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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Zur Absicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsvielfalt der Stadt Wipperfurth, der in der
Raumordnung/ Landesplanung mittelzentrale Versorgungsaufgaben zugewiesen sind, soll eine
Standortbestimmung des Einzelhandels der Stadt Wipperfirth erarbeitet werden. Ausléser fur die
Fortschreibung einer Untersuchung zur aktuellen Einzelhandelssituation ist die Einschatzung der
Stadt, dass die Daten und Aussagen des im Jahr 2006 fertig gestellten GMA-Einzelhandelskon-
zeptes nicht mehr ausreichen, um eine zielgerichtete stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Entwicklung des Einzelhandels, speziell in der Innenstadt, abzusichern. Weiterhin sollen Hand-
lungsempfehlungen zum Abbau bestehender Angebots- und Strukturdefizite im ortlichen Einzel-
handel konzipiert werden.

Vor dem Hintergrund der geringen Entwicklungsdynamik des innerstédtischen Einzelhandels, einer
Zunahme von Geschéftsleerstdnden und Mindernutzungen und der zunehmenden Bedeutung des
Internethandels soll eine gesamtstadtische Aktualisierung der Eckdaten zur Einzelhandelssituation
vorgenommen werden. Daraus sollen Leitlinien abgeleitet werden, wie die innerstadtische Einzel-
handelssituation unter Berlcksichtigung der markt- und absatzwirtschaftlichen Entwicklungschan-
cen und unter Beachtung stadtebaulicher Anforderungen verbessert werden kann. Die Vorrangstel-
lung der Innenstadt als stadtebaulicher, sozialer und kommerzieller Schwerpunkt der Stadt ist kon-
zeptionell ebenso zu berilicksichtigen, wie das Ziel des Integrierten Handlungskonzeptes, die In-
nenstadt fir Bewohner und Besucher attraktiv zu gestalten.

Ein erster Blick auf die aktuelle Ausgangssituation der Stadt Wipperfurth lasst fur die kinftige Ent-
wicklung der Einzelhandelsstruktur folgende Ausgangssituation erkennen:

] Die Hansestadt, die seit seit 2004 einen Verlust von ca. 8 % auf nunmehr 21.937 Einwoh-
ner (23.03.2018) zu verzeichnen hatte, befindet sich in landschaftlich reizvoller Lage des
Bergischen Landes am Oberlauf der Wupper. Das Mittelzentrum stellt einen attraktiven
Wohn-, Arbeits- und Tourismusort dar, dessen Ausstrahlungskraft als Einkaufsstadt
maflgeblich durch die kompakte, historisch gepragte Innenstadt bestimmt wird, in der die
Mehrzahl der Einzelhandels- und handelsnahen Dienstleistungsbetriebe anséassig ist.

] Aufbauend auf den Ergebnissen des GMA-Einzelhandelskonzeptes von 2006, des Inte-
grierten Handlungskonzeptes (InHK) und eigener, aktueller vor-Ort-Begehung sind folgen-
de Struktur- und Angebotsschwéachen der Innenstadt festzustellen:

Standortbestimmung des Einzelhandels der Hansestadt Wipperfirth 5
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= Uberwiegend kleinteilige Flachenparzellierung verursacht kleinbetriebliche Struktur des
Einzelhandels (Magnetbetriebe fehlen), grof3flachige Betriebe nur in Innenstadt-Rand-
lagen und an peripheren Standorten

= insgesamt unterdurchschnittliche Betriebs- und Verkaufsflachenausstattung
= weite raumliche Ausdehnung des Geschaftsbesatzes in Ost-West-Richtung

®= in den letzten Jahren Ausdinnung des Angebotes an qualifizierten Fachgeschaften,
deutliche Zunahme der Geschéftsleerstande, Billiganbieter, Imbiss-Gastronomie und
Mindernutzungen

= gravierende Méangel in der Uberalterten StraRenraumgestaltung, teilweise Investitions-/
Modernisierungsstau bei den Wohn-/ Geschéftshausern sowie im architektonischen
und werbegestalterischen Erscheinungsbild der Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe

= Mangel an Bereichen mit hoher Aufenthaltsqualitat, Dominanz des motorisierten Ver-
kehrs im Stadtbild

= Seit 2006 gréRere Einzelhandelsansiedlungen und Betriebserweiterungen nur auf3er-
halb der Innenstadt (Neuansiedlungen von Lidl, Das Futterhaus, Danisches Bettenla-
ger und Dursty-Getrankemarkt im Bereich Wipperhof, Penny an der Bahnstral3e sowie
Erweiterungen von Aldi, Radiumstral3e, und Raiffeisenmarkt, Bahnstraf3e); infolge stei-
gender Wettbewerbsdruck auf die Innenstadt

= |m Rahmen der Umsetzung von MaRnahmen des Integrierten Handlungskonzeptes in
der Stadtmitte umfangreiche Kanal- und Stralenbauvorhaben, um die Untere Stralie
und die HochstraRRe attraktiver zu gestalten

= Derzeitige Strallenbauarbeiten in der Hochstrafl3e und zwischen Bahn- und Schitzen-
stral3e mit baustellenbedingten Sperrungen und Verkehrsumleitungen beeintrachtigen
die VerkehrserschlieRung der Stadtmitte.

Die stadtebaulichen und einzelhandelsbezogenen Entwicklungsziele der Stadt Wipperfirth
sind im Wesentlichen in dem GMA-Einzelhandelskonzept von 2006 und in dem Integrierten Hand-
lungskonzept Innenstadt (InHK) von 2012 konkretisiert worden:

[ ] Verkehrsberuhigende Umgestaltung des innerstéadtischen StraRennetzes mit Unterbindung
des querenden motorisierten Individualverkehrs auf der Ost-West-Achse der Hochstral3e;
attraktivere neue StralRenraum-/ Platzgestaltung/ Moblierung/ Beleuchtung in den Berei-
chen Hochstral3e, Marktplatz (Untere Stral3e und Teilabschnitt Bahnstral3e bis Radium-
stral3e aktuell bereits fertiggestellt)

Standortbestimmung des Einzelhandels der Hansestadt Wipperfirth 6
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] Schrittweise Umsetzung ergénzender struktureller und stédtebaulich-gestalterischer Maf3-
nahmen, u. a. Wohnen in der Innenstadt, StraBen- und Platzgestaltung, Fassaden, Licht-
konzept, Leitsystem, Entwicklung eines Gestaltungsleitfadens

] Intensivierung des integrativen, umsetzungsorientierten Kommunikationsprozesses im
Rahmen von Citymanagement, Planungswerkstatt, Fortfilhrung des Arbeitskreises

[ ] Stabilisierung und Vitalisierung der Stadtmitte als Versorgungszentrum der Gesamtstadt

] Vorrangstellung des Einzelhandels als wichtiger Funktionstrager und ,Motor* der Innen-
stadtentwicklung

[ | Der zentrale Bereich der Innenstadt soll erhalten und durch Einbeziehung ungenutzter
oder mindergenutzter Bereiche weiterentwickelt und in seiner Wohn- und Aufenthalts-
qualitat gestarkt werden.

Aus Sicht der Stadt Wipperfurth und des oértlichen Einzelhandels ist es erforderlich, die Liicken im
Angebot zu schlieen, leerstehende Ladenlokale wieder zu beleben und soweit wie mdglich Ge-
schéfte zusammenzulegen. Darlber hinaus werden verkehrstechnische Mal3hahmen und die Ein-
richtung eines Leerstandsmanagements angestrebt.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept umfasst die Aufbereitung der notwendigen Daten fiir die
Erarbeitung einer aktuellen Standortbestimmung des Einzelhandels. Zur Bereitstellung belastbarer
Eckdaten des Wipperfiurther Einzelhandels wurden priméarstatistische Erhebungen zur Ange-
botssituation des gesamtstadtischen Einzelhandels und Befragungen der Verbraucher durchge-
fuhrt.

Als weiterer Untersuchungsschritt wird die Uberpriifung der ,,Wipperfiirther Sortimentsliste” (Be-
schlussfassung vom 29.08.2007) und die damit korrespondierende bauleitplanerische Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung angeregt, um eine stadtebaulich vertragliche Weiterentwicklung des
Einzelhandels abzusichern.

Bei der Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes ist auch zu bertcksichtigen, dass die Landesre-
gierung Nordrhein-Westfalen am 25.01.2017 den neuen Landesentwicklungsplans Nordrhein-
Westfalen (LEP NRW) beschlossen hat. Mit diesem landesplanerischen Fachplan werden die Ziele
und Grundsatze festlegt, die im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung beachtet (Ziele) bzw. in
die Abwagung von Bauleitpléanen einbezogen werden missen. Vor diesem Hintergrund flie3t dieser
landesplanerische Steuerungsrahmen fir den gro3flachigen Einzelhandel in die Konzeptbearbei-
tung ein.

Standortbestimmung des Einzelhandels der Hansestadt Wipperfirth 7
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1.2  Methodische Vorgehensweise und Priméarerhebungen
Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstéattenerhebung in der Stadt Wipperfirth

Im Marz 2018 wurde eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe® durchgefiihrt. Dabei wurden
die Verkaufsflachen der Betriebe nach 21 Warengruppen differenziert erhoben. Dartber hinaus
wurden in der Innenstadt die sonstigen publikumsintensiven Nutzungen (private Dienstleistungen,
Gastronomie, offentliche Einrichtungen) und die leerstehenden Ladenlokale kartografisch doku-
mentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie der branchen- und
betriebsformenspezifischen Leistungskennziffern wurde die Umsatzleistung der Einzelhandelsbe-
triebe eingeschéatzt. Die nachfolgenden Darstellungen beziehen sich auf den Datenstand Marz
2018.

Kundenwohnorterhebung

Zur Ermittlung des Kundeneinzugsgebietes des Einkaufsortes Wipperfurth wurde eine betriebliche
Erfassung der Kundenwohnorte durchgefuhrt. An der Erhebung haben sich 43 Einzelhandelsbe-
triebe der Stadt Wipperfirth beteiligt. Die Ergebnisse resultieren aus Angaben von ca. 41.940 Kun-
den im Zeitraum vom 10. bis 24.03.2018.

Blrgerbefragung

Rund 1.500 Burgerinnen der Stadt Wipperfurth wurden im Méarz 2018 schriftlich zu ihrem Einkaufs-
verhalten sowie zu ihren Anregungen und Winschen zur Weiterentwicklung der Einkaufsstadt

Wipperfiurth befragt. Insgesamt haben sich 594 Birgerinnen an der Befragung beteiligt.

Weitere Grundlagen

Das Kaufkraftpotenzial basiert auf IfH-Daten zum Branchenumsatz (Brancheninformationssystem

2017, Datenstand: 2016), aus dem die BBE-Pro-Kopf-Ausgaben berechnet werden. Zur Regionali-
sierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentshezogenen Kaufkraftkennziffern aus der aktu-
ellen MB-Research-Verdffentlichung ,Kaufkraft nach Sortimenten 2017 zugrunde gelegt.

Fur die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie
einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zuriickgegriffen. Vorliegende Pla-
nungsunterlagen der Stadt Wipperfurth wurden bertcksichtigt.

Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlief3lich oder tberwie-
gend an Endverbraucher in VerkaufsrAumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetrie-
be (Backereien, Konditoren, Metzgereien) und Apotheken beriicksichtigt. Aus der Betrachtung aus-
geklammert werden die Betriebe des Kfz-Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnis-
sen (auBBer groRRere Verkaufsrdume in Tankstellen) und &hnlichen Waren.

Standortbestimmung des Einzelhandels der Hansestadt Wipperfirth 8
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Das GMA-Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wipperfirth aus dem Jahre 2006 wurde u. a. fur ei-
nen Zeitvergleich ausgewertet.

Wettbewerbsanalyse in der Region

Aufbauend auf den vorliegenden Untersuchungen in der Region wurde die regionale Angebotssitu-

ation im Einzelhandel bewertet.?

2 U. a. Einzelhandelskonzepte der Stadte Kéln, Wermelskirchen, Remscheid, Ludenscheid, Gum-
mersbach und Bergisch Gladbach; vgl. hierzu Darstellung unter 2.3

Standortbestimmung des Einzelhandels der Hansestadt Wipperfirth 9
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1  Siedlungsstruktur und Verkehrsanbindung

Das Mittelzentrum Wipperfurth liegt im Bergischen Land und ist eine der ndrdlichen Gemeinden
des Oberbergischen Kreises. Die Stadt umfasst den Hauptort Innenstadt sowie die sieben Ortsteile
Agathaberg, Egen, Hammern, Kreuzberg, Ohl, Thier und Wipperfeld mit ca. 226 Ortschaften und
Weilern. Die Stadtflache betragt ca. 118 km2. Mit ca. 200 Einwohnern je km2 besteht eine sehr ge-
ringe Bevodlkerungsdichte im Stadtgebiet.

Die Nachbarkommunen sind Hiickeswagen und Radevormwald im Norden (Oberbergischer Kreis),
Halver und Kierspe im Osten (Markischer Kreis), Marienheide und Lindlar im Stdosten und Siden
(Oberbergischer Kreis) sowie Kiurten und Wermelskirchen im Westen (Rheinisch-Bergischer Kreis).
Die nachstgelegene GroRRstadt ist KdIn (ca. 40 km).

Das Stadtgebiet von Wipperfurth wird in West-Ost-Richtung von der Bundesstraf3e 237 (Remscheid -
Meinerzhagen) und in Nord-Sud-Richtung durch die Bundesstral3e 506 (Koln - Wipperfiirth) er-
schlossen, welche die Anbindung an die westlich gelegene Autobahn 1, an die sudlich gelegene
Autobahn 4 und an die dstlich gelegene Autobahn 45 herstellen. Die BundesstralRe 256 trifft aus
Richtung Gummersbach in der Ortschaft Ohl auf die Bundesstral3e 237. Eine weitere wichtige
Nord-Sud-Achse stellt u. a. die LandesstralRe 284 (Halver — Lindlar) dar.

In der Stadt Wipperfiurth verkehren acht Buslinien, welche die Innenstadt (zentraler Busbahnhof
Surgeres Platz) mit den Ortsteilen und den Nachbarkommunen verbinden. Linienbusse verkehren
u. a. nach Engelskirchen, Gummersbach, Remscheid-Lennep, Bergisch Gladbach und Liden-
scheid.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Wipperfirth geht auf die Textilindustrie zu Zeiten der Industriali-
sierung zuriick. Heute ist vorwiegend elektrotechnische, kunststoffverarbeitende, metallverarbei-
tende und papierverarbeitende Industrie ansassig. Die grof3ten Arbeitsgeber sind die Firma Radi-
um (Tochterunternehmen von Osram) und die Firma Voss (Herstellung von Armaturen). Von den
knapp 7.570 im Stadtgebiet sozialversicherungspflichtig Beschéaftigen pendeln ca. 3.850 Personen
ein, wahrend ca. 5.000 Wipperfurther Burger einem Beschéftigungsverhéltnis auRerhalb der eige-
nen Wohngemeinde nachgehen.3

Vgl. Bundesanstalt fiir Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach
Wohn- und Arbeitsort, Stand: 30.06.2017

Standortbestimmung des Einzelhandels der Hansestadt Wipperfirth 10
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2.2  Demografische Entwicklung

Aktuell weist die Stadt Wipperfirth 21.937 Einwohner auf (Stand: 23.03.2018). Die Altersstruktur
der Wipperfurther Bevolkerung zeigt einen leicht tiberdurchschnittlichen Anteil der Kinder und Ju-
gendlichen, wahrend der Anteil junger Erwachsener unter dem Landesdurchschnitt liegt.

Abbildung 1: Einwohner der Stadt Wipperfirth nach Altersgruppen

Einwohner

absolut 4.376 4.761 6.394 5.841 21.372
in % 20,5 22,3 29,9 27,3 100,0
zum Vergleich NRW in % 18,9 24,4 29,6 27,0 100,0

Quelle: IT.NRW, Stand: 31.12.2016 (nur Hauptwohnsitze)

Die Stadt Wipperfurth zeigt in den letzten Jahren eine negative Bevoélkerungsentwicklung, die ne-
ben der natlrlichen Bevdlkerungsbewegung aus Defiziten im Rahmen der Bevodlkerungswande-
rung resultiert (Wanderungssaldo 2011 - 2016: - 121 Einwohner, Quelle: IT NRW). Wahrend das
Land Nordrhein-Westfalen im Zeitraum zwischen 2011 und 2016 ein Bevdlkerungswachstum um
ca. 2 % verzeichnete, sank die Einwohnerzahl der Stadt Wipperfirth im selben Zeitraum um rd. 0,9
%.

Abbildung 2: Einwohnerentwicklung der Stadt Wipperfurth

2011 2012 2013 2014 2015 2016

absolut 21.563 21.392 21.336 21.334 21.481 21.372
Veranderung ggu.

2011 in % - -0,8 -11 -1,1 -0,4 -0,9
zum Vergleich ) +0.1 +0,2 +05 +1.8 +2.0

NRW in %

Quelle: IT NRW, jeweils Stand 31.12.
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Den Siedlungsschwerpunkt stellt die Kernstadt mit ca. 57 % der Einwohner dar. Die Ortsteile verei-
nigen jeweils ca. 6 - 8 % der Einwohner auf sich. Einzig die Ortsteile Egen und Hammern sind mit
ca. 2 % bzw. 3 % der Einwohner kleiner.

Die Bevodlkerungsvorausberechnung des Landesbetriebes Information und Technik NRW aus dem
Jahre 2014 lasst fur die Stadt Wipperfiirth bis zum Jahre 2030 eine weiter sinkende Bevdlkerungs-
zahl (ca. - 7,0 %) erwarten, wahrend im NRW-Durchschnitt ein leichtes Bevélkerungswachstum
(ca. + 0,8 %) prognostiziert wird. Der Bevolkerungsriickgang fir den Oberbergischen Kreis fallt mit
einem Anteil um ca. - 5,8 % etwas geringer aus.

Abbildung 3: Einwohner der Stadt Wipperfirth nach Ortschaften

abs. in %
Innenstadt 12.572 57,3
Egen 376 1,7
Kreuzberg 1.791 8,2
Ohl 1.819 8,3
Agathaberg 1.635 7,5
Thier 1.485 6,8
Wipperfeld 1.498 6,8
Hammern 751 3.4
Stadt Wipperfiirth gesamt 21.927 100,0

Quelle: Stadt Wipperfurth, Stand: 23.03.2018 (nur Hauptwohnsitze)

2.3 Regionale Wettbewerbssituation

Das Mittelzentrum Wipperfirth steht im regionalen Wettbewerb mit dem ca. 40 km entfernten
Oberzentrum Koéln sowie den Mittelzentren Wermelskirchen, Remscheid, Ludenscheid, Gummers-
bach und Bergisch Gladbach. Die benachbarten kleineren Kommunen Gibernehmen als Grundzen-
tren Uberwiegend lokale Versorgungsfunktionen.

Die Stadt Kdln stellt das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum der Region dar. Auch der Einzel-
handelsstandort mit tber 7.500 Einzelhandelsbetrieben und 1,5 Mio. m? Verkaufsflache zeichnet

Standortbestimmung des Einzelhandels der Hansestadt Wipperfirth 12



PETER URBAN BERGER BBE

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner Handelsberatung

sich durch eine groRe regionale Ausstrahlungskraft aus.* So liegt die Zentralitat (Gegentiberstel-
lung von Einzelhandelsumsatz zu entsprechender Kaufkraft in KoIn) bei ca. 109 % und verdeutlicht
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland. Die Einzelhandelsstrukturen sind durch das innerstadtische
Hauptzentrum (ca. 1.300 Betriebe, ca. 390.000 m? Verkaufsflache), durch Bezirkszentren (u. a.
Kalk, Ehrenfeld und Rodenkirchen) und Bezirksteilzentren sowie differenzierte Nahversorgungs-
strukturen gepragt. In der tlbergemeindlichen Betrachtung stellen fur das rechtsrheinische Umland
vor allem die Innenstadt sowie die Koln-Arkaden im Stadtteil Kalk wichtige Einkaufsstandorte dar.
Auch die groR3flachigen Anbieter an den verkehrsorientierten Sonderstandorten (u. a. Baumarkte,
Einrichtungshauser) tbernehmen Versorgungsfunktionen fiir die Region.

