory Outlet Centern verbinden ihren Besuch mit einem weiteren Anlass (vgl. Ab-
bildung 29).

45 vgl. Einzelhandelskonzept fir die Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, Seite 47.

4 Dies ist auch ablesbar an einer Biirgerbefragung vom 16.10.2011, bei welcher eine Mehrheit von 76,5 %
fur die Errichtung eines DOC in Remscheid gestimmt hat.
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Abbildung 29: Haben Sie lhre bisherigen Besuche von Factory Outlet Centern mit einem
weiteren Anlass verbunden (z.B. Zwischenstopp auf dem Weg zu einem an-
deren Ziel, Urlaub, sonstige Reise)?

0%

47%

53%

m]Ja = Nein = keine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung im Untersuchungsraum im Rahmen der Erstellung
des Vertraglichkeitsgutachtens im Auftrag von Stadt + Handel, n=459, Befragungs-
zeitraum 30. Mai - 7. Juni 2013.

Die Zielstellungen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Rem-
scheid verfolgen bezliglich der DOC-Ansiedlung insbesondere die Ziele einer weiterhin
funktionsgerechten Struktur der zentralen Versorgungsbereiche in Remscheid und der
aktiven Weiterentwicklung der Zentren, insbesondere des Innenstadtzentrums und des
Stadtbezirkszentrums/ DOC Lennep.

Als grundsatzliches stadtentwicklungspolitisches Ziel ist dem Einzelhandelskonzept zu
entnehmen, dass das Innenstadtzentrum weiterhin eine gesamtstadtische und zum Teil
regionale Versorgungsfunktion lbernehmen soll. Dies setzt auch kiinftig (also nach
Markteintritt eines DOC in Lennep) eine umfassende Versorgung mit Dienstleistungen,
Gastronomiebetrieben und Waren aller Art im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich voraus. Diese Zielstellung soll durch die konzeptgetreue Umsetzung des DOC
gemal der in Kapitel 2.1 dargestellten Spezifika gewahrleistet werden.
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Stadtebauliche Auswirkungen auf den ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep

Der Vorhabenstandort befindet sich nach dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rem-
scheid im zentralen Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep. Die Stadt
Remscheid bekundet durch das aktuelle Einzelhandelskonzept die stadtebauliche Ziel-
vorstellung, den existierenden ZVB Remscheid-Lennep um ein DOC zu erweitern.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens sind im Kontext der stadtebau-
lichen Zielvorstellungen fir die Entwicklung des ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep
zu werten:

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep besteht
zum einen aus dem historisch gewachsenen Stadtbezirkszentrum Lennep mit dem
primar auf den Stadtbezirk Lennep bezogenen Versorgungsauftrag und zum an-
deren aus dem Teil des zentralen Versorgungsbereichs mit der besonderen
Versorgungsfunktion DOC, so dass dem ZVB in dieser Kombination eine liberort-
liche Versorgungsfunktion zukommt.

Die besondere Versorgungsfunktion bezieht sich explizit auf die Sonderfunktion
des DOC, die malB3geblich von der konzeptgetreuen Umsetzung des DOC abhan-
gig ist. In diesem Zusammenhang sollen sowohl die angestrebte
bauleitplanerische Steuerung als auch erganzende vertragliche Regelungen die
Wettbewerbseffekte zu weiteren zentralen Versorgungsbereichen, insb. auch
dem Innenstadtzentrum in Remscheid minimieren.

Dem historisch gewachsenen Stadtbezirkszentrum Lennep soll auch kiinftig eine
primar stadtbezirksorientierte Versorgungsfunktion zukommen. Hierzu soll insbe-
sondere das Einzelhandelsangebot im Rahmen der Versorgungsfunktion und in
Abstimmung mit dem ZVB Innenstadtzentrum Remscheid entwickelt werden. Das
kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt Remscheid enthélt entsprechende
Empfehlungen u. a. zur bauplanungsrechtlichen Absicherung dieser Zielstellung.

Im Hinblick auf eine langfristig gesicherte Funktion der Stadtbezirksversorgung
ist es zielfihrend, die durch das DOC zu erwartenden positiven Synergieeffekte
moglichst optimal auszuschépfen: Neben der bauleitplanerischen und vertragli-
chen Absicherung der DOC-Typik (s. 0.) gilt es daher die raumlich-funktionale
Anbindung des DOC an das historische Zentrum Lennep bestmdglich zu gewahr-
leisten.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wird zudem die Erarbeitung eines Alt-
stadtentwicklungskonzepts fiir Lennep empfohlen, in welchem konkrete
stadtebauliche und funktionale Empfehlungen fir die Fortentwicklung des Stadt-
bezirkszentrums erarbeitet werden.
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Die Ergebnisse der Umsatzumverteilungsberechnungen verdeutlichen zunachst, dass es
durchaus zu Auswirkungen kommen wird:

Die Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung im Stadtbezirkszentrum/ DOC
Lennep sind durch das Vorhaben von den Umsatzumverteilungen i. H. w.
rd. 0,5 Mio. Euro bzw. von rd. 12 — 13% betroffen.

Im Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf ergeben sich fir das
Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw.
vonrd. 8 -9 %.

Im Sortimentsbereich Uhren/ Schmuck ergeben sich fiir das Stadtbezirkszentrum/ DOC
Lennep Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. von rd. 12 - 13 %.

Die Umsatzumverteilungen in den Sortimentsbereichen Schuhe/ Lederwaren, Sportarti-
kel, sowie Spielwaren sind fur das Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep hingegen nicht
messbar.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind spurbare Auswirkungen auf ein-
zelne Bestandsbetriebe in den genannten Sortimentsbereichen nicht grundsatzlich
auszuschlieBen. Dies gilt insbesondere fiir solche Angebotsstrukturen, deren Sorti-
mentsausrichtung sich mit dem Designer Outlet Center Uberschneiden. Im Sinne der
Ubergeordneten Zielstellung zur Entwicklung des Stadtbezirkszentrums/ DOC Lennep
sind die Auswirkungen allerdings in den Abwagungskontext mit weiteren Wirkungsas-
pekten zu stellen:

Insgesamt wird durch das Vorhaben im Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep eine Umsatz-
und Verkaufsflachensteigerung erreicht. Diese steht in Kongruenz zur beabsichtigten
besonderen Versorgungsfunktion ,DOC".

Erfahrungsgemal hat ein Factory Outlet Center ein im Vergleich zu ,herkémmlichen’
Einkaufszentren hohes Potenzial an Giberregionalem und touristischem Besucheraufkom-
men. Durch das Vorhaben kann daher eine bisher nicht oder nur bedingt in Remscheid
vertretene Kundenschicht erreicht werden. Die Standortattraktivitdt und das Besu-
cheraufkommen in Lennep werden durch die Ansiedlung des DOC gesteigert.

Ubliche Kopplungsaktivitaten von Besuchern des Factory Outlet Centers spielen sich im
Freizeitbereich, Beherbergungsgewerbe, im gastronomischen Bereich und im Bereich
des Beratungs- und Erganzungseinkaufes ab. Somit besteht die Moglichkeit, dass es
durch das in direkter Nachbarschaft zum historisch gewachsenen Zentrum Remscheid-
Lennep gelegene DOC zu Synergieeffekten fiir die gewachsene Lage Lennep fiihren
kann. Es empfiehlt sich hierfur eine geeignete stadtebaulich-funktionalen Anbindung,
die gezielte Entwicklung von Einzelhandel, Gastronomie und weiterer zentrener-
ganzenden Funktionen, sowie die Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitat.
Begleitend hierzu sollte die konzeptgetreue Nutzung der DOC-Flache im Rahmen
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der Bauleitplanung verbindlich festgesetzt werden, so dass keine andersartige Nut-
zung auf den entsprechenden Flachen entstehen kann, die nicht mit den Zielstellungen
fir den ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep kongruent ist.

Die kundenbezogene oder monetare Quantifizierung solcher Kopplungspotenziale ist
erfahrungsgemal schwierig. Es ist aber davon auszugehen, dass die aufgezeigten Um-
satzumverteilungen fir Lennep je nach Erfolg und Intensitat flankierender
stadtebaulicher, bauleitplanerischer und vertraglicher MaBnahmen verringert werden
konnen und in den nicht direkt betroffenen Sortiments- und Wirtschaftsbereichen ein
kopplungsbedingter Umsatzzuwachs zu erwarten ist.

Insgesamt Gberwiegen aus fachgutachterlicher Sicht die positiven Entwicklungsim-
pulse fiir das Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep. Die genannten Empfehlungen
sollten gleichwohl beriicksichtigt werden.

Somit kann das Vorhaben in seiner sortiments- und verkaufsflachenbezogenen Auspra-
gung zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele fir das Stadtbezirkszentrum/ DOC
Lennep beitragen. Im Umkehrschluss resultieren durch das Vorhaben keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen fiir die Versorgungsfunktion oder die Entwicklungs-
moglichkeiten des Stadtbezirkszentrums/ DOC Lennep.

Stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum Remscheid

Die Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung im ZVB Innenstadtzentrum Rem-
scheid werden durch das Vorhaben von den Umsatzumverteilungeni. H. v. rd. 4,7 - 5,4
Mio. Euro betroffen bzw. von rd. 8 - 9 %.

Im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren ergeben sich fir den ZVB Innenstadtzentrum
Remscheid Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,7 — 0,9 Mio. Euro bzw. von rd. 7 -9 %.

Im Sortimentsbereich Sportartikel ergeben sich fiir den ZVB Innenstadtzentrum Rem-
scheid Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 - 0,3 Mio. Euro bzw. von rd. 11 - 13 %.

Im Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf ergeben sich fir den ZVB
Innenstadtzentrum Remscheid Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 - 0,3 Mio. Euro bzw.
vonrd. 4 -6 %.

Im Sortimentsbereich Uhren/ Schmuck ergeben sich fir den ZVB Innenstadtzentrum
Remscheid Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 0,4 Mio. Euro bzw. von rd. 7 - 8 %.

Im Sortimentsbereich Spielwaren ergeben sich fir den ZVB Innenstadtzentrum Rem-
scheid Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. von rd. 3 - 4 %.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind spurbare Auswirkungen auf ein-
zelne Bestandsbetriebe in den genannten Sortimentsbereichen nicht grundsatzlich
auszuschlieBBen.
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Es ist diesbezliglich jedoch auf folgende Punkte hinzuweisen:

» Die Umsatzumverteilungsquoten stellen sogar den stadtebaulichen worst case
dar.

= Der Sortimentsbereich Sportartikel wird von Stadt + Handel in Ubereinstimmung
mit dem Einzelhandelskonzept sehr eng gefasst. So zahlt beispielsweise die in
einem Sportgeschaft angebotene Freizeitbekleidung nicht zum Sortimentsbe-
reich Sportartikel, sondern zu Bekleidung. Daraus folgt, dass die
sortimentsspezifische Verkaufsflache relativ gering ist. In der Praxis gibt es jedoch
kaum reine Sportartikel-Handler, in der Regel bieten diese zumindest Sportartikel
und Bekleidung an*. Die Umsatzumverteilungen zu Lasten von Sportgeschaften
dirften damit unter den hier angegebenen Umsatzumverteilungswerten liegen.

Die Ubrigen betroffenen Sortimentsbereiche (Schuhe/ Lederwaren, Bekleidung und Uh-
ren/ Schmuck) werden im Hauptzentrum Remscheid Innenstadt von einer Vielzahl an (z.T.
groBflachigen) Betrieben angeboten. Selbst im Falle vorhabenbedingter Betriebsanpas-
sungen ist eine vielseitige Versorgung mit Artikeln aus diesem Sortimentsbereich nicht
gefdhrdet. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind damit nicht zu erwarten.

Der &stliche Teil der AlleestraBe verfligt zwar bereits heute liber eine geringere Einzel-
handelsdichte und -qualitat als der westliche Teil (Alleecenter und westliche
AlleestralBe). Insofern ist im ostlichen Teil der AlleestraBBe bereits heute ein Gefahrdungs-
potenzial zu erkennen. Das Allee-Center und der angrenzende Teil der Alleestral3e sind
jedoch als stabil zu bewerten.

Jedoch sind - abhangig von den Anstrengungen zur Neuausrichtung des Innenstadt-
zentrums — auch positive Wirkungen mdglich:

LAuf der anderen Seite kénnen jedoch auch positive Effekte beispielsweise in
den Bereichen Gastronomie, Gastgewerbe und Kultur, spezielle Einzelhandels-
angebote oder dem beratungsintensiven Einkauf resultieren. Die Stadt
Remscheid insgesamt — und demnach auch das Innenstadtzentrum — wird durch
die DOC-Ansiedlung fiir (Shopping-) Touristen an Bedeutung gewinnen. Die An-
siedlung des DOC bietet demnach die Méglichkeit mehr potentielle Kunden am

Einzelhandelsstandort Remscheid zu binden®.”

Empfehlungen fir die Weiterentwicklung und Profilierung des Innenstadtzentrums wer-
den im Einzelhandelskonzept benannt:

47 Je nach konkreter Sortimentsausrichtung fiihren Sportfachgeschéfte auf rd. 65-75 % der Flache Sport-
artikel. Jeweils rd. 5 - 10 % der Flache entfallt auf die Sortimente Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren.
Die verbleibende Flache entféllt auf sonstige Sortimente.

% Einzelhandelskonzept fir die Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, Seite 61.
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~Es ist daher zu empfehlen, die Weiterentwicklung und Profilierung des Innen-
stadtzentrums aktiv zu unterstiitzen. Die Erarbeitung eines integrierten — (iber
einzelne Themenbereiche hinausgehenden - Innenstadtentwicklungskonzepts
fiir die Innenstadt von Remscheid kann ein Weg sein, die Profilierung der Innen-
stadt gegeniiber des DOCs aktiv zu foérdern. Weiterhin ist die im
Griindungsprozess befindliche ISG AlleestralBe als ein wichtiger Baustein dieser
aktiven Innenstadtentwicklung zu bewerten. Die aktive Weiterentwicklung bzw.
Positionierung der Innenstadt gegeniiber dem DOC sollte daher insbesondere
die Multifunktionalitdt und Individualitdt der Innenstadt in den Fokus nehmen,
um sich moéglichst eindeutig von den Angeboten des DOCs abzugrenzen (vgl.
nachfolgende Abbildung)®.”

Abbildung 30: Profilierung der Innenstadt gegeniiber dem DOC

Einzelhandel Erganzendes Angebot Stadtebau

= Beratungsintensiver =  Gastgewerbe = Authentizitat
Einzelhandel = Gastronomieangebote =  Gemltlichkeit

= Spezialanbieter = Dienstleistungs- = Historie

= Sortimente, die nicht angebote = Bummeln und
im DOC angeboten = Kulturangebot Verweilen
werden

= Neue, aktuelle Waren

Multifunktionalitat + Individualitat

Quelle:

Einzelhandelskonzept der Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, Seite 62.

~Neben den abgrenzenden bzw. ergdnzenden Angeboten zum DOC soll ver-
sucht werden die Wechselwirkungen des DOCs auch fiir die Innenstadt moglichst
optimal auszunutzen. Beispielsweise kénnte das Innenstadtzentrum auch fir
DOC-Besucher an Attraktivitat gewinnen, wenn entsprechende Angebote im Be-
reich des Gastgewerbes oder der Kultur angeboten werden und diese auch
entsprechend beworben werden. Hierdurch kénnen dlie durch die Ansiedlung
des DOC zu erwartenden positiven Entwicklungen im Bereich des (Shopping-)
Tourismus fiir den Standort Remscheid insgesamt — aber auch fiir das Innenstadlt-
zentrum im Speziellen — bestméglich genutzt werden™. ”

4 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, Seite 61.

