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1 Einfihrung und Ergebnisibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fur den Einzelhandel in Remscheid erkennbar. Ursachen die-
ser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind
einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, anderer-
seits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu
beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Be-
triebstypen und vor allem den stetig verédnderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und politischer Beschlisse gegeniiber, die mit den Vorstellungen der Einzelhan-
delsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Remscheid beabsichtigt die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren-
und Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragfdhige wie auch stddtebaulich-
funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden.
Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch
die Vitalitat und Attraktivitdt der Zentren gesichert werden. Der Einzelhandelsstandort
Remscheid steht im Zusammenhang mit einer geplanten Ansiedlung des Designer-Outlet-
Centers (DOC) in Lennep vor der Chance und Herausforderung, diese Entwicklung fir eine
positive Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur und insb. auch fur
eine aktive Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums und des Zentrums in Lennep zu nut-
zen. Erste Verfahrensschritte zur Vorbereitung der DOC-Ansiedlung wie die Trager- und
Birgerbeteiligung, der positive Birgerentscheid zur Ansiedlung eines DOC in Remscheid
sowie positive politische Grundsatzbeschlisse wurden bereits gefasst, sodass im Rahmen
dieses Einzelhandelskonzepts die Ansiedlung des DOC als politisch gewollter Beitrag zur
Einzelhandels- und Stadtentwicklung in Remscheid als beabsichtigt angesehen und als ge-
gebene Planungsabsicht in die Konzeption und Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts
implementiert wird.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu stérken, enthalt
das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen primér fir die ortliche Bauleitplanung
sowie Grundlagen fir die Beratung von Projektentwicklern, Investoren und Immobilienei-
gentimern. Zudem enthalt das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die
fur weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die Wirtschaftsférderung, die ortlichen
Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhandler und Handelsunterneh-
men, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und Ansiedlungsinteressierte.
Da die uberértlichen Zielstellungen des Regionalen Einzelhandelskonzepts Bergisches Stad-
tedreieck keine ausreichende Rechtsgrundlage zur rechtssicheren Steuerung des
Einzelhandels liefert (vgl. u.a. OVG NRW, 17.11.2010, 10 A 787/09), stellt die Stadt Rem-
scheid nun ein kommunales Einzelhandelskonzept mit konkreten Vorgaben fir die
Einzelhandelssteuerung auf, um den Anforderungen in der Rechtsprechung gerecht zu




werden. Im Rahmen der Bauleitplanung soll demnach kiinftig das nun vorliegende kommu-

nale Einzelhandelskonzept als Abwagungsgrundlage dienen.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zunachst der aktuelle Zustand der Einzelhan-
delsstruktur in Remscheid fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen
Warengruppen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standortstérken, aber

auch gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

Starken und Potenziale der Einzelhandelsstruktur in Remscheid:

Die Stadt Remscheid weist im Vergleich zum Bundesdurchschnitt eine leicht tber-
durchschnittliche Kaufkraftkennziffer bzw. einzelhandelsbezogene Kaufkraft auf.

Die Stadt Remscheid verfligt Uber die Funktion eines Mittelzentrums und weist teil-
weise eine regionale Versorgungsfunktion auf.

Die siedlungsraumliche Integration des Einzelhandels in Remscheid ist als gut zu
bewerten. Mit rd. 93 % der Einzelhandelsbetriebe befindet sich ein sehr hoher An-
teil des Einzelhandelsbestands in den zentralen Versorgungsbereichen oder in
stadtebaulich integrierter Lage. Ein Drittel der Verkaufsflache ist jedoch in nicht in-
tegrierten Lagen verortet.

Die rdumliche Nahversorgungsstruktur des Kernsiedlungsbereichs von Remscheid
kann als gut bewertet werden. Lediglich die dinner besiedelten, abgesetzteren
Siedlungsbereiche weisen Defizite im Bereich der wohnortnahen Grundversorgung
auf.

Das Innenstadtzentrum stellt den hinsichtlich des Einzelhandelsangebots bedeu-
tendsten zentralen Versorgungsbereich in Remscheid dar und soll auch weiterhin —
vor dem Hintergrund der DOC-Ansiedlung in Lennep — der bedeutendste zentrale
Versorgungsbereich mit gesamtstadtischer und zum Teil regionaler Versorgungs-
funktion der Stadt Remscheid sein.

Der zentrale Versorgungsbereich Lennep erfdhrt durch die Ansiedlung des DOCs
eine weitreichende Weiterentwicklung. Die weitere Entwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ist jedoch immer mit der Entwicklung des Innenstadtzentrums
abzustimmen.

Schwachen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Remscheid:

Die Stadt Remscheid zeichnet sich vor allem durch seine Lage im sog. Bergischen
Stadtedreieck (Solingen, Wuppertal und Remscheid) aus. Fir den Einzelhandels-
standort Remscheid ergibt sich hieraus als wesentliche Rahmenbedingung, dass sich
dieser in einem leistungsstarken Konkurrenzumfeld behaupten muss.




» Die Stadt Remscheid verfigt mit rd. 1,5 m2 VKF/ EW im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt  (rd. 1,46 m2VKF/EW)" Uber quantitativ durchschnittliche
Ausstattungswerte in Bezug auf das vorhandene Einzelhandelsangebot. Mittelzen-
tren weisen jedoch regelméaBig Verkaufsflachenausstattungen oberhalb von 2,0 m?2
VKF/ EW auf, sodass die Verkaufsflachenausstattung fir ein Mittelzentrum als unter-
durchschnittlich zu bewerten ist.?

* Die ermittelte Einzelhandelszentralitdt von rd. 94 % ist angesichts der zentralortli-
chen Funktion Remscheids als Mittelzentrum als niedrig zu bewerten und
verdeutlicht zudem die starke Uberdrtliche Wettbewerbssituation Remscheids.

» Die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Remscheid muss auch vor
dem Hintergrund der zum Teil schwierigen topographischen Ausgangslage bewer-
tet werden, woraus sich gewisse Restriktionen ergeben, welche beispielsweise bei
dem Defizit der fuBBlaufigen Nahversorgung in den abgesetzten Siedlungsbereichen
deutlich werden.

» Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel kann als unterdurchschnittlich bewertet werden und bietet somit Op-
timierungspotenzial.

» Eine weitere Herausforderung fur die Stadt Remscheid stellt der erwartete, sehr
deutliche, Bevolkerungsriickgang um bis zu rd. 11 % bis zum Jahr 2025 dar.

» Die geplante Ansiedlung des DOC in Lennep wird nicht ohne Folgen fiir die Rem-
scheider Einzelhandels- und Zentrenstruktur - insbesondere fir das
Innenstadtzentrum - bleiben. Wenngleich konkrete Auswirkungsbewertungen noch
folgen, zeigt die Erfahrung, dass trotz der besonderen Ausrichtung des Betriebstyps
Factory-Outlet-Center stets auch Auswirkungen auf benachbarte Zentren zu erwar-
ten sind. Dies kdnnen einerseits Auswirkungen in Form von Umsatzumverteilungen
sein (vor allem in den Sortimentsbereichen, welche das DOC anbietet), zum anderen
aber auch positive Effekte bspw. im Bereich Gastronomie, Gastgewerbe, spezieller
Einzelhandelsangebote oder dem beratungsintensiven Einkauf.

Vgl. GfK Geomarketing 2014

Die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner in 18 durch Stadt + Handel untersuchten
Mittelzentren in NRW liegt bei rd. 2,04 m2.

Verschiedene Einzelhandelsstudien kommen lberdies zu dem Schluss, dass Mittelzentren gegeniiber Unter-
und Oberzentren durchschnittlich eine etwas héhere Verkaufsflachenausstattung je Einwohner aufweisen.
So wurden im Rahmen verschiedener Untersuchung z. B. durchschnittliche Verkaufsflachendichten von 2,19
m? pro Einwohner in den Mittelzentren der Metropolregion Mannheim und 2,5 m? pro Einwohner in den
Mittelzentren des erweiterten Wirtschaftsraumes Hannover ermittelt (vgl. Universitdt Mannheim 2010, CIMA
2007).




Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung wird ein zukinftiger absatzwirtschaft-
licher Entwicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in
diesem Einzelhandelskonzept zur Sicherung und zur Fortentwicklung der Einzelhandels-
standorte in Remscheid folgende libergeordnete, gesamtstadtische Entwicklungsziele
empfohlen:

» Starkung der Zentren,
= Sicherung und Stérkung der Nahversorgung,
» Bereitstellung von Erganzungsstandorten.

In Verbindung mit diesen Zielen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur gesamt-
stadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Remscheid entwickelt.
Gleichzeitig wird die Remscheider Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste) her-
geleitet. Wesentliches Ergebnis des vorliegenden Einzelhandelskonzepts sind nicht zuletzt
die sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen,
die insbesondere vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und rechtssichere bau-
leitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige Stadt-
entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondern in einem begleitenden Arbeitskreis (mit Teilnehmern aus der Verwaltung der Stadt
Remscheid sowie Vertretern der Bezirksregierung, der Industrie- und Handelskammer und
des Einzelhandelsverbands) erortert.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestiitzter Fachbeitrag® eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fur die kiinftige Bauleitplanung und den
Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden. Die Ublicherweise daraus resultieren-
de Vielzahl an bauleitplanerischen Verfahren bedarf einer strategischen und somit
langfristig konzipierten bauleitplanerischen Herangehensweise.

3 Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-
setzung fur die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u. a. der politische Beschluss
dieses Konzepts.




2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) ver-
tieft erortert. Auch ergénzende landesplanerische Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur ist Aufgabe der kommunalen
Bauleitplanung. Durch das Bau- und Planungsrecht ist die Kommune mit Befugnissen aus-
gestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch orientierter
Grundséatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu be-
treiben. Durch die kommunale Bauleitplanung und Beratung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fiir die Blrger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Erganzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels der Bauleitplanung bedarf einer aus dem Baupla-
nungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begrindung. Da die Steuerung im
Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschréankung von Vorhaben bedeuten kann,
werden an die Begrindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche An-
forderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemiihungen missen unter
Berlicksichtigung raumordnerischer Vorgaben stets stadtebauliche - also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB)
gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die dazu ergangene Rechtsprechung
sowie der sachliche Teilplan GrofB3flachiger Einzelhandel des Landesentwicklungsplan (LEP)
NRW.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert
waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungspléne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar. In der aktuellen BauGB und BauNVO Novelle wurden
die moglichen Darstellungen des Flachennutzungsplan in § 5 Abs. 2 Nr. 2d um zentrale
Versorgungsbereiche erganzt.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind als
Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des




BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anfor-
derungen gestellt, die sich aus den neuerlich geanderten bundesrechtlichen Normen und
vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Die raumlich abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Remscheid bilden die essentielle Grundlage zur Konkreti-
sierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschiitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten
Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspléne nach
§ 9 Abs. 2a BauGB. Durch die aktuelle Novelle des BauGB und der BauNVO wurde zudem
in §5Abs. 2Nr. 2d die Mdglichkeit geschaffen die zentralen Versorgungsbereiche im
Rahmen des Flachennutzungsplans darzustellen.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GroBe und Struktur ei-
ner Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (s. fol-
gende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet
bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.




Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
» aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

» aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesonde-
re Einzelhandelskonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann (vgl.
Begriindunungen des Gesetzgebers zu § 34 Abs. 3 BauGB und BMVBS 2004: S. 54).

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus zukommt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007 — AZ 4 C 7.07).

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S.
des § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadte-
baulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fiir die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fur die Versorgung der Bevélkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort
vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Be-
reichs und aufgrund ihrer verkehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in
der Lage sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicher-
stellung der Grund- oder Nahversorgung - zu erfiillen (vgl. OVG Liineburg, Urteil vom
12. November 2007 — 1 ME 276/07).




Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrier-
te Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser lber einen weiteren Einzugsbereich ver-
fugt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober
2007 - AZ 4 C 7.07).

Neben der Beurteilung ob zentrale Versorgungsbereiche sich aus den tatsachlichen Ver-
haltnissen ableiten lassen, spielt die planerische Entwicklung von zentralen Versorgungs-
bereichen eine zunehmende Rolle. Die Rechtsprechung hat der Entwicklung von zentralen
Versorgungsbereichen in der jlingeren Vergangenheit Grenzen gesetzt. Der verlautbarte
Wille des Rates allein, einen konkret bestimmten rdumlichen Bereich zu einem zentralen
Versorgungsbereich entwickeln zu wollen, reicht nicht aus, um die Aufstellung eines Be-
bauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB zum Schutz der Entwicklung dieses Bereichs zu
rechtfertigen. Der Plangeber muss in diesem Zusammenhang hinreichend belegen, dass in
dem dafir vorgesehenen Raum die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs in ab-
sehbarer Zeit Uber die theoretische Mdglichkeit hinaus wahrscheinlich ist beziehungsweise
durch Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint (vgl. OVG Ur-
teil vom 15. Februar 2012 - AZ 10 D 32/11.NE).

Tabelle 1:  Zentrale Versorgungsbereiche

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

= raumlich abgrenzbarer Bereich,
= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Ein-
zugsbereich ibernimmt,

* eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig erganzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebot — geprégt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringe-
ren Mobilitat alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu
sichern (vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007, Bundesdrucksache 16/2496: S. 10).

Ist die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein giiltige Kriterien fiir eine
raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar, um eine transparente
Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum
fur die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu beriicksichtigen. Wird im Rahmen
des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatséchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist
hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen




eines Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu be-
trachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Berlicksichtigung einer gewissen
erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur Festlegung fir zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Tabelle 2:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Aspekte des Einzelhandels:

*  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbe-
satzes,

= aktuelle und/ oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte ergédnzender &ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistun-
gen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

= stidtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des offentlichen Raums,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreich-
barkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe
und Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stédtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Ab-
hangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

In diesem Einzelhandelskonzept werden Starken und Schwachen der Einkaufsstandorte er-
ganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdst der zentralen
Versorgungsbereiche werden ggf. auch Leerstande von Ladenlokalen und erkennbare stad-
tebauliche Missstande in Zentren erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die
stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.*

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Minster bestatigt, wonach die Vertréaglich-
keitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegenlber zusétzlichen Kaufkraftabflissen ist
(vgl. BVerwG Urteil vom 11.10.2007 — AZ 4 C 7.07).
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und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stédtebauliche Barrieren® na-
her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden
konnen.

Die gréBeren zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune kdnnen in innere Lagekate-
gorien unterteilt werden,

» da insbesondere in groBeren zentralen Versorgungsbereichen nicht sémtliche Teil-
bereiche eine homogene Nutzungsstruktur aufweisen,

» da nicht alle Teilbereiche kiinftig gleichermal3en fir die verschiedenen Zentrennut-
zungen geeignet sind,

» und um die Zielgenauigkeit der stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfehlun-
gen des Einzelhandelskonzepts zu erhdhen.

2.3 Landesrechtliche und regionale Rahmenvorgaben

Landesrechtliche Rahmenvorgaben

In den vergangenen Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang
mit groBflachigem Einzelhandel in NRW sehr dynamisch verandert: Der Verfassungsge-
richtshof fur das Land Nordrhein-Westfalen hatte am 26.08.2008 § 24a Abs. 1 Satz 4 LEPro
- die landesplanerische Regelung zur Steuerung von Factory-Outlet-Center - fur nichtig er-
klart. Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels
insgesamt hatte das Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen (OVG
NRW) in seiner Entscheidung vom 30.09.2009 festgestellt, dass § 24a LEPro kein Ziel der
Raumordnung darstelle. Die eingelegte Nichtzulassungsbeschwerde wurde vom Bundes-
verwaltungsgericht (BVerwG) am 14.04.2010 zurlickgewiesen; womit das o. g. Urteil des
OVG NRW Rechtskraft erlangte. In der Folge war § 24a LEPro damit von den Kommunen
nur noch in ihrer Abwéagung zu berlcksichtigen und nicht — wie vorher — zwingend zu be-
achten. Das LEPro und damit auch die landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des
groBflachigen Einzelhandels sind am 31.12.2011 auBer Kraft getreten.

Die Erarbeitung eines Entwurfs fir einen neuen umfassenden Landesentwicklungsplan, der
auch Regelungen zum groBflachigen Einzelhandel enthalten soll, wurde von der Landesre-
gierung unterbrochen. Stattdessen hat die Landesregierung entschieden, einen
vorgezogen landesplanerische Regelungen zum groB3flachigen Einzelhandel in einem sach-
lichen Teilplan zum LEP NRW zu erarbeiten.

5 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene Hauptverkehrsstral3en,
Hangkanten, Héhenversétze, nicht zugéngliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder Industrie-
anlagen usw.
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Der nunmehr vorliegende LEP NRW - Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel (in
Kraft getreten am 13. Juli 2013) enthalt folgende Ziele und Grundsétze:

1 Ziel: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

2 Ziel: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versor-
gungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 171 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

» jn bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

* in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stidtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmalBigen An-
bindung fir die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
» dle Sortimente gemal3 Anlage 1 und

* weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sorti-
mente (ortstypische Sortiments/iste).

Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aulBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich:

» eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stidtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht méglich ist und

» dle Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

»  zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.
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3 Ziel: Beeintréchtigungsverbot

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

4 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sol/
der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten
Einzelhandelsnutzungen dlie Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht (berschreiten.

5 Ziel: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dlirfen nur dann auch aulBerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betragt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrele-
vanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsfldche nicht lberschreiten.

7 Ziel: Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dliirfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemdl3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverorad-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsfldchen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestands-
schutz genielBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflichen-
obergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
erfolgt.
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8 Ziel: Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen aulBBerhalb Allgemeiner Siedlungsberei-
che entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintréchtigung
zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen
vermieden wird.

9 Grundsatz: Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplénen in die Abwéagung einzustellen.

10 Ziel: Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungsplidne fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein
Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
1, 7 und 8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie
zudem den Festlegungen 2 und 3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu entsprechen. (LEP NRW Sachlicher Teilplan
grolB3flachiger Einzelhandel)

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Remscheid berlicksichtigen die aufgefiihrten landesplanerischen Regelungen.

Regionale Rahmenvorgaben
Der derzeit giltige Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf formuliert das folgende

Ziel 4: GroBflichige Einzelhandelsbetriebe standortméal3ig und zentralértlich ein-
passen

Gebiete fir Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Han-
delsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung diirfen nur in
Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Ein Vorhaben entspricht der zent-
ralortlichen Versorgungstfunktion, wenn die Kautkraftbindung der zu erwartenden
Nutzung den Versorgungsbereich des Standortes nicht wesentlich ldberschreitet. Ein-
kaufszentren  und  groBflichige  Einzelhandelsbetriebe,  insbesondere  mit
zentrenrelevanten Sortimenten, sind den bauleitplanerisch dargestellten Siedlungs-
schwerpunkten rdumlich und funktional zuzuordnen (GEP 99 Regierungsbezirk
Diisseldor?)
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Des Weiteren ist es Ziel, in den Bereichen fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
die Ansiedlung oder Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne von
§ 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung — BauNVO - bauleitplanerisch ausschlieBen zu las-
sen.

Die Stadte Wuppertal, Solingen und Remscheid haben gemeinsam ein regionales Einzel-
handelskonzept erarbeitet mit dem Ziel die Einzelhandelsentwicklung im Bergischen
Stadtedreieck miteinander abzustimmen. Das Regionale Einzelhandelskonzept fir das Ber-
gische Stadtedreieck formuliert folgende Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung in der
Region:

» Verbesserung der strategischen Position des Bergischen Stadtedreiecks als ,Einzel-
handelsstandort”,

» Starkung der gewachsenen Haupt- und Nebenzentren,
» Sicherung und Ausbau der Nahversorgungsangebote.