Die Stadt Wermelskirchen weist als Einzelhandelsstandort ca. 220 Betriebe und ca. 43.000 m?
Verkaufsflache auf. Die Zentralitat liegt bei ca. 72 % und verdeutlicht eine auf die eigene Bevdlke-
rung ausgerichtete Versorgungsqualitéit.5

Das Mittelzentrum Remscheid weist mit rund 640 Betrieben ca. 170.000 m2 Verkaufsflache ein
umfassendes Einzelhandelsangebot in allen Angebotsbereichen auf. Die Umsatz-Kaufkraft-
Relation von ca. 94 % verdeutlicht, dass per Saldo mehr Kaufkraft aus dem Stadtgebiet abfliel3t als
aus dem Umland zuflie3t. Wichtige Geschéftszentren stellen die Innenstadt (Hauptzentrum) und
die Stadtbezirkszentren Hasten, Luttringhausen, Sud und Lennep (mit besonderer Versorgungs-
funktion) dar. Fir das Stadtbezirkszentrum Lennep ist die Ansiedlung eines Designer Outlet-Center
(DOC) mit ca. 20.000 m? Verkaufsflache geplant.®

Die Stadt Ludenscheid weist ca. 450 Einzelhandelsbetriebe mit ca. ca. 153.000 m? Verkaufsfla-
che auf.” Die Umsatz-Kaufkraft-Relation des Mittelzentrums liegt bei ca. 121 %. Das Einzugsgebiet
erstreckt sich auf den siidlichen Markischen Kreis. Den wichtigsten Einzelhandelsstandort mit tiber
40.000 m2 Verkaufsflache und einem differenzierten Angebot u. a. bei Bekleidung, Schuhen und
Elektronik bildet die Innenstadt. Eine regionale Ausstrahlungskraft kommt auch dem XXXLutz Son-
neborn Mébelhaus an der Herscheider Landstral3e zu.

Die Stadt Gummersbach weist eine mehrpolige Versorgungsstruktur aus. Neben Nahversor-
gungsstandorten kommen der Innenstadt und den Nebenzentren Dieringhausen und Derschlag die
wichtigsten Versorgungsfunktionen zu. Durch Ansiedlung des innerstédtischen Einkaufszentrums
~Forum Gummersbach® hat die Stadt ihre Gbergemeindliche Ausstrahlungskraft deutlich verstarkt.

Vgl. Stadt Kdln, Einzelhandels- und Zentrenkonzept Kéln 2010
CIMA, Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wermelskirchen, 2009
Vgl. Stadt + Handel, Einzelhandelskonzept fiur die Stadt Remscheid, Endbericht 2014

Junker und Kruse, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lidenscheid, 2013
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Die Stadt Bergisch Gladbach mit knapp 700 Einzelhandelsbetrieben und ca.195.000 m2 Ver-
kaufsflache Gbernimmt die Funktionen eines Mittelzentrums. Die Stadt weist Versorgungsstruktu-
ren in ihren Siedlungsbereichen Mitte, Herkenrath/ Asselborn, Moitzfeld, Bensberg, Refrath und
Schildgen/ Katterbach auf. Bei einer Zentralitét von ca. 92 % kann die Stadt ein Ubergemeindliches
Einzugsgebiet versorgen, das vor allem Odenthal, Kirten, Lindlar (tlw.), Overath, Résrath (tlw.) und
die angrenzenden Stadtteile von Kéln umfasst. Die Angebotsschwerpunkte liegen bei Nahrungs-
und Genussmitteln, Bekleidung sowie Bau- und Gartenbedarf.?

2.4  Entwicklungen des Onlinehandels

Die Veranderungen im Handel (u. a. Konzentrationsprozesse und Betriebsformenwandel) haben in
den letzten Jahrzehnten stets auch Auswirkungen auf die Stadt, die Stadtgestaltung und die Le-
bensqualitat in den Stadten entfaltet.

Derzeit wird die Einzelhandelsentwicklung insbesondere durch den Onlinehandel bestimmt. Die
starke Dynamik des Online-Einkaufs wird sich ebenfalls vielschichtig auf Stadt und Raum auswir-
ken. Dabei werden als Folgen u. a. zunehmende Leerstande in klassischen Geschéftsstrallen, die
kurzer werdenden Nutzungszyklen von Handelsimmobilien, die Verddung 6ffentlichen Raumes
oder die Verschlechterung der Versorgungssituation in einzelnen Siedlungsraumen befirchtet.

Die aktuelle Diskussion um die weiteren Trends im Onlinehandel und dessen Auswirkungen — ins-
besondere auf die deutschen Innenstédte als Einkaufsstandorte — lasst sich wie folgt zusammen-
fassen:

] Die technischen Mdglichkeiten werden sich weiterentwickeln, sodass das Online-Angebot
und die Online-Nachfrage weiter ansteigen werden. Dabei gewinnen Fragen zur Sicherheit
und zum Datenschutz immer mehr an Bedeutung.

] Die Kunden werden gleichermaf3en online und offline einkaufen, die Motive sind dabei sehr
unterschiedlich. Der demografische Wandel wird nur sehr eingeschrankte Auswirkungen
auf das Einkaufsverhalten haben.

] Der Umsatzanteil des Einzelhandels am zur Verfiigung stehenden Haushaltseinkommen
wird weiter sinken und gleichzeitig wird der Online-Anteil in vielen Sortimenten steigen.
Damit werden der Wettbewerb um Marktanteile und der Druck auf den Einzelhandel — ins-
besondere auf den inhabergefiihrten Einzelhandel — weiter zunehmen. Der bereits seit

Stadt Bergisch Gladbach, Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bergisch Gladbach,
Hauptband, 2015
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Jahren anhaltende Strukturwandel im Handel wird durch den zunehmenden Onlinehandel
noch verstarkt.

[ ] Die Zukunft liegt in einer intelligenten Verknipfung von Online- und Offlinehandel (,,Cross-
bzw. Omni-Channel®). Aktuell fehlen hierzu fur den kleinteiligen und inhabergefihrten Ein-
zelhandel jedoch noch tragfahige Strukturen und Konzepte, sodass vor allem der filialge-
stiitzte Einzelhandel hiervon profitiert. Zukiinftig kénnen Showrooms die klassischen Ein-
zelhandelsnutzungen vor allem in den Zentren grof3erer Stadte zumindest teilweise ablo-
sen.

[ | Der Wettbewerb um zentrale ,Toplagen® wird zunehmen, wahrend sich Strukturprobleme
vor allem auf Streulagen, kleinere zentrale Versorgungsbereiche und die Nebenlagen von
Innenstadten beziehen werden. Damit wird es insbesondere innerhalb der Innenstadte zu
Konzentrationstendenzen kommen, ohne dass sich die Stadtzentren mittelfristig komplett
verandern werden.

Der Onlinehandel hat mit der Smartphone-Entwicklung einen erheblichen Bedeutungsgewinn er-
langt. Dies spiegelt sich zwischenzeitlich auch in einer stagnierenden Flachenentwicklung des
deutschen Einzelhandels wider.

Abbildung 4: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel

mmmm FH-Umsatz in Mrd. €

e \/erkaufsflache in m2

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018* .
Prognose

Quelle: HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsétze, ohne
Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)
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Der deutsche Onlinehandel wuchs 2017 auf ein Volumen von 48,9 Mrd. € (netto). Die Wachstums-
rate ist in der jingsten Entwicklung zwar ricklaufig, das absolute Umsatzwachstum lag jedoch tber
Vorjahresniveau.

Abbildung 5: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz

® Umsatz deutscher EH i.e.S. in Mrd. €
® Online-Umsatz in Mrd. €
o3 513 523
478 4
451 458
438 445

432 419 427
13 16 20 24 28 32 36 40 44 49 54

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018* .
Prognose

Quelle: HDE-Online-Monitor 2018 (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Online-
umsatze, ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

In fast allen Branchen sorgt das anhaltende Wachstum im Onlinehandel fir Umsatzverluste im
,Offlinehandel“. So liegt der Onlineanteil bei den innenstadttypischen Sortimenten Bekleidung,
Schuhe, Lederwaren, Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik, Spielwaren u. a. bereits mit Werten
von Uber 20 % auf einem hohen Niveau. Gleichzeitig sind in diesen Sortimenten nach wie vor hohe
Wachstumsraten zu verzeichnen. Im Nahrungs- und Genussmittelbereich hingegen liegt der Onli-
neanteil aktuell bei ca. 1,1 %.

Demgemal ist z. B. der Onlineumsatz bei Fashion & Accessoires im Jahr 2017 um ca. 1,2 Mrd. €

in Deutschland angestiegen, wéahrend gleichzeitig der Offline-Umsatz um 0,5 Mrd. € zurlickgegan-
gen ist. Im Lebensmittel- und Drogeriebereich ist der Onlineumsatz um ca. 0,5 Mrd. € angestiegen,
gleichzeitig ist auch der Offlineumsatz um ca. 5 Mrd. € gewachsen.

Damit findet in allen Branchen — auf3er bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs-
und Genussmittel/ Drogeriewaren) — eine mehr oder weniger starke Kannibalisierung des stationa-
ren Handels durch den Onlinehandel statt.
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Abbildung 6: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2017

Durchschnittliche
Wachstumsraten Korridor
80%-13,0%

35 Bekleidung Fahrrader ink|. Zubehor [ ] Uberdurchschnittliche

Wachstumsrate
Consumer Electronics
Durchschnittliche

Spielwaren
. &/p
25 .
Lederwaren/Accessoires [ ) Unterdurchschnittliche

Wachstumsrate
ElektrogroR gerate Wachstumsrate
o

-~
O

20
Wohnaccessoires
Schmuck/Uhren . . . . Heimtierbedarf
15 Sanitatswaren
10 Wohnleuchten/Lampen . Kérperpflege/Kosmetik

. Mébel
. Heimwerken
5
Sport + Camping Garten Lebensmittel, Delikatessen

Onlineanteil am jeweiligen Markt in %

@ Baustoffe
0

5 10 15 20
Wachstumsrate in %

Quelle: HDE Online-Monitor 2018

Die aktuellen Entwicklungen im Onlinehandel werden im HDE- Online-Monitor 2018 wie folgt zu-
sammengefasst:

[ | LDer Onlinemarkt wachst mit 10,5 Prozent starker als erwartet. Es ist keine Sattigungs-
grenze in Sicht. Die absoluten Umsatzzuwachse sind leicht steigend (4 - 5 Mrd. € p.a.).

[ | Wachstumsmarkte im Onlinehandel sind weiterhin FMCGQ, Wohnen & Einrichten, Heim-
werken & Garten. Das Branchenwachstum stabilisiert sich und ruickt starker zusammen.
Das schwachste Branchenwachstum liegt bei 9,0 %. Wachstumsimpulse kommen bei-
spielsweise auch von &lteren Online-Shoppern und vom Amazon Marketplace.

[ ] Der stationdre Handel holt auf. Auch wenn der Fachhandel noch unterdurchschnittlich vom
Onlinewachstum profitiert, ist der stationére Handel online starker gewachsen als die On-
linehandler mit Online-DNA. Der Onlineumsatz der stationaren Handler steigt insbesonde-
re Uber den Amazon Marketplace.

] Das Smartphone ist als Dreh- und Angelpunkt ,der® Zugang zum Kunden. Somit gewinnt
Mobile weiter an Bedeutung. Die zunehmende Integration des Smartphones in den alltagli-
chen Tagesablauf und in die Informations- und Kaufprozesse ist auch eine Vorbereitung
fur neue Anwendungen der Sprachsteuerung.®

Fast Moving Consumer Goods = Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Kdorperpflege & Kos-
metik, Heimtierbedarf
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3 Nachfrageanalyse

3.1 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Wipperfurth

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchs-
ausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abziglich der Spar-
guote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben in Deutschland sind demnach aktuell pro
Jahr und Kopf insgesamt 6.232 € einzelhandelsrelevant.'°

Die MB-Research-Kaufkraftkennziffern weisen fiir die Stadt Wipperfirth aktuell ein einzelhandels-
relevantes Kaufkraftniveau von 100,3 % aus. In den sudlich und westlich gelegenen Umlandge-
meinden liegen die Kaufkraftkennziffern Gber dem Niveau der Stadt Wipperfirth. Die nérdlich und
ostlich angrenzenden Kommunen erreichen hingegen nur ein unterdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau (Ausnahme: Halver; vgl. Abbildung 7).

Abbildung 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Wipperfirth und in
Nachbarkommunen

Wipperfirth 100,3
Lindlar 101,9
Kurten 104,2

Wermelskirchen 104,8
Huckeswagen 98,0
Radevormwald 99,2
Halver 102,8
Kierspe 95,4
Marienheide 96,1
Oberbergischer Kreis 97,6
NRW 100,0

90 92 94 96 98 100 102 104 106

Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2017 (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar)

10 Quelle: IfH Institut fur Handelsforschung, Brancheninformationssystem 2017, Ergdnzungen und Be-

rechnungen der BBE; inkl. Online-Ausgaben, unbericksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fiir Kraft-
fahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.
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Fur die Stadt Wipperfurth ergeben sich unter Beachtung des leicht tberdurchschnittlichen Kauf-
kraftniveaus jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in Hohe von 6.247 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl
lasst sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Wipperfirth in Hohe von ak-
tuell 137,0 Mio. € errechnen (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Stadt Wipperfirth p. a.

Deutschland Stadt Wipperfirth
. Pro-Kopf- Pro-Kopf- .

in € in € in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 2.315 2.322 50,9
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 345 339 7,4
ﬁﬁ?l(tgflﬁegr\gg:gg Sanitatsbedarf, mediz., orthop. 656 641 14,1
Bekleidung, Wasche 533 531 11,7
Schuhe, Lederwaren 121 122 2,8
Sport-, Campingartikel 101 103 2,3
Buicher, Zeitschriften 101 99 2,2
Papier-, Blro-, Schreibwaren (PBS) 85 83 1.8
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 95 98 2,1
Mobel, Kuichen, Lampen 401 407 8,9
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 61 60 1,3
Haus-, Tisch-, Bettwéasche, Heimtextilien, Gardinen 48 48 1,0
Bettwaren 43 43 0,9
Elektrohaushaltsgerate 112 111 2,4
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 374 372 8,2
Optik, Uhren, Schmuck 124 123 2,7
Teppiche, Bilmen. Pllanzen Gartenbedart 503 526 115
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 53 52 1,1
Fahrrader, Fahrradzubehor 52 54 1,2
Autozubehor 50 54 1,2
Sonstiger Einzelhandel** 59 59 1,3
Gesamt 6.232 6.247 137,0
* Glas, Porzellan, Keramik

** u.a. Kinderwagen, Kunstgegenstande

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten 2017 und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern 2017
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Mit rund 37 % entfallt ein groRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken und Sani-
tatsartikel hinzu, entfallen rd. 53 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nah-

versorgungsrelevanten Sortimente.

Fur die Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport, Biicher/ Schreib- und Spielwaren sowie Un-
terhaltungselektronik/ Elektrowaren steht im Stadtgebiet eine Kaufkraft von insgesamt ca. 33,5 Mio.
€ (ca. 24 %) zur Verfigung. Die jahrlichen Ausgaben fir Bau- und Gartenbedarf sowie Mébel und
Einrichtungszubeh6r summieren sich auf ca. 24,7 Mio. € (ca. 18 %), die sonstigen Warengruppen
umfassen ca. 6,4 Mio. € Kaufkraft bzw. ca. 5 % des Gesamtvolumens (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

) ) Gesamt
sonstige Sortimente** 137,0 Mio. €
6,4 Mio. €

0
Méobel, Einrichtungsbedarf* 5%

12,1 Mio. € 9%

Nahrungs- und Genussmittel
50,9 Mio. €

Bau-/ Gartenbedarf,
Blumen, Zoo
12,6 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren,
Foto 10,6 Mio. €

Bucher, Schreib- und

Spielwaren
6,1 Mio. € Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik
7,4 Mio. €
Bekleidung, Sc_huhe, Sport Apotheken, Sanitatsartikel
LSl 14,1 Mio. €
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
hid Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunstgegensténde, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Berechnungen unter Verwendung der IfH-Daten und MBR-Kaufkraftkennziffern
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3.2  Kundenwohnorterhebung

Um die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Wipperfirth und dessen Ausstrahlung in umlie-
gende Stadte und Gemeinden zu ermitteln, erfolgte im Méarz 2018 bei innerstadtischen Einzelhan-
delsbetrieben der Stadt Wipperfirth eine Kundenwohnorterhebung zur Ermittlung des aktuellen
Einzugsgebietes der Einkaufsstadt. Im Rahmen der Kassenvorgange wurden die Wohnorte der
Kunden nach Gemeinden erfasst.

Abbildung 10: Kundenherkunft

Bindungs-

Gemeinde/ Ortschaft Einwohner Kundenanzahl - =
intensitat

Kunden je 100

abs. abs. in % EW

Wipperfirth 21.927 37.374 89,1 170,4
Halver 16.164 725 1,7 4,5
Huckeswagen 15.169 1.056 2,5 7,0
Kierspe 16.287 378 0,9 2,3
Kurten 19.939 267 0,6 1,3
Lindlar 21.443 527 1,3 2,5
Marienheide 13.460 465 1,1 3,5
Radevormwald 22.374 171 0,4 0,8
Wermelskirchen 34.696 69 0,2 0,2
Sonstige Stadte/ Gemeinden A. 828 2,0

Touristen A. 82 0,2

Gesamt A. 41.942 100,0 J.
Quelle: Kundenwohnorterhebung Méarz 2018 durch 43 Einzelhandelsbetriebe, Einwohnerzahlen Stadt

Wipperfiirth (Stand 23.03.2018)/ IT.NRW (Stand 30.06.2017)

In 43 Einzelhandelsbetrieben in Wipperfiurth wurden im Erhebungszeitraum vom 10. - 24.03.2018
insgesamt ca. 41.940 Kunden hinsichtlich ihres Wohnortes befragt. Die Ergebnisse kénnen wie
folgt zusammengefasst werden (vgl. Abbildung 10):

] Mit einem Anteil von ca. 89 % gewinnt der Wipperfirther Einzelhandel den Grof3teil der
Kunden aus dem eigenen Stadtgebiet, wohingegen nur etwa jeder zehnte Kunde aus den
Nachbarkommunen stammt.
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] Die Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft erstreckt sich tberwiegend auf angrenzende
Siedlungsbereiche der Stadte Halver und Hiickeswagen sowie der Gemeinden Lindlar und
Marienheide (zusammen ca. 7 % der Kunden).

] Die Bindungsintensitét fir die Kunden aus den Umlandkommunen ist fur Hickeswagen (7
Kunden je 100 Einwohner) am héchsten, gefolgt von Halver und Marienheide. Die Bin-
dungsindices liegen bei diesen Gemeinden allerdings lediglich bei 2 - 4 % des fir die Stadt
Wipperfurth ermittelten Index von 170 Kunden je 100 Einwohner, sodass der Wipperfirther
Einzelhandel mit auswartigen Kunden nur Streuumsétze erzielt.

Die Differenzierung der Ergebnisse nach der Sortimentszuordnung der Betriebe zeigt, dass nur ge-
ringe Unterschiede in der Ausstrahlungskraft der Betriebe bestehen. Einzig die Betriebe in den Be-
reichen Bekleidung/ Schuhe/ Sport sowie Optik/ Uhren/ Schmuck weisen eine leicht hdhere tber-
gemeindliche Bedeutung auf (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Kundenwohnorte nach Sortimentsschwerpunkten der Betriebe

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit/ Kérperpflege

Bekleidung/ Schuhe/ Sport

Bicher/ Schreibwaren/ GPK*/ Raumausstattung
Elektro/ Heimwerker/ Blumen/ Pflanzen

Optik/ Uhren/ Schmuck

Kundenaus:  mWipperfith  mnaherem Umland**  msonstigen Gemeinden

* Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
xk Huckeswagen, Halver, Lindlar und Marienheide
Quelle: Kundenwohnorterhebung Mérz 2018 durch 43 Einzelhandelsbetriebe

Der Vergleich mit den Ergebissen der Kundenwohnorterhebung im Jahre 2006 zeigt, dass sich
keine grundlegenden Anderungen im Einkaufsverhalten eingestellt haben. Einzig fiir Halver ist
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tendenziell eine stéarkere Versorgungsbedeutung abzulesen, wahrend vor allem die Einkaufsorien-
tierung der Kunden aus Kirten etwas zuriickgegenangen ist.

Im Fazit lasst sich festhalten, dass die Einkaufsstadt Wipperfurth ein Marktgebiet versorgt, das sich
weiterhin im Wesentlichen auf das eigene Stadtgebiet erstreckt (vgl. Abbildung 12). Auch der
spezialisierte Einzelhandel kann nur eine geringe Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft entfalten,
sodass auswartige Kunden insgesamt nur eine geringe Umsatzbedeutung haben.

Abbildung 12: Einzugsgebiet
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Kartengrundlage: Nexiga GmbH, 2006-2012, Esri BaseMaps.

Quelle: Kundenwohnorterhebung 2018, (n = 43 Betriebe/ 41.942 Kundenwohnorte), in % der Kunden

Kund‘érTherkunft und Einzugsgebiet
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3.3  Einkaufshaufigkeit

Im Rahmen einer schriftlichen Haushaltsbefragung wurden im Marz 2016 die Birger der Stadt
Wipperfurth u. a. nach den bevorzugten Einkaufsorten, der Einkaufshaufigkeit an bestimmten
Standorten und nach Verbesserungsvorschlagen fur die Einkaufsstadt Wipperfirth befragt. An der
Umfrage haben sich 594 Biirgerinnen beteiligt.