%0 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, Seite 62.
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Angesichts der liber den Einzelhandel hinausgehenden Bedeutung des ZVB als Dienst-
leistungs- und Verwaltungsstandortstandort (Stadtzentrum) durften sich durch die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen er-
geben.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die Entwicklungsméglichkeiten
des ZVB Innenstadtzentrum Remscheid, da diese Sortimente auf Grund der ihnen zuge-
teilten Verkaufsflachen im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt Remscheid
und dem Untersuchungsraum sowie ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens
keine pragende Bedeutung fir die Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Remscheid und des Untersuchungsraums ausbilden werden.

Durch das Vorhaben resultieren demnach keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf die Versorgungsfunktion oder die Entwicklungsmoéglichkeiten des ZVB
Innenstadtzentrum Remscheid.

Stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Stadtbezirks-
zentrum Sud

Die Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung im ZVB Stadtbezirkszentrum
Sud werden durch das Vorhaben von den Umsatzumverteilungen i. H. wv.
rd. 0,1 -0,2 Mio. Euro betroffen bzw. von rd. 3 %.

Im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren ergeben sich fir den ZVB Stadtbezirkszent-
rum Sid Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. von rd. 6 - 7 %.

Im Sortimentsbereich Sportartikel ergeben sich fiir den ZVB Stadtbezirkszentrum Sud
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,4 — 0,5 Mio. Euro bzw. von rd. 13 - 16 %.

Die Umsatzumverteilungen in den Sortimentsbereichen GPK, Hausrat, Wohneinrich-
tungsbedarf, Spielwaren, sowie Uhren/ Schmuck bewegen sich im Stadtbezirkszentrum
Sud in einer empirisch nicht nachweisbaren GréBenordnung.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind spirbare Auswirkungen auf ein-
zelne Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Sportartikel nicht grundsatzlich
auszuschlieBen. Betroffen ist insbesondere der dort ansassige Intersport-Markt Croll.
Dieser ist erst vor wenigen Jahren in den Neubau am Hauptbahnhof eingezogen und
stellt sich daher als modern und leistungsféhig dar. Der Betrieb zeichnet sich durch hohe
Fachkompetenz und Serviceorientierung aus und befindet sich zudem in einer sehr ver-
kehrsgiinstigen Lage. Aufgrund dessen sollte der Betrieb in der Lage sein, die fir den
worst case prognostizierten Umsatzumverteilungen zu bewaltigen.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass der Sortimentsbereich Sportartikel von Stadt + Han-
del in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept sehr eng gefasst wird. So zahlt
beispielsweise die in einem Sportgeschaft angebotene Freizeitbekleidung nicht zum
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Sortimentsbereich Sportartikel, sondern zu Bekleidung. Daraus folgt, dass die sorti-
mentsspezifische Verkaufsflache relativ gering ist. In der Praxis gibt es jedoch kaum reine
Sportartikel-Handler, in der Regel bieten diese zumindest Sportartikel und Bekleidung
an°'. Die Umsatzumverteilungen zu Lasten von Sportgeschaften dirften damit unter den
hier angegebenen Umsatzumverteilungswerten liegen.

Gleichwohl ist anzumerken, dass der ZVB gemal3 Einzelhandelskonzept insbesondere
der Versorgung der stidlichen Siedlungsbereiche mit Waren insbesondere des kurzfris-
tigen Bedarfsbereiches dient. Angebote im mittelfristigen Bedarfsbereich wie z.B.
Sportartikel dienen lediglich der Erganzung dieses Angebotsschwerpunktes. Selbst im
Falle einer vorhabenbedingten Betriebsanpassung ware die Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches aus fachgutachterlicher Sicht nicht gefahrdet.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die Entwicklungsméglichkeiten
des ZVB Stadtbezirkszentrum Siid, da diese Sortimente auf Grund der ihnen zugeteilten
Verkaufsflachen im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt Remscheid und
dem Untersuchungsraum sowie ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens
keine pragende Bedeutung fir die Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Remscheid und des Untersuchungsraums ausbilden werden.

Durch das Vorhaben resultieren demnach keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf die Versorgungsfunktion oder die Entwicklungsmdéglichkeiten des ZVB
Stadtbezirkszentrum Sid.

Stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche Stadtbe-
zirkszentrum Hasten und Stadtbezirkszentrum Littringhausen

Die Umsatzumverteilungen erreichen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsberei-
chen des DOC in den zentralen Versorgungsbereichen Stadtbezirkszentrum Hasten und
Stadtbezirkszentrum Littringhausen keine nachweisbaren GréBenordnungen. Gleiches
gilt fur die nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens,
da diese Sortimente auf Grund der ihnen zugeteilten Verkaufsflachen im Vergleich zu
den Bestandsstrukturen in der Stadt Remscheid und dem Untersuchungsraum sowie ih-
rer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens keine pragende Bedeutung fir die
Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Remscheid und des
Untersuchungsraums ausbilden werden.

Durch das Vorhaben resultieren demnach keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf die Versorgungsfunktion oder die Entwicklungsméglichkeiten der zentralen

51 Je nach konkreter Sortimentsausrichtung fiihren Sportfachgeschéfte auf rd. 65-75 % der Flache Sport-

artikel. Jeweils rd. 5 - 10 % der Flache entfallt auf die Sortimente Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren.
Die verbleibende Flache entféllt auf sonstige Sortimente.
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Versorgungsbereiche Stadtbezirkszentrum Hasten und Stadtbezirkszentrum Littringha-
usen.

Auswirkungen auf den strukturprdgenden Sonderstandort Neuenkamper StraBBe

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die strukturpragenden Sonderstandorte
weisen keine stadtebauliche Relevanz i. S. v. §11 Abs. 3 BauNVO auf. Dennoch werden
nachfolgend die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den strukturpragenden Son-
derstandort Neuenkamper StraBe bewertet, da dieser auf Grund seiner Auspragung
(Dimensionierung) eine Uberregionale Bedeutung aufweist und sich fir diesen hohere
monetare und prozentuale absatzwirtschaftliche Auswirkungen ergeben:

Fir den Sonderstandort Neuenkamper Straf3e in Remscheid ergeben sich im Sortiments-
bereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf Umsatzumverteilungen i. H. wv.
rd. 0,1 Mio. Euro bzw. von rd. 5 - 6 %.

Diese betreffen insbesondere das dort ansassige Mébelhaus Knappstein, einen in die-
sem Sortimentsbereich sehr leistungsfahigen Anbieter. Zudem hat dieser seinen
Angebotsschwerpunkt im Sortimentsbereich Mobel, weshalb anhand der ermittelten
Umsatzumverteilungen keine Schadigung des Sonderstandorts zu erwarten ist.
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5.4.2 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen fiir die Kommunen im Untersuchungsraum

Nachfolgend werden die absatzwirtschaftlichen Umsatzumverteilungswerte fir die zent-
ralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum in einen konkreteren stadtebaulichen
Kontext gestellt. Eine stadtebauliche Einordnung und Wiirdigung der absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen erfolgt nur fir die zentralen Versorgungsbereiche, fir welche sich
im worst case in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen eine Umsatzumver-
teilung von > 7 % ergeben. Diese Vorgehensweise wird gewahlt, da unterhalb dieser
bereits unter der 10 %-Schwelle liegenden Umsatzumverteilungswerte auf Grund des
Umfanges der absatzwirtschaftlichen Beeintrachtigung stadtebaulich negative Auswir-
kungen nicht zu erwarten sind. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass
die ausgewiesenen Umsatzumverteilungen als worst case Berechnungen zu verstehen
sind, welche ein sehr hohes Mal3 potenzieller absatzwirtschaftlicher Beeintrachtigungen
zum Ausdruck bringen. Dies begriindet sich durch

» die Begrenzung des Untersuchungsraums auf das Kerneinzugsgebiet (keine Ato-
misierung der Auswirkungen);

» die Annahme einer Umsatzumverteilung i. H. v. 50 % fiir den abgeleiteten Unter-
suchungsraum;

» die Begrenzung der fir die Berechnung eingestellten Bestandsstrukturen auf
zentrale Versorgungsbereiche erster und zweiter Ordnung (Haupt- und Neben-
zentren) sowie pragende Sonderstandorte;

= tendenziell hohe Zielumsatzwerte fur das Planvorhaben.

Grundsatzlich ist zu bemerken, dass sich die deutsche Einzelhandelslandschaft auch wei-
terhin dynamisch wandelt. Die Neuer&ffnung des Einkaufszentrums Hofgarten in
Solingen oder der Umzug der Sportarena in Wuppertal-Elberfeld in den Kaufhof konnten
durch Nacherhebungen beriicksichtigt werden. Im Ubrigen handelt es sich jedoch um
,Stichtags’-Bestandserhebungen (Mai — Dezember 2013).

Stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzent-
rum Wuppertal-Elberfeld

Im Sortimentsbereich Sportartikel ergeben sich fir den ZVB Hauptzentrum Wuppertal-
Elberfeld Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,7 — 0,8 Mio. Euro bzw. von rd. 8 - 10 %.

Im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren ergeben sich fir den ZVB Hauptzentrum
Wouppertal-Elberfeld Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 2,1 — 2,5 Mio. Euro bzw. von
6-8%.
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Im Sortimentsbereich Uhren/ Schmuck ergeben sich fir den ZVB Hauptzentrum Wup-
pertal-Elberfeld Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,8 - 1,0 Mio. Euro bzw. von
rd. 5-7 %.

Die Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung im ZVB Hauptzentrum Wupper-
tal-Elberfeld werden durch das Vorhaben von den Umsatzumverteilungeni. H.v. rd. 5,5 -
6,4 Mio. Euro betroffen bzw. von rd. 4 %.

Im Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf ergeben sich fiir den ZVB
Hauptzentrum Wuppertal-Elberfeld Umsatzumverteilungeni. H. v. rd. 0,3 - 0,4 Mio. Euro
bzw. von rd. 3 %.

Im Sortimentsbereich Spielwaren ergeben sich fir den ZVB Hauptzentrum Wuppertal-
Elberfeld Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 - 0,3 Mio. Euro bzw. von rd. 3 %.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind spurbare Auswirkungen auf ein-
zelne Bestandsbetriebe in den Sortimentsbereichen Sportartikel und Schuhe/
Lederwaren nicht grundsatzlich auszuschlieBBen.

Es ist diesbezliglich jedoch auf folgende Punkte hinzuweisen:

» Die Umsatzumverteilungsquoten stellen sogar den stadtebaulichen worst case
dar.

= Der Sortimentsbereich Sportartikel wird von Stadt + Handel in Ubereinstimmung
mit dem Einzelhandelskonzept sehr eng gefasst. So zahlt beispielsweise die in
einem Sportgeschaft angebotene Freizeitbekleidung nicht zum Sortimentsbe-
reich Sportartikel, sondern zu Bekleidung. Daraus folgt, dass die
sortimentsspezifische Verkaufsflache relativ gering ist. In der Praxis gibt es jedoch
kaum reine Sportartikel-Handler, in der Regel bieten diese zumindest Sportartikel
und Bekleidung an. Die Umsatzumverteilungen zu Lasten von Sportgeschaften
dirften damit unter den hier angegebenen Umsatzumverteilungswerten liegen.

Die Umsatzumverteilungen dirften im Sortimentsbereich Sportartikel im Wesentlichen
die gerade erst nach Umzug neu erdffnete Sportarena innerhalb der Galeria Kaufhof
betreffen. Die Sportarena ist als 100%-ige Tochter eine Vertriebslinie der Galeria Kauf-
hof GmbH. Es ist nicht davon auszugehen, dass der gesamte Kaufhof-Standort gefahrdet
ware, wenn die unter Sportarena firmierende Sportabteilung vorhabenbedingt bezogen
auf Sortiment oder Verkaufsflache verkleinert werden misste.

Der Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren wird im Hauptzentrum Wuppertal-Elberfeld
von einer Vielzahl an (z.T. groB3flachigen) Betrieben angeboten. Selbst im Falle vorha-
benbedingter Betriebsanpassungen ist eine vielseitige Versorgung mit Artikeln aus
diesem Sortimentsbereich nicht gefahrdet. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind
damit nicht zu erwarten.
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Insgesamt erscheinen angesichts der Umsatzumverteilungsquoten und der monetaren
Umsatzumverteilungswerte in den Sortimenten des DOC flachendeckende Betriebsauf-
gaben, die zu einer deutlichen Lagebeeintrachtigung fihren kénnten, unrealistisch. Im
Gegenteil bekunden derzeit verschiedene Investoren Interesse an Flachenerweiterun-
gen oder Neuansiedlungen im Hauptzentrum Wuppertal-Elberfeld (vgl. Kapitel 3.2.8).
Insbesondere ist in diesem Zusammenhang die geplante Ansiedlung eines Kaufhauses
mit einer Verkaufsflache von rd. 7.000 m? im Sortimentsbereich Bekleidung, sowie rd.
2.000 m? im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren zu nennen. Dies spricht fir die Sta-
bilitat des zentralen Versorgungsbereiches.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf den Bestand oder die
Entwicklungsmaoglichkeiten des ZVB Hauptzentrum Wuppertal-Elberfeld, da diese Sorti-
mente auf Grund der ihnen zugeteilten Verkaufsflachen im Vergleich zu den
Bestandsstrukturen in der Stadt Wuppertal und im Untersuchungsraum sowie ihrer Be-
deutung im Konzept des Gesamtvorhabens keine pragende Bedeutung fir die
Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wuppertal und des
Untersuchungsraums ausbilden werden.

Demnach resultieren durch das Vorhaben fiir den ZVB Hauptzentrum Wuppertal-Elber-
feld aus fachgutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir
den Bestand oder die Entwicklungsmaoglichkeiten.

Stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzent-
rum Mitte Solingen

Im Sortimentsbereich Sportartikel ergeben sich fir den ZVB Hauptzentrum Mitte Solin-
gen Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. von rd. 7 — 8 %.

Im Sortimentsbereich Uhren/ Schmuck ergeben sich fir den ZVB Hauptzentrum Mitte
Solingen Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. von rd. 6 - 7 %.

Im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren ergeben sich fir den ZVB Hauptzentrum
Mitte Solingen Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,8 — 1,0 Mio. Euro bzw. von 6 -8 %.

Die Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung im ZVB Hauptzentrum Mitte So-
lingen werden durch das Vorhaben von den Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 2,0 -
2,3 Mio. Euro betroffen bzw. von rd. 3 - 4 %.

Im Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf ergeben sich fiir den ZVB
Hauptzentrum Mitte Solingen Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro bzw.
von rd. 3 %.

Im Sortimentsbereich Spielwaren ergeben sich fir den ZVB Hauptzentrum Mitte Solin-
gen keine empirisch nachweisbaren Umsatzumverteilungen.
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Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind spurbare Auswirkungen auf ein-
zelne Bestandsbetriebe in den Sortimentsbereichen Sportartikel und Schuhe/
Lederwaren nicht grundsatzlich auszuschlieBBen.

Es ist diesbezliglich jedoch auf folgende Punkte hinzuweisen:

» Die Umsatzumverteilungsquoten stellen sogar den stadtebaulichen worst case
dar.