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Remscheid sind
in dem vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend beriicksichtigt worden. Da die
Uberortlichen Zielstellungen des Regionalen Einzelhandelskonzepts Bergisches Stadtedrei-
eck keine ausreichende Rechtsgrundlage zur rechtssicheren Steuerung des Einzelhandels
liefert (vgl. u.a. OVG NRW, 17.11.2010, 10 A 787/09), stellt die Stadt Remscheid nun ein
kommunales Einzelhandelskonzept mit konkreten Vorgaben fir die Einzelhandelssteuerung
auf, um den Anforderungen in der Rechtsprechung gerecht zu werden. Im Rahmen der
Bauleitplanung soll demnach kinftig das nun vorliegende kommunale Einzelhandelskon-
zept als Abwagungsgrundlage dienen. Neben dem wird es weiterhin einen Austausch in
dem Arbeitskreis Regionales Einzelhandelskonzept Bergisches Stadtedreieck Uber regio-
nalbedeutsame Einzelhandelsvorhaben geben.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen, beantworten
zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte erforderlich. In
diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leistungsbausteine eingebun-
den, die wiederum auf mehrere primarstatistische empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes
folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fiir die Stadt Remscheid flachende-
ckend durchgefihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundséatzlichen Bedeutung fur die absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Béacker), Tankstellenshops sowie Kios-
ke erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstinde - soweit eine vorherige
Einzelhandels- oder ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger In-
dikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen
aufgenommen worden.®

Tabelle 3: Bestandserhebung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts

Bestandserhebung

Erhebung durch Stadt + Handel

Zeitraum Marz 2013 — Mai 2013

Methode flachendeckende Vollerhebung

Standortdaten
Verkaufsflache und Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe
Stadtebauliche Analyse/ zentrenerganzender Funktionen

Inhalt

Quelle: Eigene Darstellung.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefihrte Bestandserhebung aktualisiert und ergénzt die
teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale MessgréBen: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und erméglichen so — mit Blick auf
die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatsdchlichen Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als auch der
Randsortimente realitatsnah abbilden zu konnen.

¢ Die im Zusammenhang mit der Bestandserhebung ermittelten Grundflachen leerstehender Ladenlokale sind
kein Bestandteil der im Bericht ausgewiesenen Verkaufsflachensummen.
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Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache ist differenziert nach innen und auBBen liegender Verkaufsflache er-
mittelt worden. Dabei erfolgte je nach Situation entweder die personliche Befragung des
Personals bzw. des Inhabers/ Geschéftsfiihrers oder die eigenstandige Vermessung der
Verkaufsflache. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesver-
waltungsgerichts (vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005 - AZ 4 C 10.04) findet dabei
Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsétzlich auch auf ihre Plausi-
bilitat hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im
Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa
trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung
nicht moglich war (z. B. bei Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBerdem die stadtebauliche
Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im
Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Im Zuge der Bestandserhebung wurden zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen Nutzungen mit zentrenerganzender Funktion (bspw. Bankfiliale, Friseur,
Verwaltungseinrichtung) nach ihrer Art und ihrem Standort erfasst.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum, die Stadtbezirkszentren sowie den bedeutsamen weiteren
Standortbereich erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte
stéddtebaulich-funktionale Analyse. Starken und Schwéchen sémtlicher relevanter Einkaufs-
standorte werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen
Bedeutung fiir die bauleitplanerische Steuerung die rédumliche Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche. Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit ei-
ner stadtebaulich-funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
ist die Basis der Remscheider Sortimentsliste und der zukinftigen rdumlichen Steuerung
von Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgespréachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
hat gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept ein-
flossen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert
wurden. Insgesamt tagte der begleitende Arbeitskreis zwei Mal. Anwesend waren Vertreter
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der Verwaltung der Stadt Remscheid, der Industrie- und Handelskammer Wuppertal-
Solingen-Remscheid, des Rheinischen Einzelhandels- und Dienstleistungsverbands und der
Bezirksregierung Dusseldorf.

Weiterhin wurde im Rahmen des Arbeitskreises vereinbart, das neben der Beteiligung der
Trager der &ffentlichen Belange auch eine Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt werden
soll.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht aus der Untersuchung und Bewertung der im Rah-
men dieses Einzelhandelkonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten der Stadt
Remscheid. Einfihrend werden zunachst die wesentlichen Standortrahmenbedingungen
erortert.

4.1 Réaumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fiir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgréBen, werden in Kapitel 6.1 néher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Remscheid ist eine kreisfreie Stadt und liegt im Bergischen Land in zent-
raler Lage des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Die Nachbargemeinden sind die
Mittelzentren Solingen, Radevormwald und Wermelskirchen sowie das Grundzentrum Hu-
ckeswagen. Das nachstgelegene Oberzentrum ist die im Norden angrenzende Stadt
Wouppertal in einer Entfernung von rd. 13 Kilometern.

Die funktionale Bedeutung der Stadt Remscheid zeichnet sich demnach vor allem durch die
Lage im Bergischen Stadtedreieck (Solingen, Wuppertal und Remscheid) und das damit
verbundene leistungsstarke Konkurrenzumfeld aus.
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Abbildung 3: Lage in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung gem. LEP NRW.

Die Stadt Remscheid setzt sich aus vier Stadtbezirken zusammen. Insgesamt betragt die
Bevolkerungszahl Remscheids rd. 111.720 Einwohner (vgl. Stadt Remscheid, Stand
31.12.2012). Der groBte Stadtbezirk ist Alt-Remscheid mit rd. 47.420 Einwohner; danach
folgen die Stadtbezirke Lennep mit rd. 24.260 und Sid mit rd. 23.630. Den kleinsten Stadt-
bezirk bildet Luttringhausen mit rd. 16.410 (vgl. folgende Abbildung und Tabelle).
Ausgehend von dem Jahr 2010 ist die Bevolkerungszahl Remscheids um rd. 2 % gesunken.
Auch die weitere Bevolkerungsentwicklung ist ricklaufig, sodass bis zum Jahr 2025 mit ei-
nem weiteren Riickgang von bis zu 11 % zu rechnen ist.
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Tabelle 4: Bevélkerungsverteilung in Remscheid

Alt-Remscheid 47.420
hiervon Stadltteil Hasten* 12.540
Lennep 24.260
Sud 23.630
Littringhausen 16.410
Gesamt 111.720

Quelle: Stadt Remscheid, Stand 31.12.2012; Einwohnerzahl auf 10 gerundet; Abweichungen in den
Summen ergeben sich durch Rundungen. *entspricht den Stadtteilen Hasten-Mitte, Kratz-
berg, Haddenbach, Schéne Aussicht und Hélterfeld.

Die Siedlungsstruktur Remscheids wird mal3geblich gepragt von den topographischen Be-
dingungen des bergischen Landes. Das Stadtgebiet wird zudem durch bewaldete
Landschaftsbereiche und die bewegte Topographie gegliedert. Insbesondere die zu Alt-
Remscheid gehdrenden Stadtteile in Randlagen stehen aufgrund der bewegten Topogra-
phie teilweise nur bedingt in einem siedlungsraumlichen Zusammenhang. Die kommunalen
Neugliederungen von 1929 und 1975 haben dazu gefiihrt, dass die Stadt Remscheid eine
insgesamt als polyzentrisch zu beschreibende Struktur aufweist und aus mehreren historisch
gewachsenen Zentren und Siedlungsbereichen, z.B. dem Innenstadtzentrum Remscheid
oder den Zentren Lennep und Luttringhausen besteht.
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Abbildung 4: Stadtgebiet und Lage der Stadtteile/ Siedlungsbereiche

| Liittringhausen |

| Lennep |

| Alt-Remscheid |
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Remscheid.

Verkehrsinfrastruktur

Remscheid ist verkehrlich sehr gut erreichbar. Die Stadt liegt unmittelbar an der Bundesau-
tobahn A1, welche das Stadtgebiet in Nord-Siud-Richtung durchquert, sowie an der
BundesstraBe (B) 229, welche in Ost-West-Richtung durch das Stadtgebiet verlauft. Uber
die A1 erreicht man in nérdlicher Richtung Wuppertal und das dstliche Ruhrgebiet und in
stdlicher Richtung Leverkusen und K&In. Uber die B 229 ist Solingen in westlicher Richtung
in rd. 15 km erreichbar und in &stlicher Richtung ist Radevormwald rd. 14 km entfernt.

Die Stadt Remscheid verfugt tber einen Hauptbahnhof, welcher in der Remscheider Innen-
stadt liegt und Haltepunkt einer Regionalbahnlinie in Richtung Wuppertal bzw. Solingen ist.
Innerhalb Remscheids wird der &ffentliche Personennahverkehr (OPNV), neben der ange-
sprochenen Regionalbahnlinie, vom Busliniennetz der Stadtwerke Remscheid erganzt.
Wichtige Knotenpunkte fur den Busverkehr innerhalb Remscheids sind der Busbahnhof
Friedrich-Ebert-Platz sowie der Bahnhof Lennep. Dabei werden auch Uber die ortlichen Li-
nien hinaus Verbindungen in die umliegenden Stddte und Gemeinden angeboten, wie
direkte Busverbindungen zum Bahnhof Radevormwald und tiber Wermelskirchen nach Kéln.
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Zwischenfazit: Wesentliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Remscheid, mit der zentralortlichen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum,
zeichnet sich vor allem durch seine Lage im sog. Bergischen Stadtedreieck (Solingen, Wup-
pertal und Remscheid) aus. Fir den Einzelhandelsstandort Remscheid ergibt sich hieraus als
wesentliche Rahmenbedingung, dass sich dieser in einem leistungsstarken Konkurrenzum-
feld behaupten muss.

Die verkehrliche Anbindung insgesamt ist insbesondere in nérdlicher und sidlicher Rich-
tung (Ruhrgebiet/ Rheinschiene) fir den motorisierten Individualverkehr als sehr gut zu
bewerten. Der Schienenpersonennahverkehr bietet dariiber hinaus eine direkte Anbindung
an die Nachbarstadte Solingen und Wuppertal.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des Stadtgebiets bilden die zusammenhangend be-
siedelten Stadtbezirke Alt-Remscheid und Sid. Die Stadtbezirke Luttringhausen und
Lennep befinden sich von diesem Siedlungsschwerpunkt in leicht abgesetzter Lage.

Die Stadt Remscheid verzeichnet seit Jahren eine negative Bevélkerungsentwicklung, wel-
che nach den aktuellen Prognosen auch zukinftig negativ verlaufen wird.
4.2 Angebotsanalyse

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden insgesamt 642 Einzelhandelsbetriebe im Stadt-
gebiet von Remscheid erfasst, welche Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 169.730 m?
verfugen.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Remscheid

642

169.730

rd. 1,5 m2

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03-05/2013; VKF-Angaben gerundet;
* ohne Leerstand;
** Bundesdurchschnitt: rd. 1,4 m2/ EW; Mittelzentren: meist > 2,0 m2 VKF/ Einwohner.

Bei der Betrachtung der Verkaufsflache bezogen auf die Einwohner der Stadt Remscheid
zeigt sich, dass Remscheid mit rd. 1,5 m? Verkaufsflache (VKF) je Einwohner im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt Uber eine durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung verfugt.
Bundesweit stehen jedem Einwohner im Schnitt rd. 1,46 m2? VKF (vgl. GfK Geomarketing
2014) zur Verfigung. Bundesweit liegt die Verkaufsflaiche je Einwohner in Mittelzentren
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meist Uber 2,0 m2. In diesem Zusammenhang weist die Stadt Remscheid demnach eine fur
Mittelzentren eher unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung auf.’

In der nachfolgenden Tabelle ist die Einzelhandelsstruktur der Stadt Remscheid nach stad-
tebaulichen Lagebereichen untergliedert aufgefihrt. Mit 334 Betrieben bzw. einem
gesamtstadtischen Anteil von rd. 52 % ist die Mehrzahl der Remscheider Einzelhandelsbe-
triebe in den zentralen Versorgungsbereichen vorzufinden. AuBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche liegen 264 Betriebe (rd. 41 %) in stadtebaulich integrierter Lage, wei-
tere 44 Betriebe (rd. 7 %) in stadtebaulich nicht integrierter (niL) Lage.

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand* in Remscheid nach stéadtebaulichen Lagebereichen

334 264 44
52 % 41 % 7 %
78.280 33.920 57.530
46 % 20 % 34 %
1,52

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03-05/2013; Einwohnerdaten: Stadt Rem-
scheid, Stand 31.12.2012; VKF-Angaben auf 10 m? gerundet; *ohne Leerstand.

Die Angebote in stadtebaulich nicht integrierter Lage verzeichnen mit einer Verkaufsflache
von rd. 57.530 m? zwar einen nicht ungewichtigen Anteil (rd. 34 %) der gesamtstadtischen
Verkaufsflache. Dieses liegt allerdings primar darin begriindet, dass hier vor allem groB3fla-

7 Die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner in 18 durch Stadt + Handel untersuchten
Mittelzentren in NRW liegt bei rd. 2,04 m2.
Verschiedene Einzelhandelsstudien kommen Uberdies zu dem Schluss, dass Mittelzentren gegeniber Unter-
und Oberzentren durchschnittlich eine etwas héhere Verkaufsflachenausstattung je Einwohner aufweisen.
So wurden im Rahmen verschiedener Untersuchung z. B. durchschnittliche Verkaufsflachendichten von 2,19
m? pro Einwohner in den Mittelzentren der Metropolregion Mannheim und 2,5 m2 pro Einwohner in den
Mittelzentren des erweiterten Wirtschaftsraumes Hannover ermittelt (vgl. Universitdt Mannheim 2010, CIMA
2007).

8  Die dargestellten Werte beziehen sich auf die in Kapitel 7 abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche.
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chige Angebotsformen wie Baumarkte (bspw. Obi oder das Gartencenter Kremer) und Mé-
belhduser (bspw. Knappstein) vorzufinden sind; diese sind i. d. R. aufgrund des
flachenintensiven Charakters nicht fur eine Ansiedlung in dem Innenstadtzentrum bzw. den
weiteren zentralen Versorgungsbereichen geeignet. Somit setzen sich die Angebote in den
nicht integrierten Lagen hauptsachlich aus den Ublicherweise nicht zentrenrelevanten und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten Mobel und Baumarktsortiment
i. e. S. zusammen (s. nachfolgende Abbildung). In den klassischen zentrenrelevanten Sorti-
menten, bspw. Bekleidung oder Schuhe, ist sowohl absolut als auch relativ betrachtet ein
hoher Anteil der Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen verortet.

Abbildung 5: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen (in m2 VKF)

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
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Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortimenti.e.S.
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Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche

Méobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréte
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck
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@ zentraler Versorgungsbereich* Dstadtebaulich integrierte Lage Dstadtebaulich nicht integrierte Lage

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; GPK = Glas, Porzel-
lan, Keramik; PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren; VKF-Angaben auf 10 m2 gerundet
*Zentrale Versorgungsbereiche geméafB Einzelhandelskonzept 2012.

Im Ergebnis ergibt sich rdumlich gesehen eine als gut zu bewertende Ausgangsposition im
Hinblick auf eine zukinftige Erhaltung und Starkung des Einzelhandels in Remscheid (s. Ka-
pitel 6.2). Bei differenzierter Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes in Remscheid wird
insbesondere das breite Angebot in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
(NuG), Mébel sowie Bekleidung ersichtlich.

4.3 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der ortlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung.
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Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung u. a. auf se-
kundarstatistische Rahmendaten des IFH Institut fir Handelsforschung GmbH (IFH) zuriick-
gegriffen.

Demnach verfugt die Stadt Remscheid lber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
rd. 616,2 Mio. Euro p.a.. Bei einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 101,4
liegt das Kaufkraftniveau der Remscheider Bevdlkerung leicht Gber dem bundesdeutschen
Durchschnitt von 100. Die sortimentsbezogenen Kaufkraftdaten finden sich in Tabelle 7.

Die Ermittlung der aktuellen Umsé&tze? im Remscheider Einzelhandel basiert auf allgemei-
nen und fir Remscheid spezifizierten  angebots- wie  nachfrageseitigen
Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter
zugrunde gelegt. Ein Datenportfolio des Biiros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Berlcksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insbesondere des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in
Remscheid und des Einzugsbereichs) eine Datenibersicht des Umsatzes im Rem-
scheider Einzelhandel.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Warengruppe die konkrete Situation vor Ort
berlicksichtigt werden. So flieBt die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadtzentrum, Gewerbegebiet, Streulage
etc.).

Insgesamt ldsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 581,7 Mio. Euro brutto p.a. ermitteln. Rund 49 % dieses Umsatzes werden durch die
Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsguter erzielt, dabei vor allem in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel (s. folgende Tabelle). Ein GrofBteil des Umsatzes aus den
mittelfristigen Bedarfsgutern, welche rd. 30 % des Gesamtumsatzes ausmachen, generiert
sich aus der Warengruppe Bekleidung. Auf die langfristigen Bedarfsgiter entfallen rd. 22 %
des Gesamtumsatzes. Hier sind es die Warengruppen Mobel sowie Neue Medien/ Unter-
haltungselektronik, aus denen die Mehrheit des Umsatzes erzielt wird.

Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamtstad-
tisch eine Zentralitat' von rd. 94 %. Diese ist fur ein Mittelzentrum als unterdurchschnittlich
zu bewerten.

?  Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatz und Zentralitat

Umsatz in Mio. |[Kaufkraft in Mio.

VKF in m2 Zentralitat in %
Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 41.940 221,0 245,3 90
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apo- 8.020 363 380 95
theken ' ' !
Blumen, zoologischer Bedarf 3.680 7.5 11,8 64
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher 3.730 18,2 21,9
kurzfristiger Bedarfsbereich 57.380 283,0 317,1 “
Bekleidung 24.140 80,5 55,8 144
Schuhe/Lederwaren 5.480 16,2 15,5 105
Pflanzen/Gartenbedarf 13.200 9,4 9,3 101
Baumarktsortiment i. e. S. 11.540 33,7 53,0 64
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 6.300 12,1 7.5 160
Sple!m{aren/ Basteln/ Hobby/ 2700 76 13,2 57
Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrréader/ Camping 4.320 12,3

Medizinische und orthopadische Arti-
kel/ Optik 1.940 9.8 8,9 110

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/

Sicht- und Sonnenschutz ke 2.9 7.4 40
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 2.970 6,8 6,8 99
Mébel 26.010 42,1 34,7 121
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 4.510 16,4 17,4 94
Neue Medien 4.520 36,1 46,5 78
Uhren/Schmuck 1.040 7,7 7,3 105
Sonstiges 2.520 5,2 4,6 112

langfristiger Bedarfsbereich 44.680 127,0 133,6 “

Quelle: Berechnung Stadt + Handel 2013; Kaufkraftzahlen; IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH
2013; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; VKF-Angaben
gerundet.

0 Die Zentralitat gibt das Verhaltnis des ortlichen Umsatzes zur 6rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentrali-

tat von uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei
einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Remscheid kann im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitadt von knapp 90 % erreichen
und verzeichnet somit leichte Kaufkraftabflisse in diesem Bereich.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zentralitaten zwischen 64 % (Baumarktsortiment i.
e. S.) und 144 % (Bekleidung) erreicht. Die Kaufkraftzu- und -abflisse gestalten sich somit
innerhalb ihrer Bedarfsbereichseinteilung sehr unterschiedlich. Insgesamt wird eine Zentrali-
tat im mittelfristigen Bedarfsbereich von 104 % erreicht. Im langfristigen Bedarfsbereich
liegt die Zentralitat bei 95 %. Auch hier sind deutliche Unterschiede in den Warengruppen
vorhanden, da die Zentralitdten von 40 % (Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und
Sonnenschutz) und 121 % (M&bel) variieren. Gesamtstadtisch ergibt sich eine Zentralitat
von 94 %.

Die Zentralitdtswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kapitel 6.1 daher vertieft wieder aufgegriffen.