Die Ergebnisse zur Einkaufshaufigkeit in der Stadt Wipperfirth und anderen Einkaufsstédten der
Region verdeutlichen, dass die Wipperfirther Bevdlkerung vorrangig auf den eigenen Wohnstand-
ort orientiert ist (vgl. Abbildung 13). Der Stammkundenanteil (Einkauf mehrmals wéchentlich oder
haufiger) liegt aktuell bei ca. 81 %, sodass eine hohe Einkaufsorientierung besteht. Im Rahmen ei-
ner ahnlichen Befragung im Jahre 2006 lag der Stammkundenanteil bei ca. 87 %, sodass ein ge-
ringer Rickgang in der Akzeptanz der Einkaufsstadt festzustellen ist.

Abbildung 13: Einkaufshaufigkeit der Wipperfurther Blrger an ausgewahlten Standorten

Wipperfirth 88% LI 5%

Huckeswagen 11% 25% 65%

Kirten 16% 16% 68%

Lindlar B 0% 85%

Gummersbach &% 21% 76%

]

Emind. 1x wochentlich  ®mind. 1x im Monat seltener

Quelle: Eigene Befragung Wipperfrther Burger (n= 594), in % der Befragten mit Angabe

Die Nachbarstadte und -gemeinden werden von den Wipperfirther Birgern zumeist in gro3eren
Abstanden aufgesucht. Hiickeswagen, Kirten und Gummersbach werden dabei von einem Drittel
bis einem Viertel der Burger mindestens einmal im Monat aufgesucht. Die Gemeinde Kurten wird
dabei auch recht haufig wdchentlich besucht, hier kaufen 16 % der Befragten wochentlich ein. Ins-
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besondere Einwohner aus dem benachbarten Ortsteil Wipperfeld kaufen haufiger in Kirten ein. Ei-
ne relativ geringe Einkaufsorientierung ist fir die Nachbargemeinde Lindlar ablesbar.

Die umliegenden Gemeinden tibernehmen eine wichtige Erganzungsfunktion und werden je nach
Wohnlage im Wipperfirther Stadtgebiet von den Burgern vor allem als Einkaufsmdglichkeit fur den
taglichen Bedarf wahrgenommen.

3.4  Einkaufsorientierung der Burger in Wipperflrth

Fur die Wipperfurther Birger ist die Stadt Wipperfirth der bevorzugte Einkaufsort. Insbesondere
bei Lebensmitteln und Drogeriewaren weist die Stadt eine hohe Akzeptanz bei der Wipperfirther
Bevolkerung auf (Einkaufsorientierung nach Wipperfirth 90 % bzw. 89 %). Auch die Sortimente
Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Blicher werden bevorzugt in Wipperfirth eingekauft.

Fir den Einkauf der anderen Sortimente ist ein Drittel bis ein Viertel der Befragten tberwiegend
nach Wipperfurth orientiert, sodass eine starke Wettbewerbssituation mit anderen, zum Teil deut-
lich groReren Einkaufsstadten besteht. Besonders beim Einkauf von Bekleidung, Schuhen, Unter-
haltungselektronik und Wohnmobeln werden andere Standorte haufig aufgesucht, unter anderem
Kdéln, Gummersbach und Bergisch Gladbach. Dagegen haben die unmittelbar angrenzenden Stad-
te und Gemeinden (u. a. Kirten, Lindlar, Wermelskirchen, Radevormwald, Marienheide, Kierspe)
eine geringe Ausstrahlungskraft und spielen bei der Versorgung der Wipperfirther Birger nur eine
untergeordnete Rolle. Auch die anderen groReren Stadte der Region (darunter Liidenscheid, Rem-
scheid und Siegen) werden nur von wenigen Befragten bevorzugt aufgesucht.

Demgegentuber ist dem Onlinehandel eine sehr hohe Bedeutung beizumessen. So geben ca. 41 %
der Befragten an, Unterhaltungselektronik bevorzugt Online einzukaufen. Auch bei Sportartikeln
(35 %), Blchern (29 %) und Bekleidung (25 %) sind hohe Onlineanteile ablesbar, die eine lGber-
durchschnittliche Onlineorientierung der Wipperfurther Burger aufzeigen.

Tendenziell ist fur den Interneteinkauf die hdchste Einkaufshaufigkeit bei den jingeren Befragten
(18 - 29 Jahre) festzustellen, wahrend die 30 — 60-Jéhrigen eine Uberdurchschnittlich hohe Ein-
kaufsorientierung in andere Stadten aufweisen. Mit zunehmendem Alter nehmen in Wipperfiirth -
entsprechend bundesweiter Erfahrungswerte - gleichermalen die Einkaufsmobilitat und die Inter-
net-Orientierung ab.

Der Vergleich mit den Befragungsergebnissen aus dem Jahre 2006 lasst erkennen, dass die Ein-
kaufsstadt Wipperfurth in allen Sortimenten ihre Einkaufsbedeutung fur die ortliche Bevolkerung
erhalten konnte. Einen Bedeutungsverlust haben vor allem die Mittelstadte Remscheid und Luden-
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scheid hinnehmen mussen. Der Bedeutungsgewinn des Onlinehandels ist somit bislang vor allem
zu Lasten der auswartigen Einkaufsorientierung der Wipperfirther Befragten gegangen.

Abbildung 14: Bevorzugte Einkaufsorte der Wipperflurther Blrger

Lebensmittel
.
Drogeriewaren
Bucher 66%
Bekleidung 5% 16% 9% 12%
|
Schuhe 8% 13% 7% 9%

Sportartikel 12% 5% 6%

Bau-/Heimwerkerbedarf

Unterhaltungselektronik 9% 5% 12%
Wohnmdbel 5% 20%

m Wipperfirth = Huckswagen = Kdln
m Bergisch Gladbach = Gummersbach = Internet/Versand
= Sonstiges

Quelle: Eigene Befragung Wipperfirther Burger (n = 594), in % der Befragten mit Angabe

Die Wohnortdifferenzierung fir die Sortimentsgruppe Lebensmittel lAsst im gesamten Stadtgebiet
eine hohe Akzeptanz der Angebotsstrukturen im Stadtzentrum von Wipperfurth erkennen. Dabei
besteht die hdchste Einkaufsorientierung bei der Bevdlkerung aus dem Stadtzentrum selbst. Fur
die Ortsteile Egen und Hammern bietet die benachbarte Stadt Hiickeswagen ein erganzendes
Nahversorgungsangebot. Die im Sudwesten liegenden Ortsteile Thier und Wipperfeld orientieren
sich auch stark auf das Nahversorgungsangebot der benachbarten Gemeinde Kirten. In Kreuz-
berg bestehen Einkaufsbeziehungen zur Gemeinde Halver.
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Abbildung 15: Bevorzugte Einkaufsorte fir Lebensmittel nach Wohnort

Stadtzentrum
Egen
Kreuzberg
Ohl 8% | 6%
Agathaberg 4% 10%
Thier 23%
- ...
Wipperfeld 33%
-
Hammern 19%

m Wipperfiurth m Hiuckeswagen u Kirten m Lindlar

= Gummersbach = Radevormwald = Marienheide = Halver

Quelle: Eigene Befragung Wipperfirther Burger (n = 594), in % der Befragten mit Angabe

Im Fazit tUbernimmt der Einkaufsstandort Wipperfirth insbesondere Nahversorgungsfunktionen fur
die Wipperfurther Burger. Dabei ist eine hohe Akzeptanz der Angebote bei den Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Bau- und Heimbedarf sowie Bucher ablesbar. Fur die
sonstigen Sortimente steht Wipperfurth in starkem Wettbewerb vor allem mit den Einkaufsstadten
Kdln, Bergisch Gladbach und Gummersbach, wahrend die Einkaufsorientierung nach Remscheid
und Ludenscheid in den letzten Jahren deutlich zurlickgegangen ist. Der Anteil des Onlineeinkaufs
ist bei den Wipperfurther Burgern sehr hoch und zeigt, dass Eink&aufe im stationaren Handel zu-
nehmend durch den Interneteinkauf substituiert werden.

3.5 Vermisste Angebote in Wipperfirth und Verbesserung der Einkaufssituation

Trotz der hohen Einkaufsorientierung der Befragten nach Wipperfurth werden einige Einzelhan-
delsangebote in der Stadt vermisst.
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Insbesondere das Sortiment Bekleidung mit ca. 42 % der Nennungen steht mit groBem Abstand an
erster Stelle. Hierbei wurde explizit Herrenbekleidung haufiger genannt. Auch das fehlende Spiel-
warenangebot (ca. 19 % der Nennungen) ist von Bedeutung.

Daruber hinaus wird eine Verbesserung der Angebotsvielfalt von Seiten der Verbraucher in den
Segmenten Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan/ Keramik, Elektrowaren, Schuhe, Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Bau-/Heimwerker- und Gartenbedarf gewiinscht.

Zusammenfassend lassen die Einkaufsorientierungen und Bewertungen der Birger in Wipperfirth
eine hohe Zufriedenheit mit dem nahversorgungsbezogenen Einzelhandelsangebot der Grundver-
sorgung erkennen. Die Entwicklungswiinsche beziehen sich auf eine Differenzierung des Angebo-
tes im Bereich des aperiodischen Bedarfs, vor allem bei Bekleidung und Spielwaren.

Abbildung 16: Vermisste Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote in der Stadt Wipper-
farth

Bekleidung 42%
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente
Haushaltswaren/GPK**/Heimtextilien
Elektro/UE*/Foto

Schuhe

Nahrungs- und Genussmittel
Bau-/Heimwerker-/Gartenbedarf

Sport-/ Campingartikel

Baby- und Kinderausstattung

* UE = Unterhaltungselektronik  * GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: Befragung Wipperfurther Birger, in % der Nennungen, Mehrfachnennungen méglich (n = 594)

Die Birgeranregungen zur Verbesserungen der Einkaufssituation in Wipperfirth beziehen sich vor
allem auf die aktuelle Parkplatzsituation. So wiinschen sich die Burger mehr und kostenfreie Park-
platze (ca. 22 % der Nennungen). Auch die Verlangerung und Beibehaltung der ,Brétchentaste”
wurde in diesem Kontext haufiger genannt. Dariiber hinaus wird auch der Verbesserung der Ver-

Standortbestimmung des Einzelhandels der Hansestadt Wipperfirth 28



PETER URBAN BERGER BBE

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner Handelsberatung

kehrsfuhrung (ca. 14 % der Nennungen) eine hohe Bedeutung beigemessen. Derzeit wird aus
Sicht der Befragten die Verkehrssituation in starkem Mal3e durch viele Baustellen behindert.

Des Weiteren wiinschen die Birger, dass die Attraktivitat und das Stadtbild verbessert werden, ex-
plizit wurden die Einrichtung einer Ful3gangerzone, 6ffentliche WCs sowie mehr Begriinung und
Sitzgelegenheiten haufiger genannt.

Abbildung 18: Vorschlage zur Verbesserung der allgemeinen Einkaufssituation

Parkplatze (Mehr und kostenlos) 22%
verbesserte Verkehrsfiihrung
Baustellen verhindern
Attraktivitat/Stadtbild verbessern
Erreichbarkeit verbessern
FuRgangerzone einrichten
Sauberkeit

Begrunung

offentliche WCs

Barrierefreiheit

Sitzgelegenheiten

Quelle: Befragung Wipperfurther Birger, in % der Nennungen, Mehrfachnennungen mdglich (n = 594)

Im Hinblick auf die Verbesserung von Angeboten und Einrichtungen in Wipperfurth werden von den
Birgern insbesondere die Bereiche Sport/Freizeit sowie Kultur und Gastronomie hervorgehoben.
Die befragten Wipperfurther Einwohner winschen sich mehr Events und Grol3veranstaltungen,
hierbei wurden vor allem ein Weihnachtsmarkt, Tanzveranstaltungen und das Weinfest genannt.
Zudem wurde auch der Wunsch nach Kino, Schwimmbad und Theater geauf3ert.
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Abbildung 19: Vorschléage zur Verbesserung von Einrichtungen und Angeboten der Stadt
Wipperfirth

Quelle: Befragung Wipperfurther Birger, in % der Nennungen, Mehrfachnennungen mdglich (n = 594)

Im Fazit ist festzustellen, dass die Stadt Wipperfurth fir die meisten Blrger den sozialen und wirt-
schaftlichen Lebensmittelpunkt mit einer hohen Akzeptanz darstellt, sei es in punkto Einkaufen,
Freizeit, Sport oder Sonstiges. Dementsprechend &uf3ern die Einwohner auch vielfaltige Wiinsche,
die ihrer Meinung nach die Lebenssituation vor Ort verbessern und die Orientierung auf die eigene
Stadt intensivieren kdnnten.

Standortbestimmung des Einzelhandels der Hansestadt Wipperfirth 30



BBE

PETER URBAN BERGER

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner Handelsberatung

4 Einzelhandelssituation in der Stadt Wipperfiirth

4.1  Einzelhandelsausstattung nach Ortschaften

In der Stadt Wipperfurth sind aktuell 126 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe anséssig,
die insgesamt Uber eine Verkaufsflache von ca. 35.360 m2 verfiigen und nach gutachterlicher Ein-
schatzung einen Jahresumsatz in Héhe von ca. 111 Mio. € erwirtschaften.

Abbildung 17: Verkaufsflachen und Umsaétze in der Stadt Wipperfurth nach Ortsteilen

in % in m2 in % in Mio. € in % in %
Stadtzentrum inkl.
Siactzent 118 936 32760 92,6 1073 96,7 = 13.323 60,7
Kreuzberg 4 3.2 660 1.9 1.8 1,6 1.791 8.2
sonstige Ortstteile 4 3,2 1.940 55 1,9 1,7 6.813 31,1
ggasitm\’:"ppe”u”h 126 1000 35360 1000 1110 1000  21.927 1000

Quelle: Eigene Erhebungen 2018

Zur Bewertung der Versorgungsstruktur der Stadt Wipperfirth ist u. a. die Relation zwischen der
Einzelhandelsverkaufsflache und der Einwohnerzahl heranzuziehen. Es ergibt sich ein Dichtewert
(Arealitatsziffer) von 1,6 m? je Einwohner. Damit entspricht die Flachenausstattung dem deutschen
Durchschnittswert von ca. 1,6 m2 je Einwohner, sodass quantitativ eine funktionsfahige Versor-
gungsausstattung ablesbar ist.

Der raumliche Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt im Stadtzentrum. Lediglich in der
Ortschaft Kreuzberg besteht ein wohnungsnahes Versorgungsangebot durch vier Einzelhandelsbe-
triebe (Lebensmittelmarkt, Getrankemarkt, Blumengeschaft, Aquaristikanbieter). Auch in den Orts-
teilen Thier und Wipperfeld wird mit einer Backerei, einem Bauernmarkt und einem Dorfladen eine
ausschnittweise Nahversorgung hergestellt. In Ohl ist ein Spezialanbieter fir Baustoffe ansassig.
Die sonstigen Ortschaften verfiigen tUber keine Einzelhandelsausstattung, sodass eine starke Ein-

kaufsorientierung auf das Stadtzentrum besteht.

Der Einzelhandelsbesatz der Stadt umfasst 8 groR3flachige Betriebe (> 800 m2 Verkaufsflache) mit
insgesamt ca. 19.120 m2 Verkaufsflache, gleichbedeutend ca. 54 % der Gesamtverkaufsflache.
Dabei handelt es sich um die drei Lebensmittelmarkte Rewe Petz, Edeka Offermann und Aldi so-
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wie um das Mobelhaus Wasserfuhr und die Bau- und Gartenanbieter Hagebaumarkt Blechmann,
Baustoffe Zimmermann, Raiffeisen Land- und Gartenmarkt.

Abbildung 18: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Wipperfiirth
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Quelle: Eigene Erhebungen 2018

Die stadtische Einzelhandelsstruktur ist damit vor allem durch kleinteilige Einzelhandelsbetriebe
gepragt, der grol¥flachige Einzelhandel nimmt nur eine relativ geringe Bedeutung ein und be-
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schrankt sich auf den Lebensmittel- und Mdbelhandel sowie auf Bau- und Gartenmérkte. Aufgrund
der dispersen Bevdlkerungsverteilung auf Gber 200 Ortschaften und Weiler ist eine hohe Konzent-
ration der Versorgungseinrichtungen in der Stadtmitte festzustellen. DemgemaR sind starke Ver-
bundeffekte zwischen den Einzelhandelsnutzungen und erganzenden o6ffentlichen und privaten
Versorgungseinrichtungen abzulesen.

4.2  Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Wipperfirth weist verkaufsflachenbezogene Angebots-
schwerpunkte bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Mobel und Einrichtungsbedarf
sowie Bau- und Gartenbedarf (inkl. Pflanzen, Blumen, Zooartikel) auf (vgl. Abbildung 19).

Abbildung 19: Verkaufsflachen und Umsatze in der Stadt Wipperflrth nach Sortimenten

; 29%
Nahrungs- und Genussmittel ‘ 46%

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie H%Y%

. - 1%
Apotheken, Sanitatsartikel h 11%
Bekleidung, Schuhe, Sport -73;%

Biicher, Schreib-, Spielwaren

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto ‘ 2.

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf W 29%
Mobel, Einrichtungsbedarf m 21%

P i *k 3%
sonstige Sortimente _ 4%

m Verkaufsflache mUmsatz

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstéande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
ki Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunstgegensténde, Bilderrahmen
Quelle: Eigene Erhebungen 2018 (Rundungsdifferenzen maglich)

Der hdchste sortimentsbezogene Umsatz wird mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielt. Pra-
gend sind die Lebensmittelmérkte Rewe Petz, Edeka Offermann, Aldi, Lidl und Penny mit gesamt-
stadtischer Ausstrahlung sowie die wohnungsnahen Strukturen mit einer Edeka Offermann-Filiale
im Ortsteil Kreuzberg. Eine kleinteilige Grundversorgung, vor allem durch das Lebensmittelhand-
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werk sowie den spezialisierten Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Getrdnkehandel/ Tankstellenshops)
erganzt die Nahversorgung.

Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittel-SB-Markten/ -Geschaften liegt in der Stadt Wipperfirth
aktuell mit rd. 0,42 m2 Verkaufsflache je Einwohner auf dem deutschen Durchschnittsniveau (ca.
0,43 m2 Verkaufsflache je Einwohner; vgl. Abbildung 20)."" Betriebstypenbezogen ist eine durch-
schnittliche Angebotsausstattung bei groRen Supermarkten/ Verbrauchermarkten (> 2.500 m2 Ver-
kaufsflache) sowie Discountern festzustellen, wahrend die einwohnerbezogene Verkaufsflachen-
ausstattung bei den Supermarkten unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

Abbildung 20: Lebensmittelangebot in der Stadt Wipperfirth nach Betriebsformen

Stadt Wipperfirth Bundesdurchschnitt
(21.927 EW) (82.176.000 EW)
erkaufsflache' erkaufsflache'

Vertriebstypen

in m2 in VKF m2/EW in Mio. m2 in VKF m2/EW
Grol3e Supermarkte/ Verbrau-
chermarkte/ SB-Warenhauser 2.930 0,13 9,9 0,12
(> 2.500 m? VKF)
Supermarkte
(400 — 2.500 m2 VKF) 1.730 0,08 10,7 0,13
Discounter 3.470 0,16 12,5 0,15
Lebensmittel-SB-Geschafte
(< 400 m2 VKF) 1.170 0,05 2,6 0,03
Summe 9.300 0,42 35,7 0,43

! inkl. der Verkaufsflache fiir Nonfood-Sortimente und Konzessionare, ohne Getrankemarkte

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2017 (Stand: 2016), Eigene Berechnungen 2018 (Rundungsdifferenzen maoglich)

Daruber hinaus ist ein differenzierter Besatz mit kleinteiligen Nahrungs- und Genussmittelangeboten
(u. a. Backereien, Metzgereien, Obst- und Gemusegeschéaften/ Hofladen, Getrankehandel/ Kiosk)
gegeben; insgesamt sind 20 Betriebe mit ca. 2.000 m2 Verkaufsflache im Stadtgebiet ansassig.

Der Nahversorgung dienen dartber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie/ Parfimerie/ Kosme-
tik sowie Pharmazie/ Sanitatswaren. Der Drogerie- und Parfimeriebereich weist mit zwei Droge-
riemarkten, einer Parfimerie und drei Kosmetikgeschéften sowie den Drogerieabteilungen der Le-
bensmittelmarkte ein differenziertes Angebot auf.

1 Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschéfte, Getrankemérkte
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Die Apothekenausstattung ist mit vier Betrieben im Verhéltnis zum Bundesdurchschnitt unterdurch-
schnittlich.'® Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass die Apothekendichte mit der Zahl der ortsansas-
sigen Arzte korreliert. Da in Wipperfiirth aufgrund der GréRe der Stadt nicht alle Facharztdiszipli-
nen vertreten sind, wird die medizinische Versorgung durch Angebote in Nachbarstédten ergénzt.
Teilweise wird somit auch die Nachfrage nach pharmazeutischen Waren auf Apotheken in gréRere
Stadte gelenkt. Gleichzeitig kommt auch den vier Anbietern von Sanitatsartikeln (inkl. medizini-
schen, orthopadischen Artikeln und Horgeréten) eine wichtige Versorgungsfunktion zu.