= Der Sortimentsbereich Sportartikel wird von Stadt + Handel in Ubereinstimmung
mit dem Einzelhandelskonzept sehr eng gefasst. So zahlt beispielsweise die in
einem Sportgeschaft angebotene Freizeitbekleidung nicht zum Sortimentsbe-
reich Sportartikel, sondern zu Bekleidung. Daraus folgt, dass die
sortimentsspezifische Verkaufsflache relativ gering ist. In der Praxis gibt es jedoch
kaum reine Sportartikel-Handler, in der Regel bieten diese zumindest Sportartikel
und Bekleidung an. Die Umsatzumverteilungen zu Lasten von Sportgeschaften
dirften damit unter den hier angegebenen Umsatzumverteilungswerten liegen.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Sportartikel diirften im Wesentlichen
zu Lasten der Betriebe Intersport Borgmann und Kaufhof gehen. Hinsichtlich des Kauf-
hofes ist nicht davon auszugehen, dass der gesamte Standort gefdhrdet ware, wenn die
Sportabteilung vorhabenbedingt bezogen auf Sortiment oder Verkaufsflache verkleinert
werden misste. Der Intersport-Fachmarkt generiert einen erheblichen Teil seines Um-
satzes zudem mit dem Sortimentsbereich Bekleidung. Es ist daher selbst bei einer
Verkleinerung der Verkaufsflache im Sortimentsbereich Sportartikel eine Betriebsauf-
gabe nicht zu befirchten.

Der Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren wird im Hauptzentrum Solingen-Mitte von
einer Vielzahl an Betrieben angeboten. Selbst im Falle vorhabenbedingter Betriebsan-
passungen ist eine vielseitige Versorgung mit Artikeln aus diesem Sortimentsbereich
nicht gefahrdet. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind damit nicht zu erwarten.

Insgesamt erscheinen angesichts der Umsatzumverteilungsquoten und der monetaren
Umsatzumverteilungswerte in den Sortimenten des DOC flachendeckende Betriebsauf-
gaben, die zu einer deutlichen Lagebeeintrachtigung flhren kénnten, unrealistisch. Das
Hauptzentrum Mitte Solingen weist dariiber hinaus eine gute Ausstattung in allen Be-
darfsbereichen auf, u. a. aufgrund des neu erdffneten Einkaufszentrums Hofgarten,
welches zentral innerhalb des Hauptzentrums liegt und als bedeutender Magnetbetrieb
wirkt.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die Entwicklungsméglichkeiten
des ZVB Hauptzentrum Mitte Solingen, da diese Sortimente auf Grund der ihnen zuge-
teilten Verkaufsflachen im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt Solingen

93



__Stadt +Handel

und im Untersuchungsraum sowie ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens
keine pragende Bedeutung fir die Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Solingen und des Untersuchungsraums ausbilden werden.

Die derzeit in Solingen diskutierten Einzelhandelsprojekte (vgl. Kapitel 3.2.8) erscheinen
unter Beriicksichtigung der prognostizierten Umsatzumverteilungen nicht gefahrdet.
Dass diese zudem unter Kenntnis der Remscheider DOC-Planungen vorangetrieben
werden, ist ein weiterer Beleg hierfir.

Die Planungen innerhalb des ZVB sind zudem geeignet, den Einzelhandelsstandort zu
starken.

Demnach resultieren durch das Vorhaben fir den ZVB Hauptzentrum Mitte Solingen aus
fachgutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Be-
stand oder die Entwicklungsmoglichkeiten.

Stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Bergisch Gladbach Stadtmitte

Im Sortimentsbereich Sportartikel ergeben sich fir den ZVB Bergisch Gladbach Stadt-
mitte Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,4 - 0,5 Mio. Euro bzw. von rd. 7 - 8 %.

Die Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung im ZVB Bergisch Gladbach
Stadtmitte werden durch das Vorhaben von den Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 2,4 -
2,8 Mio. Euro betroffen bzw. von rd. 5 - 6 %.

Im Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf ergeben sich fiir den ZVB
Bergisch Gladbach Stadtmitte Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. von
rd. 3 %.

Im Sortimentsbereich Uhren/ Schmuck ergeben sich fir den ZVB Bergisch Gladbach
Stadtmitte Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. von rd. 3 - 4 %.

Im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren ergeben sich fiir den ZVB Bergisch Gladbach
Stadtmitte Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 — 0,3 Mio. Euro bzw. von rd. 3 %.

Im Sortimentsbereich Spielwaren ergeben sich fir den ZVB Bergisch Gladbach Stadt-
mitte keine Umsatzumverteilungen in einer empirisch nachweisbaren GréBBenordnung.

Die Umsatzumverteilungen erreichen aufgrund der Gesamtattraktivitdt des Standortes
(Verkaufsflachen, Sortimentsstruktur, Markenbesatz, etc.) durchaus relevante GroBen-
ordnungen. Aus fachgutachterlicher Sicht sind anhand der ermittelten
Umsatzumverteilungen dennoch keine negativen Auswirkungen auf den ZVB Stadtmitte
zu erwarten.

Bekleidung
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Das Angebot im Sortimentsbereich Bekleidung ist im ZVB Stadtmitte mit rd. 16.300 m?
Verkaufsflache umfangreich und auch hinsichtlich der Betriebs- und Sortimentsstruktur
vielfaltig und ausgewogen. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Stadt-
mitte sind daher aufgrund der ermittelten Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten.
Selbst im Falle vorhabenbedingter Betriebsanpassungen ist eine vielseitige Versorgung
mit Artikeln aus diesem Sortimentsbereich nicht gefahrdet.

Schuhe/ Lederwaren

Auch in diesem Sortimentsbereich ist das Angebot im ZVB Stadtmitte mit rd. 2.750 m?
Verkaufsflache als umfangreich, vielfaltig und ausgewogen einzustufen. Es gibt alleine
sechs Betriebe mit mindestens rd. 200 m? sortimentsspezifischer Verkaufsflache. Stadte-
baulich negative Auswirkungen auf den ZVB Stadtmitte sind daher aufgrund der
ermittelten niedrigen Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten. Selbst im Falle vorha-
benbedingter Betriebsanpassungen ist eine vielseitige Versorgung mit Artikeln aus
diesem Sortimentsbereich nicht gefahrdet.

Sportartikel

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind spirbare Auswirkungen auf ein-
zelne Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Sportartikel nicht grundsatzlich
auszuschlief3en.

Es ist diesbezliglich jedoch auf folgende Punkte hinzuweisen:

» Die Umsatzumverteilungsquoten stellen sogar den stadtebaulichen worst case
dar.

= Der Sortimentsbereich Sportartikel wird von Stadt + Handel in Ubereinstimmung
mit dem Einzelhandelskonzept sehr eng gefasst. So zahlt beispielsweise die in
einem Sportgeschaft angebotene Freizeitbekleidung nicht zum Sortimentsbe-
reich Sportartikel, sondern zu Bekleidung. Daraus folgt, dass die
sortimentsspezifische Verkaufsflache relativ gering ist. In der Praxis gibt es jedoch
kaum reine Sportartikel-Handler, in der Regel bieten diese zumindest Sportartikel
und Bekleidung an. Die Umsatzumverteilungen zu Lasten von Sportgeschaften
dirften damit unter den hier angegebenen Umsatzumverteilungswerten liegen.

Angesichts der Umsatzumverteilungsquoten und der monetédren Umsatzumverteilungs-
werte erscheinen flachendeckende Betriebsaufgaben, die zu einer deutlichen
Lagebeeintrachtigung fihren kénnten, unrealistisch.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Sportartikel diirften im Wesentlichen
den Intersport Fachmarkt Sportdyou betreffen. Dieser stellt sich aufgrund seiner Grof3e
und Lage im Lowen-Center jedoch als Uberwiegend marktgangig dar und zeichnet sich
durch hohe Fach- und Beratungskompetenz, sowie Serviceorientierung aus. Aufgrund
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dessen sollte der Betrieb in der Lage sein, die flir den worst case prognostizierten Um-
satzumverteilungen zu bewaltigen.

GPK , Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf

Das Angebot im Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf wird im ZVB
Stadtmitte von einer Vielzahl an Betrieben auf rd. 1.700 m? Verkaufsflache angeboten
und umfasst sowohl discount- als auch markenorientierte Angebote. Die Betriebs - und
Sortimentsstruktur ist vielfaltig und ausgewogen. Stadtebaulich negative Auswirkungen
auf den ZVB Stadtmitte sind daher aufgrund der ermittelten niedrigen Umsatzumvertei-
lungen von — im worst case Szenario — rd. 3 % nicht zu erwarten. Selbst im Falle
vorhabenbedingter Betriebsanpassungen ist eine vielseitige Versorgung mit Artikeln aus
diesem Sortimentsbereich nicht gefahrdet.

Uhren/ Schmuck

Im Sortimentsbereich Uhren/ Schmuck wird im ZVB Stadtmitte auf insgesamt rd. 800 m?
Verkaufsflache angeboten. GroBBte Anbieter sind vier Fachgeschéfte mit je rd. 100 m?
sortimentsspezifischer VKF. Die Betriebs - und Sortimentsstruktur ist damit vielfaltig und
ausgewogen. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Stadtmitte sind daher
aufgrund der ermittelten niedrigen Umsatzumverteilungen von — im worst case Szenario
—rd. 3 -4 % nicht zu erwarten. Selbst im Falle vorhabenbedingter Betriebsanpassungen
ist eine vielseitige Versorgung mit Artikeln aus diesem Sortimentsbereich nicht gefahr-
det.

Insgesamt erscheinen angesichts der Hohe der Umsatzumverteilungsquoten und der
monetaren Umsatzumverteilungswerte in den Sortimenten des DOC flachendeckende
Betriebsaufgaben, die zu einer deutlichen Lagebeeintrachtigung des ZVB Stadtmitte
fihren kénnten, unrealistisch. Der zentrale Versorgungsbereich Gibernimmt eine Versor-
gungsfunktion fir die Stadt Bergisch Gladbach. Der Angebotsschwerpunkt liegt im
mittelfristigen Bedarfsbereich; insgesamt ist eine vielfaltige Angebotsstruktur festzustel-
len.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die Entwicklungsméglichkeiten
des ZVB Bergisch Gladbach Stadtmitte, da diese Sortimente auf Grund der ihnen zuge-
teilten Verkaufsflachen im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt Bergisch
Gladbach und im Untersuchungsraum sowie ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamt-
vorhabens keine préagende Bedeutung fir die Bestandsstrukturen der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Bergisch Gladbach und des Untersuchungsraums ausbil-
den werden.

Die derzeit in Bergisch Gladbach diskutierten Einzelhandelsprojekte (vgl. Kapitel 3.2.8)
erscheinen unter Beriicksichtigung der prognostizierten Umsatzumverteilungen nicht
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geféhrdet. Dass diese zudem unter Kenntnis der Remscheider DOC-Planungen voran-
getrieben werden, ist ein weiterer Beleg hierfir.

Die Planungen innerhalb des ZVB sind zudem geeignet, den Einzelhandelsstandort zu
starken.

Demnach resultieren durch das Vorhaben fir den ZVB Bergisch Gladbach Stadtmitte aus
fachgutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Be-
stand oder die Entwicklungsmoglichkeiten.

Stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Bergisch Gladbach Bensberg

Im Sortimentsbereich Sportartikel ergeben sich fir den ZVB Bergisch Gladbach Bens-
berg Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 - 0,3 Mio. Euro bzw. von rd. 7 - 8 %.

Im Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf ergeben sich fiir den ZVB
Bergisch Gladbach Bensberg Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. von
rd. 3 %.

Die Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung im ZVB Bergisch Gladbach
Bensberg werden durch das Vorhaben von den Umsatzumverteilungen i. H. wv.
rd. 0,1 Mio. Euro betroffen bzw. von rd. 2 %.

Im Sortimentsbereich Uhren/ Schmuck ergeben sich fir den ZVB Bergisch Gladbach
Bensberg Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. von rd. 3 %.

In den Sortimentsbereichen Schuhe/ Lederwaren und Spielwaren ergeben sich fir den
ZVB Bergisch Gladbach Bensberg keine Umsatzumverteilungen in einer empirisch nach-
weisbaren GroBBenordnung.

Die Umsatzumverteilungen liegen in den Sortimentsbereichen Bekleidung, GPK , Haus-
rat, Wohneinrichtungsbedarf, sowie Uhren/ Schmuck knapp oberhalb der Grenze der
Nachweisbarkeit, die prozentualen Umsatzumverteilungen sind entsprechend gering.
Aus fachgutachterlicher Sicht sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen den-
noch keine negativen Auswirkungen auf den ZVB Bensberg zu erwarten.

Bekleidung

Das Angebot im Sortimentsbereich Bekleidung ist im ZVB Bensberg mit rd. 2.850 m?
Verkaufsflache fiir ein Nebenzentrum umfangreich ausgestattet. Ein groB3er Verkaufsfla-
chenanteil entfallt auf den discountorientierten Anbieter kik. Dariiber hinaus gibt es —
insbesondere in der SchloBstraBe — eine Vielzahl kleinteiliger, inhabergefiihrter Betriebe.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Bensberg sind daher aufgrund der
ermittelten Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten. Selbst im Falle vorhabenbedingter
Betriebsanpassungen ist eine vielseitige Versorgung mit Artikeln aus diesem Sortiments-
bereich nicht gefahrdet.
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Sportartikel

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind spurbare Auswirkungen auf ein-
zelne Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Sportartikel nicht grundsatzlich
auszuschlief3en.

Es ist diesbezliglich jedoch auf folgende Punkte hinzuweisen:

» Die Umsatzumverteilungsquoten stellen sogar den stadtebaulichen worst case
dar.

= Der Sortimentsbereich Sportartikel wird von Stadt + Handel in Ubereinstimmung
mit dem Einzelhandelskonzept sehr eng gefasst. So zahlt beispielsweise die in
einem Sportgeschaft angebotene Freizeitbekleidung nicht zum Sortimentsbe-
reich Sportartikel, sondern zu Bekleidung. Daraus folgt, dass die
sortimentsspezifische Verkaufsflache relativ gering ist. In der Praxis gibt es jedoch
kaum reine Sportartikel-Handler, in der Regel bieten diese zumindest Sportartikel
und Bekleidung an. Die Umsatzumverteilungen zu Lasten von Sportgeschaften
dirften damit unter den hier angegebenen Umsatzumverteilungswerten liegen.

Angesichts der Umsatzumverteilungsquoten und der monetédren Umsatzumverteilungs-
werte erscheinen flachendeckende Betriebsaufgaben, die zu einer deutlichen
Lagebeeintrachtigung fihren kénnten, unrealistisch.

Die Umsatzumverteilungen durften im Wesentlichen den Intersport Fachmarkt Haeger
betreffen. Dieser stellt sich derzeit mit einem Geschaftsumbau marktgéngig auf. Der
Betrieb zeichnet sich durch hohe Fach- und Beratungskompetenz, sowie Serviceorien-
tierung aus und befindet sich zudem in einer sehr verkehrsgiinstigen Lage. Aufgrund
dessen sollte der Betrieb in der Lage sein, die flir den worst case prognostizierten Um-
satzumverteilungen zu bewaltigen.

GPK , Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf

Das Angebot im Sortimentsbereich GPK , Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf wird im ZVB
Bensberg auf rd. 1.400 m? Verkaufsflache angeboten und umfasst mit Tedi und Kodi zu
einem grofBen Teil discountorientierte Betriebe. Andererseits gibt es auch viele kleintei-
lige, teils inhabergefiihrte Angebotsstrukturen. Diese sollten in der Lage sein, die
niedrigen prognostizierten Umsatzumverteilungen — im worst case Szenario rd. 3 % - zu
bewaltigen. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Bensberg sind daher
nicht zu erwarten.