4.4 Ubersicht Gber die Zentren- und Standortstruktur in Remscheid

Die Stadt Remscheid verfligt Gber eine Zentren- und Standortstruktur, die durch funf zent-
rale Versorgungsbereiche und einen ergédnzenden Sonderstandort gepragt ist.
Nachstehende Abbildung zeigt die Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in der
Stadt Remscheid auf. Neben den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadtzentrum Rem-
scheid und den Stadtbezirkszentren Hasten, Lennep, Luttringhausen und Sid als den
wichtigsten Einzelhandelsstandorten bietet der Sonderstandort Neuenkamper StraBBe ins-
besondere far den nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel Entwicklungspotentiale.
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Abbildung 6: Die Zentren- und Standortstruktur in Remscheid

Stadbezirkszentrum mit
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013, Kartengrundlage:
Stadt Remscheid; Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche gemaf Kapitel 7.

Eine ausfuhrliche Beschreibung, Bewertung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und des Sonderstandortes in der Stadt Remscheid erfolgt in den Kapitel 7 bis 9. In
diesen Kapiteln werden die Standorte naher analysiert und bewertet sowie abschlieBend
sowohl Empfehlungen zur kiinftigen Versorgungsfunktion der einzelnen Standorte als auch
Optionen zur Weiterentwicklung der Standorte unter Berticksichtigung der libergeordneten
gesamtstadtischen Ziele und der gesamtstadtischen Ansiedlungspotentiale ndher darge-
stellt.

4.5 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Remscheid

Zu den fur den Einzelhandel in Remscheid wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:
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Als

» Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt in Remscheid mit rd. 101,4 % leicht
Uber dem Bundesdurchschnitt.

= Remscheid liegt in dem Uberwiegend verdichteten Raum des bergischen Landes und
weist aufgrund der rdumlichen N&he zu den Oberzentrum Wuppertal sowie zu den
Mittelzentren Solingen, Wermelskirchen und Radevormwald sowie der guten ver-
kehrlichen Anbindung Uber die A 1 und den offentlichen Nahverkehr an das
Oberzentrum Wuppertal eine starkes Wettbewerbsumfeld auf.

» Remscheid ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, in dem ein GroB-
teil der Einwohner in den Kernsiedlungsbereichen wohnt.

» Die Ansiedlung des DOC in Lennep wird nicht ohne Folgen fir die Remscheider Ein-
zelhandels- und Zentrenstruktur bleiben. Es kénnen einerseits Auswirkungen in der
Form von Umsatzumverteilungen (hier sei auf die separate Vertraglichkeitsanalyse
zum DOC verwiesen, welche im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erarbeitet wird),
aber auch positive Effekte fir Gastronomie und Gastgewerbe oder spezielle Einzel-
handelsangebote mit der DOC-Ansiedlung einhergehen.

positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

* Von den 642 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 28 % im Innenstadtzentrum angesie-
delt, wodurch sich eine als insgesamt noch angemessene Einzelhandelsausstattung
im Innenstadtzentrum ergibt.

= Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels in der Stadt Remscheid ist als
gut zu bewerten, so befinden sich rd. 93 % der Einzelhandelsbetriebe in stadtebau-
lich integrierter Lage bzw. in den zentralen Versorgungsbereichen. Gleichzeitig ist
jedoch ein Drittel der Verkaufsflache in nicht integrierten Lagen verortet.

* Das Innenstadtzentrum stellt den hinsichtlich des Einzelhandelsangebots bedeu-
tendsten zentralen Versorgungsbereich in Remscheid dar. Auch vor dem
Hintergrund der DOC Ansiedlung im Zentrum Lennep soll das Innenstadtzentrum
weiterhin der bedeutendste zentrale Versorgungsbereich mit gesamtstadtischer und
zum Teil regionaler Versorgungsfunktion der Stadt Remscheid sein.

» Die strukturpragenden Lebensmittelanbieter in Remscheid konzentrieren sich lber-
wiegend auf den verdichteten Kernsiedlungsbereich und tragen hier zu einer guten
fuBlaufigen Versorgung bei. Lediglich die abgesetzteren Ortsteile weisen Defizite
bei der fuBlaufigen Nahversorgung auf (vgl. Kapitel 8).

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-

de Aspekte:

= Die Lage der Stadt Remscheid im bergischen Stadtedreieck bedingt ein starkes
Konkurrenzumfeld, in welchem sich die Stadt Remscheid behaupten muss.
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Die Stadt Remscheid verfiigt mit rd. 1,5 m2 VKF/ EW im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt  (rd. 1,46 m2VKF/ EW)" {ber quantitativ durchschnittliche
Ausstattungswerte in Bezug auf das vorhandene Einzelhandelsangebot. Mittelzen-
tren weisen jedoch regelmaBig Verkaufsflachenausstattungen oberhalb von 2,0 m2
VKF/ EW auf, sodass die Verkaufsflachenausstattung fir ein Mittelzentrum als unter-
durchschnittlich zu bewerten ist."?

Die ermittelte Einzelhandelszentralitdt von rd. 94 % ist angesichts der zentralortli-
chen Funktion Remscheids als Mittelzentrum als niedrig zu bewerten; somit ist ein
deutlicher Kaufkraftabfluss in das Umland gegeben.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale Remscheids fir die Zukunft gesichert werden und

nachfragegerecht weiterentwickelt werden muissen. Andererseits sollten praxisnahe und

marktgerechte Optimierungslésungen fir diejenigen Aspekte entwickelt werden, die eher

kritisch zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in den nachfolgenden Teilbausteinen die-
ses Konzepts sowohl in stadtebaulicher Sicht als auch funktional zu erarbeiten.

Vgl. GfK Geomarketing 2014

Die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner in 18 durch Stadt + Handel untersuchten
Mittelzentren in NRW liegt bei rd. 2,04 m2.

Verschiedene Einzelhandelsstudien kommen lberdies zu dem Schluss, dass Mittelzentren gegeniiber Unter-

und Oberzentren durchschnittlich eine etwas héhere Verkaufsflachenausstattung je Einwohner aufweisen.
So wurden im Rahmen verschiedener Untersuchung z. B. durchschnittliche Verkaufsflachendichten von 2,19
m? pro Einwohner in den Mittelzentren der Metropolregion Mannheim und 2,5 m2 pro Einwohner in den
Mittelzentren des erweiterten Wirtschaftsraumes Hannover ermittelt (vgl. Universitdt Mannheim 2010, CIMA
2007).
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5 Ansiedlung eines DOC in Remscheid-Lennep

Allgemeine Einfiihrung der Betriebsform Factory Outlet Center

Der urspringlich in Nordamerika entstandene Vertriebstyp Factory Outlet Center (oder
auch Herstellerdirektvermarktungszentrum — HDZ) findet sich seit den 1990er Jahren ver-
starkt auch in Europa wieder. Den stérksten FOC-Verkaufsflachenbesatz™ gibt es in
GroBbritannien (rd. 515.000 m? VKF) und in ltalien (rd. 490.000 m? VKF). Demgegeniiber ist
die FOC-Marktdurchdringung in Deutschland mit rd. 130.000 m? VKF bisher gering.

Auch bei der FOC-Verkaufsflache je 1.000 Einwohnern liegt Deutschland bei einem euro-
paweit vergleichsweise deutlich unterdurchschnittlichen Wert von rd. 1,6 m?, obwohl die
einzelhandelsrelevante Kautkraft je Einwohner in Deutschland deutlich Gberdurchschnittlich
ist. Bezogen auf das Bundesland Nordrhein-Westfalen liegt die pro-Kopf-Ausstattung sogar
nur bei rd. 1,0 m? VKF je 1.000 Einwohnern, da bisher lediglich ein FOC in Ochtrup in Be-
trieb ist (vgl. Website handelsdaten.de).

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

» Ein FOC ist eine Ansammlung mehrerer Fabrikverkaufsladen an zumeist verkehrsori-
entierten Standorten, in denen Hersteller unter Umgehung von Zwischenhandlern
ihre Produkte im Direktvertrieb an den Endverbraucher absetzen.

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

» Auf Serviceleistungen oder intensive Beratung wird weitgehend verzichtet.

» Das Angebot eines FOC umfasst v. a. Waren zweiter Wahl, Auslaufmodelle, Modelle
vergangener Saisons, Restposten, Waren fiir Markttestzwecke oder Uberhangpro-
duktionen.

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

» Der Einkauf in einem FOC wird nicht nur durch den reinen Versorgungsaspekt be-
stimmt, sondern vielmehr auch als Erlebnis- und Eventeinkauf getétigt.

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

13 Datengrundlage: Statista GmbH, Handelsdaten.de (basierend auf Angaben der Ecostra GmbH Wiesbaden).
Stand: Juni 2013.
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» Die einzelnen Verkaufseinheiten sind zu einem Uberwiegenden Anteil nicht groBfla-
chig, so dass sich die Attraktivitdt vorrangig aus der Summe der Einzelbetriebe
ergibt und nicht aus dem Vorhandensein von Magnetbetrieben.

Aus diesen Betriebsspezifika ergibt sich eine spezielle Konkurrenzsituation zum traditionel-
len stationaren Einzelhandel. Neben potentiellen Umsatzumverteilungen zugunsten von
FOC, die Betriebsanpassungen im Einzelhandelsbestand nach sich ziehen kdnnen, werden
mogliche Positiveffekte von FOC in der jingeren Vergangenheit prominent diskutiert. Di-
verse Studien und Auswirkungsanalysen' zum Thema FOC fassen u.a. folgende potentielle
positive Effekte von FOC zusammen:

» Kopplungseffekte zwischen FOC Einkauf und Besuch von weiteren Einzelhandelsla-
gen im Umfeld des FOC Standorts

» Kopplungseffekte zwischen FOC Besuch und lokalen/ regionalen Tourismusstruktu-
ren

» Kopplungseffekte zwischen FOC Besuch und lokalen Gastronomiebetrieben
» Positive Effekte des FOC auf den lokalen/ regionalen Arbeitsmarkt
» Positive Effekte des FOC auf den lokalen Haushalt

DOC Standort Remscheid Lennep

Wie bereits einflihrend dargestellt, ist in dem Stadtbezirk Lennep die Ansiedlung eines De-
signer Outlet Centers (DOC) geplant. Betriebstypologisch sind keine Unterscheidungen
zwischen FOC und DOC abzuleiten. Sowohl| bei einem FOC als auch bei einem DOC han-
delt es sich somit um mittel- bis groB3flachige Ansammlungen von Einzelhandelsbetrieben,
in denen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in separaten La-
deneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten werden. Alle durch die
McArthurGlen Gruppe entwickelten und betriebenen FOC firmieren jedoch unter dem
Namen Designer Outlet Center (DOC). Erste Verfahrensschritte zur Vorbereitung der DOC-
Ansiedlung wie die Trager- und Birgerbeteiligung, der positive Blirgerentscheid zur An-
siedlung eines DOC in Remscheid sowie positive politische Grundsatzbeschlisse wurden
bereits gefasst, sodass im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts die Ansiedlung des DOC
als politisch gewollter Beitrag zur Einzelhandels- und Stadtentwicklung in Remscheid als
beabsichtigt angesehen und als gegebene Planungsabsicht in die Konzeption und Zielstel-
lungen des Einzelhandelskonzepts implementiert wird.

4 Vgl. z. B. Acocella (2010): Evaluation zur Wirkung der designer outlets wolfsburg.
GMA (2011): Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des FOC ,Wertheim Village” in Wertheim.
Thomas Huttner (2005): Factory Outlet Center. Destination im Shoppingtourismus und Potenzial fur die re-
gionale Tourismuswirtschaft.
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Diese politische Zielstellung zur Ansiedlung eines DOCs in Lennep begriindet sich auch
durch die Ergebnisse einer Biurgerbefragung vom 16.10.2011, bei welcher eine Mehrheit
von 76,5 % fur die Errichtung eines DOC in Remscheid gestimmt hat.

In der nachfolgenden Abbildung ist der Standort des geplanten DOC innerhalb des ZVB
Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep dargestellt™

Abbildung 7: DOC Standort im ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid; Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereich gem. Kapitel 7.3.

Als Grinde, die fir den Standort des DOCs innerhalb des Zentrums Lennep im Vergleich
zum Innenstadtzentrum sprechen kénnen folgende Aspekte genannt werden:

» Verkehrliche Aspekte,
=  Nahe zur Autobahn,

» Flachenanforderungen eines DOC,

5 Die Analyse, Abgrenzung und Empfehlungen zum ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep werden in Kapi-
tel 7.3 ausfihrlich dargestellt.
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» Flachenverfigbarkeit am Standort Lennep,
» Synergien mit historischem Ortskern Lenneps.

Derzeit stellt sich das vom Vorhabentrédger geplante Flachenprogramm wie folgt dar (vgl.
nachfolgende Abbildung). An dieser Stelle sei jedoch darauf verwiesen, dass sowohl die
Verkaufsflachen als auch die Sortimente im Rahmen der Bauleitplanverfahren noch auf ihre
stadtebauliche Vertraglichkeit geprift werden.

Tabelle 8:  Flachenprogramm DOC Lennep

Bekleidung max. 14.000
Schuhe, Lederwaren max. 3.750
Sportartikel max. 2.000
Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf

(ohne Mobel) uERE AT
Uhren/ Schmuck max. 800
Spielwaren max. 500
Haus-/ Bett-/ Tischwasche max. 300
Sonstige Sortimente (z.B. Unterhaltungselektronik, max. 1.300

Elektrokleingerate, Kosmetik, Nahrungs- und Genussmittel)

Gesamt-Verkaufsflache* max. 20.000

Quelle: Eigene Darstellung nach Angaben des Vorhabentréagers des DOC; *entspricht nicht der
Summe der Einzelsortimente.

Mit der Ansiedlung des DOC wird der Einzelhandelsstandort Remscheid insgesamt zu-
nachst eine Starkung und Weiterentwicklung erfahren. Gleichzeitig wird die Ansiedlung des
DOC nicht ohne Folgen fir die Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt Remscheid
bleiben. Dies gilt insbesondere fir das Innenstadtzentrum als derzeit bedeutendsten Ein-
zelhandelsstandort der Stadt. Die Erfahrung bei vergleichbaren Ansiedlungsvorhaben zeigt,
dass trotz der spezialisierten Ausrichtung des Betriebstyps Factory-Outlet-Center stets auch
Auswirkungen auf benachbarte Zentren zu erwarten sind. Dieses konnen einerseits Auswir-
kungen in Form von Umsatzumverteilungen sein, diese insbesondere in den Sortimenten,
welche vom DOC angeboten werden. Bezliglich der Auswirkungen in Form von Umsatzum-
veretilungen und deren stadtebaulichen Einordnung sei auf die ,Stadtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fir die Ansiedlung eines Designer Outlet Centers
in der Stadt Remscheid” verwiesen. Andererseits kdnnen aber auch positive Effekte mit der
Ansiedlung des DOC einhergehen. Diese Effekte werden unter anderem in den Bereichen
Gastronomie, Gastgewerbe, Kultur aber auch fir spezielle Einzelhandelsangebote oder be-
ratungsintensiven Einzelhandel zu nutzen bzw. zu aktivieren sein. Durch die geplante
Ansiedlung des DOC kann es der Stadt Remscheid gelingen auch auf dem Gebiet des
(Shopping-)Tourismus an Attraktivitat zu gewinnen und so insgesamt zu mehr potentiellen
Kunden an dem Einzelhandelsstandort Remscheid fiihren.
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Die Zielstellungen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Remscheid
verfolgen auch unter Berlicksichtigung der DOC-Ansiedlung die Ziele einer weiterhin funk-
tionsgerechten Struktur der zentralen Versorgungsbereiche in Remscheid und der aktiven
Weiterentwicklung der Zentren, insb. des Innenstadtzentrums und des Zentrums Lennep.
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6 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf der Angebots- und Nachfrageanalyse konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden konnen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men sowie Ubergeordnete gesamtstadtische Ziele zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung
in Remscheid zu erarbeiten.

6.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukliinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
Aus diesem Entwicklungsrahmen lasst sich keine stadtebauliche Rechtfertigung fiir die Bau-
leitplanung ableiten. In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwick-
lung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune zur Verfligung stehenden
Steuerungsinstrumentarien wird der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von
nach Warengruppen kumulierten Verkaufsflichenangaben aufbereitet.

6.1.1 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen und die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgréBBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situ-
ation von Angebot und Nachfrage in Remscheid werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:
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Abbildung 8: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
=  Einwohnerentwicklung in der Kommune / im = Strukturmerkmale im Einzelhandel
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Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kommu-
ne korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentraldrtlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grund-
satzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale
Einzelhandelsfunktionen mit breit gefécherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zuge-
ordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevdlkerungs- und
wohnstandortnahe Grundversorgung der ortlichen Bevélkerung zu. Dieser planerisch und
rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Zielzentralitat aufgegrif-
fen.

Durch die Darstellung von zwei Zielspannweiten wird ein Korridor eréffnet, der ein Spekt-
rum an moglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl
fachlich abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — unter Berlicksichtigung sich




im Zeitverlauf verédndernder, teilweise auch konkretisierender angebots- und nachfragesei-
tiger Rahmenbedingungen — auf zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fur die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Remscheid werden
Daten des Statistischen Landesamtes NRW (IT.NRW) sowie der Stadt Remscheid zugrunde
gelegt. Die Prognose von IT.NRW bericksichtigt eine Abnahme der Bevolkerungszahl bis
2025 um rd. 9,0 %. Bei der Prognose der Stadt Remscheid geht die Bevolkerungszahl um
rd. 11,0 % gegentiiber des Ausgangswertes zurlick.

Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt - unabhangig von der
zugrunde gelegten Variante — keine deutlichen Impulse fir die kiinftige einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft zu erwarten.

Abbildung 9:  Zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung in Remscheid
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Stadt Remscheid, Zentraldienst Stadtentwicklung und Wirt-
schaft; Statistikstelle (Stand: 2011) und IT.NRW (Stand: 17.07.2012).

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 34 % (rd. 350 Mrd. Euro) auf rd. 1.400 Mrd. Euro gestiegen. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen verbleibt im gleichen Zeitraum bei etwa 360 bis 390
Mrd. Euro je Jahr und weist somit nur geringfligige Verédnderungen auf. So lag der Einzel-
handelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992 noch bei rd. 37 %, wahrend er 2010
nach stetigem Rickgang in den vergangenen Jahren nur noch rd. 28 % ausmacht.
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Abbildung 10: Entwicklung Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrelevanter
Kaufkraft
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Quelle: Hahn Gruppe 2012; Angaben fir die Jahre 2012 und 2013 stellen Prognosen dar.

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben’ seit Jahren
und so ist es derzeit nicht zu erwarten, dass es kilinftig eine andere Entwicklung geben wird.
Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens werden jedoch als még-
liche Spannweite sowohl eine moderat steigende als auch eine stagnierende Entwicklung
eingestellt.

E-Commerce

Berlicksichtigung bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel findet dabei zu-
dem die Verschiebung der Vertriebswege, die einen stetig steigenden Anteil des E-
Commerce als nicht stationérer Einzelhandel aufweist. Der Anteil ist sortimentsspezifisch
deutlich unterschiedlich ausgepragt. Insbesondere in den Warengruppen PBS, Zeitungen/
Zeitschriften, Blcher sowie Bekleidung und Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte nimmt der
Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Derzeit umfasst dieser
insgesamt ein Volumen von rd. 29,5 Mrd. Euro (rd. 7 % des Gesamtumsatzes, vgl. EHI). Ob
dieser Trend fur die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist derzeit allerdings
nicht prazise vorherzusagen, sodass hierbei Annahmen fir die jeweiligen Sortimentsberei-
che eingeflossen sind, die in Spannweiten die méglichen Szenarien beriicksichtigen. Aktuell

6 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberlcksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Ruckschlisse auf ein zusétzliches absatzwirtschaftlich
tragfdhiges Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die
die reale Entwicklung beschreiben.
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vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Anteil des E-Commerce am Gesamtum-
satz des Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen wird.

Flachenanspriiche der Betreiber

In der Zeit von 1993 bis 2010 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm.

Abbildung 11: Entwicklungsindex der Flachenproduktion von 1993 bis 2010
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Quelle: Hahn Gruppe 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut 2007.