Im Angebotssegment Bekleidung, Schuhe und Sport weist die Stadt ein Gberwiegend kleinteili-
ges Angebot auf. Die 17 Bekleidungsgeschéfte, zwei Schuhgeschafte, ein Lederwarenanbieter und
zwei Sporthandler (davon ein Second-Hand-Handel fir Reitsportartikel) kénnen ein Angebot mit
unterschiedlichen Angebotsniveaus und Zielgruppenbeziigen bereitstellen, ohne dass jedoch gro-
Bere Magnetbetriebe anséassig sind.

Der Angebotsbereich Blicher, Schreib- und Spielwaren ist durch zwei Buchhandlungen, zwei
Schreibwarenfachgeschaften, eine Postfiliale mit Birobedarf sowie einen Anbieter fir Bastel- und
Kunstlerbedarf gepragt. Ein Spielwarengeschaft besteht in Wipperflrth nicht mehr. Insgesamt ist
damit bei Blchern, Schreibwaren und Bastelartikel ein angemessenes Versorgungsangebot vor-
handen. Defiziten bestehen — wie auch in der Birgerbefragung deutlich wurde — im Spielwarenan-
gebot.

Bei Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computern ist durch die vier Fachgeschéafte und ei-
nen Mobilfunkanbieter ein differenzierte Angebot vorhanden, das eine bedarfsgerechte Versorgung
sicherstellen kann. Gleichzeitig besteht in diesem Angebotssegment eine hohe Wettbewerbssitua-
tion mit dem Onlinehandel.

Ein hoher Verkaufsflachenanteil entféllt auf den Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (ca. 29 %
der Verkaufsflache, inkl. Blumen, Pflanzen und Tierbedarf). Gleichzeitig werden in diesem Ange-
botssegment etwa 10 % des Wipperfurther Einzelhandelsumsatzes generiert. Aus diesen Zahlen
ist die flachenintensive Warenprasentation der Anbieter von Bau- und Gartenbedarf ablesbar. We-
sentliche Anbieter sind der Hagebaumarkt Blechmann, der Baustoffhandel Zimmermann, der Raiff-
eisen Land- und Gartenmarkt, der Fliesenhandel Platten Kdnig, der Zoofachmarkt Das Futterhaus
sowie kleinteilige Fachhandelsbetriebe (u. a. bei Blumen/ Pflanzen, Zooartikeln, Motorgeréten).

Im Bereich M6bel und Einrichtungsbedarf wird das Angebot durch das Mébelhaus Wasserfuhr,
den Einrichtungsfachmarkt Danisches Bettenlager und durch spezialisierte Fachhandler in den Be-

12 In der Stadt Wipperfirth liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke je 5.480 Einwohner. Im NRW-
Landesdurchschnitt wird ein Wert von ca. 4.170 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-
Statistik 2017).
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reichen Kichen, Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenkartikel, Wohnaccessoires, Raumausstattung
sowie Matratzen bestimmt.

Die sonstigen Sortimente beziehen sich vor allem auf kleinteilige Betriebe in den Sortimentsbe-
reichen Optik, Uhren/Schmuck, Fahrrader und Autozubehdr, die eine bedarfsgerechte Versorgung
der Bevdlkerung der Stadt sicherstellen kénnen.

Abbildung 21: Verkaufsflachen und Umsaéatze in der Stadt Wipperfiirth nach Sortimenten

in m2 in % in Mio. € in %

Nahrungs- und Genussmittel 10.360 29,3 50,7 45,7
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 1.420 4,0 7,4 6,7
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf,

mediz., orthop. Artikel, Horgerate 470 13 11,7 10,5
Bekleidung, Wasche 1.920 54 5,2 4,7
Schuhe, Lederwaren 580 1,6 1,7 15
Sport-, Campingartikel 400 11 0,9 0,8
Biicher, Zeitschriften 260 0,7 1,5 1,4
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 280 0,8 0,9 0,8
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 110 0,3 0,4 0,4
Mobel, Kiichen, Lampen 5.370 15,2 8,2 7,3
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 810 2,3 1,3 1,2
Haus-, Tisch-, Bettwéasche, Heimtextilien,

Gardinen 460 13 0.9 0,8
Bettwaren 830 2,4 0,9 0,8
Elektrohaushaltsgerate 330 0,9 1,2 11
Unterhaltungselektronik, Computer, 460 13 24 22

Telekommunikation, Foto
Optik, Uhren, Schmuck 320 0,9 2,0 1,8
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage,

Teppiche, Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 9.100 25,1 10.1 9.1
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 1.220 3,5 1,1 1,0
Fahrrader, Fahrradzubehor 280 0,8 1,0 0,9
Autozubehor 160 0,5 1,0 0,9
Sonstiger Einzelhandel** 220 0,6 0,5 0,4
Gesamt 35.360 100,0 1110 100,0
* Glas, Porzellan, Keramik

ki u. a. Kinderwagen, Kunstgegenstande

Quelle: Eigene Erhebungen 2018 (Rundungsdifferenzen maoglich)
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Im Zeitraum 2006 — 2018 ist in der Stadt Wipperfurth ein Ruckgang des Einzelhandelsbesatzes um
25 Betriebe und ein Verkaufsflachenwachstum um ca. 1.990 m? Verkaufsflache festzustellen.*®
Damit ist analog zum Bundestrend ein Strukturwandel abzulesen, der eine riicklaufige Zahl der
Einzelhandelsbetriebe, jedoch eine Zunahme der durchschnittlichen Verkaufsflache der Geschéfte
aufzeigt.

Eine positive Verkaufsflachenentwicklung ist in der Stadt Wipperfiirth bei Betrieben mit Umsatz-
schwerpunkt bei Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (+ 3.150 m?) und bei Mdbeln/ Tapeten/ Bo-
denbelagen (ca. + 870 m?) festzustellen, die vor allem auf die Flachenerweiterung ansassiger Be-
triebe zuriickzufihren ist.

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wurden zwischenzeitlich die Discountmérkte Penny und
Lidl angesiedelt und der Aldi-Markt erweitert. Der heutige Rewe Petz Verbrauchermarkt hat die
Gesamtverkaufsflache gegentber dem im Jahre 2006 anséassigen Globus SB-Warenhaus halbiert.
Gleichzeitig sind vor allem Fachgeschéfte und kleinere Lebensmittelanbieter aus dem Markt aus-
geschieden, sodass die Zahl der Lebensmittelbetriebe im Saldo unverandert ist. Quantitativ hat
sich das Nahversorgungsangebot dennoch bedarfsgerecht weiterentwickelt.

Im Bereich Gesundheit, Kdperpflege ist vor allem die SchlieBung von zwei Apotheken zu verzeich-
nen. Gleichzeitig wurde das Kosmetikangebot ausgebaut. Das Drogeriemarktangebot hat sich nicht
verandert.

Das Angebot mit Bekleidung, Schuhen und Sportartikeln weist den gréf3ten Flachenriickgang auf
(- 1.610 m?), dies ist in erster Linie auf die SchlielBung des ehemals groRten Modehauses Stein-

bach und zahlreicher kleinerer Betriebsaufgaben zurlickzuflihren. Gleichzeitig ist die Ansiedlung

neuer Boutiquen zu verzeichnen.

Eine relativ stabile Entwicklung ist im Bereich der Warengruppen ,Elektrowaren® festzustellen. Hier
sind vor allem die pragenden Fachanbieter unveréandert am Markt.

Fur die sonstigen Angebotsbereiche ist ein Rlickgang im Einzelhandelsangebot abzulesen, sodass
in den letzten zwdlf Jahren eine Verschlechterung der Angebotsvielfalt im Einzelhandel eingetreten
ist (u. a. SchlieBung von Blumen Risse, Foto Gottmann, Schuhhaus Albus, Spielwaren Spielefant
sowie Villa Kunterbunt; zum Zeitpunkt der Berichtslegung Modehaus B4, Lederwaren K Line).

18 Vgl. GMA-Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wipperfirth, 2006, Seite 29
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Abbildung 22: Verkaufsflachenentwicklung 2006 - 2018
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Quelle: Eigene Berechnungen unter Verwendung der GMA-Daten 2006; Sortimentsgliederung nach GMA, Zuordnung der
Verkaufsflache nach Umsatzschwerpunkt des Betriebes

Zusammenfassend ist hervorzuheben, dass sich das Einzelhandelsangebot der Stadt Wipperfirth
nach wie vor durch eine starke innerstadtische Konzentration auszeichnet. Dabei handelt es sich
im Wesentlichen um ein auf die Nahversorgung und den personlichen Bedarf (Bekleidung,
Schmuck, Optik) bezogenes Sortimentsspektrum. Auch im Bereich des Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarfs wird durch die Fachanbieter der Bedarf gedeckt. Negative Auswirkungen des wach-
senden Onlinehandels sind in der Flachenbilanz der Stadt Wipperfirth, vor allem im deutlichen
Rickgang des Angebotes vor allem bei Bekleidung, Schmuck, Spielwaren und Foto ablesbar.

4.3  Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftbewegungen

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die Versorgungs-
bedeutung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten. Die Umsatz-Kauf-
kraft-Relation stellt das Verhéltnis zwischen den erwirtschafteten Umsétzen des Wipperfirther Ein-
zelhandels und dem Kaufkraftpotenzial der Wipperfirther Bevélkerung dar.

Fur die Stadt Wipperfurth liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei ca. 81 %, sodass per Saldo rd.
vier Funftel der Wipperfurther Kaufkraft vor Ort gebunden werden kdnnen und somit per Saldo ca.
26 Mio. € Kaufkraft in andere Einkaufsstadte/ in den Onlinehandel abflieRen. Die Umsatz-Kaufkraft-
Relationen nach Sortimenten lassen Ruckschlisse auf die Starken und Schwéachen des Einzel-

Standortbestimmung des Einzelhandels der Hansestadt Wipperfirth 38



PETER URBAN BERGER BBE

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner Handelsberatung

handelsangebotes in der Stadt Wipperfirth in Verbindung mit der regionalen Wettbewerbssituation
zu (vgl. Abbildung 23 und Abbildung 25).

Die hohen Werte bei Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Bau- und
Gartenbedarf sowie bei M6beln und Einrichtungsbedarf lassen eine bedarfsgerechte Versorgungs-
ausstattung und zum Teil eine Gbergemeindliche Ausstrahlungskraft erkennen. In allen anderen
Sortimenten sind per Saldo erhebliche Kaufkraftabfliisse ablesbar.

Abbildung 23: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel 100%

100%

|

Drogerie, Kosmetik, Parflimerie

Apotheken, Sanitatsartikel 83%

|

Bekleidung, Schuhe, Sport 46%

Bicher, Schreib-/ Spielwaren 46%

Il

34%

|

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

Méobel, Einrichtungsbedarf* 8%

[

70%

W

sonstige Sortimente**

gesamt — 81%
0% 100%
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
ki Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst

Quelle: Eigene Berechnungen 2018

Die Gegenuberstellung der Kennzahlen zur Einzelhandelszentralitat zwischen den Jahren 2006
und 2018 zeigt, dass der Einzelhandelsstandort Wipperfiirth insgesamt seine Versorgungsbedeu-
tung behaupten konnte (Umsatz-Kaufkraft-Relation aktuell ca. 81 %), gleichzeitig jedoch erhebliche
Verschiebungen zwischen den Sortimenten eingetreten sind. So ist die Versorgungsbedeutung bei
Lebensmitteln tendenziell zuriickgegangen, liegt jedoch immer noch bei Giber 100 %. Durch den
Ausbau der Versorgungsausstattung in den Nachbargemeinden hat die Gibergemeindliche Aus-
strahlungskraft von Wipperfiirth abgenommen.

Dagegen konnte die Versorgungsbedeutung im Bereich der Gesundheits-/ Koérperpflege trotz der
SchlieBung von Apotheken verbessert werden. Gleiches gilt fur die Sortimente Bicher/ Schreib-
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waren sowie Elektrowaren, sodass trotz der zunehmenden Konkurrenz durch den Onlinehandel
dem stationaren Handel in Wipperfiirth nach wie vor eine dominierende Versorgungsbedeutung
zukommt. Eine positive Entwicklung der Umsatz-Kaufkraft-Relation ist auch im Angebotssegment
Hausrat, M6bel und Einrichtung ablesbar, die vor allem aus der positiven Verkaufsflachenentwick-
lung resultiert.

Dagegen ist eine Verringerung der Versorgungsqualitat vor allem bei Bekleidung, Schuhen, Spiel-
waren, Foto, Optik Uhren und Schmuck festzustellen, die auf den Rickgang des spezialisierten
Einzelhandelsangebotes zurtickzufiihren ist. In diesem Zusammenhang sind gleichermal3en die
regionalen Wettbewerbsverscharfungen (z. B. starkere Einkaufsorientierung auf das Oberzentrum
Kd&ln) wie auch der Bedeutungsgewinn des Onlinehandels mit negativen Auswirkungen auf den
stationaren Einzelhandel anzufiihren.

Insgesamt liegt fir den Einzelhandelsstandort Wipperfurth die Umsatzentwicklung (ca. + 12 %) im
Zeitraum 2006 — 2018 nur leicht Uber der Kaufkraftentwicklung (ca. + 10 %), sodass der Ausbau
des Einzelhandelsangebotes in etwa der Kaufkraftentwicklung entspricht, ohne dass jedoch ein
Ausbau der Versorgungsbedeutung erreicht werden konnte.

Abbildung 24: Vergleich der Umsatz-Kaufkraft-Relation 2008 - 2016
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Quelle: Eigene Berechnungen unter Verwendung der GMA-Daten 2006; Sortimentsgliederung nach GMA

Zur genauen Untersuchung der Kaufkraftstréme werden aufbauend auf den Ergebnissen der Kun-
denwohnorterhebung die Kaufkraftzu- und -Abfliisse analysiert.
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Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel kann der Einzelhandel in der Stadt Wipperfiirth rund
90 % der ortlichen Kaufkraft binden. Aufgrund von Pendlerverflechtungen und sonstiger persénli-
cher Préaferenzen flief3t ein geringer Anteil von nahversorgungsrelevanter Kaufkraft unabhangig von
der Versorgungsausstattung der Stadt in Umlandkommunen ab. Gleichzeitig werden ca. 10 % des
Lebensmittelumsatzes mit auswartigen Kunden erzielt. Damit wird deutlich, dass Wipperfirth mit
einem attraktiven Nahversorgungsangebot auch eine (begrenzte) iibergemeindliche Ausstrah-
lungskraft entfalten kann. Im Bereich der Drogerie- und Parfiimeriewaren ist ebenfalls eine hohe
Kaufkraftbindung von ca. 85 % und ein Umsatzanteil auswartiger Kunden von ca. 14 % festzustel-
len. Fir das gesundheitsbezogene Einzelhandelsangebot dokumentieren die Zahlen zu den Kauf-
kraftbewegungen eine erganzende Versorgungsbedeutung der groReren Stadte im Umland mit ei-
nem umfassenden medizinischen Angebot.

Der Einzelhandel mit Bekleidung, Schuhen und Sportartikeln kann rund ein Drittel bzw. die Halfte

der ortlichen Kaufkraft binden. Darlber hinaus sind Kaufkraftabfliisse in die GroR3stadte (vor allem
KdlIn) und in den Onlinehandel zu verzeichnen. Bundesweit liegt der Online-Marktanteil bei Beklei-
dung bereits bei tber 25 %." Gleichzeitig strahlt der Wipperfirther Einzelhandel auch in das Um-
land aus. So erzielen die Uberwiegend innerstédtischen Fachgeschéfte des aperiodischen, geho-

benen Bedarfs knapp 25 % ihres Umsatzes mit auswartigen Kunden.

Im Bereich Biicher und Schreibwaren, Elektrowaren liegt die Kaufkraftbindung in Wipperfurth bei
ca. 40 — 60 % und der auswartige Umsatz bei einem Anteil von unter 20 %. Eine hdhere raumliche
Ausstrahlung kénnen die Betriebe in den Bereichen Optik, Uhren/ Schmuck sowie Fahrrader errei-
chen.

Im Mdbeleinzelhandel wird mit einem auswartigen Anteil von tUber einem Drittel des Umsatzes eine
hohe regionale Ausstrahlungskraft deutlich. Auch die Betriebe des sonstigen Einrichtungsbedarfs
(GPK, Hausrat, Geschenkartikel, Haus- und Heimtextilien) weisen eine starke Spezialisierung auf,
sodass hohe Kaufkraftbindungs- und Zuflussquoten zu verzeichnen sind.

Gleiches gilt auch fur den Bau-, Garten- und Zoobedarf, der mit einem umfangreichen Angebot ei-
ne grof3e rdumliche Ausstrahlung entfalten kann.

Damit sind nur in wenigen Sortimentsbereichen Angebotsdefizite ablesbar (u. a. Spielwaren). Dar-
Uber hinaus flie3t ein relativ hoher Anteil der Kaufkraft in den Sortimentsbereichen aus Wipperfirth
ab, bei denen die Verbraucher die Angebotsvielfalt groRerer Einkaufsstadte schatzen bzw. die im
starken Wettbewerb zum Onlinehandel stehen, wie Bekleidung, Schuhe, Sport, sonstiger personli-
cher Bedarf (Uhren, Schmuck, Optik) sowie Elektrowaren.

1 HDE, Online-Monitor 2018 (Fashion & Accessoires)
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Abbildung 25: Kaufkraftbewegungen

: Kauf- Um- Kaufkraft- Kaufkraft- Kaufkraft-
Sortiment kraft satz bindung zufluss abfluss

A A A in%der . .. in%des . .. in % der

in Mio. € in Mio. € in Mio. € KK in Mio. € Ums. in Mio. € KK
Nahrungs- und Genussmittel 50,9 50,7 45,9 90 4,8 10 5,0 10
Drogerle-, Parfimerie-, Kos- 74 74 6.3 85 1.1 15 11 15
metikwaren
Apothekenwaren, Sanitats-
bedarf, mediz., orthop. Arti- 14,1 11,7 10,4 74 1,3 11 3,7 26
kel, Horgeréate
Bekleidung, Wésche 11,7 5.2 4.0 34 1,2 23 7,7 66
Schuhe, Lederwaren 2,8 1,7 1,4 50 0,3 18 1,4 50
Sport-, Campingartikel 2,3 0,9 0,7 30 0,2 22 1,6 70
Biicher, Zeitschriften 2,2 1,5 1,3 59 0,2 13 0,9 31
Papier-, Biro-, Schreibwaren
(PBS) 1,8 0,9 0,8 44 0,1 11 1,0 56
Spielwaren, Hobby, Musikin- 21 0.4 0.3 14 01 o5 18 86
strumente
Mobel, Kiichen, Lampen 8,9 8,2 5.2 58 3,0 37 3,7 42
GPK*, Haushaltswaren, Ge-
schenkartikel 1,3 1,3 0,9 69 0,4 31 0,4 31
Haus- und Heimtextilien 1,0 0,9 0,7 70 0,2 22 0,3 30
Bettwaren 0,9 0,9 0,7 78 0,2 22 0,2 22
Elektrohausgerate 2,4 1,2 1,0 42 0,2 17 1,4 58
Unterhaltungselektronik, 8.2 2.4 2.0 24 0.4 17 6.2 76
Computer, Telekom., Foto
Optik, Uhren, Schmuck 2,7 2,0 1,4 52 0,6 30 1,3 48
Bau-/ Gartenbedarf, Boden-
belage, Teppiche, Blumen, 11,5 10,1 8,3 72 1,8 18 3,2 28
Pflanzen
T!erfutter, Heimtierzubehor, 11 11 0.8 73 03 o8 03 27
Tiere
Fahrrader, Fahrradzubehor 1,2 1,0 0,7 58 0,3 30 0,5 42
Autozubehor 1,2 1,0 0,8 67 0,2 20 0,4 33
sonstiger Einzelhandel** 1,3 0,5 0,4 31 0,1 20 0,9 69
Gesamt 137,0 111,0 94,0 69 17,0 15 43,0 31
* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen
®* marginal

Quelle: Eigene Berechnungen 2018 (Rundungsdifferenzen mdglich)
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5 Standortanalyse Innenstadt Wipperfiirth

5.1 Stadtebauliche Situation der Innenstadt

In der Stadt Wipperfurth bildet die Innenstadt den Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt
mit einem Uberwiegend kleinteiligen Besatz von Einzelhandel sowie Versorgungseinrichtungen der
offentlichen und privaten Infrastruktur. Die geschichtlich gewachsene Innenstadt ist wie folgt zu
charakterisieren (vgl. Abbildung 26):

[ ] Als wesentliches Charakteristikum der Wipperfiirther Innenstadt ist eine starke Durchmi-
schung von offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen anzufiihren. Die Nachbar-
schaft der Versorgungseinrichtungen fuhrt zu Verbundeffekten bei Einkaufen und Erledi-
gungen, sodass eine Agglomerationswirkung der verschiedenen Anbieter von Waren und
Dienstleistungen vorliegt.