Uhren/ Schmuck

Im Sortimentsbereich Uhren/ Schmuck gibt es im ZVB Bensberg auf der SchloBstral3e
u.a. sechs kleinteilige Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 300 m?. Diese
kleinteiligen Betriebe dirften in der Lage sein, die ermittelten Umsatzumverteilungen
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von bis zu 3 % zu bewaltigen. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Bens-
berg sind daher nicht zu erwarten. Selbst im Falle vorhabenbedingter
Betriebsanpassungen ist eine einem Nebenzentrum angemessene Versorgung mit Arti-
keln aus diesem Sortimentsbereich nicht gefahrdet.

Das Zentrum Bensberg ist das zweitgrof3te Zentrum in Bergisch Gladbach und Uber-
nimmt eine Versorgungsfunktion fir die umliegenden Siedlungsbereiche. Beinahe alle
Sortimentsbereiche sind vielfaltig vertreten.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die Entwicklungsméglichkeiten
des ZVB Bergisch Gladbach Bensberg, da diese Sortimente auf Grund der ihnen zuge-
teilten Verkaufsflachen im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt Bergisch
Gladbach und im Untersuchungsraum sowie ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamt-
vorhabens keine préagende Bedeutung fir die Bestandsstrukturen der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Bergisch Gladbach und des Untersuchungsraums ausbil-
den werden.

Die derzeit in Bergisch Gladbach diskutierten Einzelhandelsprojekte (vgl. Kapitel 3.2.8)
erscheinen unter Berlicksichtigung der prognostizierten Umsatzumverteilungen nicht
geféhrdet. Dass diese zudem unter Kenntnis der Remscheider DOC-Planungen voran-
getrieben werden, ist ein weiterer Beleg hierfur.

Die Planungen innerhalb des ZVB sind zudem geeignet, den Einzelhandelsstandort zu
starken.

Demnach resultieren durch das Vorhaben fir den ZVB Bergisch Gladbach Bensberg aus
fachgutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Be-
stand oder die Entwicklungsmoglichkeiten.

Stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum Haan

Im Sortimentsbereich Sportartikel ergeben sich fiir den ZVB Innenstadtzentrum Haan
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 = 0,2 Mio. Euro bzw. von rd. 7 - 8 %.

Die Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung im ZVB Innenstadtzentrum Haan
werden durch das Vorhaben von den Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro
betroffen bzw. von rd. 1 %.

Die Umsatzumverteilungen in den Ubrigen Sortimentsbereichen erreichen im ZVB Innen-
stadtzentrum Haan keine empirisch nachweisbaren GréBenordnungen.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind spirbare Auswirkungen auf ein-
zelne Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Sportartikel nicht grundsatzlich
auszuschlieB3en, allerdings stellen die Umsatzumverteilungsquoten den stadtebaulichen
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worst case dar. Die Umsatzumverteilungen dirften im Wesentlichen den Intersport N6-
cker betreffen. Dieser Betrieb zeichnet sich durch hohe Fachkompetenz und
Serviceorientierung aus. Aufgrund dessen sollte der Betrieb in der Lage sein, die fiir den
worst case prognostizierten Umsatzumverteilungen zu bewaltigen.

Es ist diesbezliglich zudem auf folgende Punkte hinzuweisen:

» Die Umsatzumverteilungsquoten stellen sogar den stadtebaulichen worst case
dar.

= Der Sortimentsbereich Sportartikel wird von Stadt + Handel in Ubereinstimmung
mit dem Einzelhandelskonzept sehr eng gefasst. So zahlt beispielsweise die in
einem Sportgeschaft angebotene Freizeitbekleidung nicht zum Sortimentsbe-
reich Sportartikel, sondern zu Bekleidung. Daraus folgt, dass die
sortimentsspezifische Verkaufsflache relativ gering ist. In der Praxis gibt es jedoch
kaum reine Sportartikel-Handler, in der Regel bieten diese zumindest Sportartikel
und Bekleidung an. Die Umsatzumverteilungen zu Lasten von Sportgeschaften
dirften damit unter den hier angegebenen Umsatzumverteilungswerten liegen.

Angesichts der Umsatzumverteilungsquoten und der monetadren Umsatzumverteilungs-
werte erscheinen flachendeckende Betriebsaufgaben, die zu einer deutlichen
Lagebeeintrachtigung fihren kénnten, unrealistisch.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die Entwicklungsméglichkeiten
des ZVB Innenstadtzentrum Haan, da diese Sortimente auf Grund der ihnen zugeteilten
Verkaufsflachen im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt Haan und im Un-
tersuchungsraum sowie ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens keine
pragende Bedeutung fir die Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Haan und des Untersuchungsraums ausbilden werden.

Demnach resultieren durch das Vorhaben fiir den ZVB Innenstadtzentrum Haan aus fach-
gutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Bestand
oder die Entwicklungsmdglichkeiten.

Stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzent-
rum Witten

Im Sortimentsbereich Sportartikel ergeben sich fir den ZVB Hauptzentrum Witten Um-
satzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. von rd. 7 - 8 %.

Die Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung im ZVB Hauptzentrum Witten
werden durch das Vorhaben von den Umsatzumverteilungen i. H. .
rd. 1,4 — 1,7 Mio. Euro betroffen bzw. von rd. 3 - 4 %.
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Im Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf ergeben sich fiir den ZVB
Hauptzentrum Witten Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. von
rd. 2 - 3 %.

Im Sortimentsbereich Uhren/ Schmuck ergeben sich fir den ZVB Hauptzentrum Witten
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 — 0,2 Mio. Euro bzw. von rd. 2 - 3 %.

Im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren ergeben sich fiir den ZVB Hauptzentrum Wit-
ten Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. von 2 - 3 %.

Im Sortimentsbereich Spielwaren ergeben sich fir den ZVB Hauptzentrum Witten keine
empirisch nachweisbaren Umsatzumverteilungen.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind spurbare Auswirkungen auf ein-
zelne Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Sportartikel nicht grundsatzlich
auszuschlieB3en, allerdings stellen die Umsatzumverteilungsquoten den stadtebaulichen
worst case dar. Die Umsatzumverteilungen dirften im Wesentlichen die Galeria Kaufhof
betreffen, der zweifellos einen Magnetbetrieb des Hauptzentrums Witten darstellt. Es
ist jedoch nicht davon auszugehen, dass der gesamte Kaufhof-Standort gefédhrdet ware,
wenn die Sportabteilung vorhabenbedingt bezogen auf Sortiment oder Verkaufsflache
angepasst werden misste.

Es ist diesbezlglich auf folgende Punkte hinzuweisen:

» Die Umsatzumverteilungsquoten stellen sogar den stadtebaulichen worst case
dar.

» Der Betriebstyp Warenhaus sieht sich unabhangig vom DOC Remscheid - aktuell
einem starken Wettbewerbsdruck gegeniiber.

= Der Sortimentsbereich Sportartikel wird von Stadt + Handel in Ubereinstimmung
mit dem Einzelhandelskonzept sehr eng gefasst. So zahlt beispielsweise die in
einem Sportgeschaft angebotene Freizeitbekleidung nicht zum Sortimentsbe-
reich Sportartikel, sondern zu Bekleidung. Daraus folgt, dass die
sortimentsspezifische Verkaufsflache relativ gering ist. In der Praxis gibt es jedoch
kaum reine Sportartikel-Handler, in der Regel bieten diese zumindest Sportartikel
und Bekleidung an. Die Umsatzumverteilungen zu Lasten von Sportgeschaften
dirften damit unter den hier angegebenen Umsatzumverteilungswerten liegen.

» Analog gilt dies fir die Galeria Kaufhof, da die Umsatzumverteilungen nur einen
Teil des Betriebes betreffen. Die hochsten (jeweils fiir den gesamten ZVB) prog-
nostizierten Umsatzumverteilungen (7 — 8 % zu Lasten des Sortimentes
Sportartikel im Hauptzentrum Witten) betreffen hingegen nur einen Verkaufsfla-
chenanteil von rd. 10 % der Galeria Kaufhof. Die deutlich niedrigeren
Umsatzumverteilungen in den Sortimentsbereichen Bekleidung, Spielwaren,
Schuhe/ Lederwaren, GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf und Uhren/
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Schmuck betreffen jedoch einen Verkaufsflachenanteil von rd. 80 %. Die lbrigen
rd. 10 % der angebotenen Sortimente lberschneiden sich gar nicht mit den
Hauptsortimenten des DOC. Die Umsatzumverteilungen zu Lasten der Galeria
Kaufhof nivellieren sich daher auf < 4 %.

» Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die angegebenen Umsatzumverteilungsquo-
ten sogar den stadtebaulichen worst case darstellen.

Die prognostizierten Umsatzumverteilungen koénnen aus fachgutachterlicher Sicht im
worst case Szenario zu Betriebsanpassungen (beispielsweise hinsichtlich Sortimenten o-
der Verkaufsflachen) fihren. Eine Betriebsaufgabe auch der Galeria Kaufhof ist
angesichts der (sogar im worst case Szenario als moderat zu bezeichnenden) — gemittel-
ten — Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten.

Die Galeria Kaufthof GmbH hat gemaB der ortlichen Presse® in der vergangenen Zeit in
den Standort Witten investiert. Der Standort ist demnach nicht von einer moglichen
SchlieBung betroffen, sondern ist vielmehr aktiv bemiiht, neue Kundengruppen fir das
Warenhaus zu gewinnen.

Insgesamt erscheinen angesichts der Umsatzumverteilungsquoten und der monetaren
Umsatzumverteilungswerte in den Sortimenten des DOC flachendeckende Betriebsauf-
gaben, die zu einer deutlichen Lagebeeintrachtigung des ZVB Hauptzentrum Witten
fuhren konnten, unrealistisch®3.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die Entwicklungsméglichkeiten
des ZVB Hauptzentrum Witten, da diese Sortimente auf Grund der ihnen zugeteilten
Verkaufsflachen im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt Witten und im Un-
tersuchungsraum sowie ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens keine
pragende Bedeutung fir die Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Witten und des Untersuchungsraums ausbilden werden.

Demnach resultieren durch das Vorhaben fiir den ZVB Hauptzentrum Witten aus fach-
gutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Bestand
oder die Entwicklungsmdglichkeiten.

Stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Wermelskirchen

52 Vgl. u.a. RuhrNachrichten vom 21./30.06.2013, abrufbar unter http://www.ruhrnachrichten.de/sta-
edte/witten/Neuer-Geschaeftsfuehrer-Kaufhof-investiert-in-den-Standort-Witten;art939,20407 26.

5 Zu dieser Einschatzung gelangen auch die Gutachten fir das DOC Remscheid von Dr. Lademann &
Partner (Seite 92), sowie ecostra (Seite 99 ff.).
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Fir die Bestandsbetriebe im ZVB Innenstadt Wermelskirchen wurden folgende Um-
satzumverteilungen prognostiziert:

» Bekleidung: rd. 0,1-0,2 Mio. Euro rd.2-3 %
= Uhren/ Schmuck rd. 0,1 Mio. Euro rd. 4 %

In den Ubrigen Sortimentsbereichen (u.a. Schuhe/ Lederwaren) des DOC Remscheid sind
die Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. Euro).

Aus fachgutachterlicher Sicht sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen keine
negativen Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt Wermelskirchen zu erwarten. Zudem
ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den ermittelten Umsatzumverteilungsquoten so-
gar um den stadtebaulichen worst case handelt.

Die prognostizierten Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren
in Hohe von < 0,05 Mio. Euro wurden seitens der Stadt Wermelskirchen hinterfragt. Zu-
dem wurde gebeten, die Abweichungen zu den von den Biros ecostra und Dr.
Lademann & Partner prognostizierten Umsatzumverteilungen zu erlautern:
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Tabelle 14: Umsatzumverteilungen ZVB Wermelskirchen

Stadt + Handel 2-3 . . . . ~4
2014 0,1-0,2 ~0,1
27 " 1'4 14
A P e
ecostra 2011 02-03 01-02 S€ ‘e © 01-0,2
<01 ! ! kleidung
(,Bekleidung & ! (,sonstige Sortimente”) (, sonstige Sor-
Sportartikel”) " 9 timente”)
Dr. Lademann & 53 55 k.A. k.A. k.A. 33
Partner 2012 ' ' <0,1 <0,1 <0,1 '

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2014 auf Basis: Stadt + Handel 2014, ecostra 2011
und Dr. Lademann & Partner 2012; * rechnerisch nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. Euro).

Das Biro ecostra hat im Jahr 2011 eine Auswirkungsanalyse (Ersteinschatzung) fir ein
DOC mit 20.000 m? VKF am Standort Blume vorgelegt. In diesem wurden die oben ge-
nannten Umsatzumverteilungen prognostiziert. Diese beziehen sich auf die Gesamtstadt
und sind insofern nur bedingt vergleichbar, da Stadt + Handel die Umsatzumverteilun-

gen auf Ebene des jeweiligen Einzelhandelsstandortes, und damit detaillierter ermittelt
hat>.

Zunachst ist zu konstatieren, dass die Umsatzumverteilungen prozentual im Sortiments-
bereich Bekleidung weitgehend Ubereinstimmen. Im Sortimentsbereich Schuhe/
Lederwaren wurden ebenso wie bei Stadt + Handel keine empirisch nachweisbaren Um-
satzumverteilungen ermittelt.

Fir die Ubrigen Sortimentsbereiche wurden von ecostra keine sortimentsspezifischen
Umsatzumverteilungen ermittelt, sondern diese kumuliert mit rd. 1,4 %, bzw. rd. 0,2 Mio.
Euro angegeben. Dieser absolute Wert ist ebenfalls mit den von Stadt + Handel prog-
nostizierten Umsatzumverteilungen in den sonstigen Sortimenten vergleichbar.

5 Die im Gutachten von ecostra angegebenen Werte beziehen sich jeweils auf die Gesamtstadt und kon-

nen bezogen auf einzelne zentrale Versorgungsbereiche (z.B. das Innenstadtzentrum) abweichen.
ecostra verteilt den prognostizierten Umsatz innerhalb des Untersuchungsraumes auf die 20 untersuch-
ten Stadte und Gemeinden um. Stadt + Handel beriicksichtigt jedoch rd. 35 Stadte/ Gemeinden im
Untersuchungsraum.
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Eine beurteilungsrelevante Abweichung zu den Angaben von ecostra ist insgesamt nicht
zu erkennen.

Das Biiro Dr. Lademann & Partner hat im Jahr 2012 ein Gutachten zu den stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen eines groB3flachigen Einzelhandelsvorhabens
fir ein DOC mit 20.000 m? VKF am Standort Blume vorgelegt. Die ermittelten Um-
satzumverteilungen beziehen sich i.d.R. nur auf die jeweilige Innenstadt (s.o.).

Auch Dr. Lademann & Partner prognostizieren fiir die Sortimentsbereiche Spielwaren,
Sportartikel sowie GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf keine messbaren Umsatzum-
verteilungen und stimmt darin mit den Prognosen von Stadt + Handel lberein. Die
dargestellten (prozentualen) Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Uhren/
Schmuck weichen nur marginal ab (3,3 % bei Dr. Lademann & Partner, rd. 4 % bei
Stadt + Handel).

Die prognostizierten Umsatzumverteilungen in den Sortimenten Bekleidung, bzw.
Schuhe/ Lederwaren sind jedoch signifikant hoher als die Prognosen von Stadt + Handel.
Es ist zunachst darauf hinzuweisen, dass selbst diese hheren Umsatzumverteilungen
von Dr. Lademann & Partner als vertraglich eingestuft wurden (vgl. Dr. Lademann &
Partner, Seite 92).