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwéacht. Das Erreichen von Grenz-
rentabilititen wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben
unterstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren Fort-
schreiten von Konzentrationsprozessen minden werden. Konsequenterweise kann
zukiinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder
sogar — zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden.

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den ermittelten absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter gibt die folgende Tabelle:
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Tabelle 9:  Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
mens

Abnahme zwischen 92,0 und 11,0 %

zunehmend hoherer Anteil alterer Menschen

Stagnation mit sortimentsbezogenen Unterschie-
den (Beriicksichtigung E-Commerce)

Abnahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
aufgrund der negativen Bevolkerungs-
entwicklung

Anteil des E-Commerce (branchenabhangig) wei-
ter steigend

leichte Impulse, da tendenziell steigend

Quelle: Eigene Darstellung.

6.1.2 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Remscheid

Die Prognose des absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmens ergibt sich aus den
Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen.

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in

Remscheid voraussichtlich durch das Sinken der Bevélkerungszahl und der damit einherge-
henden Entwicklung der zur Verfigung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro
Kopf (Verbrauchsausgabenentwicklung/ Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben an
Verbrauchsausgaben) bestimmt. Die Prognose der Eingangswerte verdeutlicht einen Riick-
gang dieser EingangsgroBen in den nachsten Jahren, weshalb ein Entwicklungsimpuls im
Bereich der Nachfrage nicht zu erwarten ist.

Angebotsseitig eréffnet sich in begrenztem MaBe ein zusatzlicher absatzwirtschaftlich trag-

fahiger Verkaufsflachenrahmen durch weiterhin leicht ricklaufige Flachenproduktivitaten.

Versorgungsauftrag: Zielzentralitdten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Remscheid betragt rd. 94 % (s. Kapitel 4.3). Hie-
raus erwachsen flr einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume im Hinblick auf eine
kiinftig erzielbare Zentralitat. Fiur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft ei-
ne Ziel-Zentralitat von 100 % entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen
Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen (und

42



so auch denen im Einzugsbereich) gemessen an der jeweils vor Ort verfigbaren Kaufkraft
vollstandig zur Verfigung gestellt werden sollen.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs wird ebenso eine Ziel-Zentralitat
von 100 % angelegt. Damit wurde den unterschiedlichen Entwicklungsperspektiven, welche
sich mit der Ansiedlung des DOCs im Stadtbezirk Lennep und den damit verbundenen po-
sitiven Kopplungseffekten fir die Stadtbezirkszentren und das Innenstadtzentrum
verbinden, Rechnung getragen. Eine hohere Ziel-Zentralitdat ware mittel- und langfristig
zwar winschenswert, kann aber aktuell aufgrund der Wettbewerbssituation, die gepragt ist
durch das Oberzentrum Wuppertal sowie die benachbarten Mittelzentren, nicht als realisti-
sche Prognosevariante zugrunde gelegt werden. Gleichwohl resultieren bereits aus dieser
Ziel-Zentralitat Entwicklungsbedarfe fir einige Warengruppen.

Abbildung 12: Zentralitdten nach Warengruppen und Zielzentralitat

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche
Mobel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140% 160% 180%

Quelle: Eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitdtswerte; PBS = Papier, Burobedarf,
Schreibwaren, GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens — unter Bericksichtigung
der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und Ein-
gangsparameter — ergibt folgendes Potenzial fir die Perspektive bis 2023: Es bestehen
rechnerische Entwicklungsspielrdume in einer GréBenordnung von bis zu rd. 29.800 m2
Verkaufsflache. Diese GréBBenordnung entspricht etwa 18 % der aktuell vorhandenen Ge-
samtverkaufsflache in Remscheid. Die Prognose ergibt sich aus den oben dargestellten
angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den Zielzentralitaten.

An dieser Stelle sei erneut darauf verwiesen, dass es sich bei dem geplanten DOC um eine
Angebotsform handelt, welche sich hinsichtlich Einzugsbereich, Sortimentsauspragung und
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Wettbewerbsbeziehungen zum klassischen Einzelhandel einer ,klassischen Potenzialbe-
rechnung” weitestgehend entzieht.

Die Spielrdume stellen sich in den einzelnen Bedarfsbereichen wie folgt dar:

Kurzfristiger Bedarfsbereich

In diesem Sortimentsbereich ist ein durchaus nennenswerter absatzwirtschaftlich tragfahi-
ger Entwicklungsrahmen zum Ausbau der Nahversorgung vorhanden. In den
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Blumen/ zoologischer Bedarf besteht
Potential fir Neuansiedlungen und Erweiterungen. In den weiteren Sortimentsgruppen des
kurzfristigen Bedarfsbereichs kann das Verkaufsflachenpotential zur Arrondierung der be-
stehenden Betriebe genutzt werden. N&here Empfehlungen zur Verbesserung der
Nahversorgungsstruktur werden in Kapitel 8.2 vorgestellt.

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Das Verkaufsflachenpotential im mittelfristigen Bedarfsbereich ergibt sich im Wesentlichen
durch die Warengruppe Baumarktsortiment i.e.S.. In der Warengruppe Baumarktsortiment
i. e. S. ergibt sich bis 2023 ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen von rd. 11.700 m?2
Verkaufsflache. Bei derzeitigen Standortanforderungen von Baumarkten, die bei Neubau-
vorhaben i. d. R. zwischen 10.000 und 15.000 m? Verkaufsflache nachfragen, ergibt sich
somit fir Remscheid (zunachst) das rechnerische Potenzial fur einen weiteren Baumarkt
oder fiir entsprechende Erweiterungen der bestehenden Méarkte.

Langfristiger Bedarfsbereich

Durch das dargestellte Verkaufsflachenpotential ergibt sich fir einige Warengruppen des
langfristigen Bedarfsbereichs liberwiegend ein Arrondierungsspielraum fir die bestehen-
den Betriebe.

6.1.3 Hinweise zur Bedeutung des ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens im Kontext der kommunalen Einzelhandelssteuerung

Es ist zu betonen, dass der dargestellte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen grund-
satzlich keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert) abbilden kann und
soll. Es sei explizit darauf verwiesen, dass im Rahmen der Bauleitplanung auf stadtebauliche
Begrindungszusammenhange (bzw. stadtebauliche Auswirkungen) abzustellen ist und nicht
auf rein absatzwirtschaftliche Begriindungszusammenhénge. Aus dem ermittelten Entwick-
lungsrahmen lasst sich daher keine abschlieBende stadtebauliche Rechtfertigung fur die auf
das Einzelhandelskonzept aufbauende Bauleitplanung ableiten.
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Der ermittelte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir die Stadt Remscheid ist unter

Berucksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen Gber-
schreiten, kénnen im Einzelfall zur gewdinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsatzen der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Remscheid korrespondieren und wenn sie an
stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten angesiedelt werden.

Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, kénnen die stadtebaulich pra-
ferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men im engen Kontext mit den rdumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist.
Erst in diesem Kontext kann der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Ver-
folgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielraume auch ober-
halb der Verkaufsflichenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsétzlich
denkbar. Bzgl. des geplanten DOC ist bspw. darauf hinzuweisen, dass es sich um ei-
ne  Angebotsform  handelt, welche sich  hinsichtlich  Einzugsbereich,
Sortimentsauspragung und Wettbewerbsbeziehungen zum klassischen Einzelhandel
einer ,klassischen Potenzialberechnung” weitestgehend entzieht.

Auch kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb Remscheids gesondert beurteilt wer-
den, weil sie sich gegeniiber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten,
solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

Fir Remscheid bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmen,

dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Rem-
scheids in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen
erweitert und verbessert werden kann;

dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tenzial neue Angebote und Verkaufsflachen lberwiegend nur durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern — wie dem DOC - allerdings nur bedingt zu);

dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschréankten
Entwicklungsmoglichkeiten fir die Remscheider Zentrenstruktur einerseits oder die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert; Bzgl. des geplan-
ten DOC in Lennep sei erneut darauf hinzuweisen, dass es sich um eine
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Angebotsform handelt, welche sich hinsichtlich Einzugsbereich, Sortimentsauspra-
gung und Wettbewerbsbeziehungen zum klassischen Einzelhandel einer
.klassischen Potenzialberechnung” wie diesem absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmen  weitestgehend  entzieht. Bezliglich der staddtebaulichen und
raumordnerischen Vertraglichkeit der DOC Ansiedlung sei auf das separate Vertrag-
lichkeitsgutachten verwiesen;

» und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Waren-
gruppen der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen
ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell muss dieser Ansiedlungsrahmen stets mit liblicherweise am Markt vertretenen Be-
triebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische Ansiedlungspotenzial
entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe Ublichen Fachgeschaft oder Fachmarkt.
Zudem legen Handelsunternehmen fiir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanun-
gen erganzende, hier nicht zu bericksichtigende Marktfaktoren zugrunde; diese kénnen
durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die vom hier ermittelten
Entwicklungsrahmen ggf. abweichen. Ebenso missen bei Neuansiedlungen qualitative As-
pekte innerhalb der Sortimente Berlicksichtigung finden. So wirde die Ansiedlung des
DOCs im Stadtbezirkszentrum Lennep zwar zu einer Steigerung der Verkaufsflache im Be-
reich der mittelfristigen Sortimente fiihren. Da die Angebote eines DOCs jedoch ein
spezielles Angebot darstellen'®, welches vorhandene Strukturen zumindest in Teilen ergén-
zen kann, kann auch eine solche Ansiedlung positive Effekte auf die gesamtstadtische
Einzelhandelsentwicklung haben, ohne dass hieraus negative Auswirkungen fir die Zentren
in Remscheid erwachsen. Fir die Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen
Vertréglichkeit der DOC Ansiedlung sei auf die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erar-
beiteten Vertraglichkeitsgutachtens verwiesen.

7 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.

'®  Das Angebot in einem Factory-Outlet-Center bezieht sich zum gréBten Teil auf hochwertige Markenwaren

aus der vergangenen Saison.
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6.2 Ubergeordnete raumliche Entwicklungsziele zur zukiinftigen gesamt-
stadtischen Einzelhandelsentwicklung in Remscheid

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Remscheid bestméglich
entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte Entwicklungszielstel-
lungen verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung angestrebt werden:

Abbildung 13: Ubergeordnete raumliche Entwicklungsziele

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Stérkung der Zentren in ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion bei gleichzeitiger Ver-
meidung schadlicher Auswirkungen auf die Nahversorgung stellt das Ziel mit der hdchsten
Prioritat dar. Diesbeziiglich soll das Innenstadtzentrum als Zentrum gesamtstadtischer (und
teilweise Uberdrtlicher) Versorgungsfunktion gestéarkt und weiterentwickelt werden. Auch
vor dem Hintergrund der DOC-Ansiedlung in Lennep soll das Innenstadtzentrum weiterhin
der bedeutendste zentrale Versorgungsbereich in Remscheid sein. Dementsprechend ist
die Entwicklung des Zentrums in Lennep eng mit der Innenstadtentwicklung abzustimmen.
Der zentrale Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum / DOC Lennep besteht zum einen
aus dem Stadtbezirkszentrum Lennep mit dem auf den Stadtbezirk Lennep bezogenen Ver-
sorgungsauftrag und zum anderen aus dem Teil des zentralen Versorgungsbereichs mit der
besonderen Versorgungsfunktion DOC. Die weiteren Stadtbezirkszentren sollen als Zentren
mit Versorgungsfunktion fir die Stadtbezirke (insbesondere im Rahmen der Grundversor-
gung) gestérkt und weiterentwickelt werden.

Als das Ziel nachster Prioritat ist die Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Rem-
scheid zu verfolgen. Zu diesem Zwecke soll das Nahversorgungsangebot in den zentralen

47



Versorgungsbereichen sowie in stadtebaulich integrierten Lagen gesichert und weiterent-
wickelt werden. Zudem soll ein behutsamer VKF-Ausbau in den Quartieren/ Stadtteilen mit
unzureichenden Ausstattungsmerkmalen erfolgen. Ansiedlungen und Erweiterungen in
stadtebaulich nicht integrierten Lagen sollen nicht erfolgen.

Weiterhin sollen fir den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levanten Einzelhandel erganzende Standorte in Remscheid bereitgestellt werden.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abgestimmtes
Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des einen Zieles nicht
die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentrenrelevanten bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (s.
Kapitel 10). Des Weiteren muss auch das Zentren- und Standortkonzept auf diese liberge-
ordneten Entwicklungsziele ndher eingehen und sie raumlich konkretisieren. Nicht zuletzt
ist auch die Erarbeitung von auf diesen Ubergeordneten Entwicklungszielen bezogenen An-
siedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 11 erfolgt.
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7 Zentrenkonzept

Aufbauend auf die im vorhergehenden Kapitel erérterten Gbergeordneten raumlichen Ent-
wicklungsziele werden in den folgenden Kapiteln die konkreten konzeptionellen
Umsetzungsinstrumente fortgeschrieben. Dieses sind neben dem Zentren- und Standort-
konzept (s. Kapitel 7 bis 9), der Liste =zentrenrelevanter bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Remscheider Liste”, s. Kapitel
10) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (s. Kapitel 11).

7.1 Zentrenkonzept: Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsberei-
che in Remscheid

Das Zentren- und Standortkonzept definiert die empfohlene kinftige gesamtstédtische
Zentrenstruktur fur die Stadt Remscheid unter Beriicksichtigung der Analyseergebnisse, des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens und der Gbergeordneten raumlichen Entwick-
lungsziele.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die raumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrunde liegenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2 detailliert vorgestellt.

Die folgende Grafik veranschaulicht ergénzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standortbestandsstruktur
hinausgeht.
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Abbildung 14: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
.Zentren” Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle: Eigene Darstellung.

In Remscheid werden somit funf zentrale Versorgungsbereiche fir die Zukunft festgelegt.
Hierarchisch weist das Innenstadtzentrum die gréBBte Bedeutung auf, gefolgt von dem ZVB
Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep sowie den Stadtbezirkszentren Luttringhausen, Hasten

und Sid.

Neben der Analyse der Zentrenstruktur erfolgt zudem eine Kategorisierung der Zentrenty-
pen, die sich an den heutzutage ublichen und in der Rechtsprechung anerkannten
Zentrentypen orientiert. Dem Innenstadtzentrum als Hauptzentrum der Stadt Remscheid
kommt demnach eine gesamtstadtische und teilw. Uberdrtliche Versorgungsfunktion zu.
Der zentrale Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum / DOC Lennep besteht zum einen
aus dem Stadtbezirkszentrum Lennep mit dem auf den Stadtbezirk Lennep bezogenen Ver-
sorgungsauftrag und zum anderen aus dem Teil des zentralen Versorgungsbereichs mit der
besonderen Versorgungsfunktion DOC. Die weiteren Stadtbezirkszentren Littringhausen,
Std und Hasten stellen Versorgungsbereiche insb. im Rahmen der Grundversorgung fir die
zugeordneten Stadtbezirke dar. Die zentralen Versorgungsbereiche in Remscheid sind auf-
grund ihrer ermittelten Ausgangsposition (u. a. Einzelhandelsbestand) unterschiedlich
gepragt. Daraus folgend ist eine funktionale Differenzierung zu empfehlen. Erganzt werden
diese Standorte durch weitere solitare Einzellagen in Gberwiegend stadtebaulich integrier-
ten Lagen.
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Die Zentrenstruktur fir die Stadt Remscheid stellt sich demnach wie folgt dar:

Abbildung 15: Zentrenstruktur der Stadt Remscheid

\
Erweiterter Bedarf !\
7\
/
Innenstadtzentrum
y \
/
Stadtbezirkszentrum / D\{C Lennep

T T

N

4
™y
4

/4 Zentrum
/1 Lennep W

/l—————_——-n\

Zentrale Versorgungsbereiche

/ Solitére Nahversorgungsstandorte \

Grundversorgung

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, sodass es dauerhaft
nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen
zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt.

Die Anzahl der zentralen Versorgungsbereiche sowie ihre Verteilung im Stadtgebiet, er-
ganzt um weitere Standortbereiche, die keine zentralen Versorgungsbereiche sind, und
Einzelhandelsbetriebe in Einzellage, tragt zu einer raumlich ausgewogenen Versorgung der
Remscheider Bevdlkerung bei (s. folgende Abbildung).
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Abbildung 16: Die Zentrenstruktur in Remscheid

Stadtbezirkszentrum Stadtbezirkszentrum / DOC
Lennep

Littringhausen

Stadtbezirkszentrum

Hasten

e

Innenstadtzentrum

Quelle:

Sonderstandort

Neuenkamper StraBBe

Stadtbezirkszentrum

Sud

Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Remscheid.

52



7.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Remscheid

Das Innenstadtzentrum Remscheid ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versor-
gungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet und die umliegenden Kommunen im
Einzugsgebiet. Als stadtebauliches Zentrum der als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommu-
ne soll es (wie bisher) auch kinftig Angebotsschwerpunkt fir sdamtliche Bedarfsgiter
verschiedener Qualitat sein.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cherautkommen, er tragt somit erheblich zu einer vitalen, kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei; unterstitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsinfrastruktur sowie nicht zuletzt durch
Bildungseinrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der
Stadt soll das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein,
sondern auch die gesamtdkonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt for-
dern.

7.2.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Innenstadtzentrum

Die verkehrliche Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist sehr gut
gegeben. Uber die zentralen HauptverkehrsstraBen (B 229, FreiheitstraBe, L 415 Nordstra-
Be) und die kleinrdumigen VerbindungsstraBen (Elberfelder StraBBe, die BlumenstraBe und
die Daniel-Schiirmann-Stral3e), die das Innenstadtzentrum erschlieBen, sowie aufgrund der
zentralen Lage im Hauptsiedlungsbereich der Stadt Remscheid ist das Innenstadtzentrum
aus dem gesamten Stadtgebiet sowie dariliber hinaus gut zu erreichen.

An den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Innenstadtzentrum durch den
rd. 1 Kilometer entfernten Hauptbahnhof Remscheid (&stlich der Innenstadt in fuBlaufiger
Erreichbarkeit) angeschlossen, welcher von der Regionalbahnlinie 47 in Richtung Wuppertal
bzw. Solingen angefahren wird und neben der regionalen auch eine Uberregionale Verbin-
dungen in Richtung des Ruhrgebietes, des Rheinlandes sowie des Grofraum Rhein-Main
ermoglicht. Die angegliederten Omnibushaltestellen Busbahnhof Remscheid am Friedrich-
Ebert-Platz sowie die Haltestelle Remscheid Hbf/ Willy-Brandt-Platz verbinden die Innen-
stadt Remscheid mit den weiteren Siedlungsbereichen und den umliegenden Stadten und
Gemeinden.

Die raumliche Ausdehnung des Innenstadtzentrums erstreckt sich zwischen der Hochstral3e
im Westen und der Markt/ KirchhofstraBe im Osten auf einer Lange von rd. 800 Metern. Im
Norden verlauft die Grenze entlang der Elberfelder StraBBe, der ScharffstraBe und der Kon-
rad-Adenauer-Stra3e. Stdlich bilden die BlumenstraBe und die Daniel-Schirmann-Stral3e
die Grenze, so dass das Innenstadtzentrum eine maximale Nord-Sid-Ausdehnung von
400 Metern aufweist.
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Abbildung 17: Innenstadtzentrum — Bestandstruktur

Real

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

Einzzlhande
Zentrenerginzendce Funldtion
Learstand

[] Zentraler Versorgungsbereich
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Die Haupteinkaufsstral3e stellt die FuBgangerzone Alleestral3e dar, an die auch das Allee-
Center als innerstadtisches Einkaufszentrum im Nordwesten angeschlossen ist.
Stadtebaulich ist das Innenstadtzentrum zudem durch eine Gberwiegend funktionale Bau-
weise gekennzeichnet.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Das Innenstadtzentrum Remscheid verfugt tUber die grof3te Angebotsvielfalt in fast allen
Bedarfsbereichen, Betriebstypen und —gréBen in der Stadt Remscheid. Gemessen an der
Verkaufsflache liegt der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots im Innenstadtzentrum mit
rd. 18.660 m? eindeutig in der Warengruppe Bekleidung. Nachfolgend verzeichnen, mit
deutlichem Abstand, die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 6.930 m?,
Schuhe/ Lederwaren mit rd. 3.370 m? und Neue Medien/ Unterhaltungselektronik mit rd.
3.240 m?2 die néchst gréBeren Verkaufsflachen (s. folgende Abbildung).
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Abbildung 18: Einzelhandelsbestand (in m2 VKF) nach Warengruppen in der Innenstadt Rem-
scheids
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03- 05/2013,;
VKF-Angaben auf 10 m2 gerundet; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; PBS = Papier, Birobe-
darf, Schreibwaren; Daten erst nach Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche in der
Zielperspektive abschlieBend.