[ ] Der dichteste und Kleinteiligste Einzelhandelsbesatz befindet sich im Bereich Untere Stra-
3e/ Marktstral3e zwischen den Einmindungen Gaulstal3e/ Marktplatz im Osten und Hoch-
stral3e im Westen. In den angrenzenden Straf3en ist die Einzelhandelsdichte schwécher
ausgepragt. Groliere bzw. groR3flachige Betriebe sind dagegen lediglich in Randlagen der
Stadtmitte am Surgéres Platz und an der BahnstraRe/ Radiumstrafl3e ansassig.

[ ] Der Hauptgeschéftsbereich wird nérdlich begrenzt durch den westlichen Abschnitt der LU-
denscheider StralRe und die Untere StralRe, den Surgéres Platz im Osten, die Einmindung
GaulstraRe/ Ostlandstrafl3e/ Ringstrafl3e und die Hochstral3e im Siiden sowie die Einmin-
dung HochstraRe/ Bahnstral3e im Westen.

[ | Die offentlichen Einrichtungen, u. a. Rathaus, St. Nikolaus Kirche und evangelische Pfarr-
kirche sowie verschiedene schulische, soziale und karitative Einrichtungen flankieren das
Geschéfts- und Dienstleistungszentrum, flr das der Marktplatz aus stadtebaulicher Sicht
den wichtigsten, historisch gepragten Aufenthaltsbereich der Stadtmitte mit identitatspra-
gender Wirkung darstellt.

[ | Der Geschaftsbesatz umfasst eine breite Mischung unterschiedlicher Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote, wobei in den letzten Jahren ein deutlicher Strukturwandel durch
Aufgabe inhabergefuhrter Fachgeschéafte zu Gunsten von privaten Dienstleistungen zu be-
obachten ist. Als gravierendes Strukturdefizit des Ortskerns ist neben der eingeschrénkten
Fachgeschéftsvielfalt das Fehlen eines groReren Leitbetriebes in zentraler Lage auszu-
machen, der den kleinflachigen Betrieben als Frequenzbringer dient.

[ ] Die stadtebauliche Situation des Stadtkerns wird durch eine historisch gepragte, verdichte-
te und kleinteilige Bebauung mit tberwiegend 2-3 geschossigen, traufstandigen Wohn-
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und Geschéftshdusern gepréagt. Die Stadtbildqualitat und Anziehungskraft der Stadtmitte
beruht auf einer Vielzahl verschieferter Fachwerk- und Mauerwerkgebaude in regionaltypi-
scher Bauweise. Die enge Nachbarschaft vergleichsweise kleiner Laden-, Gastronomie-
und Dienstleistungsbetriebe in der Erdgeschosszone erzeugt eine hohe Nutzungsintensitét
und Besucherfrequenz.

Der Hauptgeschéftsbereich entlang der Achse Untere Straf3e/ HochstralRe weist in Ost-
West-Richtung zwischen den Einmiindungen Surgéres Platz und Bahnstral3e eine Lan-
genausdehnung von ca. 500 Metern auf. Damit ist der Hauptgeschéftsbereich im Rahmen
des fuBlaufigen Einkaufsverkehrs zwar (noch) erlebbar, aber unter Beriicksichtigung der
Ortsgrofie bereits weit aufgefachert.

Aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur des historischen Stadtkerns haben sich in den
letzten Jahrzehnten gréRere und teilweise grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in Randlagen,
u. a. am Surgéres Platz, an der BahnstraRe, Radiumstral3e, im Gewerbegebiet Bahnhof und
am Fachmarktstandort Lenneper Stral3e angesiedelt, die eine wichtige Erganzungsfunktion
zum Kleinflachigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz der Innenstadt wahrnehmen.
Aufgrund der raumlichen Entfernung zur Stadtmitte leisten insbesondere die peripher gele-
genen Betriebe nur einen eingeschrankten Beitrag zur Belebung der Stadtmitte. Gleich-
wohl bilden die ansassigen Lebensmittelméarkte Hauptfunktionstrager der Nahversorgung
fur die Wohnbevdlkerung der Gesamtstadt im Rahmen des PKW-orientierten Einkaufs.

Zum Zeitpunkt der Vorort-Erfassung (Stand: Marz 2018) wurden im vorstehend abgegrenz-
ten Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt insgesamt 17 Ladenleerstande erfasst. Dies
entspricht einer vergleichsweise hohen Leerstandsquote von ca. 23 %" gegentber ca.
15% im Jahr 2006 (vgl. GMA Einzelhandelskonzept a.a.0.). Offensichtlich kann ein Teil
der freigesetzten Geschéaftsflachen nicht mehr mit Einzelhandelsnutzungen belegt werden.
In den Erdgeschosszonen der Gebaude wurden im Untersuchungsbereich insgesamt 32
private Dienstleistungsbetriebe ermittelt, die im Vergleich zum Einzelhandel 40% der La-
dengeschéfte nutzen (vgl. Abbildung 26). Damit ist eine hohe Dienstleistungsausrichtung
der geschaftlichen Gebaudenutzung vorgegeben.

Als nicht standortangemesssene Nutzungen zu bewerten sind z. B. Spielhallen, Wettbiros
und Piercing-Studios, die das Angebotsniveau der Innenstadt verringern und die Realisie-
rung anspruchvollerer Nutzungen im Umfeld verhindern bzw. erschweren. Die vorgenann-
ten Mindernutzungen dokumentieren einen Trading-Down-Trend mit gravierenden Auswir-
kungen auf den Angebotsmix und die Standortattraktivitéat der Innenstadt.

15

Als Leerstande wurden diejenigen Objekte aufgenommen, die augenscheinlich auch weiterhin als
Ladenflachen genutzt werden kénnen.
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[ ] Die Ursachen des Riickzugs des Einzelhandels aus der Hauptgeschéaftszone der Stadt
Wipperfirth sind aus gutachterlicher Sicht nicht nur in dem bundesweiten Bedeutungszu-
wachs des Onlinehandels zu suchen, sondern auch in betriebs- und standortspezifischen
Faktoren. Hierzu kdnnen neben Nachfolgeproblemen des mittelstandischen Handels auch
Objektmangel zahlen, wie z. B. eine zu geringe Betriebsflache, unglinstiger Zuschnitt der
Verkaufsflache, Treppenstufen im Ladeneingang, Renovierungs-/ Investitionsstau oder ei-
ne schwierige Verkehrserschlie3ung fur Kunden- und Lieferfahrzeuge.

[ ] Die VerkehrserschlieRung des Geschafts- und Dienstleistungszentrums in der Innenstadt
soll nach Abschluss der Umgestaltung des StralBenraums durchgreifend verandert werden,
um den Durchgangsverkehr aus der Stadtmitte herauszuhalten. Hierzu soll die Ost-West-
Achse der Hochstral3e in Hohe der Einmindung BahnstralRe fir den motorisierten Verkehr
gesperrt werden, sodass aus westlicher Richtung (Kélner Tor) keine Durchquerung der In-
nenstadt mehr moglich sein wird. Zwischenzeitlich wurden in den Bereichen Hochstral3e,
BahnstralRe und Untere Stral3e umfangreiche Kanal- und Stralenbauarbeiten mit Realisie-
rung einer zeitgemafen Strallenmdblierung (Beleuchtung, Ruhebanke etc.) durchgefiihrt.
Fiar den PKW-orientierten Kundenverkehr stehen weiterhin stralenflankierende Parkplétze
entlang Untere Stral3e und westliche Hochstral3e, z.T. in Senkrechtaufstellung, zur Verfi-

gung.

] Unter den Aspekten der Verkehrssicherheit, der Aufenthalts- und Stadtbildqualitéat haben
die Mallnahmen der Verkehrssanierung trotz langwieriger Baustellen und Verkehrsbehin-
derungen aus gutachterlicher Sicht dazu beigetragen, die Innenstadt moderner und besu-
cherfreundlicher zu gestalten. Demgemal ist nach Abschluss der Tiefbauarbeiten von ei-
ner deutlichen Aufwertung der Stadtmitte fir Bewohner, Kunden und touristische Besucher
auszugehen.

[ ] Die Standortverbesserungen werden nach Erfahrungen in anderen Stadten mittelfristig zu
einer héheren Anziehungskraft der Stadtmitte als Einzelhandels- und Dienstleistungs-
schwerpunkt beitragen. Diese Einschatzung gilt auch fiir die noch ausstehende Umgestal-
tung des Marktplatzes, dessen Mittelpunktfunktion in der Stadtmitte durch Aufwertung der
Aufenthaltsflachen unter Beibehaltung einer geringfligig reduzierten Zahl von Besucher-
stellplatzen gestéarkt werden soll.

[ ] Wie vorab dargestellt, konzentriert sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot der
Stadt Wipperfurth auf den historisch geprégten, dicht bebauten Stadtkern. Flankiert von
Anbietern des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke) in Randlagen
sind in der Stadtmitte die Anbieter des gehobenen, aperiodischen Bedarfs (Bekleidung,
Schuhe/ Lederwaren) mit einer Reihe von Betrieben vertreten, die zum Flanieren und l&n-
geren Verweilen der Kunden in der Innenstadt beitragen. Die starke Durchmischung mit
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Gastronomie- und sonstigen Dienstleistungsbetrieben schafft in Verbindung mit der attrak-
tiven stadtebaulichen Situation grundséatzlich geeignete Rahmenbedingungen fiir den er-
lebnisorientierten Einkauf, Sozialkontakte und den freizeitorientierten Aufenthalt.
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5.2  Einzelhandelsausstattung der Innenstadt

Die Innenstadt weist im Bereich Untere Stral3e, Obere StralRe und Marktstral3e insgesamt 80 Ein-
zelhandelsbetriebe (ca. 64 % der Stadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 12.700 m2 (ca. 36 %) und
einem Umsatzvolumen von ca. 65,8 Mio. € (ca. 59 %) auf (vgl. Abbildung 27).*

16 Vgl. zur rdumlichen Abgrenzung der Innenstadt Kap. 9.3 bzw. Abbildung 30
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Abbildung 27: Verkaufsflachen und Umsétze in der Innenstadt

. Verkaufsflache Umsatz
Sortiment

in m2 in % der Stadt in Mio. € in % der Stadt
Nahrungs- und Genussmittel 6.110 59 32,2 64
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 1.100 77 6,3 85
e e 2 ous o
Bekleidung, Wasche 1.820 95 4.9 94
Schuhe, Lederwaren 570 98 1,7 98
Sport-, Campingartikel 220 55 0,6 67
Bcher, Zeitschriften 220 85 1,4 93
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 260 93 0,8 89
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 30 27 0,1 25
Mobel, Kiichen, Lampen 370 7 1,1 13
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 260 32 0,5 38
gzlrjdsi_r;;iSCh_' Bettwasche, Heimtextilien, 170 37 03 33
Bettwaren - - - -
Elektrohaushaltsgerate 30 9 0,1 8
Unterhaltungselektronik, Computer, 210 46 1.0 42

Telekommunikation, Foto
Optik, Uhren, Schmuck 320 100 2,0 100
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage,

Teppiche, Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 200 5 0.4 4
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 70 6 0,1 9
Fahrrader, Fahrradzubehor 50 18 0,2 20
Autozubehor 100 63 0,6 60
Sonstiger Einzelhandel** 160 73 0,2 40
Gesamt 12.700 36 65,8 59
* < 0,1 Mio. €

* Glas, Porzellan, Keramik

ki u. a. Autozubehor, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

®* marginal

Quelle: Eigene Erhebungen (Rundungsdifferenzen maglich)

Der Strukturvergleich der Einzelhandelbetriebe, Verkaufsflachen und Umsatze zeigt aktuell im Ver-
gleich zum Jahr 2006 (GMA Einzelhandelskonzept a.a.0.) folgende Negativentwicklungen auf:
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] Abschmelzen des Geschaftshesatzes von 108 auf 80 Betriebe (- 26 %)
[ ] Ruckgang des Verkaufsflachenbestandes von 17.160 m2 auf 12.700 m2 (- 26 %)
] Verringerung der Umsatztatigkeit (nominal ohne Inflationsausgleich) von 68,8 Mio. € auf

65,8 Mio. € (- 4 %, real entspricht dies einem Riickgang um 19 %).

Im Entwicklungszeitraum 2006 — 2018 ist ein erheblicher Struktureinbruch im innerstadtischen Ein-
zelhandel der Stadt Wipperfirth eingetreten, der zu einer Abnahme des inhabergefiihrten Fachein-
zelhandels, zur Abnahme der Sortimentsvielfalt und zu einem Zentralitatsverlust geftihrt hat. Die
dem bundesweiten Trend entsprechenden Erosionstendenzen im Geschéaftsbesatz der Innenstadt
dokumentieren, dass sich die Einkaufsstadt Wipperfirth in einer Umbruchphase befindet, die kinf-
tig weitere Verluste im innerstadtischen Geschaftsbestand erwarten lasst.

Die durchschnittliche Betriebsgréf3e in der Innenstadt ist mit ca. 159 m2 Verkaufsflache je Betrieb
relativ grofl3; sie resultiert aus den drei groRflachigen Lebensmittelméarkten Rewe Petz, Edeka Of-
fermann und Aldi sowie den Drogeriemarkten dm und Rossmann, auf die tber die Halfte der inner-
stadtischen Verkaufsflachen und des Umsatzes entfallt. Damit wird auch die Gesamtumsatzleis-
tung des Wipperfirther Einzelhandels wesentlich durch die branchenibliche, hohe Flachenproduk-
tivitat (Raumleistung pro m2 Verkaufsflache) des ansassigen nahversorgungsrelevanten Einzel-
handels bestimmt.

Eine prazisere Charakterisierung der BetriebsgrofRenstruktur der Wipperfurther Innenstadt ergibt
sich bei Bereinigung der Verkaufsflache durch Abzug der Verkaufsflachen der Lebensmittel- und
Drogeriemarkte: Die Ubrigen 73 Einzelhandelsbetriebe verfligen tber ca. 6.240 m2 Verkaufsflache,
gleichbedeutend einer durchschnittlichen Betriebsgrof3e von ca. 85 m2. Damit wird deutlich, dass
der innerstadtische Einzelhandel, abgesehen von Lebensmittel- und Drogeriemarkten, durch Klein-
betriebe gepragt wird, die nach heutigen Anforderungen keine ausreichende Sortimentsvielfalt bie-
ten kdnnen. Diese Einschéatzung gilt insbesondere fur groRere Filialkettenunternehmen, die bun-
desweit zunehmende Flachenanspriiche bei der Suche nach neuen Objekten stellen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt neben den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und
Genussmittel sowie Gesundheit, Kérperpflege) im Bereich Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Sport-
artikeln. Daruber hinaus umfasst das Innenstadtangebot vor allem die Segmente Blcher, Schreib-
waren, Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haushaltsgegenstdnde, Heimtextilien sowie Optik und Uhren/
Schmuck.

Die strukturprégenden Anbieter bei Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik sind auf3erhalb der In-
nenstadt ansassig. Auch bei Spielwaren, Haus-/ Tisch-/ Bettwésche, Bettwaren, Lampen/ Leuch-
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ten, Fahrradern, Blumen/ Pflanzen und Zooartikeln beschrankt sich das Angebot auf wenige Be-
triebe bzw. auf kleinere Verkaufsflachenkontingente.

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass die Innenstadt als Hauptgeschéaftsbereich einen attraktiven
Angebotsmix aus nahversorgungsrelevanten Angeboten und kleinteiligen Fachgeschéften auf-
weist. Zur Weiterentwicklung der innerstadtischen Versorgungsfunktionen ist der Schwerpunkt auf
eine Starkung der Magnetbetriebe zu legen, um durch Verbundeffekte die kleinteiligen Fachge-
schéftsstrukturen zu sichern. Hierbei ist von besonderer Bedeutung, dass die stadtebauliche Ein-
bindung der frequenzstarken Einzelhandelsbetriebe so weiterentwickelt wird, dass die innerstadti-
schen Geschéftslagen Untere Straf3e und MarktstraBe von dem Kundenaufkommen profitieren
kénnen.

5.3  Auswirkungen der Vergnugungsstatten auf die Einzelhandelsstruktur der
Innenstadt

Zur Ermittlung der potenziellen Auswirkungen von Vergnigungsstatten auf die stadtebauliche und
infrastrukturelle Entwicklung wurde Anfang des Jahres 2018 von der Stadt Wipperfurth ein Vergnu-
gungsstattenkonzept in Auftrag gegeben, das aufbauend auf einer stadtebaulichen und funktiona-
len Analyse der Stadt die derzeitige Situation bewertet und Handlungsempfehlungen zur Steuerung
der Entwicklung der Vergniigungsstatten aufzeigt.'’

Der Gesetz- bzw. Verordnungsgeber hat den negativen Auswirkungen von Spielhallen Rechnung
getragen und in 8§ 16 Abs. 3/ 4 Glucksspielstaatsvertrag (Ausfuhrungsgesetz AG GIuStV NRW vom
13.11.2012) zur Gluckspielbekdmpfung, zur Lenkung des Gluckspielangebotes und zum Jugend-
und Spielerschutz u.a. folgende Vorschriften erlassen:

,Die Erteilung einer Erlaubnis fir eine Spielhalle, die in einem baulichen Verbund mit wei-
teren Spielhallen steht, insbesondere in einem gemeinsamen Gebaude oder Gebaude-
komplex untergebracht ist, ist ausgeschlossen (Verbot der Mehrfachkonzessionen); ein
Mindestabstand von 350 Metern Luftlinie zu einer anderen Spielhalle soll nicht unterschrit-
ten werden. Die Spielhalle soll nicht in rAumlicher Nahe zu 6ffentlichen Schulen und Ein-
richtungen der Kinder- und Jugendhilfe betrieben werden; dabei soll regelméafig der Min-
destabstand nach Satz 1 zu Grunde gelegt werden. Die fur die Erlaubnis zustandige Be-
horde darf unter Berlcksichtigung der Verhaltnisse im Umfeld des jeweiligen Standortes
und der Lage des Einzelfalls von der Mal3gabe zum Mindestabstand nach Satz 1, zweiter
Halbsatz, und 2 abweichen. Bauplanungsrechtliche Anforderungen bleiben unberihrt.

H Vgl. Dr. Donato Acocella, Vergugungsstattenkonzept fur die Stadt Wipperfiirth, Stand Juni 2018
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Von der auBeren Gestaltung der Spielhalle darf keine Werbung fur den Spielbetrieb oder
die in der Spielhalle angebotenen Spiele ausgehen. Durch eine besonders auffallige Ge-
staltung darf kein zusatzlicher Anreiz fir den Spielbetrieb geschaffen werden.”

Nach den Ergebnissen des Vergnugungsstéattenkonzeptes fir die Stadt Wipperfirth sind in der
Stadt zurzeit 4 Spielhallen, 1 Wettbiiro, 1 Diskothek/ Eventlokal und 1 Nachtlokal ansassig.

Davon sind die Spielhallen an der Bahnstral3e, Hochstral3e und am Surgéres Platz sowie das
Wettbiro an der Ludenscheider Stral3e in einem Radius von 350 bzw. 200 Metern unmittelbar ei-
nem Bereich der Innenstadt zugeordnet, der als ,sensible Einrichtungen® 1 Jugendzentrum, 2 wei-
terfuhrende Schulen und 3 Einrichtungen fir Betreutes Wohnen umfasst. DemgemalR ist bereits
unter sozialen Aspekten von einer Stor- und Gefahrdungssituation auszugehen.

Auch unter Einzelhandelsaspekten ist die enge Nachbarschaft der Spielhallen und des Wettbliros
zu den innenstadtpragenden Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen als nachteilig anzuse-
hen, da eine Beeintrachtigung des Geschéaftsumfelds durch die auffallige, optisch aggressive Au-
Bengestaltung, Werbung und zugeklebte Fensterfronten vorliegt. Da hochwertige Einzelhandels-
nutzungen in dieser Hinsicht grundsatzlich als stérungsempfindlich zu bewerten sind und die Wip-
perfurther Innenstadt seit langerer Zeit einem Trading-Down-Prozess ausgestzt ist, sind Vergnu-
gungsstatten und Wettblros fur die Stadt Wipperfirth als Innenstadt-unvertraglich zu charakterisie-
ren.