Ohne Einblick in die Berechnungsdaten des Biiros Dr. Lademann & Partner ist eine de-
taillierte Begrindung der Abweichungen nicht mdglich. Eine mégliche Erklarung ist
jedoch, dass es in den Berechnungen beider Biiros unterschiedliche Annahmen und Ein-
gangsparameter hinsichtlich der Abgrenzung der Untersuchungsrdume, des darin
umverteilten Anteils am Vorhabenumsatz, sowie der Anzahl der einbezogenen Stand-
ortbereiche gibt. So verteilt das Biro Dr. Lademann & Partner den prognostizierten
Vorhabenumsatz im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren innerhalb des Untersu-
chungsraumes auf lediglich rd. 25 zentrale Versorgungsbereiche um, wahrend Stadt +
Handel realistischerweise auch Nebenzentren und strukturpragende Sonderstandorte
berlcksichtigt hat und so auf eine Zahl von rd. 160 begutachteten Standortbereichen
kommt. Daflr verteilt das Buro Dr. Lademann & Partner auf die rd. 25 ZVB nach Uber-
schlagigen Berechnungen rd. 30 — 40 % des Umsatzes um®, wahrend Stadt + Handel rd.
50 % des Vorhabenumsatzes auf die begutachteten Standortbereiche umverteilt. Hierin
konnten hohere Umsatzumverteilungswerte des Biros Dr. Lademann & Partner begrin-
det liegen.

Zur detaillierten Einordnung im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren:

In der Innenstadt Wermelskirchen gibt es im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren
eine Gesamtverkaufsflache von insgesamt rd. 500 m?. GroBte Betriebe sind der Quick-
Schuhmarkt und Schniitgen Trend Schuhe. Die Ubrigen Betriebe bieten das Sortiment

55 Uberschliagige Berechnungen anhand der Sortimente Bekleidung, bzw. Schuhe/ Lederwaren.
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als Randsortiment an. Das Angebot in der Innenstadt Wermelskirchen ist zu einem gro-
Ben Teil im mittel- bis niedrigpreisigen Bereich anzusiedeln. Uberschneidungen mit den
im DOC angebotenen Waren bestehen daher untergeordnet, wodurch die Umsatzum-
verteilungen von Stadt + Handel folgerichtig unterhalb einer Nachweisbarkeitsschwelle
eingeschatzt werden.

Bereits heute ist ein hoher Kaufkraftabfluss im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren
in Richtung Remscheid und Koln festzustellen. Dieser Kaufkraftabfluss durfte insbeson-
dere den in Wermelskirchen untergeordnet angebotenen Bereich der Markenartikel
betreffen. Die entsprechende Zielgruppe versorgt sich derzeit bereits auBBerhalb von
Wermelskirchen, weshalb die Umsatzumverteilungen von Wermelskirchener Kaufkraft
nur zu einem Teil die Angebotsstrukturen in Wermelskirchen selbst betreffen.

Die auf Wermelskirchen bezogenen Umsatzumverteilungen durften im Sortimentsbe-
reich Schuhe/ Lederwaren im Wesentlichen die beiden oben genannten Betriebe
betreffen. Aufgrund des insgesamt geringen Angebotes in Wermelskirchen dirften
diese Markte aktuell eine Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitat erzielen, zudem er-
scheinen die Betriebe stabil und marktgangig aufgestellt. Es ist damit nicht zu erwarten,
dass die geringen Umsatzumverteilungen zu einer Beeintrachtigung des Geschaftsbe-
triebes fuhren.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die Umsatzumverteilungsquoten sogar den stadte-
baulichen worst case darstellen.

Insgesamt erscheinen angesichts der Hohe der Umsatzumverteilungsquoten und der
monetaren Umsatzumverteilungswerte in den Sortimenten des DOC flachendeckende
Betriebsaufgaben, die zu einer deutlichen Lagebeeintrachtigung des ZVB Innenstadt
Wermelskirchen fihren kénnten, unrealistisch.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf den Bestand oder die
Entwicklungsmdglichkeiten des ZVB Innenstadt Wermelskirchen, da diese Sortimente
auf Grund ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens keine pragende Bedeu-
tung fur die Bestandsstrukturen des ZVB Innenstadt Wermelskirchen ausbilden werden.

Demnach resultieren durch das Vorhaben fir den ZVB Innenstadt Wermelskirchen aus
fachgutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Be-
stand oder die Entwicklungsmoglichkeiten.

Stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzent-
rum Wetter/ Ruhr

Fir die Bestandsbetriebe im ZVB Hauptzentrum Wetter/ Ruhr wurden folgende Um-
satzumverteilungen prognostiziert:

» Bekleidung: rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro rd. 2 %
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In den Ubrigen Sortimentsbereichen des DOC Remscheid sind die Umsatzumverteilun-
gen empirisch nicht nachweisbar.

Aus fachgutachterlicher Sicht sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen keine
negativen Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt Wetter/ Ruhr zu erwarten. Zudem ist
darauf hinzuweisen, dass es sich bei den ermittelten Umsatzumverteilungsquoten sogar
um den stadtebaulichen worst case handelt (s.0.).

Die Umsatzumverteilungen wurden mittels eines gravitationsbasierten Berechnungsmo-
dells ermittelt. In dieses gehen u.a. die Entfernung eines Angebotsstandortes zum
Vorhabenstandort, die Struktur des Angebotes (Qualitat, Quantitat, Betriebsformen,
Uberschneidung mit dem Angebot des DOC) sowie Kopplungseffekte ein.

Das Angebot im Sortimentsbereich Bekleidung ist im ZVB Hauptzentrum Wetter/ Ruhr
zu einem groB3en Anteil discountorientiert. Die gro3ten Anbieter kik und C&A machen
flachenmaBig nahezu die Halfte des Angebotes der Bekleidungsgeschéafte aus. Die
Uberschneidungen mit dem markenorientierten Sortiment des DOC sind damit eher ge-
ring.

Das Hauptzentrum der Stadt Wetter/ Ruhr liegt zudem rd. 25 — 30 Minuten vom Vorha-
benstandort entfernt. Es ist damit eines der am weitesten vom Vorhabenstandort
entfernten Zentren im Untersuchungsraum fir das DOC Remscheid. Naher gelegene
Standorte sind damit tendenziell starker betroffen als Wetter/ Ruhr.

Schon anhand dieser beiden Faktoren wird ersichtlich, dass die Umsatzumverteilungen
zu Lasten der Bestandsbetriebe eher gering ausfallen.

Bereits heute ist ein hoher Kaufkraftabfluss in den Sortimenten des mittelfristigen Be-
darfsbereiches zu verzeichnen (vgl. Einzelhandelskonzept Wetter, Seite 36). Dieser
Kaufkraftabfluss dirfte insbesondere den in Wetter/ Ruhr eher untergeordnet angebo-
tenen Bereich Markenartikel betreffen. Die entsprechende Zielgruppe versorgt sich
derzeit bereits auBBerhalb von Wetter, weshalb die Umsatzumverteilungen von Kaufkraft
aus Wetter nur zu einem Teil die Angebotsstrukturen in Wetter selbst betreffen.

% Die niedrigen Umsatzumverteilungen besté&tigt auch der Vergleich mit der prognostizierten Umsatzum-
verteilung des Biros ecostra (Auswirkungsanalyse (Ersteinschatzung) aus dem Jahr 2011 fir ein DOC
mit 20.000 m2 VKF am Standort Blume). ecostra gibt die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Bekleidung & Sportartikel fur die Stadt Wetter/ Ruhr mit rd. 0,2 — 0,3 Mio. Euro, bzw. rd. 2 % an. Die
vom Buro Dr. Lademann & Partner ermittelten deutlich hoheren Werte (bis zu 4,4 % im Sortimentsbe-
reich Bekleidung) liegen in der Methodik begriindet. So wurde der Vorhabenumsatz auf deutlich
weniger Angebotsstandorte umverteilt (s.0.). Selbst diese hohen Umsatzumverteilungen wurden auf-
grund der geringen Angebotsiiberschneidungen (Discount vs. Marke) als vertraglich eingestuft, da es
keine Angebotsiiberschneidung gabe (vgl. Dr. Lademann & Partner, Seite 92).
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Insgesamt erscheinen angesichts der Umsatzumverteilungsquoten und der monetaren
Umsatzumverteilungswerte in den Sortimenten des DOC flachendeckende Betriebsauf-
gaben, die zu einer deutlichen Lagebeeintrachtigung des ZVB Hauptzentrum Wetter
fuhren kdnnten, unrealistisch.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf den Bestand oder die
Entwicklungsmdglichkeiten des ZVB Hauptzentrum Wetter, da diese Sortimente auf
Grund ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens keine pragende Bedeutung
fur die Bestandsstrukturen des ZVB Hauptzentrum Wetter ausbilden werden.

Demnach resultieren durch das Vorhaben fir den ZVB Hauptzentrum Wetter aus fach-
gutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Bestand
oder die Entwicklungsmdglichkeiten.

Stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzent-
rum Radevormwald

Fir die Bestandsbetriebe im ZVB Hauptzentrum Radevormwald wurden folgende Um-
satzumverteilungen prognostiziert:

» Bekleidung: rd. 0,3 Mio. Euro rd. 6 -7 %
=  Schuhe/ Lederwaren: rd. 0,1 Mio. Euro rd. 4 %

Die Umsatzumverteilungen in den librigen Sortimentsbereichen des DOC sind empirisch
nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. Euro). Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den
ermittelten Umsatzumverteilungsquoten sogar um den stadtebaulichen worst case han-
delt (s.0.).

Aus fachgutachterlicher Sicht sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen keine
negativen Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Radevormwald zu erwarten.

Der ZVB Hauptzentrum Radevormwald ist einer der zum DOC nachstgelegenen zentra-
len Versorgungsbereiche. Es ware daher bei alleiniger Betrachtung dieses Kriteriums zu
erwarten, dass die Umsatzumverteilungen prozentual am hochsten sind. In die Ermitt-
lung der Umsatzumverteilungen gehen jedoch weitere Faktoren ein (s.0.). Dies sind
insbesondere auch bestehende Kaufkraftverflechtungen. Bereits heute besteht eine Ein-
kaufsorientierung in Richtung des Oberzentrums Wuppertal und benachbarter
Mittelzentren, insbesondere Remscheid. Diese abflieBenden Umséatze werden ebenfalls
teilweise in Richtung des DOC umgelenkt, jedoch nicht wirksam fiir Angebotsstrukturen
in Radevormwald.

Im Hauptzentrum Radevormwald wird das Sortiment Bekleidung auf rd. 2.000 m? VKF
angeboten. Grof3ite Betriebe sind Woolworth, NKD und kik mit insgesamt rd. 2/3 der
Verkaufsflache. Das Angebot im Hauptzentrum Radevormwald ist damit Uberwiegend
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im niedrigpreisigen Bereich anzusiedeln. Uberschneidungen mit den im DOC angebo-
tenen Waren bestehen daher eher untergeordnet.

Bereits heute ist ein deutlicher Kaufkraftabfluss im Sortimentsbereich Bekleidung fest-
zustellen (Zentralitat It. Einzelhandelskonzept rd. 82 %). Dieser Kaufkraftabfluss dirfte
insbesondere den in Radevormwald eher untergeordnet angebotenen Bereich Marken-
artikel betreffen. Die entsprechende Zielgruppe versorgt sich derzeit bereits auBerhalb
von Radevormwald, weshalb die Umsatzumverteilungen von Radevormwalder Kaufkraft
nur zu einem Teil die Angebotsstrukturen in Radevormwald selbst betreffen. Vor diesem
Hintergrund sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Ra-
devormwald im Sortimentsbereich Bekleidung nicht zu befirchten*.

Das Sortiment Schuhe/ Lederwaren wird auf rd. 650 m? VKF angeboten. Diese Verkaufs-
flache verteilt sich auf 3 Betriebe mit dem Hauptsortiment (Schuh Mann, Littgenau und
Habermann) und weitere 12 Betriebe mit dem Randsortiment Schuhe/ Lederwaren. Die
Angebotsstruktur kann damit als ausgewogen bezeichnet werden. Dies bestatigt auch
die sortimentsspezifische Zentralitat von rd. 97 % (vgl. Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept Radevormwald, Seite 38).

Die niedrigen prozentualen und absoluten Umsatzumverteilungswerte im Sortiment
Schuhe/ Lederwaren lassen Betriebsaufgaben nicht erwarten. Selbst im Falle vorhaben-
bedingter Betriebsanpassungen ist jedoch eine vielseitige Versorgung mit Artikeln aus
diesem Sortimentsbereich nicht gefahrdet. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind
damit nicht zu erwarten®.

In den Ubrigen Sortimentsbereichen (GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf, Spielwa-
ren, Sportartikel, Uhren / Schmuck) liegen die Umsatzumverteilungen jeweils unterhalb
von 0,05 Mio. Euro und sind damit empirisch nicht nachweisbar. Der Gesamtumsatz in
diesen Sortimentsbereichen liegt im Hauptzentrum Radevormwald bei rd. 2,7 Mio. Euro.
Um die Hohe der Umsatzumverteilungen in diesen Sortimentsbereichen grob abzuschat-
zen, kdnnen die kumulierten Umsatzumverteilungen betrachtet werden. Diese betragen
rd. 100.000 Euro, bzw. rd. 3,5 % vom Gesamtumsatz. Wenn auch diese Herleitung nur
einen groben Anhaltswert liefert, deutet dieser niedrige Wert an, dass stadtebaulich re-
levante  Auswirkungen auf den  Einzelhandelsbestand auch in  diesen
Sortimentsbereichen nicht zu erwarten sind.

5 Die Héhe der Umsatzumverteilungen wurde von den Biros ecostra und Dr. Lademann & Partner fir
den (etwas weiter entfernt liegenden) Standort Blume mit 2,8 %, bzw. 5,1 % angegeben. Diese Ergeb-
nisse bestdtigen damit in der Tendenz die Prognose von Stadt + Handel.

% Die Ergebnisse der Gutachten von Dr. Lademann & Partner, sowie ecostra bestétigen die niedrigen
Umsatzumverteilungen in der Tendenz ebenfalls. Beide Gutachten gehen von rd. 0,1 Mio. Euro Um-
satzumverteilung oder weniger aus.
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Insgesamt erscheinen angesichts der Hohe der Umsatzumverteilungsquoten und der
monetaren Umsatzumverteilungswerte in den Sortimenten des DOC flachendeckende
Betriebsaufgaben, die zu einer deutlichen Lagebeeintrachtigung des ZVB Hauptzentrum
Radevormwald fiihren kdnnten, unrealistisch.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf den Bestand oder die
Entwicklungsmdglichkeiten des ZVB Hauptzentrum Radevormwald, da diese Sortimente
auf Grund ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens keine pragende Bedeu-
tung fur die Bestandsstrukturen des ZVB Hauptzentrum Radevormwald ausbilden
werden.

Demnach resultieren durch das Vorhaben fiir den ZVB Hauptzentrum Radevormwald aus
fachgutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Be-
stand oder die Entwicklungsmoglichkeiten.

Stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum Wipperfiirth

Fir die Bestandsbetriebe im ZVB Innenstadtzentrum Wipperfiirth wurden folgende Um-
satzumverteilungen prognostiziert:

» Bekleidung: rd. 0,1 Mio. Euro rd. 2 %
» Schuhe/ Lederwaren: rd. 0,1 Mio. Euro rd.3-4%

Die Umsatzumverteilungen in den librigen Sortimentsbereichen des DOC sind empirisch
nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. Euro). Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den
ermittelten Umsatzumverteilungsquoten sogar um den stadtebaulichen worst case han-
delt (s.0.).