Das Angebot generiert sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen
Bedarfsbereichs (vgl. folgende Abbildung). Dieses Angebot wird neben Bekleidung insbe-
sondere in den Warengruppen Schuhe/ Lederwaren sowie GPK/ Hausrat/
Einrichtungszubehor dargeboten. Die Verkaufsflachenanteile im langfristigen Bedarfsbe-
reich  werden zum gréBten Teill durch die Warengruppe Neue Medien/
Unterhaltungselektronik gebildet.
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Abbildung 19: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im ZVB Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03-05/2013.

BetriebsgréoBenstruktur

Ein Blick auf die Verkaufsflachenstruktur des Innenstadtzentrums zeigt, welche Betriebsgré-
Ben in den unterschiedlichen Lagebereichen prédgend sind. Mit rd. 75 % verfigt die
Mehrheit der Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
Uber LadengréBen von bis zu 200 m? Verkaufsflache. Mittlere (201 m2 bis 400 m?) und gro-
Be Betriebe (401 m2 bis > 2.000 m?) sind im zentralen Versorgungsbereich mit insgesamt
nur rd. 25 % vertreten (vgl. nachfolgende Abbildung), sodass sich insgesamt zwar eine Mi-
schung aus groBBen und kleinen Ladeneinheiten ergibt, jedoch ein deutlicher Schwerpunkt

bei den kleineren Betrieben vorhanden ist.
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Abbildung 20: Einzelhandelsbetriebe nach GréBenklassen im ZVB Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid; VKF-Angaben auf 10 m? gerundet.

In der rdumlichen Verteilung der Betriebe nach GroBBenklassen wird deutlich, dass Gberwie-
gend eine Mischung aus kleinteiligen Ladenlokalen (unter 200 m2 VKF) und
groBmalBstablichen Anbietern Gber 200 m2 VKF vorzufinden ist. Dabei lasst sich allerdings
eine gewisse Konzentration von groBmafstablichen Anbietern im Bereich der dstlichen Al-
leestraBBe sowie innerhalb des Allee-Centers feststellen. Gleichzeitig sind die Ubrigen Teile
der AlleestraBe sowie der Bereich rund um den Markt und auch das Allee-Center von

Uberwiegend kleinteiligen Ladenlokalen gekennzeichnet.

Durch die eher kleinteilige LadengroBenstruktur erwéchst jedoch kein strukturelles Defizit
fir das Innenstadtzentrum, da ein groBer Teil der kleineren Betriebe auch durch das inner-
stadtische Einkaufszentrum bedingt sind.
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Abbildung 21: Verkaufsflachenstruktur im Innenstadtzentrum Remscheids
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

Innere Organisation des Innenstadtzentrums

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich im Wesentlichen entlang der beschriebenen Ost-
West-Achse des Innenstadtzentrums Remscheids. Die Dichte des Einzelhandelsbesatzes va-
riiert in den unterschiedlichen Lagen deutlich (s. folgende Abbildung). Die hé&chsten
Einzelhandelsdichten sind entlang der AlleestraBe im Bereich zwischen Mandtstra3e und
FastenrathstraBBe vorzufinden sowie im Bereich des Allee-Centers. In dem Einkaufszentrum
Allee-Center wird die Angebotsstruktur u. a. durch das Bekleidungskaufhaus C&A, den
Elektronik-Fachmarkt Saturn sowie den Lebensmittelmarkt Real gepragt, so dass wesentli-
che Magnetbetriebe in diesem Bereich des zentralen Versorgungsbereichs verortet sind.
AuBerhalb des Allee-Centers sind u. a. das Bekleidungskaufhaus Boecker und der Beklei-
dungsfachmarkt Adler als Magnetbetriebe des Innenstadtzentrums hervorzuheben. Eine
geringe Einzelhandelsdichte und —qualitat liegt im Jstlichen Bereich der Alleestral3e ein-
schlieBlich des &stlichen Bereichs der Elberfelder Stral3e vor. In den Bereichen nérdlich der
BismarckstraBBe, im mittleren Bereich der BlumenstraBBe sowie im Bereich zwischen Hoch-
straBe und FastenrathstraBBe sind vorwiegend Dienstleistungsbetriebe anséssig und nur
wenige Einzelhdndler. Die Einzelhandelsdichte und —qualitat fallt somit Richtung Osten ab.
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Abbildung 22: Innere Organisation des Innenstadtzentrums
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid; VKF-Angaben auf 10 m2 gerundet.

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Nutzungen mit zentrener-
ganzender Funktion, wie beispielsweise Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, die
Attraktivitdt eines zentralen Versorgungsbereichs. In Remscheid wurden neben 184 Einzel-
handelsbetrieben ferner 179 Nutzungen mit zentrenergénzender Funktion allein in Erd-
geschosslage im Innenstadtzentrum Remscheids kartiert. Besondere Bedeutung kommt
den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Friseuren, Banken, Reisebiros, Reinigungen
etc. zu. Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung ei-
nes Einkaufs und dem Aufsuchen eines Dienstleistungs- oder Gastronomieangebots, so
dass diese Einrichtung zur Attraktivierung und Belebung des Innenstadtzentrums beitragen.

Die Nutzungen mit zentrenerganzender Funktion sind rdumlich unausgewogen im Innen-
stadtzentrum verteilt. Teilrdumliche Konzentrationen lassen sich vor allem im &stlichen
Bereich des Innenstadtzentrums feststellen sowie im slidostlichen Bereich, so dass diesen
Betrieben keine funktionale Ergédnzung des Einzelhandelsbestands im Innenstadtzentrum
Remscheids zugeschrieben werden kann.

Neben diesen Nutzungen spielen auch die Leersténde als Indikator fur die Attraktivitat und
Vitalitat eines Stadtzentrums eine entscheidende Rolle. In der Remscheider Innenstadt
konnten 27 von insgesamt 69 Leerstédnden im Stadtgebiet festgestellt werden, was einem
Anteil von rd. 39 % entspricht. Es lasst sich Uberdies eine gewisse Konzentration von Leer-
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standen im sidlichen Bereich des Marktes feststellen, dadurch ergeben sich allerdings noch
keine unmittelbar qualitativ negativen Eindriicke im Sinne eines , Trading-Down"-Prozesses.

7.2.2 Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das Innenstadtzentrum

Die Analyse des Innenstadtzentrums Remscheids |asst sich wie folgt zusammenfassen:

* Der Verkaufsflachenschwerpunkt der Innenstadt Remscheids liegt im mittelfristigen
Bedarfsbereich, vor allem in der Warengruppe Bekleidung.

* Die Innenstadt Remscheids verfiigt Uber eine eher kleinteilige Verkaufsflachenstruk-
tur, woraus jedoch kein strukturelles Defizit der Innenstadt erwéchst.

* In der Hauptlage der Innenstadt befindet sich ein funktionierendes innerstadtisches
Einkaufszentrum.

» Die FuBgangerzone ist relativ lang gezogen. Ebenfalls ist eine abfallende Einzelhan-
delsdichte und —qualitat Richtung Osten zu beobachten.

Zur Gewahrleistung der innerstadtischen Leitfunktion des Einzelhandels sollte die beschrie-
bene Bestandsstruktur, auch unter Bericksichtigung der Ansiedlung des DOCs im
Stadtbezirkszentrum Lennep, erhalten und fortentwickelt werden. Die Ansiedlung bewirkt
einerseits eine Begrenzung des Entwicklungspotenzials fur die Innenstadt, aber ist anderer-
seits auch als Chance zur Generierung eines neuen Zielpublikums zu verstehen. Die im
Grindungsprozess befindliche Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG) AlleestraBBe ist
ein wichtiger Schritt zur aktiven Weiterentwicklung der Innenstadt.

Im Einzelnen sollten insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt in allen staddtebaulichen und
stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Remscheid, die einen Bezug zum Innen-
stadtzentrum aufweisen, berlicksichtigt werden.
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Tabelle 10: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir den ZVB Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

=  Festigung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsstandort fir die Stadt Rem-
scheid und die Umgebung mit kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsgtern,

= Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschéften,
»=  Sicherung der (groB3flachigen) Magnetbetriebe,

=  Weiterentwicklung der Funktionsmischung in der Innenstadt: Gastronomie, Kultur, Verwal-
tung, Wohnen, Bildung, Verkehr etc.,

=  Profilierung/ Etablierung der Innenstadt als Hauptzentrum gegeniiber der DOC-Ansiedlung
im Stadtbezirkszentrum Lennep (mdgliche Wechselwirkungen mit dem DOC erzielen: Shop-
pingtourismus, Gastgewerbe),

=  Konzentration der Weiterentwicklung auf den Kernbereich der Innenstadt,

= Sicherung und Entwicklung eines stadtebaulich-attraktiven Standortumfeldes.

Quelle: Eigene Darstellung.

Ausrichtung des Innenstadtzentrums gegeniiber der DOC-Ansiedlung in Lennep

Die Ansiedlung des DOC im Stadtbezirkszentrum Lennep wird nicht ohne Folgen fir das
Innenstadtzentrum bleiben. Die Erfahrung in anderen Stadten zeigt, dass trotz der beson-
deren Ausrichtung eines DOC stets auch Auswirkungen auf benachbarte Zentren - folglich
auch auf das Innenstadtzentrum Remscheids — zu erwarten sind'. Dieses kénnen einerseits
negative Auswirkungen in Form von Umsatzumverteilungen — insbesondere in den Sorti-
menten, welche das DOC anbietet — sein. Auf der anderen Seite kénnen jedoch auch
positive Effekte beispielswiese in den Bereichen Gastronomie, Gastgewerbe und Kultur,
spezielle Einzelhandelsangebote oder dem beratungsintensiven Einkauf resultieren. Die
Stadt Remscheid insgesamt — und demnach auch das Innenstadtzentrum — wird durch die
DOC-Ansiedlung fir (Shopping-) Touristen an Bedeutung gewinnen. Die Ansiedlung des
DOC bietet demnach die Moglichkeit mehr potentielle Kunden am Einzelhandelsstandort
Remscheid zu binden.

Es ist daher zu empfehlen, die Weiterentwicklung und Profilierung des Innenstadtzentrums
aktiv zu unterstitzen. Die Erarbeitung eines integrierten — Uber einzelne Themenbereiche
hinausgehenden — Innenstadtentwicklungskonzepts fiir die Innenstadt von Remscheid kann
ein Weg sein, die Profilierung der Innenstadt gegeniiber des DOCs aktiv zu férdern. Wei-
terhin ist die im Griindungsprozess befindliche ISG AlleestraBBe als ein wichtiger Baustein
dieser aktiven Innenstadtentwicklung zu bewerten. Die aktive Weiterentwicklung bzw. Posi-
tionierung der Innenstadt gegenliber dem DOC sollte daher insbesondere die
Multifunktionalitdt und Individualitdt der Innenstadt in den Fokus nehmen, um sich még-
lichst eindeutig von den Angeboten des DOCs abzugrenzen (vgl. nachfolgende Abbildung).

' Hier sei auf die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erarbeitete Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Ansied-
lung in Lennep verwiesen.
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Abbildung 23: Profilierung der Innenstadt gegeniiber dem DOC
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Quelle: Eigene Darstellung.

Neben den abgrenzenden bzw. erganzenden Angeboten zum DOC soll versucht werden
die Wechselwirkungen des DOCs auch fir die Innenstadt méglichst optimal auszunutzen.
Beispielsweise konnte das Innenstadtzentrum auch fir DOC-Besucher an Attraktivitat ge-
winnen, wenn entsprechende Angebote im Bereich des Gastgewerbes oder der Kultur
angeboten werden und diese auch entsprechend beworben werden. Hierdurch kénnen die
durch die Ansiedlung des DOC zu erwartenden positiven Entwicklungen im Bereich des
(Shopping-)Tourismus fir den Standort Remscheid insgesamt — aber auch fir das Innen-
stadtzentrum im Speziellen — bestmdglich genutzt werden.

7.2.3 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt-
zentrum

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Der raumlichen Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs liegen die in Kapitel 2 angefihrten Abgrenzungskriterien zugrunde; ein
wesentliches Kriterium ist dabei der zusammenhéngende Einzelhandelsbesatz. Die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs wird in der folgenden Abbildung dargestellt.
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Abbildung 24: Raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept)
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Stadt Remscheid.

Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestands-
strukturen unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Remscheid
die Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums auf den Kernbereich zu konzentrieren.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (s. Kapitel 2)
begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

Im Wesentlichen erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich in ost-westlicher
Richtung entlang der AlleestraBBe zwischen der Kreuzung mit der Hochstral3e im
Westen und dem Marktplatz im Osten.

Im Westen wird der zentrale Versorgungsbereich durch die Alleestral3e und im Nor-
den von der Rickseite des Einkaufszentrums Allee-Center zur Elberfelder StrafBBe
begrenzt. Der Kreuzungsbereich HochstraBe/ AlleestraBe bedingt eine stadtebau-
lich-funktionale Trennung der weiter Ostlich ansédssigen Einzelhandelsbetriebe zum
Innenstadtzentrum, sodass diese Bereiche nicht Bestandteil des zentralen Versor-
gungsbereichs sind. Die unmittelbar an das Allee-Center angrenzenden Bereiche
(u.a. Rathaus und Theater) werden aufgrund ihrer hohen zentrenergénzenden Funk-
tion mit in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs integriert.

Im Siiden und Norden orientiert sich die Abgrenzung an den Bestandsstrukturen
entlang der Alleestra3e und bezieht die riickwartigen Grundstlicksbereiche mit ein.
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» Im Osten wird der zentrale Versorgungsbereich um die angrenzenden Bereiche des
Marktplatzes erweitert. Die Abgrenzung orientiert sich hier an dem endenden Ein-
zelhandelsbesatz, sodass der sidliche Bereich der Elberfelder StraBe und der
Ostliche Bereich der BlumenstraBBe in die Abgrenzung integriert werden.

» Die weiter an den Marktplatz anschlieBenden Bereiche (weiterer Verlauf der Blu-
menstrafe und Alte Bismarckstral3e) werden nicht mehr durch Einzelhandelsbesatz
gepragt, so dass hier ein funktionaler Bruch festzustellen ist. Die Bereiche sind le-
diglich durch zentrenerganzende Nutzungen gepragt, welche jedoch nicht pragend
oder belebend fir das Innenstadtzentrum sind, so dass diese nicht in die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs integriert werden. Dieses entspricht auch
der Zielstellung, die Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs auf den
Kernbereich zu konzentrieren.

» Die wesentliche Grenze des zentralen Versorgungsbereichs im Norden bilden die
Scharffstral3e sowie die Elberfelder Stral3e bis zur Kreuzung Hochstral3e.

7.2.4 Anbindung des Innenstadtzentrums an das Stadtbezirkszentrum Sid bzw.
den Hauptbahnhof Remscheid

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum Siid (vgl. Kapitel 7.4) befindet sich in
fuBlaufiger Entfernung® stidéstlich des Innenstadtzentrums von Remscheid in rd. 1 km Ent-
fernung  (vgl. nachfolgende Abbildung). Zwischen diesen beiden zentralen
Versorgungsbereichen ist demnach faktisch gesehen ein stéddtebaulicher Zusammenhang
gegeben, der insbesondere durch die FuBgingerbriicke zur Uberquerung der Freiheits-
straBe verstarkt wird. Aus stadtentwicklungspolitischer Sicht ist es nach wie vor zu
empfehlen den Bereich des Bahnhofsumfeldes mit dem Innenstadtzentrum stadtebaulich zu
verbinden. Bei dem angestrebten Innenstadtentwicklungskonzept ist es daher ratsam die-
sen ,Zwischenbereich” detailliert zu betrachten und Empfehlungen zur weiteren
Verzahnung dieser beiden Standortbereiche beizutragen.

Bezliglich der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Remscheid und den
Empfehlungen zur Weiterentwicklungen der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt-
zentrum und Stadtbezirkszentrum Sid ist es jedoch nicht zu empfehlen die Verzahnung
dieser beiden Standortbereiche durch die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
zu stérken. Folglich wurde dieser Bereich nicht in die Abgrenzung der beiden zentralen
Versorgungsbereiche integriert, da Uberdies auch kein funktionaler Zusammenhang zwi-
schen den beiden Standortbereichen festzustellen ist.

2 in rd. einem Kilometer Entfernung.
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Abbildung 25: Anbindung ZVB Stadtbezirkszentrum Siid an das Innenstadtzentrum

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

7.3 Zentraler Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum / DOC Lennep besteht zum einen
aus dem Stadtbezirkszentrum Lennep mit dem auf den Stadtbezirk Lennep bezogenen Ver-
sorgungsauftrag und zum anderen aus dem Teil des zentralen Versorgungsbereichs mit der
besonderen Versorgungsfunktion DOC. Dem Stadtbezirkszentrum kommt eine Versor-
gungsfunktion Uberwiegend fur den zugeordneten Stadtbezirk mit einem Schwerpunkt fur
kurzfristig nachgefragte Bedarfsgiiter, erganzt um Angebote im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich, zu. Aufgrund der politisch gewollten und im Rahmen dieses Einzelhandels-
konzepts als gegeben implementierten Ansiedlung des DOC unmittelbar &stlich des
historischen Zentrums Lennep ergibt sich fir diesen 6stlichen Bereich des ZVB die beson-
dere Versorgungsfunktion DOC. Diese besondere Versorgungsfunktion bezieht sich auf die
Sonderfunktion des DOCs und soll nicht zu einer Konkurrenz zum Innenstadtzentrum fih-
ren.

Die besondere Versorgungsfunktion DOC des ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep be-
zieht sich auf die sich aus dem spezifischen Sortimentsangebot ableitende Sonderfunktion
des DOC und ist réaumlich auf den in der Abbildung 30 als DOC-Flache bezeichneten Be-
reich beschrankt: Factory Outlet Center sind i. d. R. durch bauleitplanerische Festsetzungen
und Stadtebauliche Vertrédge an ein begrenztes Warenangebot gebunden, das sich zumeist
auf Markenware, Waren zweiter Wahl, Auslaufmodelle, Modelle vergangener Saisons,
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Restposten, Waren fur Markttestzwecke oder Waren mit kleineren oder gréBeren Fehlern
beschrankt. Direkte Sortimentsiiberschneidungen zwischen DOC relevanten und traditio-
nellen Einzelhandelsangeboten werden somit weitgehend vermieden.

Somit ergibt sich fir das Stadtbezirkszentrum Lennep die Herausforderung, das DOC stad-
tebaulich-funktional an das historische Zentrum Lennep anzubinden, um eine Entkopplung
der Entwicklung des historischen Zentrums von dem DOC zu vermeiden. Aus diesem Grund
sind sowohl| die zukinftige Einzelhandels- als auch die gastronomische Entwicklung sowie
die Ansiedlung weiterer zentrenerganzender Funktionen im historischen Zentrums Lennep
auf das DOC abzustimmen und méglichst Kopplungseffekte zwischen dem DOC und dem
historischen Zentrum als auch zwischen DOC und dem Innenstadtzentrum auszulésen. Ne-
ben der besonderen Versorgungsfunktion DOC ist das Angebot des Stadtbezirkszentrum
Lennep insbesondere auf die Versorgung des Stadtbezirks Lennep auszurichten.