Aus stadtebaulichen, funktionalen und sozialen Griinden wird es fur sinnvoll gehalten, fir Vergnu-
gungsstatten und Wettblros Ersatzstandorte auRerhalb der sensiblen Bereiche der Wipperflrther
Innenstadt zu definieren und durch entsprechende bauleitplanerische Rahmensetzungen eine
Feinsteuerung der Zuléssigkeit durchzusetzen. Hierfur sind aus gutachterlicher Sicht ausreichende
stadtebauliche Griinde, insbesondere zur Verhinderung eines Fortschreitens des Trading-Down-
Prozesses in der teilweise instabilen Struktur der Wipperfirther Innenstadt, gegeben. So sind im
Entwicklungszeitraum 2006 — 2018 folgende Struktureinbriiche zu verzeichnen:

[ ] Verlust von 28 Einzelhandelbetrieben (- 26%) und 4.460 m2 Verkaufsflache (- 26%)
] Umsatzrickgang um nominal 3 Mio. €/ preisbereinigt ca.16 Mio. € (- 19%)
] Verflachung des Sortimentsniveaus durch SchlieBung von spezialisierten, inhabergefthr-

ten Fachgeschéaften mit hochwertigen Sortimenten

] Zunahme von Mindernutzungen mit teilweise gravierenden Mangeln im Erscheinungsbild
der Geschéftsfronten, Werbeanlagen und Zunahme der Leerstande (+ 8%).
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6  Wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Wipperfiirth

Als wohnungsnahe Grundversorgung wird die Versorgung der Blrger mit Gitern und Dienstleis-
tungen des kurzfristigen Bedarfs verstanden, die méglichst in rAumlicher Nahe zum Konsumenten
(im fuRlaufigen Radius von ca. 700 — 1.000 m) erfolgen soll.*®

Der raumliche Angebotsschwerpunkt des Lebensmittel- und Drogerieeinzelhandels befindet sich in
der Innenstadt. Die derzeitige Ausstattung mit dem Rewe Petz Verbrauchermarkt, dem Edeka Of-
fermann Supermarkt, einem Aldi Discountmarkt, dem Biomarkt Bedorf und dem Ideal Markt sowie
den Drogerieméarkten dm und Rossmann zeigt fur die Innenstadt einen Anteil der Verkaufsflache
des Lebensmittel- und Drogeriemarktsortiments von ca. 70 %. Dariber hinaus sind in der Innen-
stadt Backereien, eine Metzgerei sowie Obst- und Gemusegeschéafte ansassig.

In Randlagen der Stadtmitte befinden sich im Nordwesten der Fachmarktstandort Lenneper Stral3e
mit dem Lebensmitteldiscounter Lidl und dem Getrankemarkt Dursty, im Norden der Fachmarkt-
standort Bahnstral3e mit dem Lebensmitteldiscounter Penny und im Sidosten der Fachmarkt-
standort Gaulstra3e mit dem Discounter Norma. Getrdnkemaérkte sind dartiber hinaus an der Glad-
bacher Stral3e und am Dreiner Weg anséassig.

Kleinere Lebensmittelmarkte bzw. Lebensmittelgeschéfte sind in den Ortschaften Kreuzberg
(Edeka Offermann) und Thier (Dorfladen) vorhanden. Dariiber hinaus verfiigt der Ortsteil Thier
Uber einen Bauernmarkt (Fehling) und der Ortsteil Wipperfeld Uber eine Backerei.

Damit besteht ein fuRlaufiges Nahversorgungsangebot fur die Bevolkerung in der Kernstadt sowie
in Kreuzberg und Thier (vgl. Abbildung 28), wahrend die Bevolkerung in den sonstigen Ortsteilen
kein Lebensmittelgeschéft in fullaufiger Entfernung erreichen kann und in starkem Mal3e auf die
Stadtmitte ausgerichtet ist.

Damit lasst sich bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine hohe Einkaufsorientierung
auf die Stadtmitte feststellen. So ubernehmen die Lebensmittel- und Drogeriemaérkte in der Innen-
stadt in Verbindung mit dem Standort Bahnstral3e, Lenneper Straf3e und Gaulstraf3e Versorgungs-
funktionen fir das gesamte Stadtgebiet.

18 Diese Distanz wird von FuRgéngern in durchschnittlich 10 - 12 Minuten zuriickgelegt und ist damit als

maximal akzeptierte ful3laufige Entfernung zu betrachten.
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Abbildung 28: Nahversorgung in der Stadt Wipperfirth (nur Stadtmitte)
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Quelle: Eigene Erhebungen 2018

Die Verkaufsflachenausstattung (Arealitétsziffer bei Lebensmittel-SB-Mérkten von ca. 0,42 m? je
Einwohner im Vergleich zum deutschen Durchschnittswert von ca. 0,43 m2 je Einwohner) und die
Umsatz-Kaufkraftrelation (Nahrungs- und Genussmittel ca. 100 %) zeigen auf, dass die Nahver-
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sorgungsausstattung in der Stadt Wipperfirth gesamtstadtisch eine bedarfsgerechte Versorgung
sicherstellt und eine begrenzte Ubergemeindliche Versorgungsbedeutung entfalten kann.

Fur eine Lebensmittelvollversorgung sind groBere SB-Markte erforderlich, die jedoch fiir die wirt-
schaftliche Tragféhigkeit ein Kundeneinzugsgebiet von mindestens 5.000 Einwohnern bengtigen.
Aufgrund der vergleichsweise geringeren Einwohnerzahlen der peripheren Siedlungsbereiche ist
damit keine flachendeckende Nahversorgung in allen Ortsteilen durch grof3ere Lebensmittel-SB-
Markte mdglich. Vielmehr ist auch zukiinftig eine Konzentration auf zentrale Nahversorgungsstan-
dorte in der Stadtmitte und im Ortsteil Kreuzberg sinnvoll, um durch Verbundeffekte eine angemes-
sene Versorgungsqualitat fir die ortliche Bevodlkerung sicherzustellen.

Fir die sonstigen Ortsteile ist der Erhalt der kleinteiligen Versorgungsstrukturen wiinschenswert.
Ein Ausbau des stationaren Handels ist jedoch angesichts der Siedlungsstrukturen als wirtschaft-
lich nicht rentabel zu bewerten.
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7 Standorte des grof3flachigen Einzelhandels

Der Einzelhandelsbesatz umfasst acht grof3flachige Betriebe (> 800 m2 Verkaufsflache). Dabei
handelt es sich um drei Lebensmittelmérkte, vier Fachmarkte fur Bau-, Heimwerker- und Garten-
bedarf sowie ein M6belhaus. Die grof3flachigen Lebensmittelmarkte sind Randlagen der Innenstadt
zugeordnet, sodass die Betriebe eine wichtige Magnetfunktion fiir benachbarte, kleinere Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe der Stadtmitte ilbernehmen kénnen.

Abbildung 29: Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Wipperfirth
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Quelle: Eigene Erhebungen 2018
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Die groR¥flachige Bau-, Garten- und Mobelbetriebe befinden sich auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches an den Gewerbestandorten An der Ziegelei, BahnstralRe, Klingsiepen und Marien-
heider Straf3e (Ortsteil Ohl). Es handelt sich damit um verkehrsorientierte Erganzungsstandorte,

ohne direkten Bezug zur Innenstadt.
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8 Fazit der Angebots- und Nachfragesituation

Im Fazit lasst sich fir die Angebots- und Nachfragesituation des Einzelhandelsstandortes Wipper-
furth festhalten, dass die Stadt im Wesentlichen Versorgungsfunktionen fir die eigene Bevdlkerung
wahrnimmt. Eine bedarfsgerechte Ausstattung ist insbesondere im Bereich der Nahversorgung
sowie im Bau- und Heimwerkersortiment gegeben.

Die Innenstadt weist relativ kleinteilige Strukturen auf. Demgemalf sind vor allem die in Randlagen
des Hauptgeschaftsbereiches gelegenen Lebensmittelmarkte wichtige Magnetbetriebe fiir die In-
nenstadt.

Die Auswirkungen des Bedeutungsgewinns des Onlinehandels sind in der seit dem Jahr 2006 ver-
anderten Angebotsstruktur der Stadt Wipperfirth bereits abzulesen. Die hohe Akzeptanz des Onli-
neeinkaufs im Rahmen der durchgefihrten Blrgerbefragung lasst kiinftig ein weiteres Abschmel-
zen von stationaren Einzelhandelsangeboten in der Stadt erwarten. DemgemaR ist einerseits ge-
rade dem nahversorgungsbezogenen Einzelhandelsangebot auch zukinftig eine sehr wichtige Be-
deutung fur die Entwicklungsfahigkeit der Einkaufsstadt beizumessen. Andererseits sind Konzepte
zu entwickeln, um im Zusammenwirken mit der touristischen Attraktivitat des Bergischen Landes
erganzende freizeit- und gastronomiebezogene Nutzungen in die Innenstadt zu integrieren. Hier-
durch kénnen nicht mehr durch den Einzelhandel genutzte Ladenlokale so genutzt werden, dass
weiterhin eine hohe Innenstadtfrequenz gesichert wird.

Rein quantitativ beschranken sich die Entwicklungschancen im nahversorgungsrelevanten Angebot
fur die Zukunft im Wesentlichen auf die mdgliche betriebliche Neuaufstellung der anséssigen An-
bieter (vgl. auch Kap. 9.4). Eine Ansiedlung zusatzlicher gréRerer Anbieter ist vor dem Hintergrund
der Angebots- und Nachfragesituation kinftig nicht zu erwarten. Umso mehr kommt damit der
Standortsicherung der Innenstadt als Einzelhandelsschwerpunkt eine besondere Bedeutung zu,
damit eine optimale Versorgung der Bevdlkerung und die notwendigen Verbundeffekte mit anderen
Nutzungen erzielt werden.

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt ist im Einzelhandelsbereich insbesondere ei-
ne kontinuierliche Weiterentwicklung der Angebotssegmente Bekleidung, Schuhe und Sport durch
erganzende Angebotsformate winschenswert (vgl. auch Kap. 9.3); hieraus ergeben sich ggf. auch
neue Anforderungen an Umfang und Zuschnitt der Verkaufsflachen. Das Angebot bei Elektrowa-
ren/ Unterhaltungselektronik, Biichern und Spielwaren steht in starkem Wettbewerb mit dem Onli-
nehandel, sodass hier nur begrenzte Entwicklungspotenziale bestehen. Demgemal ist auch der
Entwicklung erganzender dienstleistungs- und gastronomiebezogener Nutzungen in der Innenstadt
eine hohe Bedeutung beizumessen.
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Im Marktsegment Mobel- und Einrichtungsbedarf beschranken sich die Entwicklungspotenziale vor
dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation auf eine bestandsichernde Entwicklung. Im
Bau- und Heimwerkerangebot stellen die vorhandenen Angebotsstrukturen ein angemessenes
Versorgungsangebot sicher; Verkaufsflachenentwicklungen werden sich allenfalls aus der Weiter-
entwicklung der ansassigen Betriebe ergeben, wahrend die Ansiedlung zusatzlicher Anbieter auf-
grund des Kaufkraftpotenzials und der Wetthewerbssituation im Umland nicht zu erwarten ist.
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9 Einzelhandels- und Standortkonzept Wipperfiirth

9.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht
der Landesplanung

Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte stellen eine Ausgestaltung des landesplaneri-
schen Steuerungsansatzes unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Mit
dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen am 25.01.2017 bestehen fol-
gende Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Rahmen der Bauleitplanverfahren in der
Abwagung beachtet (Ziele) bzw. beriicksichtigt (Grundsatze) werden missen und somit auch den
Rahmen fir das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt Wipperfirth bilden:

[ | Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalplanen dar-
gestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereiche* realisiert werden (Ziel 6.5-1).

[ ] Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur in
zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden (Ziel 6.5-2).

Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden Uber ortstypische
Sortimentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevante Leitsor-
timente“ zu beachten.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von
zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Er-
richtung in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadte-
baulichen und siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich ist, die Bauleitplanung der
Gewabhrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

] Durch groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zent-
rale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Ziel 6.5-3).

[ ] Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen so
dimensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbhezogene
Kaufkraft in der Gemeinde nicht Uberschreitet (Grundsatz 6.5-4).

[ ] Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen dann auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf
max. 10 % der Verkaufsflache beschrankt werden (Ziel 6.5-5). Der Umfang der zentren-
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relevanten Randsortimente soll 2.500 m2 Verkaufsflache je Betrieb nicht Uberschreiten
(Grundsatz 6.5-6).

[ ] Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte gro3flachiger Betriebe aul3er-
halb von zentralen Versorgungsbereichen uber Bebauungsplane auf den Bestand zu be-
grenzen, der baurechtlichen Bestandsschutz genief3t. Ausnahmsweise kommen auch ge-
ringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten ist (Ziel 6.5-7).

] Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglomera-
tionen mit zentrenrelevanten Sortimenten aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
ist auf der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden (Ziel 6.5-8).

[ | Zwischen Kommunen durch formliche Beschliisse vereinbarte Regionale Einzelhandels-
konzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu beriicksichtigen
(Ziel 6.5-9).

[ | Die Regelungen gelten auch fiir vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im

Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO (Ziel 6.5-10).

Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen*“ in der Fassung vom 22. September 2008 fasst
als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen
und erlautert diese. Dieser Erlass soll*®

» (...) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als
Trégern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehdrden als Grundlage fir die Be-
urteilung von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
grof3flachigen Handelsbetrieben i. S. v. 8§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (Bau-
NVO) dienen und fir Investitionswillige, Grundstuckseigentimerinnen und Grund-
stiickseigentiimer und den Einzelhandel Planungs- und Investitionssicherheit schaf-
fen.”

Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte® fihrt der Einzelhandelserlass NRW einlei-
tend aus:

19 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzel-

handelserlass NRW). Gem. RdErl. d. Ministeriums fur Bauen und Verkehr - V.4/VI A1 - 16.21 - u. d.
Ministeriums fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie - 322/323 - 30.28.17. vom 22.09.2008.
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.Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungs-
rechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstiitzen die Gemein-
den die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen fir eine ausgewoge-
ne Versorgungsstruktur. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientie-
rungs- und Beurteilungsgrundlage fir die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vor-
haben, andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fir Einzelhandel, Investoren
und Grundstiickseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fiir den
Einzelhandel fest. Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengeflige Gber die
Festlegung zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte
fur groR3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sowie sonstige Sonderstandorte. Dabei werden auf der Grundlage einer konkreten
Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der stédtebaulichen
Konzeption fur die Einzelhandelsentwicklung die bestehenden tatsachlichen zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche rdumlich
und funktional festgelegt. Zu einem Einzelhandelskonzept gehort auch die ortsspezi-
fisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente®.

Mit einem Bundesverwaltungsgerichtsurteil von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzel-
handelskonzepten fur die Bauleitplanung klargestellt. Demnach kann sich die Kommune bei der
Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung allein auf das
beschlossene Einzelhandelskonzept berufen.

9.2  Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich - nach ent-
sprechender Beschlussfassung durch die Kommune - um ein stadtebauliches Entwicklungskon-
zept, das nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungsplane zu bericksichti-
gen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche
Belange zu konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
spielen dabei eine wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwahnung in den Vorschriften
der 88 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um
einen Begriff des durch den Bundesgesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts.
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Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Stadtebene die konkreten Abgrenzungen und Funk-
tionen der zentralen Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte zu bestimmen.

Fir den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Be-
deutung von Einzelhandelskonzepten im Satz 2 ausdrucklich betont. Diese Regelung lautet wie
folgt:

,Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhal-
tenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder

eines Gemeindeteils enthalt".

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung,
insbesondere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Berei-
che, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - h&aufig erganzt durch Dienstleistungen
und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt.

Diese Kernaussage seiner friheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem
Urteil vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der
Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevélke-
rung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral” ist nicht geo-
graphisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler
Versorgungsbereich eine ,integrierte Lage* voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Ur-
teil vom 19.06.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fiir die zu versor-
gende Bevolkerung nicht nur mit dem Pkw giinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwal-
tungsgericht hat dies dahingehend ergénzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandels-
betrieben keinen zentralen Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie Uber einen weiten
Einzugsbereich verfligen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfuillen mégen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt auch keinen Ubergemeindlichen Einzugsbereich voraus.
Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten drtlichen Bereichs zu-
geschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevélkerung. In dem OVG
NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32/11.NE bzw. 10 A 1770/09) wurden die Kriterien konkretisiert.
Demgemal muss die ansassige Einzelhandelsausstattung geeignet sein, ,den allgemeinen Anfor-
derungen an ein Nahversorgungszentrum® zu entsprechen. Als Grundvoraussetzung sollte im All-
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gemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfahiger Anbieter aus dem Nahrungs- und Ge-
nussmittelsektor anséassig sein. Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss
die stadtebauliche Begriindung auch belegen, dass die Entwicklung in einem tberschaubaren Zeit-
raum wahrscheinlich ist bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums reali-
sierbar erscheint.

9.3 Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt

Die planungsrechtliche Bedeutung der zentralen Versorgungsbereiche beruht auf dem Planungs-
grundsatz, dass diese einen besonderen stadtebaulichen Schutz aufgrund der stadtréumlichen und
funktionalen Einbindung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in einem kompakten,
fulaufig erlebbaren Bereich einer Innenstadt bzw. eines Ortskerns geniel3en, der im Rahmen der
Bauleitplanung zu berticksichtigen ist.

Bei zentralen Versorgungsbereichen handelt es sich um ,rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen (haufig erganzt durch Dienstleis-
tungsbetriebe und gastronomische Betriebe) eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemein-
de zukommt* (vgl. OVG Munster: 7 A 964/05). Dieser Bereich ist im Sinne einer Zielplanung grund-
satzlich als Entwicklungsbereich zu sehen (Verhinderungsplanungen sind nicht zulassig), er kann
sowohl anhand vorhandener Betriebe als auch anhand planerischer Zielsetzungen bestimmt wer-
den. Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sich somit aus bestehenden Bauleitplanen und der Si-
tuation vor Ort ergeben.

Fir die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten grundsétzlich folgen-
de Anforderungen:

[ | Verdichtete Bebauung, faktisch vorhandene Strukturen,

] stadtebaulich identifizierbarer Bereich mit charakteristischer baulicher Auspragung,

] vergleichsweise hohe Nutzungsdichte und Vielfalt im Geschéfts- und Dienstleistungsbe-
satz,

] Mischung der zentral6rtlich bedeutsam 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen

in einem fullaufig erlebbaren Bereich in der Nahe von Wohngebieten,

[ ] Schwerpunktfunktion des Einzelhandels unter den Aspekten des Betriebsbesatzes, der
Verkaufsflachenausstattung und der Umsatztatigkeit,
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[ | ,Zzentrale Funktion® fiir die Versorgung der Bevdlkerung tiber den Nahbereich hinaus (z. B.
Gesamtstadt),
[ ] funktionsfahige VerkehrserschlieBung fir den FuRgangerverkehr, den motorisierten Indivi-

dualverkehr sowie den offentlichen Personennahverkehr.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit durch ein multifunktionales Angebot aus, das
neben Einzelhandel auch Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen umfasst.
Dieses Angebot ist raumlich konzentriert, sodass Verbundeffekte bestehen. Zentrale Versorgungs-
bereiche befinden sich an stadtebaulich integrierten Standorten, die in Flachennutzungspléanen
beispielsweise als Kerngebiet, allgemeines Siedlungsgebiet oder Mischgebiet ausgewiesen sind.
Zudem besteht eine gute Einbindung in die Verkehrsnetze, insbesondere in das offentliche Perso-
nennahverkehrsnetz.

Damit orientiert sich die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen an der faktischen Préa-
gung. Gleichwohl kann die Stadt auch mdgliche Entwicklungsflachen in den zentralen Versorgungs-
bereichen einschliel3en, sofern diese eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung des bestehenden
Versorgungszentrums darstellen. Bei der rAumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsberei-
ches sind insbesondere die stadtebauliche Situation sowie die Nutzungsstrukturen vor Ort zu be-
achten.

Unter bauplanungsrechtlichen Aspekten kommt der Festlegung zentraler Versorgungsbereiche in-
sofern eine wichtige Bedeutung zu, als diese nach den Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches
und der einschlagigen Rechtsprechung bei Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe inner-
halb und auf3erhalb der Standortgemeinde einen besonderen stadtebaulichen Schutz geniel3en.
Sie sollen als stadtebaulich integrierte Schwerpunkte der Waren- und Dienstleistungsversorgung
eine Mittelpunktfunktion in den Gemeinden wahrnehmen und, méglichst gestiitzt auf grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe (> 800 m2 Verkaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten, eine bedarfsgerechte und wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung sicherstellen.

Auf der Grundlage der vorstehend dokumentierten Einzelhandelsstruktur der Stadt Wipperfurth
wird die Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches mit folgenden Merkmalen vorgeschla-
gen (vgl. Abbildung 30).
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Abbildung 30: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Wipperfiurth
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Die Uberpriifung des zentralen Versorgungsbereichs, der im GMA Einzelhandelskonzept der Stadt
Wipperfiirth im Jahr 2006 erstmals abgegrenzt wurde, zeigt keinen Anderungsbedarf auf. Trotz der
zwischenzeitlich eingetretenen Veranderungen im Branchenmix der innerstadtischen Einzelhan-
delsstruktur sind im Hinblick auf die rAumliche Ausdehnung und die Nutzungsintensitét keine we-
sentlichen, stadtebaulich relevanten Veranderungen im Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz fest-
zustellen. Diese Einschatzung gilt sowonhl fiir die Besatzdichte als auch fir die Zuordnung und
Funktion der grof3flachigen Lebensmittelmarkte in Randlagen des Stadtzentrums.

Die aus gutachterlicher Sicht unverandert beizubehaltende Abgrenzung schlief3t insbesondere an
der Nordflanke der Stadtmitte gréRere Flachenpotenziale ein, die gegenwartig noch industriell ge-
nutzt werden (Radium Werk). Im Rahmen einer langfristig angelegten Entwicklungsstrategie sind
diese als Entwicklungsflachen, ggf. auch fir grof3flachige Einzelhandelsnutzungen, einzubeziehen.
Gleiches gilt auch fir die Ostflanke des abgegrenzten Bereichs im westlichen Abschnitt der Gar-
tenstral3e, bei der zwar in einem Uberschaubaren Zeitraum keine Nutzungsénderung zu erwarten

Standortbestimmung des Einzelhandels der Hansestadt Wipperfirth 64



PETER URBAN BERGER BBE

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner Handelsberatung

ist, die jedoch aufgrund der Zentrumsnéhe langfristig eine geeignete Entwicklungsflache fir Ein-
zelhandelsnutzungen darstellt.