Die absoluten Umsatzumverteilungen liegen nur knapp oberhalb der Nachweisbarkeits-
grenze und sind prozentual als gering einzustufen. Aus fachgutachterlicher Sicht sind
anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen keine negativen Auswirkungen auf den
ZVB Innenstadtzentrum Wipperfiirth zu erwarten.

Der ZVB Innenstadtzentrum Wipperflrth ist einer der zum DOC né&chstgelegenen zent-
ralen Versorgungsbereiche. Es ware daher bei alleiniger Betrachtung dieses Kriteriums
zu erwarten, dass die Umsatzumverteilungen hier prozentual in der Relation hoher aus-
fallen. In die Ermittlung der Umsatzumverteilungen gehen jedoch weitere Faktoren ein
(s.0.). Dies sind insbesondere auch bestehende Kaufkraftverflechtungen. Bereits heute
besteht eine ausgepragte Einkaufsorientierung in Richtung der Oberzentren Wuppertal
oder Kéln und benachbarter Mittelzentren, insbesondere Remscheid. Diese abflieBende
Kaufkraft wird ebenfalls teilweise in Richtung des DOC umgelenkt, jedoch nicht wirksam
fir Angebotsstrukturen in Wipperfirth.
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Im Innenstadtzentrum Wipperfurth wird das Sortiment Bekleidung auf rd. 2.400 m? VKF
angeboten. Die Betriebsstruktur ist ausgewogen, es gibt sowohl Marken- als auch dis-
countorientierte Angebote. Es handelt sich Uberwiegend um kleinteilige, z.T.
inhabergefiihrte Fachgeschéfte. Diese heben sich aufgrund ihrer Ausrichtung auf den
beratungsintensiven Einzelhandel und Spezialangebote deutlich von den Angeboten in
einem DOC ab und dirften daher in der Lage sein, die prognostizierten Umsatzumver-
teilungen zu bewaltigen.

Der Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren wird von vier Betrieben im Hauptsortiment
angeboten. Ein GroBteil der Verkaufsflache entféllt auf den discountorientierten Anbie-
ter Quick Schuh. Die Sortimentsiiberschneidung zu einem markenorientierten DOC ist
damit insgesamt nicht deutlich ausgepragt, die Umsatzumverteilungen daher relativ ge-
ring.

Lt. Einzelhandelskonzept betrug die Kaufkraftbindung im Sortimentsbereich Schuhe/ Le-
derwaren im Jahr 2006 unter 40 %. Ein erheblicher Teil der Kaufkraft floss damit bereits
in Umlandkommunen (insbesondere Kéln und Remscheid) ab, weshalb die Umsatzum-
verteilungen von Wipperfirther Kaufkraft nur zu einem Teil fur die Angebotsstrukturen
in Wipperflrth wirksam werden.

Die niedrigen prozentualen und absoluten Umsatzumverteilungswerte im Sortiment
Schuhe/ Lederwaren lassen negative stadtebauliche Auswirkungen nicht erwarten.

Insgesamt erscheinen angesichts der Hohe der Umsatzumverteilungsquoten und der
monetaren Umsatzumverteilungswerte in den Sortimenten des DOC flachendeckende
Betriebsaufgaben, die zu einer deutlichen Lagebeeintrachtigung des ZVB Innenstadt-
zentrum Wipperfurth fihren konnten, unrealistisch. Dies gilt insbesondere vor dem
Hintergrund der bereits begonnenen MaBBnahmen der Stadt Wipperfirth zur Aufwer-
tung des Innenstadtzentrums mittels eines integrierten Handlungskonzeptes, welches
u.a. die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes, die Einrichtung eines City-Mana-
gements und einen Verfigungsfonds vorsieht.

In den Ubrigen Sortimentsbereichen des DOC liegen die Umsatzumverteilungen unter-
halb von 0,05 Mio. Euro und sind damit empirisch nicht nachweisbar.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf den Bestand oder die
Entwicklungsmdglichkeiten des ZVB Innenstadtzentrum Wipperflrth, da diese Sorti-
mente auf Grund ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens keine pragende
Bedeutung fur die Bestandsstrukturen des ZVB Innenstadtzentrum Wipperfirth ausbil-
den werden.

Demnach resultieren durch das Vorhaben fiir den ZVB Innenstadtzentrum Wipperfirth
aus fachgutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen flr den Be-
stand oder die Entwicklungsmoglichkeiten.

111



dt +Handel

Stadtebauliche Auswirkungen auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche im Un-
tersuchungsraum

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche liegen
in den untersuchungsrelevanten Sortimenten jeweils bei max. 7 % Umsatzumverteilung,
in den meisten Fallen sogar deutlich darunter. Stadtebaulich relevante Auswirkungen
sind anhand dieser Werte nicht zu erwarten, es resultieren keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

Auswirkung auf sonstige Einzelhandelsplanungen im Untersuchungsraum

Die derzeit in Bergisch Gladbach, Hagen, Leverkusen, Solingen, Wermelskirchen und
Wouppertal diskutierten Einzelhandelsprojekte (vgl. Kapitel 3.2.8) erscheinen unter Be-
ricksichtigung der prognostizierten Umsatzumverteilungen nicht gefahrdet. Dass diese
zudem unter Kenntnis der Remscheider DOC-Planungen vorangetrieben werden, ist ein
weiterer Beleg hierfr.

Die Planungen sind zudem geeignet, die jeweiligen Einzelhandelsstandorte zu starken.

Auswirkungen auf strukturprdgende Sonderstandorte im Untersuchungsraum

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die strukturpragenden Sonderstandorte
weisen keine stadtebauliche Relevanzi. S. v. §11 Abs. 3 BauNVO auf. Dennoch werden
nachfolgend die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf strukturpragende Sonder-
standorte bewertet, welche auf Grund ihrer Ausprédgung (Dimensionierung) eine
Uberregionale Bedeutung aufweisen und fur die sich hdhere monetare oder prozentuale
absatzwirtschaftliche Auswirkungen ergeben:

Auswirkungen auf den Sonderstandort Bochum-Ruhr-Park

Im Sortimentsbereich Sportartikel ergeben sich fir den Sonderstandort Bochum-Ruhr-
Park Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 1,0 = 1,2 Mio. Euro bzw. von rd. 6 - 8 %.

Im Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf ergeben sich fiir den Son-
derstandort Bochum-Ruhr-Park Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. von
rd. 2 -3 %.

Die Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung im Sonderstandort Bochum-
Ruhr-Park werden durch das Vorhaben von den Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 3,0 -
3,5 Mio. Euro betroffen bzw. von rd. 3 %.

Im Sortimentsbereich Uhren/ Schmuck ergeben sich fir den Sonderstandort Bochum-
Ruhr-Park Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. von rd. 2 - 3 %.

Im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren ergeben sich fir den Sonderstandort Bo-
chum-Ruhr-Park Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. von rd. 2 - 3 %.
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Im Sortimentsbereich Spielwaren ergeben sich fir den Sonderstandort Bochum-Ruhr-
Park Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 = 0,2 Mio. Euro bzw. von rd. 1 %.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind spurbare Auswirkungen auf ein-
zelne Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Sportartikel nicht grundsatzlich
auszuschlief3en.

Es ist diesbezliglich jedoch auf folgende Punkte hinzuweisen:

» Die Umsatzumverteilungsquoten stellen sogar den stadtebaulichen worst case
dar.

= Der Sortimentsbereich Sportartikel wird von Stadt + Handel in Ubereinstimmung
mit dem Einzelhandelskonzept sehr eng gefasst. So zahlt beispielsweise die in
einem Sportgeschaft angebotene Freizeitbekleidung nicht zum Sortimentsbe-
reich Sportartikel, sondern zu Bekleidung. Daraus folgt, dass die
sortimentsspezifische Verkaufsflache relativ gering ist. In der Praxis gibt es jedoch
kaum reine Sportartikel-Handler, in der Regel bieten diese zumindest Sportartikel
und Bekleidung an. Die Umsatzumverteilungen zu Lasten von Sportgeschaften
dirften damit unter den hier angegebenen Umsatzumverteilungswerten liegen.

Angesichts der Umsatzumverteilungsquoten und der monetédren Umsatzumverteilungs-
werte erscheinen flachendeckende Betriebsaufgaben, die zu einer deutlichen
Lagebeeintrachtigung fihren kénnten, unrealistisch.

Die Umsatzumverteilungen durften im Wesentlichen die Betriebe Karstadt Sport und
Intersport betreffen. Diese Betriebe stellen sich —wie der gesamte Sonderstandort Ruhr-
Park - als Uberwiegend marktgangig und leistungsfahig dar, so dass diese in der Lage
sein dirften, die fiir den worst case prognostizierten Umsatzumverteilungen zu bewalti-
gen. Selbst im Falle einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe oder Flachenreduzierung
verfligt der Sonderstandort Ruhr-Park jedoch noch liber ein ausreichendes Angebot im
Sortimentsbereich Sportartikel.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die Entwicklungsméglichkeiten
des Sonderstandort Bochum-Ruhr-Park, da diese Sortimente auf Grund der ihnen zuge-
teilten Verkaufsflachen im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt Bochum und
im Untersuchungsraum sowie ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens keine
pragende Bedeutung fir die Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Bochum und des Untersuchungsraums ausbilden werden.

Demnach resultieren durch das Vorhaben fir den Sonderstandort Bochum-Ruhr-Park aus
fachgutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Be-
stand oder die Entwicklungsmoglichkeiten.
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Auswirkungen auf den Sonderstandort Bochum-Hannibal

Im Sortimentsbereich Sportartikel ergeben sich fur den Sonderstandort Bochum-
Hannibal Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. von rd. 6 - 8 %.

Im Sortimentsbereich GPK, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf ergeben sich fir den Son-
derstandort Bochum-Hannibal Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. von
rd. 2 -3 %.

Die Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung im Sonderstandort Bochum-
Hannibal werden durch das Vorhaben von den Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 -
0,3 Mio. Euro betroffen bzw. von rd. 2 %.

Im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren ergeben sich fir den Sonderstandort Bo-
chum-Hannibal Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. von rd. 2 - 3 %.

In den Sortimentsbereichen Spielwaren, sowie Uhren/ Schmuck ergeben sich fir den
Sonderstandort Bochum-Hannibal keine Umsatzumverteilungen in einer empirisch nach-
weisbaren GroBenordnung.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind spirbare Auswirkungen auf ein-
zelne Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Sportartikel nicht grundsatzlich
auszuschlieBen. Die absoluten Umsatzumverteilungen lassen mit rd. 0,1 Mio. Euro fla-
chendeckende Betriebsaufgaben, die zu einer deutlichen Lagebeeintrachtigung fiihren
konnten, jedoch als unrealistisch erscheinen. Zudem stellen die Umsatzumverteilungs-
quoten sogar den stadtebaulichen worst case dar.

Die Umsatzumverteilungen dirften im Wesentlichen den Betrieb Fahrrad XXL betreffen.
Jedoch ist das Sportartikelangebot in diesem Betrieb stark spezialisiert, so dass die
Uberschneidungen mit dem Sortiment des DOC eher gering sind. Eine Betriebsaufgabe
und damit verbundene negative Auswirkungen auf den Sonderstandort sind nicht zu
erwarten.

Es ist diesbezlglich zudem auf folgende Punkte hinzuweisen:

» Die Umsatzumverteilungsquoten stellen sogar den stadtebaulichen worst case
dar.

= Der Sortimentsbereich Sportartikel wird von Stadt + Handel in Ubereinstimmung
mit dem Einzelhandelskonzept sehr eng gefasst. So zahlt beispielsweise die in
einem Sportgeschaft angebotene Freizeitbekleidung nicht zum Sortimentsbe-
reich Sportartikel, sondern zu Bekleidung. Daraus folgt, dass die
sortimentsspezifische Verkaufsflache relativ gering ist. In der Praxis gibt es jedoch
kaum reine Sportartikel-Handler, in der Regel bieten diese zumindest Sportartikel
und Bekleidung an. Die Umsatzumverteilungen zu Lasten von Sportgeschaften
dirften damit unter den hier angegebenen Umsatzumverteilungswerten liegen.
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Angesichts der Umsatzumverteilungsquoten und der monetédren Umsatzumverteilungs-
werte erscheinen flachendeckende Betriebsaufgaben, die zu einer deutlichen
Lagebeeintrachtigung fihren kénnten, unrealistisch.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die Entwicklungsméglichkeiten
des Sonderstandort Bochum-Hannibal, da diese Sortimente auf Grund der ihnen zuge-
teilten Verkaufsflachen im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt Bochum und
im Untersuchungsraum sowie ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvorhabens keine
pragende Bedeutung fir die Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Bochum und des Untersuchungsraums ausbilden werden.

Demnach resultieren durch das Vorhaben fur den Sonderstandort Bochum-Hannibal aus
fachgutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Be-
stand oder die Entwicklungsmoglichkeiten.

Auswirkungen auf den Sonderstandort Hagen-Vorhalle WeststraBe

Im Sortimentsbereich Sportartikel ergeben sich fir den Sonderstandort Hagen-Vorhalle
WeststraBe Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro bzw. von rd. 8 - 9 %.

Im Sortimentsbereich Spielwaren ergeben sich fir den Sonderstandort Hagen-Vorhalle
WeststraBe Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. von rd. 1 -2 %.

Die Umsatzumverteilungen in den Ubrigen Sortimentsbereichen erreichen im Sonder-
standort Hagen-Vorhalle Weststral3e keine empirisch nachweisbaren GréBenordnungen.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind spirbare Auswirkungen auf ein-
zelne Bestandsbetriebe im Sortimentsbereich Sportartikel nicht grundsatzlich
auszuschlieB3en, allerdings stellen die Umsatzumverteilungsquoten den stadtebaulichen
worst case dar. Die Umsatzumverteilungen dirften im Wesentlichen den dort ansassigen
Decathlon-Markt betreffen. Dieser Betrieb stellt sich aufgrund seiner Grof3e, Sortiment
und verkehrsginstigen Lage als marktgangig und leistungsfahig dar, so dass dieser in
der Lage sein drfte, die fir den worst case prognostizierten Umsatzumverteilungen zu
bewaltigen.

In den nicht absatzwirtschaftlich untersuchten Sortimentsgruppen des Vorhabens resul-
tieren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die Entwicklungsméglichkeiten
des Sonderstandort Hagen-Vorhalle WeststraBe, da diese Sortimente auf Grund der
ihnen zugeteilten Verkaufsflachen im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in der Stadt
Hagen und im Untersuchungsraum sowie ihrer Bedeutung im Konzept des Gesamtvor-
habens keine pragende Bedeutung fir die Bestandsstrukturen der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Hagen und des Untersuchungsraums ausbilden werden.
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Demnach resultieren durch das Vorhaben fiir den Sonderstandort Hagen-Vorhalle West-
straBBe aus fachgutachterlicher Sicht keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fiir
den Bestand oder die Entwicklungsmaoglichkeiten.

5.4.3 Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir die Kommu-
nen auBerhalb des Untersuchungsraumes

Wie vorangegangen ausfihrlich dargestellt (vgl. Kapitel 2.3 und 2.4), ist das Einzugsge-
biet des Vorhabens weitraumig abzugrenzen (bis zu 90 Min. Fahrzeitradius). Uber das
Einzugsgebiet hinaus besteht zudem eine zusatzliche Streuung der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen (Streuumsatz). Aufgrund der weitrdumigen Streuung der
Umsatzumverteilung in den Zonen Il und Ill des Einzugsgebiets und des Streuumsatzes
ist nicht mit relevanten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und damit implizierten
stadtebaulich negativen Auswirkungen fiir die Angebotsstrukturen in den Zonen Il und
[l zu rechnen.