7.3.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im ZVB Stadtbezirkszentrum/
DOC Lennep

Die verkehrliche Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist fur das
Stadtbezirkszentrum Lennep sehr gut gegeben. Uber die zentralen HauptverkehrsstraBen,
die das Zentrum Lennep erschlieBen (B 229, Lenneper StraBBe, B 229 und L 58, Ringstral3e),
ist das Zentrum aus dem gesamten Stadtgebiet gut zu erreichen. Darliber hinaus ist das
Stadtbezirkszentrum Lennep tber die nordlich und westlich verlaufende A 1 auch Uber das
Stadtgebiet Remscheids hinaus gut zu erreichen.

An den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Zentrum Lennep durch den nahe-
gelegenen Bahnhof Remscheid-Lennep angeschlossen, welcher von der Regionalbahnlinie
in Richtung Wuppertal bzw. Solingen angefahren wird. Das Umfeld des zentralen Versor-
gungsbereichs ist insbesondere durch Wohnnutzungen gepragt.

Das Stadtbezirkszentrum Lennep umfasst insgesamt 52 Einzelhandelsbetriebe, welche zu-
sammen eine Gesamtverkaufsflache von rd. 7.120 m?2 ausmachen. Der Schwerpunkt des
Einzelhandelsangebots im Zentrum Lennep liegt mit rd. 2.830 m2 in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel. Nachfolgend verzeichnet die Warengruppe Bekleidung mit rd.
1.220 m2 die nachst groBeren Verkaufsflachen (s. folgende Abbildung).
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Abbildung 26: Einzelhandelsbestand (in m2 VKF) nach Warengruppen im Stadtbezirkszentrum
Lennep
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03- 05/2013;
VKF-Angaben auf 10 m2 gerundet; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; PBS = Papier, Biirobe-
darf, Schreibwaren.

Innere Organisation des ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep

Den Kernbereich des Stadtbezirkszentrums Lennep bildet der historische Zentrenbereich
innerhalb des Wallringes, die sog. Altstadt von Lennep. Dieser Bereich wird durch tberwie-
gend kleinteilige Einzelhandelsstrukturen gepréagt und zeichnet sich durch eine sehr hohe
Aufenthaltsqualitdt — welche durch die historische Bausubstanz beeinflusst wird — aus. Ins-
besondere dieser Lagebereich des ZVB Lennep hélt die Versorgungsfunktion Gberwiegend
fur den zugeordneten Stadtbezirk mit einem Schwerpunkt fir kurzfristig nachgefragte Be-
darfsglter, ergénzt um Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vor. Im Stiden
wird der zentrale Versorgungsbereich durch eine funktionale Einzelhandelslage gepragt.
Hier befinden sich mit dem Lebensmittelvollsortimenter Kaufpark, dem Lebensmitteldis-
counter Penny und dem Drogeriefachmarkt Rossmann wesentliche Angebotsformen des
kurzfristigen Bedarfsbereichs. Der stddtebaulich-funktionale Zusammenhang zwischen die-
ser funktionalen Versorgungslage und der Altstadt ist Gber Wegeverbindungen und uber
den Besatz an ergédnzenden Nutzungen gegeben, sollte jedoch im Zuge der DOC-
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Ansiedlung (blau eingefarbte Flache in der nachfolgenden Abbildung) weiter ausgebaut
und verstarkt werden.

Der Kreuzungsbereich der Koélner StraBe mit der Wupper-/bzw. PoststralBe bildet den
Ubergang zwischen dem historischen Zentrum und dem straBenbegleitenden Einzelhandel
und Geschéftsbesatz entlang der Koélner StraBBe und kann auch noch dem Kernbereich des
Zentrums Lennep zugeordnet werden. In diesem Bereich findet sich auch der groBflachige
Leerstand des ehem. Hertie Warenhauses.

Weiter stidwestlich schlieB3t sich eine weitere funktionale Versorgunglage an, welche jedoch
aufgrund des stark abfallenden Einzelhandelsbesatzes und des nicht gegebenen funktiona-
len- und stddtebaulichen Zusammenhangs nicht in die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs integriert wird.

Abbildung 27: Innere Organisation des Stadtbezirkszentrums Lennep

i
( \

\ /

-

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid; Abgrenzung des ZVB erfolgt in Kapitel 7.3.3.

Das Warenangebot des Stadtbezirkszentrums Lennep generiert sich in der Summe Uber-
wiegend aus Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs. In Bezug auf die
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Verkaufsflachenanteile liegt der gréBte Anteil bei der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (rd. 39 %). Waren des sonstigen kurzfristigen Bedarfs sind mit einem Anteil von
rd. 17 % an der Gesamtverkaufsflache vertreten. Angebote des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs nehmen rd. 34 % der Verkaufsflache ein (insbesondere Bekleidung), auf Waren des
langfristigen Bedarfsbereichs entfallen rd.10 %.

Abbildung 28: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Stadtbezirkszentrum Lennep

10%

39%

@ Nahrungs- und Genussmittel

34%

msonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

D mittelfristiger Bedarfsbereich

mlangfristiger Bedarfsbereich

17%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03-05/2013.

Durch die Ansiedlung des DOCs innerhalb des Stadtbezirkszentrums Lennep ist mit einer
deutlichen Zunahme der Verkaufsflachen im mittelfristigen Bedarfsbereich zu rechnen.

Ein Blick auf die vorhandene Verkaufsflachenstruktur des Stadtbezirkszentrums zeigt, wel-
che BetriebsgréBen in den unterschiedlichen Lagebereichen préagend sind. Mit rd. 88 %
verfugt die Mehrheit der Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich Stadtbe-
zirkszentrum/ DOC Lennep lber LadengréfBen von bis zu 200 m?2 Verkaufsflache. Mittlere
(201 m2 bis 400 m?) und groBBe Betriebe (401 m2 bis > 2.000 m?) sind im zentralen Versor-
gungsbereich mit insgesamt nur rd. 13 % vertreten (vgl. nachfolgende Abbildung), sodass
sich insgesamt zwar eine Mischung aus groBBen und kleinen Ladeneinheiten ergibt, jedoch
ein deutlicher Schwerpunkt bei den kleineren Betrieben vorhanden ist.
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Abbildung 29: Einzelhandelsbetriebe nach GréBenklassen im Stadtbezirkszentrum Lennep
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid; VKF-Angaben auf 10 m2 gerundet.

Zuséatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Nutzungen mit zentrener-
ganzender Funktion, wie beispielsweise Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, die
Attraktivitat eines zentralen Versorgungsbereichs. Im Stadtbezirkszentrum Lennep wurden
neben den 52 Einzelhandelsbetrieben ferner 69 Nutzungen mit zentrenerganzender Funk-
tion allein in Erdgeschosslage kartiert.

Des Weiteren wurden im Stadtbezirkszentrum Lennep 15 Leerstdnde erhoben, sodass
grundsétzlich von einer Leerstandsproblematik gesprochen werden kann. Die Leersténde
verteilen sich allerdings relativ gleichmé&Big innerhalb des historischen Ortszentrums, sodass
keine stadtebaulich negativen Effekte im Sinne eines ,Trading-Down”-Prozesses festzustel-
len sind. Insbesondere fir den groB3flachigen Leerstands des ehemaligen Hertie-
Warenhauses sollte eine attraktive Nachnutzung gefunden werden.

7.3.2 Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den ZVB Stadtbezirkszentrum/
DOC Lennep

Die Analyse des Stadtbezirkszentrums Lennep lasst sich wie folgt zusammenfassen:

» Der Verkaufsflachenschwerpunkt des Stadtbezirkszentrums liegt im kurzfristigen Be-
darfsbereich, mit ergédnzenden Angeboten im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich.

» Das Zentrum Lennep verfugt Uber ein kleingliedriges historisches Ortszentrum mit
hoher Aufenthaltsqualitdt sowie einer funktional gepréagten Versorgungslage im
Stidosten des Zentrums.

70



* Eine Leerstandsproblematik ist innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gege-
ben. Den bedeutendsten Leerstand stellt hier das ehemalige Hertie-Warenhaus dar.

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum / DOC Lennep besteht zum einen
aus dem Stadtbezirkszentrum Lennep mit dem auf den Stadtbezirk Lennep bezogenen Ver-
sorgungsauftrag und zum anderen aus dem Teil des zentralen Versorgungsbereichs mit der
besonderen Versorgungsfunktion DOC. Fiur den ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep
kénnen unter Beriicksichtigung der dargestellten Versorgungsfunktion insbesondere die in
der folgenden Tabelle dargestellten lbergeordneten Erhaltungs- und Entwicklungsziele
ausgesprochen werden:

Tabelle 11: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Stadtbezirkszentrum Lennep mit der
besonderen Versorgungsfunktion DOC

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

*  Festigung des Stadtbezirkszentrums Lennep als zentraler Versorgungsstandort fiir den
Stadtbezirk Lennep mit kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsgutern

0 Abgestimmter Angebotsausbau mit dem Innenstadtzentrum Remscheid

= Entwicklung des ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep durch die Ansiedlung des DOC in
Abstimmung mit der Weiterentwicklung der Innenstadt (keinen Konkurrenzstandort zur In-
nenstadt schaffen)

= Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften in dem historischen Zentrum
Lennep

=  Weiterentwicklung der Funktionsmischung in dem historischen Zentrum Lennep:
Gastronomie, Kultur, Verwaltung, Wohnen, Bildung, Verkehr ...

=  Gewahrleistung einer stadtebaulich-funktionalen Anbindung des DOC an das historische
Zentrum Lenneps

Quelle: Eigene Darstellung.

Entwicklung des ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep vor dem Hintergrund der
DOC-Ansiedlung

Die in dem vorliegenden Einzelhandelskonzept als gegeben angesehene Ansiedlung des
DOCs wird neben den Auswirkungen auf die benachbarten Zentren (wie z.B. dem Innen-
stadtzentrum) insbesondere auch Auswirkungen auf die Entwicklung der weiteren Lagen
des Stadtbezirkszentrums Lennep nach sich ziehen?'. Wahrend auf der gesamtstadtischen
Ebene insbesondere die Aufgabe besteht, dass Innenstadtzentrum gegeniiber der DOC-
Ansiedlung in Lennep und weiterhin als den bedeutendsten Einkaufsstandort in Remscheid
zu profilieren, geht es auf der Ebene des Stadtbezirkszentrums insb. um die stadtebaulich
und funktionale Anbindung des DOC an das historische Zentrum Lennep und die Etablie-
rung des historischen Zentrums gegenliber dem DOC.

2 An dieser Stelle sei auf die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgte stadtebauliche und raumordneri-
sche Vertréglichkeitsanalyse verwiesen.
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Es gilt daher im Ansiedlungsprozess eine tatsachlich raumlich-funktionale Anbindung des
DOC an das historische Zentrum Lennep zu gewahrleisten und auch die Ausrichtung des
DOC in Richtung des historischen Zentrums zu 6ffnen, um somit bestmégliche Kopplungs-
potentiale zu erreichen.

Die weitaus gréBere und komplexere Herausforderung stellt sicherlich die Etablierung und
Weiterentwicklung des historischen Zentrums Lennep dar. Die Ansiedlung des DOC in Len-
nep wird voraussichtlich dazu fihren, dass die Standortattraktivitdt und das
Besucheraufkommen im historischen Zentrum gesteigert werden und somit dynamische
Entwicklungen auch in dem historischen Zentrenbereich nach sich ziehen. Aus fachgut-
achterlicher Sicht ist vor dem Hintergrund der DOC-Ansiedlung die Erarbeitung eines
Altstadtentwicklungskonzepts fir Lennep zu empfehlen. Im Rahmen eines solchen Altstadt-
entwicklungskonzeptes sollte die Zielrichtung eindeutig auf die Weiterentwicklung des
historischen Zentrums gelegt werden und die vorhandene Entwicklungsdynamik in diesem
Altstadtbereich zu blindeln, um dort alle endogenen Potentiale zu aktivieren. Die Erarbei-
tung eines solchen Altstadtentwicklungskonzepts bietet zudem die Chance, die lokalen
Akteure (u.a. Einzelhandler, Gastronomen, Immobilien- und Grundstlckseigentiimer) in die
Prozesse von vorne herein miteinzubinden und deren Engagement zu férdern. Auch die
Grundung einer Immobilien- und Standortgemeinschaft im Stadtbezirkszentrum Lennep
kann einen positiven Beitrag zur aktiven Weiterentwicklung der Altstadt in Lennep beitra-
gen.

Begleitend hierzu sollte die konzeptgetreue Nutzung der DOC-Flache im Rahmen der Bau-
leitplanung verbindlich festgesetzt werden, so dass keine andersartige Nutzung auf den
entsprechenden Flachen entstehen kann, die nicht mit den Zielstellungen dieses Einzelhan-
delskonzepts kongruent ist.

Raumliche Entwicklungszielstellung fiir den zentralen Versorgungsbereich Stadtbe-
zirkszentrum/ DOC Lennep

Neben den zuvor aufgefiihrten Empfehlungen wird fiir den zentralen Versorgungsbereich
Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep auch eine rdumliche Entwicklungszielstellung formuliert,
welche sich wie folgt darstellt:
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Abbildung 30: Rdumliche Entwicklungszielstellung fiir den ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Len-
nep

Kernbereich

DOC-Flache

Sudliche Lagen

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

Die in der Abbildung dargestellten drei Standortbereiche
» Kernbereich: primér stadtbezirksorientierte Versorgungsfunktion,
= DOC-Flache: besondere Versorgungsfunktion DOC und
» Sidliche Lagen: priméar stadtbezirksorientierte Versorgungsfunktion

sollen gemaB der rdumlichen Entwicklungszielstellung entsprechend der in der nachfol-
genden Tabelle zusammengefassten Empfehlungen weiterentwickelt werden. Weiterhin
wird empfohlen diese raumlichen Entwicklungszielstellungen fir den ZVB Stadtbezirkszent-
rum/ DOC Lennep bauleitplanerisch abzusichern. Die farblich nicht hinterlegte sondern
lediglich orange umrandete Flache (auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs) soll im
Zuge der Bauleitplanung als Flache mit der Zweckbestimmung Stellplatze festgesetzt wer-
den.
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Tabelle 12: R&umliche Entwicklungszielstellung fiir den ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Len-
nep

Raumliche Entwicklungszielstellung fiir den ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep

Raumliche Entwicklungszielstellung: Altstadterlebnis & Gastronomie
= Sicherung und Stérkung der primar stadtbezirksorientier-
ten Versorgungsfunktion dieses Lagebereichs

= Sicherung und Stirkung des Einzelhandelsangebots im
Kernbereich Rahmen der Versorgungsfunktion des Stadtbezirkszent-
rums (in Abstimmung mit der Innenstadt)

= Schaffung von hoher Aufenthaltsqualitat

* Nutzungsvielfalt erh6hen: Gastronomie und ergénzende
Angebote (Kombinationen)

Raumliche Entwicklungszielstellung: besondere Versorgungsfunktion
DOC
= Gewahrleistung der besonderen Versorgungsfunktion
DOC
DOC-Fliache = Schaffung einer stadtebaulich-funktionalen Anbindung

an den Kernbereich des Zentrums
= Integration in das direkte Umfeld

= Bauleitplanerische Absicherung der Flachen fir eine kon-
zepttreue DOC-Nutzung

Raumliche Entwicklungszielstellung: Attraktive Eingangssituation
= Schaffung einer stadtebaulich attraktiven Eingangssitua-
tion

= Anbindung an den Kernbereich des Zentrums schaffen

Sudliche Lagen

= Ergénzende Angebote (Dienstleistungen, Gastgewerbe,
Kultur)

= keine lUbermaBige Ausweitung des Einzelhandelsange-
bots

Quelle: Eigene Darstellung.

Der als DOC-Flache dargestellte Bereich erfillt die Kriterien, die an einen zentralen Versor-
gungsbereich gestellt werden. So fasst das OVG NRW in zwei Urteilen die Kriterien wie
folgt zusammen:

~Der zentrale Versorgungsbereich wird als raumlich abgrenzbarer Bereich definiert,
dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickelnder Einzelhandelsnutzungen —
haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine
Versorgungsfunktion dber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zu-
kommen soll. Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich zentrale Funktion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung ei-
nes Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich
abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs si-
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cherzustellen. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen und kann auch Bereiche fir die Grund-
und Nahversorgung umfassen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen
gewissen, lber seine eigenen Grenzen hinausreichenden rédumlichen Einzugsbereich
mit stadtebaulichem Gewicht haben und damit iber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus wirken. Er setzt zudem eine integrierte Lage voraus. Isolierte Standorte mit
einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keinen zentralen Versorgungsbereich, auch
wenn sie (ber einen weiten Einzugsbereich verfigen und eine beachtliche Versor-
gungsfunktion erfiillen mégen”

(OVG NRW, Urteil v.22.11.2010- 7 D 1/09.NE -)

~Zentral sind Versorgungsbereiche insbesondere dann, wenn sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung der gemeindeweiten bzw. (bergemeindlichen Versorgung die-
nen, allerdings auch solche, die sich auf die Grund- und Nhversorgung, also auf
Teile des Gemeindegebietes beschranken. ”

(OVG NRW, Urteil v. 11.12.2006 — 7 A 964/05)

Dem Bereich des geplanten DOC kommt aufgrund der noch zu entwickelnden Einzelhan-
delsnutzung (Ansiedlung des DOC) und ergénzender Gastronomiebetriebe eine
Versorgungsfunktion — die besondere Versorgungsfunktion DOC - lber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zu. Der ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep lbernimmt im Rahmen
dieser besonderen Versorgungsfunktion DOC fiir die Bevdlkerung in dem Einzugsbereich
die besondere Versorgungsfunktion DOC und das darauf entsprechend abgestimmte Wa-
renangebot. Weiterhin befindet sich der Bereich der DOC-Flache in einer stddtebaulich
integrierten Lage in unmittelbarem Anschluss an das historische Zentrum Lennep. Der als
DOC-Flache genannte Beriech erfillt demnach die Kriterien eines zentralen Versorgungs-
bereichs vollumfanglich.

7.3.3 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtbezirks-
zentrum/ DOC Lennep

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des ZVB Stadtbezirkszentrum/
DOC Lennep als zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Der rdumlichen Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs liegen die in Kapitel 2 angefiihrten Abgrenzungskrite-
rien zugrunde; ein wesentliches Kriterium ist dabei der zusammenhédngende
Einzelhandelsbesatz. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wird in der fol-
genden Abbildung dargestellt.
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Abbildung 31: Raumliche Festlegung des ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep als zentraler
Versorgungsbereich (Zielkonzept)

: DOC Parkplatz

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs orientiert sich im Wesentlichen an den
vorhandenen Bestandsstrukturen unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Zielstellungen
der Stadt Remscheid (u.a. Ansiedlung des DOC). Es ergibt sich im Einzelnen die folgende,
anhand der vorgestellten Kriterien (s. Kapitel 2) begriindete Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs:

* Im Westen orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ent-
lang der Bestandstrukturen des Einzelhandels und zentrenerganzender Funktionen
und rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Berliner StralBe und des Miinsterplatzes.
Die weiter westlich gelegenen Bereiche innerhalb des Wallrings sind nicht mehr
durch Einzelhandel oder erganzende Nutzungen gepragt, so dass diese nicht in die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs integriert werden.