9.4 Empfehlungen fur die wohnungsnahe Versorgung

Die Stadt Wipperfirth weist eine umfassende Lebensmittelversorgung im zentralen Versorgungs-

bereich sowie an erganzenden Standorten auf. Die vorhandene Nahversorgung soll gesichert und
weiterentwickelt werden. Dabei sind eine Anpassung der bestehenden Nahversorgungsstandorte an
aktuelle Marktanforderungen sowie ggf. die Ansiedlung von neuen nahversorgungsrelevanten Be-

trieben notwendig.

Das vorgeschlagene Standortkonzept fir die Nahversorgung basiert auf einem funktional und
raumlich differenzierten Versorgungsmodell. Die Ansiedlung gro3flachiger Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten sollte grundsétzlich auf den zentralen Versorgungsbereich be-
schrankt werden. Die Schaffung weiterer Nahversorgungsstandorte mit wohnungsnahen Versor-
gungsfunktion wird als Ausnahmeregelung an die Bedingungen geknipft werden, dass

] die wohnungsnahe Versorgung nicht durch einen Standort im zentralen Versorgungsbe-
reich sichergestellt werden kann,

[ | der Betrieb nach Standort, Sortiment und Grol3e der Gewahrleistung der wohnungsnahen
Versorgung in dem zugeordneten Siedlungsbereich dient und

] durch den geplanten Nahversorgungsbetrieb keine negativen raumordnerischen und stad-
tebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind (Einzelfallprifung).

Nachfolgend wird in einer kurzen Analyse dargelegt, ob die wohnungsnahe Versorgung in den Au-
Benorten der Stadt Wipperfirth unter Berticksichtigung des Bevolkerungspotenzials durch zusatzli-
che Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangebote verbessert bzw. erganzt werden
kann. Das Ubergeordnete Ziel ist darin zu sehen, der Bevdlkerung, d. h., auch jingeren und &lte-
ren, mobilitdtseingeschrankten Menschen ein mdglichst flachendeckendes, wohnungsnahes Ange-
bot der Grundversorgung bereit zu stellen. Aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur erscheint die-
ses Ziel in der Stadt Wipperfirth nicht erreichbar.

Als Fazit aus der Angebots- und Nachfrageanalyse sind folgende Punkte zu beriicksichtigen:

[ ] Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzialbasis in den Auf3enorten und Weilern der
Stadt Wipperfirth ist wegen der geringen Einwohnerzahl und der siedlungsstrukturellen
Randlage als stark eingeschrankt zu bewerten. Lediglich die Wipperfirther Innenstadt ver-
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fugt aufgrund der Einwohnerzahl und der geschichtlichen Mittelpunktfunktion Giber geeigne-
te Rahmenbedingungen flr eigenstandige Nahversorgungseinrichtungen. Die peripher ge-
legenen, deutlich kleineren Ortschaften mit ca. 380 bis 1.820 Einwohnern weisen kein aus-
reichendes Einwohner- und Kaufkraftpotenzial fur wirtschaftlich tragfahige Nahversorger
auf. Einzig in Kreuzberg ist ein bedarfsgerechtes Nahversorgungsangebot fiir das norddst-
liche Stadtgebiet vorhanden.

] Die vorstehende Einschétzung gilt ungeachtet der Moglichkeit, dass in einzelnen Ortschaf-
ten aufgrund der Lage an stark frequentierten Verkehrsstral3en Kaufkraftzufliisse aus an-
deren Ortsteilen generiert werden kdnnen.

[ ] Die Wettbewerbssituation in der Stadt Wipperfirth wird durch die Vorrangstellung des in-
nerstadtischen Geschéfts- und Dienstleistungszentrums gepréagt, sodass der Einzelhandel
in den kleineren Ortschaften keine dauerhaften Existenz- und Ansiedlungschancen hat.
Diese Einschéatzung gilt fir Betriebe, die als Vollerwerbsquelle dienen und einen ausrei-
chenden Unternehmerlohn erwirtschaften mussen.

[ | In der Innenstadt ist ein umfassendes Einzelhandelsangebot der Nahversorgung, u. a. mit
vier leistungsfahigen Lebensmittelméarkten vorhanden, das auch fur die Einwohner in den
kleineren Ortschaften und Weilern aufgrund der hohen PKW-Ausstattung der Bevélkerung
eine bedarfsgerechte Nahversorgung ermdéglicht.

] Die Stadt Wipperfurth weist bei Nahrungs- und Genussmitteln eine Zentralitat von tber
100% auf, sodass per Saldo keine Kaufkraft in Nachbarorte abflie3t. Infolge der regionalen
Einbindung der Stadt, intensiver Arbeitsplatzverflechtungen zu den gro3eren Nachbarstad-
ten und der Wettbewerbswirkungen konkurrierender Einkaufsstandorte sind auch in Zu-
kunft nur begrenzte Mdéglichkeiten fur eine starkere Kaufkraftbindung in der Stadt Wipper-
farth gegeben.

Vor diesem Hintergrund ergeben sich in den Wipperfurther Aul3enorten und Weilern keine rechne-
rischen Potenziale fir nahversorgungsrelevante Nutzungen, wie z. B. Drogeriemarkt, Lebensmit-
telmarkt, Backerei, Blumengeschéft, Frisor, Arzt/ Apotheke, Restaurant/ Gaststétte. Gleichwohl
kann es im Einzelfall gelingen, eines der aufgefuhrten Nahversorgungsangebote in kleineren Ort-
schaften zu realisieren, sofern entweder durch ein Alleinstellungsmerkmal des Sortimentes bzw.
der Dienstleistung ein grol3eres Kundenpotenzial erschlossen wird oder der Betrieb als Nebener-
werbsquelle dient. Hierzu z&hlen auch sogenannte Kleinflichen-Konzepte, die nachfolgend skiz-
Ziert werden.
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Exkurs Kleinflachenkonzepte

Unter Kleinflachenkonzepten sind Lebensmittelgeschafte zu verstehen, die ein Lebensmittelsorti-
ment auf Verkaufsflachen von unter 800 m2 anbieten. Aufgrund der schon seit Jahrzehnten beste-
henden Nahversorgungsprobleme in (Teil-)Gebieten mit geringer Einwohnerdichte haben sich un-
terschiedliche Kleinflachenkonzepte entwickelt, die mit verschiedenen Betreibermodellen, Ver-
kaufsflachengrof3en und unterschiedlicher Ausstattung operieren. Dabei kénnen folgende Konzept-
typen unterschieden werden:

] Klassische Kleinflachenkonzepte der groRen Lebensmittelketten und —grof3héndler,
[ | Anséatze im Rahmen von Integrationsmaflinahmen,

[ ] einwohnergetragene Laden,

[ ] Ladengemeinschaften,

[ ] Convenience Stores.

Dariiber hinaus kénnen zu diesen stationaren Konzepten auch noch mobile Bringdienste, Ver-
kaufswagen und Wochenmarkte als alternative Konzepte hinzugerechnet werden.

Neben der Kleinflachigkeit sind die stationdren Konzepte dadurch gekennzeichnet, dass sie in der
Regel nur leerstehende Ladenlokale im Bestand belegen. Neubauten kommen aufgrund héherer
Mieten oder Erwerbskonditionen kaum in Betracht. In der Mehrzahl sind Kleinflachenkonzepte auf
VerkaufsflachengrofRen von 150 bis 600 m2 und Einzugsbereiche ab etwa 1.000 Einwohnern zuge-
schnitten. Eine gute Verkehrsanbindung wirkt sich positiv aus, meist sollte die rAumliche Nahe zum
Verbraucher ein solches Defizit jedoch ausgleichen. Ein langfristiger Erfolg dieser Konzepte ist in
landlichen Raumen nur dann gewahrleistet, wenn im direkten Umfeld keine gréReren Lebensmit-
telmérkte ansassig sind. Betreiber von Kleinflachenkonzepten kdnnen erganzend zum Lebensmit-
telangebot zusatzliche Angebote und Dienstleistungen in ihr Konzept integrieren, um die Kunden-
bindung zu erhéhen und Wettbewerbsnachteile zu verringern. Die vorgenannten Kleinflachenkon-
zepte bieten trotz der Subventionierung in der Regel keinen ausreichenden Ertrag fir die selbst-
standige Existenz eines Unternehmers.

Kleinflachenkonzepte groRer Lebensmittelketten und des LebensmittelgroRhandels

Grol3e Handelskonzerne aus dem Bereich des Vollsortiments verfiigen innerhalb ihrer Vertriebs-
konzepte neben den klassischen Superméarkten auch uber kleinflachige Nahversorgungskonzepte.
Die nah & gut-Laden von Edeka und nahkauf-Laden von Rewe werden als Franchisekonzepte

selbststdndigen Kaufleuten angeboten (vgl. Nahversorgungsangebot in Wipperfirth-Kreuzberg).
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Betreiber bestehender und neu entstehender kleinflachiger Nahversorgungsladen werden durch
ein einheitliches Konzept, gute Lieferkonditionen und Beratungsleistungen unterstutzt. Auf Ver-
kaufsflachengrofen zwischen 150 und 600 m2 kann ein konzentriertes Lebensmittelsortiment fiir
den taglichen Bedarf angeboten werden. Als langjahrig existierende Spezialisierungen sind diese
Markte unter den Kleinflachenanbietern quantitativ stark vertreten. Des Weiteren existieren seit ei-
nigen Jahren von GroRhandlern strategisch entwickelte Konzepte wie ,lhre Kette, ,IK-lhr Kauf-
mann® oder ,Um’s Eck®. Auch sie werden als Franchisekonzept angeboten. Diese Laden werden

auch auf sehr kleinen Verkaufsflachen bis maximal 350 m2 realisiert.
Integrationsmaérkte

Neben der Sicherung der Nahversorgung dienen Integrationsmarkte als alternatives Konzept auch
der Integration benachteiligter Menschen in den Arbeitsmarkt (z. B. von Menschen mit Behinde-
rung). Integrationsmaérkte haben sich sowohl aus bundesweit bestehenden Ladenkonzepten wie
Cap- oder Bonus-Markten als auch aus lokalen und regionalen Ansatzen entwickelt. Im Gegensatz
zu anderen alternativen Konzepten werden auch BetriebsgréRen mit mehr als 800 m2 Verkaufsfla-
che erreicht. Ladeneinrichtung und Sortimentsauswahl entsprechen in etwa den konventionellen
Supermarkten, und diese werden auch von den Unternehmen Rewe oder Edeka als Grof3handels-
partner beliefert. Der Vorteil der Integrationsmarkte liegt darin, dass sie aufgrund des sozialen An-
satzes zuséatzliche finanzielle Unterstltzung bei den Personalkosten erhalten. Dadurch kénnen die
Markte auch an Standorten angesiedelt werden, die insbesondere von konventionellen Anbietern
nicht wirtschaftlich betrieben werden kdénnen. So stellen diese Markte auch eine Option der Ver-
sorgungssicherung in kleineren Ortsteilen sowie in l1andlichen Regionen mit geringerer Einwohner-
dichte dar. Integrationsmarkte erfordern im Allgemeinen eine dauerhafte Subventionierung bzw.
Forderung durch einen Sozialtrager oder eine Stiftung.

Einwohnergetragene Laden

Von Bewohnern initiierte Ansatze in Form eines Burgerladens wurden bisher vor allen Dingen in
landlichen Gemeinden ohne Nahversorgung entwickelt. Meist handelt es sich um Verkaufseinrich-
tungen zwischen 50 und 200 m2, die durch weitere Dienstleistungen wie Poststelle, Bank und Rei-
nigungsannahme erganzt werden. Grundsatzlich besteht auch die Méglichkeit, die Versorgungs-
funktionen um die Funktion eines sozialen Treffpunkts (z. B. in Form eines angeschlossenen Ca-
fés) zu erganzen. Die Finanzierung wird Uber ein genossenschaftliches Finanzierungsmodell
durchgefiihrt, bei dem die Birger jeweils Geschéaftsanteile erwerben. Letztlich sind diese Ansétze
insbesondere dann erfolgreich, wenn die Bewohner selbst auf breiter Ebene engagiert an der Rea-
lisierung eines solchen Ladens mitwirken und diesen auch zum Einkauf intensiv nutzen. Als regio-
nal vorbildlich geltendes Beispiel ist der ehrenamtlich organisierte Dorfladen in der Ortschaft Thier
anzufuhren.
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Ein weiteres erfolgreiches Modell im Bereich der Birger- und Genossenschaftsladen ist das Kon-
zept des DORV-Zentrums (Dienstleistung und ortsnahe Rundum-Versorgung) aus Jilich. Das
Konzept sieht die Bereitstellung von Gitern des taglichen Bedarfs, erganzt durch weitere Dienst-
leistungsangebote, vor. Es wird ein konkreter Zuschnitt auf die von den Birgern gewiinschten An-
gebote und den Sortimentsbedarf getroffen. In der Umsetzung wird zunachst eine Basisanalyse mit
der Ermittlung von Einwohnerzahl und Infrastruktur durchgefiihrt, aufbauend darauf wird eine Len-
kungsgruppe gegriindet, die im Weiteren eine Befragung der Haushalte nach ihren jeweiligen Be-
durfnissen durchfiihrt. Mit einer positiven Bewertung der Voruntersuchungen, der Machbarkeits-
analyse und einem abgestimmten Finanzierungsmodell ist eine konkrete Planung und Umsetzung
des Vorhabens mdglich.

In nachfolgender Tabelle sind abschlielend die verschiedenen Konzepttypen mit ihren spezifi-
schen Eigenschaften aufgefihrt.

Abbildung 31: Kleinflachenkonzepte
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Quelle: Eigene Darstellung
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9.5 Empfehlungen fir den groR3flachigen Einzelhandel mit nicht- zentrenrele-
vanten Sortimenten

Als Erganzungsstandort fur den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind Standorte geeignet, die folgende Kriterien erflllen:

[ ] Zentrale Lage innerhalb des stadtischen Siedlungsraumes (Allgemeiner Siedlungsbereich
— ASB),

] funktionsfahige Verkehrsanbindung im Kontext der Gesamtstadt,

[ | leistungsfahige ErschlieBung des Grundstiicks,

] gof. Nachnutzungsmaoglichkeiten leer stehender Geb&ude oder mindergenutzter
Grundstticke.

Unter Berlcksichtigung der siedlungs- und versorgungsstrukturellen Situation der Stadt Wipper-
furth, des schutzwirdigen zentralen Versorgungsbereichs der Wipperfirther Innenstadt sowie der
verkehrsbezogenen Rahmenbedingungen kommen fir die Ansiedlung groR3flachiger Einzelhan-
delshetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten in der Stadt Wipperfurth vor allem Standorte
entlang der Landesstral3e 237 infrage. Es handelt sich um bereits (teilweise) entwickelte Einzel-
handelsstandorte in Stadtkern-Randlagen (Lenneper Stral3e, Bahnstral3e, An der Ziegelei, Leiers-
muhle), die mit Ricksicht auf den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich nicht durch zu-
satzliche nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante Angebote aufgewertet werden sollten.

Der Ansiedlung von grofR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
stehen jedoch keine Grinde entgegen, soweit eine Erganzungsfunktion zur Innenstadt ausgetbt
wird. Diese Einschatzung gilt unter der Pramisse, dass die Anforderungen an eine funktionsféahige
ErschlieBung und Parkierung ebenso erflllt werden wie die emissionsschutzrechtlichen Vorschrif-
ten in Bezug auf die angrenzende Wohnbebauung.

Die landesplanerische Voraussetzung fur die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe auch
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist die Darstellung eines Allgemeine Siedlungsberei-
ches (ASB) im Regionalplan (Ziel 6.5-1 LEP NRW).

Dariiber hinaus ist die Grundvoraussetzung fiir eine Ansiedlung, dass die weiteren Ziele des Lan-
desentwicklungsplans zur GréR3enordnung und Sortimentsstruktur (Festlegungen 6.5-4 bis -6 des
LEP NRW) bertcksichtigt werden. Damit ist jedes potenzielle Ansiedlungsvorhaben einer umfas-
senden Einzelfallprifung zu unterziehen und zu klaren, ob das geplante Vorhaben negative Aus-
wirkungen auf die Entwicklung der Innenstadt bzw. auf die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt
Wipperfurth und in den Nachbarkommunen haben kdnnte.
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Im Falle konkreter Ansiedlungsersuche sollte die Stadt Wipperfiirth mittels geeigneter Bebauungs-
plane sicherstellen, dass ausschlief3lich Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und
begrenzten, zentrenvertraglichen Randsortimenten realisiert werden. Bei der Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen durch zentrenrelevante
Randsortimente keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten
sein, sodass im Rahmen einer Einzelfallprifung die raumordnerischen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen eines Vorhabens zu prifen sind.
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10  Wipperfiirther Sortimentsliste

Die Wipperfurther Sortimentsliste ist vor dem Hintergrund der Strukturen im ortlichen Einzelhandel
und der Marktentwicklung im deutschen Einzelhandel zu Uberpriifen. Dabei werden folgende Cha-
rakterisierungen zu Grunde gelegt:

[ ] Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fir das Einzelhandels-
angebot in der Innenstadt pragend und daher flr ein starkes und intaktes Versorgungs-
zentrum bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sorti-
mente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch
nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in
zentralen Versorgungsbereichen fihren kdnnen.

[ | Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fur das innerstédtische Angebotsspekt-
rum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kénnen diese Sortimente
aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf sie spe-
zialisierten Betriebe (z. B. groRer ebenerdiger Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung,
Sperrigkeit der Waren) kaum in innerdrtliche Bereiche integriert werden.

[ | Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstan-
den wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fiir weniger mobile
Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah ge-
legenes Angebot gewébhrleistet werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
grundsatzlich auch zentrenrelevant.

Im Rahmen des LEP NRW werden folgende zentrenrelevanten Leitsortimente definiert, die ,von
der Stadt bei der Erstellung ihrer ortstypischen Sortimentslisten zu beachten® sind:

] Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren

] Biicher

[ ] Bekleidung, Wésche

[ | Schuhe, Lederwaren

] Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
] Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik
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[ | Spielwaren

] Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

[ ] Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto)
] Uhren, Schmuck

] Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

[ ] Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Wipperfiirth aus dem Jahre 2006 wurde bereits eine
stadtspezifische Sortimentsliste vorgelegt, die vor dem Hintergrund der landesplanerischen und
marktbezogenen Veranderungen zu Uberprifen ist.

Abbildung 32: Verkaufsflachenanteil nach Standortbereichen

Nahrungs- und Genussmittel 59% 41%

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie 77% 23%

Apotheken, Sanitatsartikel

Bekleidung, Schuhe, Sport 90%

Biicher, Schreib- und Spielwaren 78% 22%

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrowaren 30% 70%

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

Mobel, Einrichtungsbedarf* R 89%

sonstige Sortimente** 64% 36%

gesamt 36% 64%

I

mZVB m®sonstige Standorte

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: Eigene Berechnungen

Fir die Bewertung der Zentrenrelevanz der ausgewahlten Sortimente wird folgende Vorgehens-
weise gewahlt:
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] Bewertung der Angebotsstruktur nach Standorten
] Bewertung der sortimentsbezogenen Ausstattung im zentralen Versorgungsbereich
[ ] Bewertung der Bedeutung der Sortimente fiir die Funktionsfahigkeit und Entwicklungsfa-

higkeit des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Wipperfurth.

Unter Berlicksichtigung der strukturellen Gegebenheiten und der Marktentwicklung ist die Zentren-
und Nahversorgungsrelevanz der Sortimente in der Stadt Wipperfirth wie folgt zu bewerten:

] Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit durch die Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel, Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel sowie Apothekenwaren sicher-
gestellt. Die strukturpragenden Betriebe mit diesen Sortimenten befinden sich in der Stadt
Wipperfurth im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich. Sie sind als zentrenrelevant
und gleichzeitig auch als nahversorgungsrelevant zu bewerten.

[ | Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind die wesentlichen Angebote in den Sorti-
menten Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Sportartikel, Biicher, Zeitschriften, Schreibwa-
ren, Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltswaren, Heimtextilien, Optik und Uhren/ Schmuck,
Blumen sowie Bilder, -Rahmen konzentriert. Aufgrund der strukturellen Gegebenheiten
sind diese Sortimente in der Stadt Wipperfirth faktisch als zentrenrelevant zu bewerten.