Dies begriindet sich wie folgt:

Analog zu Untersuchungen anderer geplanter oder bestehender Factory Outlet Center®
ist davon auszugehen, dass sich die Umsatzherkunft des DOC Remscheid wie folgt auf-
teilt:

Tabelle 15: Umsatzherkunft DOC Remscheid

7,7 4,8 14,8

Einwohner 23
(in Mio.)

Umsatzpotenzial in den unter-
suchungsrelevanten

1 1 1

Sortimentsbereichen 2.190,7 7.172,1 4.327,5 13.690,3
(in Mio. Euro)

Umsatzanteil (in %) 35 35 20 10 100
Umsatz 117,0 -
(in Mio. Euro) 40,9 -48,2 40,9-48,2 23,4-27,5 11,7 -13,8 137.8
Marktanteil (in %) 1,9-22 0,6 -0,7 0,5-0,6 0,9-1,0

Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel 2014; Datengrundlage IfH K&ln 2013 (Umsatz-
potenzial), IT.NRW (Einwohnerzahlen); abweichende Werte rundungsbedingt.

Bei der Darstellung der Umsatzumverteilungen innerhalb der Zone | des Untersuchungs-
raumes (vgl. Kapitel 5.2) wurde von Stadt + Handel der umverteilungsrelevante
Umsatzanteil des Planvorhabens von 50 % in der Zone | angesetzt. Dieser beschreibt

59 U. a. kénnen die Gutachten zum FOC Neumunster (Junker und Kruse 2007), zum FOC Ochtrup (Junker
und Kruse 2006), zum FOC Gronau (GMA 2007), die Untersuchung zu Factory Outlet Centern (Ecostra
2013), sowie zum DOC Remscheid (Ecostra 2011, Dr. Lademann & Partner 2012) angefiihrt werden.
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einen stadtebaulichen worst case Ansatz, bei dem die Auswirkungen in ihrer Intensitat
verstarkt auf die Zentren innerhalb der Zone | gelenkt werden. Bei der in der Tabelle 15
dargestellten Umsatzherkunft des DOCs zur Einordnung der Umsatzumverteilungen au-
Berhalb der Zone | findet dieser worst case Ansatz keine Anwendung. Nachfolgend wird
demnach von einer Umsatzherkunft von rd. 35 % aus der Zone | und von rd. 65 % aus
den Zonen Il und Il ausgegangen.

In Zone Il des Einzugsgebietes erreicht das DOC Remscheid damit einen Marktanteil von
rd. 0,6 — 0,7 %, in Zone lll von rd. 0,5 - 0,6 %. Der Marktanteil liegt damit nur etwa bei
einem Viertel bis zu einem Drittel dessen aus Zone |. Entsprechend niedriger liegen da-
mit auch die Umsatzumverteilungen bezogen auf die gesamte Zone des
Einzugsgebietes. Wie in den Kapiteln 5.4.1 und 5.4.2 gezeigt wurde, resultieren bereits
aus dem hoheren Marktanteil und damit den hoheren Umsatzumverteilungen in Zone |
keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklungs-
moglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche. Entsprechend ist dies erst recht nicht
fur die Zonen Il und Il des Einzugsgebietes zu erwarten.

Gleichwohl verteilt sich der prognostizierte Umsatz aus den Zonen Il und Il des Einzugs-
gebietes nicht gleichmaBig Uber diese Gebiete. Anhand der Haushaltsbefragung ist
bekannt, dass derzeit rd. 18 % der Kaufkraft fir die untersuchungsrelevanten Sortimente
an Angebotsstandorte auBBerhalb des Untersuchungsraumes abflie3t. Bezogen auf Mar-
kenware in den untersuchungsrelevanten Sortimenten sind dies sogar rd. 23 %
(vgl. Abbildung 31).

Abbildung 31: Einkaufsorientierung im Untersuchungsraum des DOC Remscheid im Leit-
sortiment Bekleidung

Sortimentsbereiche DOC (insgesamt) n=5.412 76% 18% 6%

Sortimentsbereiche DOC (Markenware) n=4.117 7% “ 23% 6%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Einkauf im Untersuchungsraum 1 Einkauf auBerhalb des Untersuchungsraumes m Katalog, Internet, Versandhandel

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel, 2013.

Rd. 8 % der Kaufkraft aus dem Untersuchungsraum fiir Markenartikel der untersuchungs-
relevanten Sortimente flieBen nach Disseldorf ab, weitere rd. 5 % nach Dortmund und
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rd. 3 % nach Essen. Ebenfalls rd. 3 % der Kaufkraft flieBen an Angebotsstandorte im
Ausland.®®

Aufgrund der speziellen Angebotsstruktur (limitierte Auswahl, Artikel der Vorjahressai-
son, etc.) in einem Factory Outlet Center ist nicht zu erwarten, dass die Kaufkraft aus
dem Untersuchungsraum vollstandig von diesen Angebotsstandorten abgezogen wird.

Sogar in einer worst case Betrachtung dirften die Umsatzumverteilungen je Angebots-
standort auBlerhalb des Untersuchungsraumes damit deutlich geringer ausfallen als
diejenigen zu Lasten der Angebotsstandort im Untersuchungsraum auB3erhalb Rem-
scheids. Dies betrifft auch zentrale Versorgungsbereiche, die knapp auBBerhalb der Zone
| liegen.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen oder die Entwick-
lungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche auBerhalb des Untersuchungs-
raumes sind damit vom Ansiedlungsvorhaben DOC Remscheid nicht zu erwarten.

¢ Der Einkaufsstandort KéIn (Stadtteile auBer Kalk und Mulheim) wurde hingegen nur von < 1 % der

Befragten genannt. Dies kénnte in der Methodik begrindet liegen, da die Befragten méglicherweise
nicht nach den abgefragten Kdlner Standorten innerhalb (Kalk und Miilheim) und auBBerhalb des Unter-
suchungsraumes unterschieden haben. Dennoch ist aufgrund der Bevolkerungsverteilung innerhalb des
Untersuchungsraumes nicht davon auszugehen, dass Kéln mehr Kaufkraft aus dem Untersuchungsraum
bindet als beispielsweise Disseldorf.
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6 Schlussbewertung

Das geplante Vorhaben im zentralen Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum/ DOC
Lennep der Stadt Remscheid wurde hinsichtlich seiner stadtebaulichen und landespla-
nerischen Auswirkungen untersucht.

Die landesplanerische Einordnung ergab, dass das Vorhaben hinsichtlich Art, Lage und
Umfang i. d. R. als vertraglich gemal3 der Vorgaben des LEP NRW - sachlicher Teilplan
groBflachiger Einzelhandel zu werten ist.

Die Einordnung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens hat ergeben, dass in
den zu prifenden Dimensionierungen der Verkaufsflachen keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO resultieren und somit das
Beeintrachtigungsverbot (Ziel 3 LEP NRW - sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhan-
del) erfullt ist.

Aufgrund der Uberregionalen Ausstrahlung des Vorhabens hat Stadt + Handel die zu
erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und wei-
tere relevante Standortstrukturen in der Stadt Remscheid und im Untersuchungsraum
(Zone | des Einzugsgebietes) untersucht.

Die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in dem gravitationsbasierten
Berechnungsmodell erfolgte in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen auf
Grundlage eines stadtebaulichen worst case Ansatzes. Diesem lag zu Grunde, dass

» lediglich die Bestandsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche mit haupt-
oder mittelzentraler Versorgungsfunktion (Haupt- und Nebenzentren) und die
strukturpragenden bzw. in stadtebaulichen Rahmenplanungen als Sonderstand-
orte ausgewiesenen Standorte in die Berechnung eingestellt wurden;

» jeweils der sortimentsspezifische Vorhabenumsatz unter Abzug eines deutlich un-
ter dem realistisch anzunehmenden Umsatzanteil von rd. 65 % liegenden
Streuumsatzes i. H. v. 50 % auf die Bestandsstrukturen im eng abgegrenzten Un-
tersuchungsraum umverteilt wurde;

» durch die Berechnungsmethode die maximalen absatzwirtschaftlich zu erwarten-
den Umsatzumverteilungen ermittelt wurden;

» die fur das Vorhaben ermittelten sortimentsspezifischen Flachenproduktivitaten
auch fir ein Factory Outlet Center einen potenziellen stadtebaulichen worst case
Ansatz abbilden.

In der Bewertung des Vorhabens wird deutlich: Durch das Vorhaben resultieren keine
negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten der
zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.
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Auch resultieren keine negativen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung, da

» aufgrund der geringen Verkaufsflachenplanung im periodischen Bedarfsbereich
im DOC mehr als unwesentliche Auswirkungen auf das Nahversorgungsnetz im
Untersuchungsraum nicht zu erwarten sind,

* zum anderen im Hinblick auf den aperiodischen Bedarfsbereich durch das Vorha-
ben negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche nicht resultieren (s.o0.). Da die vorhabenrelevanten
aperiodisch nachgefragten Sortimente gleichermafBBen ganz liberwiegend in den
zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden (s.o.) wird die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevélkerung in den Kommunen des Untersuchungsraumes
auch in diesem Segment nicht negativ tangiert.

Das Vorhaben stellt sich als kongruent zu den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Remscheid dar, da das Vorhaben einen wichtigen Baustein des zent-
ralen Versorgungsbereiches Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep darstellt.

Zwar ergeben sich fir die zentralen Versorgungsbereiche Stadtbezirkszentrum/ DOC
Lennep und Innenstadtzentrum Remscheid durchaus nennenswerte Umsatzumvertei-
lungswerte. Allerdings gilt es zu beachten,

» dass die gewachsenen Geschaftslagen Lenneps in unmittelbarer Nahe zum DOC
von der generierten Kundenfrequenz profitieren kénnen;

» dass ein Factory Outlet Center im Vergleich zu ,herkdmmlichen’ Einkaufszentren
ein hohes Potenzial an Uberregionalem und touristischem Besucheraufkommen
aufweist; das Vorhaben kann daher eine bisher nicht oder nur bedingt in Rem-
scheid vertretene Kundenschicht erreichen;

» dass sich durch das Vorhaben fiir eine Vielzahl von Einzelhandelsbestandsbetrie-
ben und bestimmte Angebotskonzepte (z. B. Beratungs- und Ergénzungseinkauf)
sowie sonstigen Nutzungsbereichen (Gastronomie/ Freizeit/ Dienstleistungen)
des zentralen Versorgungsbereiches Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep positive
Synergie- und Impulseffekte ergeben sowie die Entwicklungsméglichkeiten der
Bestandsstrukturen demnach gestérkt werden;

» dass durch die Vorhabenansiedlung der zentrale Versorgungsbereich Stadtbe-
zirkszentrum/ DOC Lennep in seiner Gesamtheit gestarkt wird.

Die weiteren zentralen Versorgungsbereiche in Remscheid sind angesichts der aufge-
zeigten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen hinsichtlich der fiir sie avisierten
Funktionsbedeutung und Entwicklungsziele nicht gefdhrdet. Fir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum wird auf die genannten Empfehlungen zur
Weiterentwicklung verwiesen.
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In Zusammenschau mit den Ergebnissen der landesplanerischen Einschatzung ist
das Vorhaben als vertraglich i. S. der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO und des
LEP NRW - sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel zu bewerten.

Ergédnzende Empfehlungen:

Samtliche Bewertungen der Vertraglichkeitsanalyse beziehen sich auf spezifische Annah-
men zu Factory Outlet Centern hinsichtlich des Einzugsgebietes, des Zielumsatzes, der
Systemiberschneidung und den relevanten Angebotsstandorten. Insbesondere die po-
sitiven  Synergieeffekte mit den weiteren Angebotsstrukturen des zentralen
Versorgungsbereiches Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep sind aus fachgutachterlicher
Sicht priméar bei der Ansiedlung eines Factory Outlet Centers zu erwarten, wahrend z. B.
durch ein klassisches’ Einkaufszentrum deutlich stérkere lokale Auswirkungen zu erwar-
ten waren. Insofern empfehlen sich zur Sicherung der stadtebaulichen Vertraglichkeit
des Vorhabens und zur Schaffung mdglichst groBBer Synergien mit dem lokalen Standor-
tumfeld neben der bauleitplanerischen Festsetzung der Verkaufsflachen und Sortimente
erganzende vertragliche Vereinbarungen zwischen der Stadt Remscheid/ ggf. dem Land
und dem Investor®'. Diese sollten vor allem die besondere Typik eines Factory Outlet
Centers wie in diesem Gutachten in Kapitel 2.1 und 4 beschrieben sicherstellen.

Die angebotenen Waren sollen hierbei mindestens eine der folgenden Besonderheiten
aufweisen: Waren 2. Wahl, Auslaufmodelle, Modelle vergangener Saisons, Restposten,
Waren fiir Markttestzwecke oder Waren aus Uberproduktion. Im Sinne einer konzept-
treuen Umsetzung sollte die maximale Verkaufsflache je Shop/ Einzelhandelsbetrieb
somit bei rd. 1.200 m? und die durchschnittliche Verkaufsflache je Shop/ Einzelhandels-
betrieb bei rd. 250 m? liegen (vgl. hierzu auch Kapitel 4.1). Die Attraktivitdt des
Vorhabens (DOC) ergibt sich somit vorrangig aus der Summe der Einzelbetriebe und
nicht aus der Konzentration auf einzelne Magnetbetriebe.

Darliber hinaus empfiehlt sich eine moglichst gute stadtebaulich-funktionale Ein- und
Anbindung des Designer Outlet Centers an die gewachsenen Geschaftslagen in Lennep.
Auf die Empfehlungen in diesem Konzept, sowie im Einzelhandelskonzept fir die Stadt
Remscheid wird verwiesen.

Zudem wird ein laufendes Monitoring zur konzeptgetreuen Umsetzung des DOC emp-
fohlen. Entsprechende Monitoringansatze sind bspw. aus Roermond, Neumiinster und
Ochtrup bekannt.

61 Entsprechende Vertrdge zwischen Standortkommune/ Landesregierung und Betreibern wurden u. a. in
Ochtrup (EOC) und Zweibriicken (DOC) geschlossen. Der konzepttreue Betrieb wird laufend und von
unabhangiger Seite gutachterlich tberprift.
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Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Remscheid: ,ZVB Innenstadtzentrum Remscheid”

Abgrenzung und Funktion

(st
o sl

Einzelhandel

Zentrenerganzende Funktion

Leerstand E
[] Zentraler Versorgungsbereich 2013 |

Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, S. 63.

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 6 km
= Zentraler Versorgungsbereich mit Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet
Lage und Anbindung

* Lage im Siedlungsschwerpunkt im Stadtteil Mitte
= Anbindung OPNV: regionales und {iberregionales Bahnnetz, Busbahnhof
* Anbindung MIV: Uber zentrale HauptverkehrsstraB3en B229, Freiheitstral3e, L415

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:
= Uberwiegend linearer Verlauf entlang der AlleestraBe mit Einkaufscenter Allee Center
Stadtebaulich-funktionale Anlage:

= Uberwiegend funktionale Bauweise

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Zentrenerganzende Funktionen als Frequenzbringer fir das gesamte Innenstadtzentrum
*  GroBte Angebotsvielfalt in fast allen Bedarfsbereichen, Betriebstypen und -gréf3en

\l
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Remscheid: ,,ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep”

Abgrenzung und Funktion
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Quelle:  Einzelhandelskonzept der Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, S. 76.