= Im Siden geht die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs liber den histori-
schen Wallring hinaus und bezieht den Bereich entlang der Kdlner StraBBe bis zur
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Kreuzung Am Johannisberg und Rotdornallee mit ein, da hier ein raumlich-
funktionaler Zusammenhang zu den Bereichen innerhalb des Wallrings gegeben ist.
Ab diesem Kreuzungsbereich ist ein Funktionsverlust und Rickgang der Einzelhan-
delsdichte erkennbar, so dass die weiter slidlich gelegenen Bereiche der Kdlner
StraBBe nicht in den zentralen Versorgungsbereich integriert werden. Zwar erfillt der
Lagebereich stdlich der Kreuzung Am Johannisberg/ Rotdornallee faktisch die An-
forderungen an einen zentralen Versorgungsbereich, jedoch sind aus fachlicher Sicht
weitere Einzelhandelsentwicklungen in diesem Bereich kritisch zu wirdigen, um ei-
ner weitere Ausdehnung des Zentrums entgegenzuwirken. Vielmehr soll aus
fachgutachterlicher Sicht der Lagebereich Kdlner StraBBe zwischen dem Kreuzungs-
bereich Am Johannisberg/ Rotdornallee im Norden und der Einmiindung
HermannstraBBe im Slden in seiner Funktion gesichert und lediglich im Rahmen ei-
nes erweiterten Bestandsschutzes entwickelt werden (vgl. Kapitel 9.3).

Im Osten wird die funktionale Versorgungslage an der Wupperstral3e in die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs integriert. Die dort ansassigen
Einzelhandelsbetriebe bilden eine wichtige Versorgungsfunktion fir den Stadtbezirk
Lennep aus, so dass diese auch wichtige Magnetbetriebe des Stadtbezirkszentrums
darstellen und dariber hinaus in einem raumlichen und funktionalem Zusammen-
hang mit dem historischen Zentrenbereich stehen. Der Hardtpark wird aufgrund
bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen nicht in den zentralen
Versorgungsbereich integriert.

Im weiteren Verlauf wird der zentrale Versorgungsbereich um die Flache des kiinfti-
gen DOC Standortes erweitert. Seine Grenze verlauft im Wesentlichen entlang der
StraBe Am Stadion, der RingstraBe, Rader StralBe und MdihlenstraBe. Die DOC-
Flache ist Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs, da diese die besondere
Versorgungsfunktion DOC des ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep gewéhrleis-
tet. Der geplante Parkplatz des DOCs wird nicht in die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs aufgenommen, um in diesem Bereich auch perspektivisch ei-
ner  Einzelhandelsentwicklung  entgegenzuwirken, die  den  raumlichen
Zielvorstellungen fur den zentralen Versorgungsbereich widersprechen wirden.

Im Nordosten erfolgt die raumliche Festlegung im Verlauf der HardtstraBe bis zur
Einmiindung Schwelmer Stra3e und orientiert sich an den Bestandsstrukturen.
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7.4 Zentraler Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum Hasten

Einen weiteren zentralen Versorgungsbereich stellt das nordwestlich der Innenstadt im
Stadtteil Alt-Remscheid gelegene Stadtbezirkszentrum Hasten dar. Es GUbernimmt haupt-
sachlich eine Versorgungsfunktion fiir den noérdlichen Siedlungsbereich des Stadtbezirks
Alt-Remscheid. Wie bisher soll das Stadtbezirkszentrum Hasten auch kiinftig ein Angebots-
schwerpunkt fur kurzfristig nachgefragte Bedarfsgliter verschiedener Qualitat bereithalten.

7.4.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen des Stadtbezirkszentrums
Hasten

Uber die in Nord-Siid-Richtung verlaufende Hastener StraBe (L 415) sowie liber die Kénigs-
traBe (L 157) mit Anbindung an die sudlich verlaufende B 229 ist die verkehrliche
Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs fir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) als gut zu bewerten.

An den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Stadtbezirkszentrum Hasten durch
die zentrale Bushaltestelle Feld angeschlossen. Diese wird von insgesamt finf Linien der
Stadtwerke Remscheid, hauptsachlich in Richtung Innenstadtzentrum, angefahren.

Das Stadtbezirkszentrum Hasten ist in seinem nordlichen Teil durch eine kompakte stadte-
bauliche Struktur geprégt. Entlang der Hastener StraBBe befinden sich sowohl
Einzelhandelsnutzungen als auch zentrenergénzende Funktionen. Der sudliche Teil im Be-
reich der KonigstraBe zeichnet sich im Wesentlichen durch das Vorhandensein eines
Fachmarktzentrums aus, in dem u.a. ein Lebensmitteldiscounter sowie ein Vollsortimenter
angesiedelt sind. Neben den erhobenen Nutzungen in Form von Einzelhandelsunterneh-
men und zentrenerganzenden Funktionen wurden im Rahmen der Erhebung zwei
Leerstdnde im Stadtbezirkszentrum Hasten erfasst.

Im Stadtbezirkszentrum Hasten sind 23 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
rd. 6.040 m? angesiedelt. Das Warenangebot besteht vorwiegend aus Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs, wodurch dem Stadtbezirkszentrum Hasten eine Grundver-
sorgungsfunktion fir den nérdlichen Siedlungsbereich des Stadtbezirks Alt-Remscheid
zukommt. So verfigt das Zentrum Hasten mit einem Lebensmittelsupermarkt, zwei Le-
bensmitteldiscountern, einen Getrankemarkt und einen Drogeriefachmarkt Uber wichtige
Betriebe, die der Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs dienen.
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Abbildung 32: Pragende Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirkszentrum Hasten
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

Insgesamt machen Angebote aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 3.750 m2 einen Anteil von rd. 62 % an der Gesamtverkaufsflache aus,
Sortimente aus dem sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich weitere rd. 11 %. Demgegen-
Uber sind Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs nur zu rd. 13 % bzw. rd. 14 % im
Zentrum Hasten vertreten.
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Abbildung 33: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im Stadtbezirkszentrum Hasten
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03-05/2013.

Neben den 23 Einzelhandelsbetrieben wurden ferner 20 Nutzungen mit zentrenerganzen-
der Funktion allein in Erdgeschosslage im Stadtbezirkszentrum Hasten aufgenommen. Die
Nutzungen mit zentrenergénzender Funktion sind insgesamt raumlich ausgewogen im zent-
ralen Versorgungsbereich verteilt, wobei ein lokaler Schwerpunkt im Bereich der Hastener
StraBBe auszumachen ist.

7.4.2 Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das Stadtbezirkszentrum Hasten

Fir das Stadtbezirkszentrum Hasten konnen unter Beriicksichtigung der dargestellten Ver-
sorgungsfunktion insbesondere die in der folgenden Tabelle dargestellten Gbergeordneten
Erhaltungs- und Entwicklungsziele ausgesprochen werden:

Tabelle 13: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Stadtbezirkszentrum Hasten

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion fir den nérdlichen Sied-
lungsbereich des Stadtbezirks Alt-Remscheid

= Bereitstellung von marktgéngigen Angeboten primér aus dem kurzfristigen Bedarfsbe-
reich

=  Abgestimmter Angebotsausbau mit dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung: Gastronomie, Dienstleistung, Wohnen

Quelle: Eigene Darstellung.
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7.4.3 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtbezirks-
zentrum Hasten

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum Hasten kann aufgrund der Stand-
ortmerkmale und Nutzungsstrukturen wie folgt abgegrenzt werden:

Abbildung 34: Raumliche Festlegung des Stadtbezirkszentrums Hasten als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)
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Stadt Remscheid.

Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestands-
strukturen unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Remscheid.

* Im Sidwesten wird die funktionale Versorgunglage mit den wesentlichen Magnet-
betrieben des Zentrums in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
integriert und bezieht demnach den Bereich nérdlich der KénigsstraBBe bis zur Ein-
mindung des Weges Bremen mit ein.

* Im weiteren Verlauf bezieht sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
auf die historisch gewachsene Zentrenlage im Bereich der Hastener StraBBe zwischen
der Einmindung der KdnigstraBe im Siiden und der ArturstraBe im Norden und ori-
entiert sich dabei an dem durchgehenden Einzelhandelsbesatz. Zu den weiter
entfernt liegenden Einzelhandelsnutzungen kann kein stéddtebaulich-funktionaler Zu-
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sammenhang festgestellt werden, so dass diese Bereich nicht in die Abgrenzung des
Stadtbezirkszentrum Hasten integriert werden.

7.5 Zentraler Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum Sid

Das Zentrum Siid ist ein zentraler Versorgungsbereich im Stadtbezirk Siid mit einer Versor-
gungsfunktion fur die siidlichen Siedlungsbereiche Remscheids. Es soll (wie bisher) auch
kiinftig Angebotsschwerpunkt fur kurzfristig nachgefragte Bedarfsgiiter mit ergdnzenden
Angeboten im mittelfristigen Bedarfsbereich verschiedener Qualitat sein.

7.5.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen des Stadtbezirkszentrums
Sud

Das Stadtbezirkszentrum Sud gestaltet sich als Gberwiegend funktional ausgepragtes Zent-
rum. Die verkehrliche Erreichbarkeit fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist sehr
gut gegeben. Uber die zentralen HauptverkehrsstraBen, die das Zentrum Siid erschlieBen
(B 229, FreiheitsstralBBe, L 415 Bismarckstral3e, L 407 Burger StralBe sowie die Nadhe zur Bun-
desautobahn A 1), ist der zentrale Versorgungsbereich aus dem gesamten Stadtgebiet
sowie dariber hinaus gut zu erreichen.

An den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Stadtbezirkszentrum Sid durch
den Hauptbahnhof Remscheid angeschlossen, welcher von der Regionalbahnlinie 47 in
Richtung Wuppertal bzw. Solingen angefahren wird.

Die rdaumliche Ausdehnung des Zentrums Sid erstreckt sich entlang der Bismarckstrale,
nimmt den westlichen Bereich der Lenneper Stral3e und den &stlichen Bereich der Burger
StraBe mit auf und umfasst den Standortbereich am Hauptbahnhof Remscheid.

Gemessen an der Gesamtverkaufsflache stellt das Stadtbezirkszentrum Siid mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 13.020 m2 nach dem Innenstadtzentrum den zweitgrof3ten zentralen
Versorgungsbereich in Remscheid dar. Insgesamt sind hier 46 Einzelhandelsbetriebe ange-
siedelt. Zu den wesentlichen Frequenzbringern bzw. Magnetbetrieben zahlen dabei
insbesondere Intersport Croll, Kaufland, Kaufpark und Netto, welche sich auf den gesamten
zentralen Versorgungsbereich verteilen und keine raumliche Konzentration erkennen lassen.
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Abbildung 35: Bestandsstruktur im Stadtbezirkszentrum Sid
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

Das Stadtbezirkszentrum Sud verfligt Uberwiegend Uber Angebote des kurzfristigen Be-
darfsbereichs (rd. 58 %) und erfillt somit die Funktion als Nahversorgungszentrum fiir den
Stadtbezirk Sid und benachbarte Gebiete. Mit rd. 6.190 m? ist dabei die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel am stérksten vertreten. Es folgen Angebote des mittelfristigen
Bedarfs (rd. 34 %) wie Bekleidung (rd. 1.570 m2 Verkaufsflache) und Schuhe/ Lederwaren
(rd. 1.340 m2 VKF). Angebote des langfristigen Bedarfs machen einen Anteil von 8 % an der
Gesamtverkaufsflache im Stadtbezirkszentrum Sid aus.
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Abbildung 36: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Stadtbezirkszentrum Sud
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03-05/2013.

Zusatzlich zu den 46 Einzelhandelsbetrieben weist das Stadtbezirkszentrum Sid 64 ergan-
zende Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen auf. Diese sind rdumlich ausgewogen
im Zentrum Sud verteilt. Teilrdumliche Konzentrationen lassen sich kaum feststellen, so dass
diesen Betrieben eine funktionale Ergénzung des Einzelhandelsbestands im Stadtbezirks-
zentrum Sid zugeschrieben werden kann. Wahrend der Erhebung konnten zudem sieben
Leerstédnde festgestellt werden, diese sind allerdings gleichmaBig tUber die Bismarckstral3e
verteilt.

7.5.2 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtbezirks-
zentrum Siid

Die fur Bauleitplanung erforderliche genaue rdumliche Festlegung des zentralen Versor-
gungsbereichs Stadtbezirkszentrum Sid wird in der folgenden Abbildung dargestellt.
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Abbildung 37: Raumliche Festlegung des Stadtbezirkszentrums Siid als zentraler Versorgungs-
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Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

Die Festlegungsempfehlung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich im Wesent-

lichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen

Zielstellungen der Stadt Remscheid.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtbezirkszentrum Sid ver-
lduft im Wesentlichen entlang der BismarckstraBe zwischen dem Standortbereich
am Hauptbahnhof im Norden und dem Kreuzungsbereich mit der Lenneper StraB3e
im Suden.

Im Norden wird die Abgrenzung durch die querende Bahntrasse gebildet, wobei die
Einzelhandelsbetriebe an der FreiheitsstraBe durch die Bahnhofsbriicke stadtebau-
lich und funktional mit dem Zentrum verknlpft sind und demnach mit in die
Abgrenzung des Zentrums integriert werden.

Im weiteren Verlauf gen Sliden orientiert sich die Abgrenzung entlang des durchge-
henden Einzelhandelsbesatzes und der zentrenergéanzenden Funktionen beidseitig
der Bismarckstral3e.

Im Siden wird die Abgrenzung des zentrale Versorgungsbereichs um den westli-
chen Bereich der Lenneper StraBBe bis zur Kreuzung EngelbertstraBe sowie den
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ostlichen Teil der Burger StralBe bis zur Kreuzung EwaldstraBe erweitert, da hier
noch ein durchgehender Besatz an Einzelhandelsbetrieben und erganzenden Nut-
zungen festzustellen ist. Die daran anschlieBenden Bereiche werden nicht mehr
durch Einzelhandelsnutzungen gepréagt, so dass kein stadtebaulich-funktionaler Zu-
sammenhang zum Stadtbezirkszentrum Sud gegeben ist.

7.5.3 Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das Stadtbezirkszentrum Siid

Fir das Stadtbezirkszentrum Sud konnen unter Beriicksichtigung der dargestellten Versor-
gungsfunktion insbesondere die in der folgenden Tabelle dargestellten Gbergeordneten
Erhaltungs- und Entwicklungsziele ausgesprochen werden:

Tabelle 14: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Stadtbezirkszentrum Siid

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

=  Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion fir den Stadtbezirk Sid

= Bereitstellung von marktgangigen Angeboten priméar aus dem kurzfristigen Bedarfsbe-
reich

= Abgestimmter Angebotsausbau mit dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung: Gastronomie, Dienstleistung, Wohnen

Quelle: Eigene Darstellung.

7.6 Zentraler Versorgungsbereich Stadtbezirkszentrum Littringhausen

Das Stadtbezirkszentrum Luttringhausen ist ein zentraler Versorgungsbereich im Stadtbe-
zirk Luttringhausen mit einer Versorgungsfunktion fir den gleichnamigen Stadtbezirk im
Nordosten Remscheids.

7.6.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen des Stadtbezirkszentrums
Littringhausen

Die verkehrliche Erreichbarkeit fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist gegeben.
Uber die zentralen HauptverkehrsstraBen, die das Zentrum Liittringhausen erschlieBen (L 81
Beyenburger StraBe/ Remscheider StraBBe/ KreuzbergstraBe, L 58 Barmer Stral3e und die
Nahe zur A1), ist der zentrale Versorgungsbereich aus dem gesamten Stadtgebiet gut zu
erreichen. An den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Bezirkszentrum Liittrin-
ghausen durch den Bahnhof Remscheid-Littringhausen angeschlossen, welcher von der
Regionalbahnlinie Richtung Wuppertal und Solingen angefahren wird.

Im Stadtbezirkszentrum Luttringhausen sind aktuell 29 Einzelhandelsbetriebe auf rd.
6.110 m2 Verkaufsflache angesiedelt. Die bestehende Sortimentsstruktur des Zentrums
weist, wie die lbrigen Stadtbezirkszentren in Remscheid auch, einen deutlichen Verkaufs-
flaichenschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich auf, welches u.a. durch das
Vorhandensein eines Lebensmittelsupermarkts, zweier Lebensmitteldiscounter und eines
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Drogeriefachmarkts resultiert. Zudem befindet sich innerhalb des Stadtbezirkszentrums ein
Mobelhaus, welches zu einem — im Vergleich zu den anderen Stadtbezirkszentren — héhe-
ren Anteil von Verkaufsflachen im langfristigen Bedarfsbereich fihrt. Insgesamt handelt es
sich um ein relativ weitldufiges Zentrum mit zum Teil geringer Einzelhandelsdichte, wobei
insgesamt noch ein stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang erkennbar ist. Fir den
Stadtbezirk Gbernimmt es eine erweiterte Grundversorgungsfunktion.

Abbildung 38: Prégende Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirkszentrum Littringhausen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

Gemessen an der Gesamtverkaufsflache liegt der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots
im Zentrum Luttringhausen mit rd. 2.700 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel. Einen weiteren gewichtigen Anteil an der Gesamtverkaufsfliche nimmt die
Warengruppe Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken ein, die auf einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 980 m?2 angeboten wird. Durch das im Stadtbezirkszentrum
Luttringhausen befindliche Mébelhaus Kotthaus zahlt weiterhin die Sortimentsgruppe Mo6-
bel mit einem Verkaufsflachenbestand von rd. 1.010 m2 zu einem bedeutenden
Angebotsschwerpunkt.
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Abbildung 39: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Stadtbezirkszentrum Littringhausen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03-05/2013.

Insgesamt generiert sich das Warenangebot des Stadtbezirkszentrums Luttringhausen wie
erwahnt in der Summe hauptsachlich aus Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs.
Hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile liegt der groBte Anteil bei der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel (rd. 44 %). Angebote des mittelfristigen Bedarfsbereichs nehmen
nur rd. 8 % der Verkaufsflache ein (insbesondere Sportartikel, Fahrrader, Camping und
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor), auf Waren des langfristigen Bedarfsbereichs entfallen
aus genannten Griinden rd. 28 %.

Das Einzelhandelsangebot im Stadtbezirkszentrum Luttringhausen wird durch 36 Nutzun-
gen in Form zentrenerganzender Funktionen allein in Erdgeschosslage ergénzt. Die
ergénzenden Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen sind rdumlich ausgewogen im
Zentrum verteilt, so dass teilrdumliche Konzentrationen kaum feststellbar sind. Weiterhin
konnten zwei Leerstande im Stadtbezirkszentrum ausgemacht werden, die allerdings keine
qualitativen Auswirkungen entfalten.

7.6.2 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtbezirks-
zentrum Luttringhausen

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtbezirkszentrum Luttringhausen,
basierend auf den Standortmerkmalen und Nutzungsstrukturen, wird in der folgenden Ab-
bildung dargestellt.
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Abbildung 40: Raumliche Festlegung des Stadtbezirkszentrums Luttringhausen als zentraler
Versorgungsbereich (Zielkonzept)
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Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:

Stadt Remscheid.

Die Abgrenzung des Stadtbezirkszentrums Littringhausen lasst sich wie nachfolgend be-

schreiben:

Im Nordosten orientiert sich die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs an
dem Beginn des Einzelhandelsbesatzes an der Kreuzung Barmer StraBe/ L 81
Beyenburger StraBBe und verlduft gen Siden beidseitig entlang der Barmer StraBe

bzw. Linenallee.

Im Suden verlduft die Abgrenzung entlang der GertenbachstraBe bis zur Kreuzung

Goetheweg sowie im Studwesten entlang der GneisenaustraBBe bis zur Kreuzung mit
der Richard-Pick-StraBe und bezieht somit die gewachsene Zentrenlage und den
préagenden Einzelhandelsbesatz mit in die Abgrenzung des Stadtbezirkszentrums

ein.
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* Im Westen bezieht der zentrale Versorgungsbereich die Einzelhandelsbetriebe an
der StraBe Am Schitzenplatz mit ein, da diese im Wesentlichen die Versorgungs-

funktion des Zentrums pragen.

* Im Nordosten verlauft der zentrale Versorgungsbereich entlang der Schulstral3e und
bezieht daher die aktuell in Rede stehende Flache fir die Ansiedlung eines weiteren
Lebensmittelmarktes in die Zentrenabgrenzung mit ein und erméglicht somit die
funktionale Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs.