[ ] Die Sortimentsbereiche Spiel-/ Hobbywaren, Haus-, Tisch und Bettwasche, Unterhaltungs-
elektronik, Computer, Telekommunikation, Foto zeichnen sich durch ein relativ kleinteiliges
Sortiment (,Handtaschensortiment®) aus, das hinsichtlich des Flachenbedarfs und der Leis-
tungsfahigkeit (Flachenproduktivitat) in die zentrale Geschaftslage integrierbar ist. Auch
wenn aktuell in der Stadt Wipperflrth kein bzw. nur ein geringes Angebot im zentralen
Versorgungsbereich vorhanden ist, waren diese Sortimentsbereiche fir einen attraktiven
Branchenmix in der Innenstadt wiinschenswert. Aufgrund der Kleinteiligkeit des Sortiments
ist auch eine grundsatzliche Entwicklungsfahigkeit im zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Wipperfiirth gegeben, sodass die Kriterien der Zentrenrelevanz erfllt sind.

[ ] Aufgrund der flachenintensiven Warenprasentation und des grof3en Flachenbedarfs der Ar-
tikel sind die Sortimente Bau- und Gartenbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage,
Teppiche, Pflanzen) sowie Modbel/ Kiichen und Elektrohaushaltsgerate in der Stadt Wipper-
furth als nicht-zentrenrelevant zu bewerten. Soweit ein Angebot in diesen Sortimenten
vorhanden ist, befinden sich die strukturprdgenden Betriebe tiberwiegend aulRerhalb des
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches. Fir die Angebotssegmente ist eine Ent-
wicklungsféahigkeit innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten.
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[ | Heimtierzubehor und lebende Tiere werden in der Stadt Wipperfurth als nicht-zentrenrele-
vant eingestuft. Die Angebotsstruktur wird in der Stadt Wipperfurth vor allem durch Fach-
markte auBerhalb der Innenstadt gepragt. Aufgrund des Flachenanspruchs ist eine Integra-
tion in den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Wipperfurth auch zukinftig nicht mehr
Zu erwarten.

[ ] Die Sortimente Bettwaren und Teppiche werden im zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Wipperfurth in nur sehr begrenztem Umfang angeboten. Aufgrund der Sperrigkeit der
angebotenen Waren ist auch bei einer mdglichen Ansiedlung keine Integration in den zent-
ralen Versorgungsbereich zu erwarten, sodass diese als nicht-zentrenrelevant zu bewerten
sind.

[ ] Das Sortiment Lampen/ Leuchten wird in der Stadt Wipperfirth nur als Randsortiment
durch Betriebe au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten. Aufgrund der be-
triebswirtschaftlichen Aspekte wird es sich auch zukiinftig nicht als pragendes Sortiment
fur die Wipperfurther Innenstadt entwickeln, sodass diese Warengruppe auch weiterhin als
nicht-zentrenrelevant einzustufen ist.

[ ] Die Angebotsstrukturen fiir Fahrrader und Zubehor sind in der Stadt Wipperfirth durch Be-
triebe Uberwiegend aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche gepragt. Der zuneh-
mende Flachenbedarf und die geringe Flachenproduktivitat in diesem Angebotssegment
lassen eine Zentrumsintegration nicht erwarten. Das Sortiment ist als nicht-zentrenrelevant
zu bewerten. Letzteres gilt auch fir Campingartikel, Reitsport, Angel- und Bootsbedarf so-
wie Baby-/ Kinderartikel (u. a. Kinderwagen, Kindersitze, ohne Spielwaren, Bekleidung).

Von den Vorschlagen der Landesplanung ausgehend, wird fir die Stadt Wipperfurth eine aktuali-
sierte Sortimentsliste vorgeschlagen, die nahversorgungs- und zentrenrelevante Warengruppen in
einer Positivliste sowie die nicht-zentrenrelevanten Sortimente in einer Negativliste darstellt. Die
Bezeichnung der Warengruppen stiitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene
Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).%°

20 Veranderungen gegeniber der vorherigen Sortimentsliste ergeben sich aus der aktuellen Bewertung

der Sortimente Eisenwaren, zoologischer Bedarf, Bettwaren, Teppiche, Lampen/ Leuchten sowie
Babyartikel (vor allem Kinderwagen, Autositze etc.) als nicht-zentrenrelevant. Dagegen werden
Computer aufgrund der LEP-Vorgaben zu den zentrenrelevanten Leitsortimenten als zentrenrelevant
eingestuft.
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Abbildung 33: Sortimentsliste der zentren- und nahversorgungsrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente der Stadt Wipperfirth

Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

Wz Bezeichnung wz Bezeichnung
Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**)

47.1/ 47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Ta-

bakwaren
47.73 Apotheken
47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

und Korperpflegemittel
aus 47.78.9  Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
Bekleidung, Schuhe, Sport
47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack

aus 47.64.2  Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus 47.64.2 SportgroRgeréte, Campingartikel
-gerate)

Biicher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0 Bicher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biro-
artikel

47.65 Spielwaren und Bastelartikel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
47.63 Ton- und Bildtrager
47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate
und Software
47.42 Telekommunikationsgerate
47.54 elektrische Haushaltsgerate (Gro3- und
Kleingerate)
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisen-
waren, Bauartikel, Installationsbedarf fur
Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik,
Werkzeuge, Spielgeréte fir Garten und
Spielplatz, Rasenmaher)

47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

Fortsetzung folgt
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Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung

aus 47.76.1 Blumen

Méobel, Einrichtungsbedarf

aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett-
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fir Beklei-
dung und Wasche

aus 47.53 Vorhéange

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Be-
stecke, nicht elektrische Haushaltsgerate)

47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche

Erzeugnisse, Briefmarken, Munzen und Ge-
schenkartikel

Sonstige Sortimente

47.74 medizinische und orthopadische Artikel

47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker

* Aufzéhlung nicht abschlie3end
** gleichzeitig zentrenrelevant

wz Bezeichnung

aus 47.76.1 Pflanzen, Samereien und Dingemittel

47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.
Futtermittel fir Haustiere)

47.59.1 Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromo-
bel

aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)

aus 47.53 Teppiche, Bodenbelage und Tapeten

aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
lerwaren, Korbmobel, Bast- und Strohwaren,
Kinderwagen)

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegensténde (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten- und
Campingmaobel, Grillgerate)

47.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

45.32 Kraftwagenteile und -zubehor

Quelle: BBE-Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008), blau unterlegt:
zentrenrelevante Leitsortimente gemaR Anlage 1 zum LEP NRW
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11 Weiterentwicklung der Einkaufsstadt Wipperfiirth

11.1 Stadt- und Handelsentwicklung

Die vorliegende Untersuchung zur Standortbestimmung des Einzelhandels der Hansestadt Wipper-
furth belegt, dass seit dem Jahr 2006 analog zu bundesweit zu beobachtenden Trends auch in
Wipperfurth eine Erosion im innerstadtischen Facheinzelhandel eingetreten ist. Die geringere Sor-
timentsbreite des inhabergefiihrten Einzelhandels geht einher mit einer geringeren Investitionsté-
tigkeit im Einzelhandel, dem Vordringen dienstleistungesorientierter Nutzungen in Citylagen, Min-
dernutzungen und Leerstanden. Die Folge ist eine abnehmende Nutzungsviefalt des Warenange-
botes zu Lasten der Ausstrahlungskraft der Stadtmitte als Versorgungsschwerpunkt des Mittelzent-
rums.

Das aus der Analyse abgeleitete Entwicklungskonzept zielt darauf ab, die Wohn- und Versorgungs-
qualitat der Stadt zu erhalten und den Einzelhandel als wichtigen Attraktivitatsfaktor fur die Wohn-
und Lebensqualtéat zu sichern. Gleichermal3en geht es darum, den Einzelhandel als Wirtschaftsfak-
tor mit seiner zentrenpragenden Funktion fur die stédtebauliche Erneuerung der Innenstadt zu sta-
bilisieren. Der Stadtplanung kommt dabei eine Schlisselrolle zu, indem sie die bauplanungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung bestimmt, insbesondere fiir die Stand-
ortwahl des groR3flachigen Einzelhandels. Eine unter Anlegung stadtebaulicher Kriterien ausgerich-
tete Bauleitplanung ist damit ausschlaggebend fur die kiinftige Standortentwicklung der Stadt Wip-
perfirth, speziell fur die Investitionstétigkeit im Einzelhandel.

Im Rahmen einer nachhaltigen Stadt-und Einzelhandelsentwicklung werden folgende Leitlinien fir
die kuinftige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung empfohlen:

[ | Planerische Schwerpunktsetzung in der Sicherung und Forderung der innerstadtischen
Standort- und Einzelhandelsentwicklung und Verhinderung dezentraler grof3flachiger Ein-
zelhandelsansiedlungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten,

[ | Unterstitzung fur Projekte in der Innnenstadt, welche der Segregation, Verdrangung und
der Verddung des Einzelhandels entgegenwirken,

[ ] Absicherung von innerstadtischen Schliisselprojekten durch Bauleitplane und stadtebauli-
che Vertrage,

] Vorhaltung/ Sicherung von innerstadtischen Entwicklungsflachen, auch um Impulse zur
Belebung der Stadtmitte durch Handelsnutzungen zu setzen,

[ ] Fortsetzung von Malinahmen der Stadterneuerung und Stadtbildpflege,
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] Intensivierung von Marketingmaf3nahmen zur Profilierung der Einkaufsstadt Wipperfurth,
u.a. im Rahmern des Citymarketings, des Flachen- und des Veranstaltungsmanagements.

11.2 Marketingkonzept

Grundlage einer zukunftsfahigen Marketingarbeit fiir die Einkaufsstadt Wipperfirth ist die Erkennt-
nis, dass lebendige Innenstadte nicht zufallig, sondern durch das Zusammenspiel vieler Akteure
vor Ort entstehen. Nachstehend werden beipielhaft Modelle einer erfolgreichen Marketingarbeit fur
Mittelstadte skizziert, um Handlungsfelder der Marketingarbeit zu konkretisieren. Auch wenn nicht
alle Beispiele auf die Stadt Wipperfurth Ubertragbar sind, zeigen die Projekte interessante Marke-
tingansatze auf, die ggf. auf die Bedurfnisse der Stadt Wipperfiurth zugeschnitten werden kdnnen.

Stadt Langenfeld

Die Stadt Langenfeld ist in ihren Marketingaktivitdten darauf gerichtet, Modellstadt ,Future City Retail®
zu werden. Hierzu findet eine enge Vernetzung von Citymanagement, Handel, Stadtentwicklung
und Wirtschaftsforderung statt.! Im Einzelnen wurden bisher folgende Initiativen ergriffen:

] Umfassendes Leerstandsmanagement in der City,
] WLAN in der City wurde von den Stadtwerken eingerichtet,
[ | Erweiterung des innerstadtischen Parkraumangebotes um 300 Stellplatze, die 1 Stunde

kostenfrei sind,

] »Window Shopping“, bei dem ein Monitor im Schaufenster die Kunden animiert, den ange-
zeigten Barcode mit dem Smartphone zu scannen, um sich mit dem Bildschirm zu verbin-
den und Produktinformationen des Geschéftes abzurufen,

[ | bei ,Google Local Inventory“ wird kleinen lokalen Laden die Méglichkeit gegeben, ihr Sor-
timent direkt in den Produktanzeigen zu platzieren,

[ ] Planung einer ,White Box"“ in einem freigesetzten Ladenlokal, das in einen Pop-up-Store
umfunktioniert wird, um neue Produkte und Konzepte lokaler Anbieter zu prasentieren.

Das Land Nordrhein-Westfalen hat fur das Projekt ,Future City Langenfeld“ mit 200.000 € Foérder-
geld bereitgestellt.

2 Vgl. Digital Commerce 2017
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Stadt Coburg

Die Stadt Coburg hat bereits vor 16 Jahren die Weichen fiir eine Offnung der Stadt fur die digitalen
Medien gestellt, indem eine Onlinemanagerin eingestellt wurde.”” Die MaRnahmen sind im Einzel-
nen wie folgt strukturiert worden:

] Modernisierung des Onlineauftritts der Stadt,

[ | Modellstadt ,Digitale Einkaufsstadt* mit Forderung des Bayerischen Wirtschaftsministeri-
ums,

] Installierung des digitalen Schaufensters ,,GO-Coburg“ von Handlern der Stadt mit Fotos

der (36 teilnehmenden) Unternehmen, Offnungszeiten, Parkmoglichkeiten, Firmenwebsite
und E-Mailadresse,

[ ] Angebot verschiedener Leistungspakete fir den Online-Marktplatz, das kleinste ist kosten-
los; Bezahlvarianten u. a. ein Rundum-Sorglos-Angebot fir 45 € monatlich; gegen Aufpreis
Prasentation des Unternehmens in sozialen Netzwerken oder bei Abonennten eines Go-
Coburg-Newsletters via Kurznachrichtendienst Whatsapp,

[ | In Zusammenarbeit mit der IHK Schulungen, z. B. fir Suchmaschinen-Optimierungen, ei-
nen ,Facebook-Fihrerschein® oder Schulungen fir den Umgang mit Internet-Kunden.

Stadt Herten — Projekt von StadtBauKultur NRW ,,Gute Geschafte — was kommt nach dem
Einzelhandel?“

Ausgeldst durch eine zunehmende Zahl von leerstehenden oder mindergenutzten Ladenlokalen in
der Hertener Innenstadt hat sich die Stadt Herten im Jahr 2016 als Austellungsstandort an der
Wanderausstellung ,Gute Geschéafte — was kommt nach dem Einzelhandel?* von StadtBauKultur
NRW beteiligt und folgende Maflinahmen initiiert:

[ ] Er6ffnung der stadtinternen Diskussion durch die Schaufensterausstellung in der Hertener
Innenstadt vom 20.10. - 13.11.2016 mit neuen Ansatzen zum Umgang mit dem Ladenleer-
stand,

] Eroffnungsveranstaltung, Fihrungen und eine Fachtagung vertieften die Themen der Aus-

stellung; durch einheitliche Gestaltung und Beleuchtung der Schaufenster wurde demons-
triert, wie Leerstand ,unsichtbar” und die Innenstadt attraktiver gemacht werden kann,

22 Vgl. Der Handel 01/2017
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] Einsetzen eines ,Nutzungsmanagements®, das im Rahmen eines Konzeptes ,Bildung,
Kreativwirtschaft, Wohnen und Dienstleistung® eine Nachnutzung sucht, Immobilien-
eigentimerinnen berat und finanzielle Unterstiitzung zur Gebaudesanierung leistet,

[ | Einsetzen des Projektes ,Neustart Innenstadt!“, Erarbeitung eines Integrierten Handlungs-
konzeptes, das seit 2017 umgesetzt wird.

Erganzend ist aus gutachterlicher Sicht anzumerken, dass die vorstehend skizzierten Modelle des
Standortmarketings und -managements nur dann erfolgreich sein kénnen, wenn eine langfristig
angelegte, intensive und vertrauensvolle Zusammenarbeit der lokalen Akteure der Haus- und
Grundstiickseigentiimer, des Einzelhandels und der Kommune gesichert ist.
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12  Fazit und Empfehlungen zur bauleitplanerischen Umsetzung
des Einzelhandelskonzeptes

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandels- und Standortkonzeptes werden fiir die kinfti-
ge Bauleitplanung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

] Die Einzelhandelssituation der Stadt Wipperfirth hat sich im Untersuchungszeitraum von
2006 bis 2018 erheblich verandert. In der Gesamtstadt ist ein deutlicher Riickgang im Be-
triebsbesatz eingetreten (- 17%), wohingegen sich der Verkaufsflachenbestand (+ 6%) und
der Umsatz (nominal + 12%) leicht erhéht haben. Dagegen verzeichnet die Innenstadt ei-
nen erheblichen Erosionsprozess, der in einem starken Rickgang der Betriebe und der
Verkaufsflache (jeweils - 26 %) sowie einem Umsatzverlust von nominal 4 % bzw. von real
19% zum Ausdruck kommt.

[ ] Der Zentralitéatsverlust der Innenstadt geht insbesondere auf die SchlieBung inhabergefihr-
ter Fachgeschéfte des aperiodischen, hdherwertigen Bedarfs zuriick; hierzu z&hlen Betrie-
be mit Bekleidung, Fotoartikeln, Schmuck, Spielwaren und Sportartikeln. Das Spannungs-
verhaltnis der Innenstadt zur ,Auflenstadt” hat sich durch Betriebserweiterungen und
Neuansiedlungen in perpheren Standortlagen zu Lasten der Stadtmitte verandert.

] Neuansiedlungen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten sowie
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollten kiinftig grundsatzlich nur noch innerhalb
des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt zugelassen werden, um
einem weiteren Strukturverlust des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt entge-
gen zu treten.

] Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsre-
levanten Sortimenten innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs durch geeignete Be-
bauungsplane mit Festlegungen von Verkaufsflachen und Sortimenten nach § 11 Abs. 3
BauNVO zu regeln.

] Groliflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist auch auf3er-
halb des zentralen Versorgungsbereichs an stadtebaulich geeigneten Standorten grund-
satzlich zuzulassen. Dabei ist der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente grundséatz-
lich auf 10 % zu beschranken.

] Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf
an Endverbraucher sind in Gewerbegebieten auszuschlie3en, sofern sich das Kernsorti-
ment aus zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentren-
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relevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zuléssig sein, die dem nicht-zentren-
relevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich
untergeordnet sind.

] In Mischgebieten aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollten grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten nur dann
zugelassen werden, wenn deren Ansiedlung die Entwicklung des zentralen Versorgungs-
bereichs nicht geféhrdet. Dies kann im Einzelfall durch gutachterliche Expertise gepruft
werden.

[ | Die Weiterentwicklung der Nahversorgung soll sich vor allem im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt vollziehen. Dariiber hinaus kénnen im Einzelfall Standorte mit Wohnge-
bietsbezug weiterentwickelt werden, die der wohnungsnahen Versorgung dienen und keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ausldsen.

] Vorhandene Bebauungsplane sind daraufhin zu tUberprufen, ob der angestrebte Schutz
des zentralen Versorgungsbereiches den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnut-
zungen erfordert. Gegebenenfalls sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestands-
schutzes Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten bis auf eng begrenzte
Ausnahmen gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO durch geeignete Bebauungspléane auszu-
schlieRen.

[ ] Fur den unbeplanten Innenbereich sollten Bebauungsplane aufgestellt werden, die die
Einhaltung der vorab definierten stadtebaulichen Ziele gewéhrleisten. Dabei ist auch zu
prifen, ob als zusatzliches planungsrechtliches Steuerungsmoment Bebauungsplane nach
§ 9 Abs. 2 a BauGB Anwendung finden kénnen. Danach ist es mdoglich, in einem Bebau-
ungsplan fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Ausweisung von Baugebieten die
Zulassigkeit beschrankende Festsetzungen zu treffen, um den zentralen Versorgungshe-
reich zu erhalten und zu entwickeln.

[ ] Zur Sicherung der Funktionsfahigkeit der Zentralfunktionen der Wipperfirther Innenstadt
sind steuernde Eingriffe der Stadt Wipperflrth in die Standortwahl, insbesondere des grof3-
flachigen Einzelhandels, erforderlich. Hierzu bedarf es vor allem an dezentralen Standor-
ten des Stadtgebietes mit Ansiedlungs- oder Erweiterungsdruck konkretisierter bauleitpla-
nerischer Rahmensetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen. Die Festset-
zungen der Bebauungsplane sollten sich an dem vorliegenden Einzelhandelskonzept aus-
richten, das sowohl in Bezug auf die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der
Innenstadt als auch die vorgeschlagene ,Wipperfurther Sortimentsliste“ rahmengebend ist.
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] Eine planerische Bindungswirkung und die damit einhergehende Rechtssicherheit fur bau-
leitplanerische Festsetzungen der Stadt Wipperfurth zur Beschrankung oder zum Aus-
schluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen kann das vorliegende Einzelhandels- und
Standortkonzept nur dann entfalten, wenn die Stadt nach Beratung der Untersuchung den
Grundsatzbeschluss fasst, die kiinftige stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ent-
wicklung der Stadt auf dem Konzept aufzubauen. Als wesentliche Elemente des Konzep-
tes werden hierdurch der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt und die
~Wipperfirther Sortimentsliste* mit Festlegung der Zentrenrelevanz der Sortimente baupla-
nungsrechtlich konkretisiert. Neben der Rechtssicherheit der Bauleitplane gibt ein Bin-
dungsbeschluss auch dem ortlichen Einzelhandel die notwendige Planungs- und Investiti-
onssicherheit fir die Unternehmensfihrung.

[ | Angesichts der in den letzten Jahren eingetretenen Strukturveranderungen im Einzelhan-
del, die sich in der Stadt Wipperfirth in einem Zentralitatsverlust des innerstadtischen Ein-
zelhandels niedergeschlagen haben, sind koordinierte Mal3hahmen der Stadt, der Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe und der Grundsttickseigentiimer zur Erhaltung und
Strukturverbesserung der Innenstadt erforderlich. Hierzu sollte ein dauerhaft angelegter,
koordinierter Prozess der Stadterneuerung, der Kooperation ortlicher Akteure in Arbeits-
kreisen und eines City- und Flachenmanagements initilert werden, der auf die Sicherung
und Aufwertung der Innenstadt als vitaler Lebens- und Versorgungsschwerpunkt der Ge-
samtstadt ausgerichtet ist.
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