* Anbindung zum Vorhabenstandort: Vorhabenstandort liegt innerhalb des ZVB Stadtbezirks-
zentrum/ DOC Lennep

= Versorgungsfunktion als Stadtbezirkszentrum mit besonderer Versorgungsfunktion ,DOC"

Lage und Anbindung

» Lage im Siedlungsschwerpunkt im Stadtteil Lennep Altstadt
= Anbindung OPNV: Bahnhof Remscheid-Lennep an regionales Bahnnetz

* Anbindung MIV: iber zentrale HauptverkehrsstraBen B 229, Lenneper Stral3e, B 229 und
L 58, RingstraBBe

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

*  Vornehmlich Wohnnutzung
* Hohe Aufenthaltsqualitat

Vil
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Stédtebaulich-funktionale Anlage:

» Hauptlage entlang K&lner Stral3e und Wetterauer StraBBe

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

» Stadtbezirkszentrum mir lokaler Bedeutung fir den Stadtteil Remscheid-Lennep
* Einbindung des DOC in historisches Zentrum
= Zentrenerganzende Funktionen als Frequenzbringer

* Hohe Aufenthaltsqualitdt, gute Ausstattung mit Angeboten aus kurz- und teilweise auch mit-
telfristigem Bedarfsbereich.
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Remscheid: ,ZVB Stadtbezirkszentrum Sud”

Abgrenzung und Funktion
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[] Zentraler Versorgungsbereich 2013

Quelle:  Einzelhandelskonzept der Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, S. 85.

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 5 km
= Versorgungsfunktion als Stadtbezirkszentrum
Lage und Anbindung

= Lage stdlich der Kernstadt
= Anbindung OPNV: Hauptbahnhof Remscheid
* Anbindung MIV: zentrale HauptverkehrsstraBen B229, L415 sowie Autobahn A1

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

* Raumliche Ausdehnung entlang der BismarckstraB3e, westlicher Bereich Lenneper StraBe so-
wie Ostlicher Bereich Burger StraBe

Stédtebaulich-funktionale Anlage:

= Uberwiegend funktional ausgepragtes Zentrum
= Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtbezirk sowie benachbarte Gebiete

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Zweitgrofter zentraler Versorgungsbereich Remscheids nach der Innenstadt

=  Magnetbetriebe Intersport Croll, Kaufland, Kaufpark und Netto
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Remscheid: ,ZVB Stadtbezirkszentrum Littringhausen”

@® Einzzlhandel
@ Tentrenerganzande Funktion
| © Leerstand

=[] Zentraler Versorgungsbereich

Quelle:  Einzelhandelskonzept der Stadt Remscheid, Stadt + Handel 2014, S. 89.

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 5 km
* Gewachsenes Stadtbezirkszentrum

Lage und Anbindung

» Lage im nordlichen Stadtgebiet im Stadtteil Littringhausen Mitte
= Anbindung OPNV: Bahnhof Remscheid-Liittringhausen an regionales Bahnnetz
* Anbindung MIV: zentrale HauptverkehrsstraBBen L81, L85 sowie Autobahn A1

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

= Raumliche Ausdehnung entlang der Barmer StraBBe, Lindenallee und Kreuzbergstrale
Stadtebaulich-funktionale Anlage:

= Versorgungsfunktion fiir den Stadtbezirk Littringhausen
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Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

» Stadtbezirkszentrum mit lokaler Bedeutung fiir den Stadtteil Remscheid-Littringhausen
* Magnetbetrieb Mobel Kotthaus
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Bergisch Gladbach: ,ZVB Zentrum Stadtmitte”

Abgrenzung und Funktion

w— Fantralar Versorgungsherelch (2VB)
- Einzelhandel

= / > / 4 Zentrenerginzende Funlktion
= % e B 4 (Dienstleistung, Verwaltung stc., vgl. Glossar)

Leerstand

Quelle: Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Bergisch Gladbach, Stadt + Han-
del, 2009, Seite 122.

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 30 km
=  Gewachsenes Innenstadtzentrum

Lage und Anbindung

= Lage zentral im Stadtgebiet

= Raumlich eingeengt durch Industrieareal und Bergflanken

= Anbindung OPNV: Busliniennetz, Anschluss an S-Bahnnetz

*  Anbindung MIV: Uberbértliche und oértliche Hauptverkehrsstraf3en

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

= Lineare Struktur
» Ringférmige Anordnung von Stellplatzanlagen um das Zentrum herum

Stadtebaulich-funktionale Anlage:

* Hauptlage entlang der HauptstraBBe
= Kleinteiligere Strukturen im &stlichen Teil des ZVBs
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Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Konrad-Adenauer-Platz fungiert als stadtebauliches Scharnier, Einteilung der Hauptstral3e in
westlichen und 6stlichen Abschnitt

= Nicht alle Einkaufslagen sind FuBgangerzonen
= RheinBerg Galerie in unmittelbarer Nahe der S-Bahn-Station

XV



Bergisch Gladbach: ,ZVB Zentrum Bensberg”

Abgrenzung und Funktion

= Tentraler Versargungsberelch (ZVB)

- Einzelhandel

Zentrenerganzende Funktion
[Dienstleistung, Verwaltung etc., vgl, Glossar)

Learstand

@

Quelle: Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Bergisch Gladbach, Stadt + Han-
del, 2009, Seite 131.

*  Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 50 km
= Gewachsenes Nebenzentrum

Lage und Anbindung

* Lage im stidostlichen Stadtgebiet
= Anbindung OPNV: Stadtbahnnetz und Bahnanbindung
*  Anbindung MIV: L136 und L288/L289

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

» Lineare Struktur
= Bauliche GroBformen entlang nérdlicher Seite der SchloBstraBe

» Rhythmische Gliederung des 6ffentlichen Raums durch Aufweitungen und Gestaltungsele-
mente

Stadtebaulich-funktionale Anlage:

= GroBflachige Einzelhandelsstrukturen in SchloB3- und Léwencenter

XV
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Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Ausblick aufgrund Hangneigung, besonderes Potenzial durch Fernsicht auf Kéln und Kdélner
Bucht

XVI
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Haan: ,ZVB Innenstadtzentrum Haan”

Abgrenzung und Funktion

. Errida Bl
G. Le— et

. Jeirreraginsesads Funkoesn

Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Haan, Stadt + Handel, 2012, S. 74.

*  Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 30 km
=  Gewachsenes Innenstadtzentrum

Lage und Anbindung

= Lage: zentral im Stadtgebiet
= Anbindung OPNV: lokale und regionale Buslinien
* Anbindung MIV: B 228, K5, K 16

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stédtebauliche Anlage:

=  GroBtenteils als FuBgangerzone mit Sitz- und Verweilmoglichkeiten ausgebaut, hohe Aufent-
haltsqualitat

Stadtebaulich-funktionale Lagen:

= unterdurchschnittlicher Einzelhandelsbesatz
= Bestandsschwerpunkt Neuer Markt, Marktpassage, Dieker Stra3e

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

* Innenstadtzentrum mit lokaler Versorgungsfunktion fir die Stadt Haan

» Gute Ausstattung im Lebensmittelbereich, ergénzt um einzelne Angebote der mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiche

*= Magnetbetriebe: Strauss, Rewe, Intersport Nocker
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Solingen: ,ZVB Hauptzentrum Mitte Solingen”

Abgrenzung und Funktion

- Hauptzentrumvitte - Gro®flachiger Einzelhandel (iber 800 m*)

P AL : »

@ Nahrungs- und Genussmittel

¢ Warenhaus

@ Bekleidung / Textilien
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Tl @ o
e
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& ' b ' - it ; "Q’r, "' Sonstiger Einzelhandel (bis 800 m?)
E 5 i i Bedarfsstufen
by B kurzfistiger Bedarf
. B mitelfristigar Bedar!
L} 34 ; | langfnstiger Bedari
| sonstiger Bedarf
Gréflenklassen
< 100 ¥ Gesamiverkaufsflache
O ey Sy, > 100 - 399 ¥ Gesamiverkaufsflache

i—| 400 - 800 m¥ Gesamiverkauisfidche
Anzahl Dienstleistungsbetriebe
1 Betnieb

J . () 2+ Betiebe

=
() mehrals 4 Betriebe

m Zentraler Versargungsbersich

6 50100 200 300 400

Quelle: Gesamtstadtisches kommunales Einzelhandelskonzept (Stand Juli 2013), Junker + Kruse,
2013, Seite 36.

* Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 17 km
=  Gewachsenes Innenstadtzentrum

Lage und Anbindung

= Zentrale Lage im Stadtgebiet
= Anbindung OPNV: Bahnhof Solingen-Mitte sowie lokale und regionale Buslinien
*  Anbindung MIV: L224 und L229

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:
=  Nach Norden und Siden abnehmender Einzelhandelsbesatz
Stadtebaulich-funktionale Anlage:

=  Gesamtstadtische Versorgungsfunktion
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Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen
* Hauptzentrum mit gesamtstédtischer Versorgungsfunktion und regionaler Bedeutung
»  Gute Ausstattung in allen Bedarfsbereichen, insbesondere des mittelfristigen Bedarfsberei-

ches
= Magnetfunktion des neu eréffneten Einkaufszentrums Hofgarten

XIX
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Witten: ,ZVB Hauptzentrum Witten”

Abgrenzung und Funktion

" MASTERPLAN EINZELHANDEL FUR
 DIE STADT WITTEN

wig Harie 8 Versorgungszentren Witten-Mitie

‘stadi=baulich integrieres
Versargungszentrum

—-—— Abgrenzung SEtA-Konzept 1908

dez=ntraler Agglomeratonsstandon
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Quelle: Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Witten, GMA, 2007, Seite 153.

*  Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 38 km




Innerstadtisches Hauptzentrum

Lage und Anbindung

Lage im nordlichen Stadtgebiet

Mittelzentraler Versorgungsschwerpunkt

Anbindung OPNV: Hauptbahnhof Witten, Busbahnhof Kornmarkt
Anbindung MIV: B226 mit Anschluss Ad44 ,Witten-Zentrum”

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stadtebauliche Anlage:

Mittelpunktlage im stadtgeschichtlich gewachsenen Stadtkern
FuBgéngerzone BahnhofstraBBe / verkehrsberuhigte StraBen

Stédtebaulich-funktionale Anlage:

Zunehmende Mindernutzung in Nebenlagen

Deutliche Erosionstendenzen im unteren Abschnitt der Bahnhofstral3e

Starke Fluktuation in Randbereichen

Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

Innerstadtisches Hauptzentrum mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion
hoher Anteil an Angeboten im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
starke Frequenz von Magnetbetrieben im oberen Abschnitt der Bahnhofstral3e

+ Handel _
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Wouppertal: ,ZVB Hauptzentrum Elberfeld”

Abgrenzung und Funktion

Lantrater Yerserpungshereich
Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept fir das Bergische Stadtedreieck, BBE, 2006, S. 85.

*  Anbindung zum Vorhabenstandort: rd. 19 km
* Innerstadtisches Hauptzentrum mit regionaler Ausstrahlung

Lage und Anbindung

= Anbindung OPNV: Hauptbahnhof Wuppertal
* Anbindung MIV: Bundesallee B7 sowie L418 im Siden

Stadtebauliche und funktionale Charakterisierung

Stédtebauliche Anlage:

» Mischung aus Warenh&usern, Einkaufszentrum (City-Arkaden, Rathaus-Galerie), Filialbetrie-
ben und inhabergefiihrten Geschaften

Stadtebaulich-funktionale Anlage:

= Uberwiegend funktional ausgepragtes Zentrum
= Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtbezirk sowie benachbarte Gebiete
Im Kontext der Untersuchung relevante Bestandsstrukturen

= Starkster Einzelhandelsstandort in der Umgebung
* Das Hauptzentrum erfillt die Innenstadtfunktion der Stadt Wuppertal




Fragebogen Haushaltbefragung

+ Handel _

1. Uns interessiert, wo Sie bestimmte Waren im Wesentlichen einkaufen. Ich nenne lhnen
jetzt einige Warengruppen und Sie sagen bitte, in welcher Stadt Sie diese im Wesentlichen

kaufen.
Keine An-
gabe/weil3
Warengruppen Ort Weiterer Ort Weiterer Ort nicht

Sportbekleidung, Sportschuhe und

01 Sportartikel

02 | Bekleidung

03 | Schuhe,

04 | Uhren/ Schmuck

05 | Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat

2. Nun geht es speziell um Markenartikel namhafter Hersteller. Wir méchten wissen, ob Sie
und wo Sie solche Artikel kaufen. Ich nenne lhnen dazu jetzt einige Warengruppen und Sie
sagen bitte, wo Sie Markenartikel der entsprechenden Warengruppe liberwiegend kaufen.
Nennen Sie bitte die genaue Ortsbezeichnung!

Keine
Ort/ Weiterer | Weiterer | Kaufe Angabe/
Wo kaufen Sie speziell Markenartikel der Anbie- | Ort / Ort/ An- | keine Mar- | weif3
Warengruppe...? ter Anbieter | bieter kenartikel | nicht
01 Sportbekleidung, Sportschuhe und -artikel (z.B. Adidas,

Puma)

02 | Bekleidung (z.B. Tommy Hilfiger, Marco Polo)

03 | Schuhe (z.B. Converse, Geox, Lloyd)

04 | Uhren/ Schmuck (z.B. Guess, Fossil)

Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat (z.B. WMF, Villeroy &

05 Boch)
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3. Ich nenne lhnen nun mehrere Factory Outlet Center und Fabrikverkaufsladen. Bitte sagen
Sie mir, ob Sie schon einmal dort eingekauft haben.

Keine An-
gabe/weil3
Factory Outlet Center/ Fabrikverkauf Ja Nein nicht

01 | Designer Outlet Roermond

02 | Factory Outlet Center Ochtrup

03 | Esprit Outlet Ratingen

04 | Designer Oulets Wolfsburg

05 | Ochtum Park in Stuhr

06 | Designer Outlet Berlin (ehemals B5 Center) in Wustermark

07 | Outletcity Metzingen

08 | Zweibriicken - The Style Outlets

09 | Wertheim Village

10 | Ingolstadt Village

11 | Roppenheim Style Outlets

12 | Batavia Stad Lelystad

4. Gibt es andere, hier nicht genannte Factory Outlet Center und Fabrikverkaufsladen, in de-
nen Sie in den letzten fiinf Jahren schon einmal eingekauft haben?

O Ja O Nein O Keine Angabe/weil3 nicht

Wenn ja, welche?

5. Wie haufig kaufen Sie im Jahr in einem Factory Outlet Center bzw. in einem Fabrikver-
kaufsladen ein?

Keine Anga-
1 mal im Vier- 1 mal im hal- ben/
1 mal im Monat teljahr ben Jahr 1 mal im Jahr Seltener Nie weil3 nicht

6. Wie viel Euro haben Sie in etwa pro Einkauf in einem Factory Outlet Center bzw. in einem
Fabrikverkaufsladen ausgegeben?

7. Haben Sie Ihre bisherigen Besuche von Factory Outlet Centern mit einem weiteren Anlass
verbunden (z.B. Zwischenstopp auf dem Weg zu einem anderen Ziel, Urlaub, sonstige
Reise)?

O Ja O Nein, der Besuch des Factory Outlet Centers war der einzige Reiseanlass
O Keine Angabe/weil3 nicht

8. Haben Sie den Besuch des Factory Outlet Centers in lhre Reiseplanung vorab aktiv mit ein-
geplant?

O Ja O Nein O Keine Angabe/weil3 nicht
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