7.6.3 Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das Stadtbezirkszentrum
Littringhausen

Fir das Stadtbezirkszentrum Littringhausen kénnen unter Berlicksichtigung der dargestell-
ten Versorgungsfunktion insbesondere die in der folgenden Tabelle dargestellten
Ubergeordneten Erhaltungs- und Entwicklungsziele ausgesprochen werden:

Tabelle 15: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Stadtbezirkszentrum Liittringhausen

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

=  Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion fir den Stadtbezirk
Lattringhausen

=  Bereitstellung von marktgangigen Angeboten priméar aus dem kurzfristigen Bedarfsbe-
reich

= Abgestimmter Angebotsausbau mit dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung: Gastronomie, Dienstleistung, Wohnen

Quelle: Eigene Darstellung.
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8 Nahversorgungskonzept

In diesem Leistungsbaustein wird zunachst die Frage geklart, welche Siedlungsbereiche ak-
tuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden und welche
Nahversorgungsfunktionen die Bestandsstrukturen in den jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereichen Gbernehmen. Darauf aufbauend werden konzeptionelle Empfehlungen zur
Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur in Remscheid dargelegt.

8.1 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Remscheid

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des taglichen Bedarfs werden die Nahver-
sorgungsstrukturen in Remscheid nachfolgend analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob
und inwieweit eine angemessene Nahversorgung unter Bericksichtigung der siedlungs-
raumlichen und topographischen Strukturen in Remscheid gegeben ist und welche
Nahversorgungsfunktionen die zentralen Versorgungsbereiche libernehmen.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. —verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar i. d. R. die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf wenige Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Die Entstehung einer strukturellen Unterversorgung von
Siedlungsbereichen ist nicht selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewlinschte Auswir-
kung und dies nicht nur in landlich strukturierten Rdumen, sondern auch in Ballungsraumen
und GroBstadten.

8.1.1 Gesamtstadtische Nahversorgungsstruktur

Die Stadt Remscheid verfigt gesamtstadtisch lber eine unterdurchschnittliche Ausstattung
im Bereich der Nahversorgung. So liegt die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner im
Sortimentsbereich Nahrungs-und Genussmittel mit rd. 0,34 m?2 Verkaufsflache je Einwohner
signifikant unterhalb des Bundesdurchschnitts von rd. 0,4 m2 (s. folgende Tabelle)??. Die
Zentralitat von rd. 90 % weist darauf hin, dass Kaufkraft in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel aus Remscheid an umliegende Kommunen Remscheids flief3t.

2 Vgl. GfK Geomarketing 2010
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Tabelle 16: Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
in Remscheid insgesamt

Verkaufsflachenausstattung = rd. 0,34 m2 VKF je EW
NuG (im Bundesdurchschnitt rd. 0,4 m2 VKF je EW)
Zentralitat NuG = rd. 90 %

Verkaufsflachenanteil * In den sonstigen ZVBs: rd. 54 %

NuG * Insonstigen stédtebaulich integrierten Lagen: rd. 32 %

= In stadtebaulich nicht integrierten Lagen: rd. 14 %

Betriebstypenmix =  21x Lebensmitteldiscounter

= 10x Supermarkt

= 2x Verbrauchermarkt/ SB Warenhaus
= 7x Getrankemarkt (> 100 m2 VKF)

=  erganzt um 172 weitere Lebensmittel- Fachgeschafte (inkl.
Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Quelle: Berechnung Stadt + Handel 2013; Kaufkraftzahlen; IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH
2013; Bundesdurchschnitt Verkaufsflachenausstattung NuG: GfK Geomarketing 2010.

Versorgungskriterien fiir die raumliche Nahversorgung

In die Analyse der rdumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle Lebensmittelmarkte mit
mehr als 400 m2 Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser Angebots-
gréBe ein noch ausreichendes Angebot insbesondere in der Sortimentsgruppe Nahrungs-
und Genussmittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die folgende Abbildung veran-
schaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittelnahversorgung fir das Stadtgebiet
von Remscheid. Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebo-
te zu verdeutlichen, sind die fuBlaufigen Einzugsbereiche der relevanten Lebensmittel-
mérkte von 500 m bzw. 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet.
Diese generalisierte Luftlinienentfernung entspricht einer Annaherung an die realen Bedin-
gungen vor Ort. Es wird die Entfernung einer Wegeldange von 10 Minuten bzw. einer
fuBlaufigen Entfernung von 700 bis 1.000 m als Kriterium der fuBlaufigen Versorgungsquali-
tat angenommen. In Abhéngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung und dem Verlauf der
Wegenetze kénnen diese Angaben in Form der 500 m bzw. 700 m Radien generalisiert
werden. Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer
ausreichenden fuBlaufigen Nahversorgung ausgegangen werden. In Gebieten auBerhalb
dieser Nahbereiche ist die fuBlaufige Nahversorgungssituation hinsichtlich der rdumlichen
Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten.

Fir Remscheid ist die generalisierte Darstellung als erste Einschatzungshilfe zu verstehen.
Aufgrund der z. T. bewegten Topographie sowie der starken Trennwirkung einzelner Ver-
kehrswege, sind entsprechende Nahversorgungsradien immer auch an den ortlichen
Gegebenheiten zu bemessen.
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Abbildung 41: Gesamtstédtische rdumliche Nahversorgungsstruktur in Remscheid

| ZVB Littringhausen \‘
ZVB Hasten |

ZVB Lennep

ZVB Innenstadt |

\.

Lebensmitteldiscounter
Vollsortimenter

Verbrauchermarkt/
SB-Warenhaus

500-Meter-Radius
700-Meter-Radius | ZVB Sud |
[JZentraler Versorgungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis
05/2013; Kartengrundlage: Stadt Remscheid.

In der oben stehenden Abbildung wird deutlich, dass insbesondere der Hauptsiedlungsbe-
reich der Stadt Remscheid Uber eine gute fuBlaufige Nahversorgungssituation verflgt.
Lediglich in Randbereichen des Hauptsiedlungsbereichs sind Gebiete vorhanden, in denen
eine fuBlaufige Nahversorgung nicht gegeben ist. Die siedlungsrdumlichen und topogra-
phischen Gegebenheiten in Remscheid erschweren insgesamt die Realisierung einer
flaichendeckenden rédumlichen Nahversorgung. Insbesondere in abgesetzt liegenden Sied-
lungsbereichen ist keine ausreichende Mantelbevélkerung fir die Ansiedlung eines
marktgangigen Lebensmittelmarkts vorhanden. Es ist zu erwarten, dass die abgesetzteren
Siedlungsbereiche z. T. durch die bestehenden Nahversorgungsstandorte, insbesondere in
den zentralen Versorgungsbereichen, mitversorgt werden.

8.1.2 Nahversorgungsstrukturen in den Stadtbezirken

Die quantitative Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel in den einzelnen Stadtbezirken in Remscheid stellt sich wie folgt dar.
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Abbildung 42: Verkaufsflaichen NuG je EW in den Siedlungsbereichen (in m2)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Einwohnerdaten
Stadt Remscheid.

Die quantitative Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel stellt sich in den einzelnen Stadtbezirken sehr unterschiedlich dar. In den
Stadtbezirken Alt-Remscheid und Lennep liegen die Werte z. T. liber der durchschnittlichen
Verkaufsflachenausstattung in Remscheid. In den Stadtbezirken Siid sowie Luttringhausen
hingegen ist die Verkaufsflachenausstattung deutlich unterdurchschnittlich. An dieser Stelle
sei jedoch darauf hingewiesen, dass der Kaufland-Standort funktional dem Stadtbezirk Sud
zuzurechnen ist, aufgrund der Lage innerhalb des Stadtbezirks Alt-Remscheid ist dieser je-
doch in der obigen Darstellung Alt-Remscheid zugeordnet worden (vgl. obige Abbildung).
Insgesamt ist somit eine ausgewogene Verkaufsflachenverteilung Uber die Stadtbezirke
festzustellen.

Im Folgenden werden die Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie die rdumliche Nahversorgungsstruktur jeweils fir die einzelnen
Stadtbezirke detailliert dargestellt.

Nahversorgungsstruktur im Stadtbezirk Alt-Remscheid

Im Stadtbezirk Alt-Remscheid sind insgesamt 15 Lebensmittelméarkte vorhanden, davon
acht Lebensmitteldiscounter, finf Supermarkte und zwei Verbraucherméarkte bzw. SB-
Warenhauser.

Von den 15 Lebensmittelmarkten sind ein Lebensmitteldiscounter, zwei Lebensmittelsu-
permarkte und ein Verbrauchermarkt bzw. SB-Warenhaus im zentralen Versorgungsbereich
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Innenstadtzentrum verortet. Im zentralen Versorgungsbereich Hasten befinden sich zwei
Lebensmitteldiscounter und ein Supermarkt. Die weiteren Lebensmittelmarkte befinden
sich in stadtebaulich integrierter Lage®, so dass insgesamt eine gute rdumliche Versorgung
im Stadtbezirk Alt-Remscheid gegeben ist. Lediglich in den abgesetzteren Siedlungsberei-
chen im Norden und Siden des Stadtbezirks sind derzeit Siedlungsbereiche ohne
fuBlaufige Nahversorgungsmaoglichkeit zu analysieren. Es ist zu erwarten, dass diese Sied-
lungsbereiche derzeit durch die Lebensmittelméarkte im Siedlungsschwerpunkt mitversorgt

werden.

Abbildung 43: Raumliche Nahversorgungsstruktur im Siedlungsbereich Alt-Remscheid

¢ Lebensmitteldiscounter

m Vollsortimenter

A Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus
500-Meter-Radius
700-Meter-Radius

aktuell keine fuBlaufige Versorgung

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

Die vorhandenen Lebensmittelméarkte gewahrleisten eine den Bundesdurchschnitt Uber-
steigende quantitative Verkaufsflachenausstattung bezogen auf die Einwohner (vgl.
nachstehende Tabelle). Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung durch

2 Der Verbrauchermarkt Kaufland befindet sich innerhalb des Stadtbezirkszentrums Sid und Ubernimmt
demnach insbesondere eine Versorgungsfunktion fur die Bewohner der Stadtbezirks Sud.
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den vorhandenen Betriebstypenmix aus SB-Warenhaus, Supermérkten und Lebensmittel-
discountern als positiv zu bewerten.

Tabelle 17: Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
im Stadtbezirk Alt-Remscheid

Einwohner im Siedlungsbereich 47.420

Verkaufsflachenausstattung NuG 22.490 m? VKF
VKF-Ausstattung NuG je Einwohner  HUZYAGERY /TN AN

8x Lebensmitteldiscounter

5x Supermarkt

Betriebstypenmix 2x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

3x Getrankemarkt (> 100 m2 VKF)

ergénzt um 91 weitere Lebensmittelfachgeschéfte

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; VKF-Angaben auf
10 m2 gerundet; Einwohnerdaten Stadt Remscheid (auf 10 gerundet): Stand 31.12.2012.

Nahversorgungsstruktur im Stadtbezirk Sud

Im  Stadtbezirk Sud sind funf Lebensmittelmarkte vorhanden, davon vier
Lebensmitteldiscounter und ein Lebensmittelsupermarkt.

Von den funf Lebensmittelmérkten liegen ein Supermarkt und ein Lebensmitteldiscounter
sowie der Verbrauchermarkt Kaufland (Stadtbezirk Alt-Remscheid) im zentralen Versor-
gungsbereich (Stadtbezirkszentrum Sid) und wirken dort als bedeutende Frequenzbringer
stabilisierend und beglnstigend fur die benachbarten Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe. Insgesamt wird im Stadtbezirk Sid eine gute rdumliche Versorgung des
Kernsiedlungsbereichs erreicht. Lediglich die abgesetzteren Siedlungsbereiche weisen der-
zeit Defizite im Bereich der fuBlaufigen Nahversorgung auf.
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Abbildung 44: Raumliche Nahversorgungsstruktur im Stadtbezirk Sid

Lebensmitteldiscounter

P

Vollsortimenter

A Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus
500-Meter-Radius
700-Meter-Radius

#E aktuell keine fuBlaufige Versorgung

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid; VKF-Angaben auf 10 m? gerundet.

Die vorhandenen Lebensmittelméarkte gewahrleisten eine deutlich unter dem Bundesdurch-
schnitt liegende quantitative Verkaufsflachenausstattung bezogen auf die Einwohner (vgl.
nachstehende Tabelle). Hier gilt es jedoch zu beachten, dass der Kaufland funktional dem

Stadtbezirk SUd zuzuteilen ware.

Tabelle 18: Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
im Stadtbezirk Siid

Einwohner im Siedlungsbereich 23.630

Verkaufsflachenausstattung NuG 6.070 m? VKF
VAGETES T R\ TCRE-R AW LT 0,26 m? VKF je EW

4x Lebensmitteldiscounter
Betriebstypenmix 1x Supermarkt
erganzt um 33 weitere Lebensmittelfachgeschéfte

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid; VKF-Angaben auf 10 m? gerundet, Einwohnerdaten Stadt Remscheid (auf
10 gerundet): Stand 31.12.2012.
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Nahversorgungsstruktur im Stadtbezirk Lennep

Im Stadtbezirk Lennep sind neun Lebensmittelmérkte vorhanden, davon sechs

Lebensmitteldiscounter und drei Supermarkte.

Von den neun Lebensmittelmarkten liegen ein Lebensmitteldiscounter und ein Supermarkt
im ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep und wirken dort als bedeutende Frequenzbrin-
ger stabilisierend und beglinstigend fiir die im zentralen Versorgungsbereich liegenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Insgesamt wird in Lennep eine gute rdumliche
Nahversorgungsstruktur des Kernsiedlungsbereichs erreicht und lediglich die abgesetzten

Siedlungsbereiche werden derzeit nicht fuBBlaufig nahversorgt.

Abbildung 45: Raumliche Nahversorgungsstruktur im Stadtbezirk Lennep

Lebensmitteldiscounter
Vollsortimenter
Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

(-.
n
A

500-Meter-Radius
700-Meter-Radius
aktuell keine fuBlaufige Versorgung

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

Die quantitative Verkaufsflachenausstattung bezogen auf die Einwohner liegt leicht unter
dem Bundesdurchschnitt (vgl. nachstehende Tabelle). Neben der quantitativen ist auch die
qualitative Ausstattung durch den vorhandenen Betriebstypenmix aus Supermarkten und

Lebensmitteldiscountern als angemessen zu bewerten.
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Tabelle 19: Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
im Stadtbezirk Lennep

Einwohner im Siedlungsbereich 24.260

Verkaufsflachenausstattung NuG 8.850 m? VKF

VKF-Ausstattung NuG je Einwohner 0,36 m? VKF je EW

6x Lebensmitteldiscounter

3x Supermarkt
1x Getrankemarkt (>100 m2 VKF)
erganzt um 35 weitere Lebensmittelfachgeschafte

Betriebstypenmix

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; VKF-Angaben auf
10 m? gerundet.

Nahversorgungsstruktur im Stadtbezirk Liittringhausen

Im Stadtbezirk Luttringhausen sind vier Lebensmittelmarkte vorhanden, davon drei
Lebensmitteldiscounter und ein Supermarkt.

Von den vier Lebensmittelmarkten liegen zwei Lebensmitteldiscounter und ein Supermarkt
im zentralen Versorgungsbereich (Stadtbezirkszentrum Littringhausen) und wirken dort als
bedeutende Frequenzbringer stabilisierend und begiinstigend fur die benachbarten Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe. Auch im Stadtbezirk Luttringhausen wird demnach
im Kernsiedlungsbereich eine rdumlich gute Nahversorgung erreicht und lediglich in den
abgesetzteren Siedlungsbereichen sind Bereiche zu analysieren, die derzeit nicht fuBlaufig
nahversorgt werden.
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Abbildung 46: Raumliche Nahversorgungsstruktur im Stadtbezirk Liittringhausen

¢ Lebensmitteldiscounter

Vollsortimenter

A Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus
500-Meter-Radius
700-Meter-Radius

5 aktuell keine fuBlaufige Versorgung

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

Die vorhandenen Lebensmittelmérkte gewéhrleisten eine im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt unterdurchschnittliche quantitative Verkaufsflachenausstattung bezogen auf die
Einwohner (vgl. nachstehende Tabelle).

Tabelle 20: Ausstattungskennziffern in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
im Stadtbezirk Luttringhausen

Einwohner im Siedlungsbereich 16.410

Verkaufsflaichenausstattung NuG 4.530 m? VKF
VLGETES T R\ TCR-R W LTl 0,28 m? VKF je EW

3x Lebensmitteldiscounter

1x Supermarkt

2x Getrankemarkt (>100 m2)

ergénzt um 14 weitere Lebensmittelfachgeschéfte

Betriebstypenmix

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; VKF auf 10 gerun-
det.

8.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Rem-
scheid

Vor dem Hintergrund der im vorangegangenen Kapitel dargestellten Analyse der Nahver-
sorgungsstruktur in Remscheid werden nachfolgend Empfehlungen zur Sicherung und
Starkung der fuBlaufigen Nahversorgung in Remscheid ausgesprochen.

Da das Ansiedlungspotenzial fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimentsbereiche
nicht unbegrenzt ist und damit insbesondere durch ungelenkte Ansiedlungen von Lebens-
mittelbetrieben gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen in stadtebau-
lich relevanten GroBenordnungen resultieren kénnen, welche wiederum mit Betriebs-
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schlieBungen, Stérungen der Nahversorgungs- und Zentrenstruktur sowie daraus resultie-
renden  Trading-Down-Effekten  einhergehen  kénnen, sollten die  kinftigen
Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Remscheid nachfolgenden Zielstellungen entsprechen.

Abbildung 47: Gesamtstadtische Entwicklungsziele der Nahversorgung

Nahversorgungsangebot in den zentralen
Versorgungsbereichen sichern und weiterentwickeln

Nahversorgungsangebot in stadtebaulich integrierten Lagen
sichern und weiterentwickeln

Qualitativ
hochwertiges und
wohnortnahes
Angebot

Keine Ansiedlungen/ Erweiterungen in stadtebaulich nicht integrierten

Lagen

Quelle: Eigene Darstellung.

Wie die obige Abbildung darlegt, ist in Remscheid vorrangig das Nahversorgungsangebot
in den zentralen Versorgungsbereichen zu sichern und weiterzuentwickeln. Hinsichtlich der
Weiterentwicklung der Nahversorgung in den zentralen Versorgungsbereichen in Rem-
scheid ist auf die Empfehlungen fur die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche in Kapitel
7 hinzuweisen.

Nachgeordnet ist das Nahversorgungsangebot in den stadtebaulich integrierten Lagen zu
sichern und weiterzuentwickeln. Hierfir ist ein Bewertungs- und Prifschema entwickelt
worden, welches im Folgenden ndher erldutert wird. Zudem wird im Rahmen der gesamt-
stadtischen Entwicklungsziele fir die Nahversorgung nur ein behutsamer Ausbau des
Angebots in Stadtteilen mit einer unzureichenden wohnortnahen Grundversorgung emp-
fohlen. Fir alle Ansiedlungsbereiche gilt generell, dass ein qualitativ hochwertiges
wohnortnahes Angebot entwickelt werden soll.

Vor dem Hintergrund der Zielstellungen der Nahversorgung in der Stadt Remscheid sind
Ansiedlungen und/oder Erweiterungen von Lebensmittelmarkten in nicht integrierten La-
gen nicht zu empfehlen.

Als Instrument zur Erreichung dieser Entwicklungsziele der Nahversorgung ist die Bauleit-
planung  anzuwenden, die zum einen an gewlnschten Standorten die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben erméglicht und an nicht gewollten
Standorten den Ausschluss vorantreibt.
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8.2.1 Bewertungs- und Prifschema fiir Lebensmittelvorhaben

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die nahversorgungsrelevanten Sortimente als
Kundenmagnet und fur die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen ha-
ben sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale im
Bereich nahversorgungsrelevanter Sortimente, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Versorgungsberei-
chen selbst gesichert und weiterentwickelt werden.

Vorhaben sind daher darauf zu prifen, ob sie sich positiv auf die Versorgung der Bevolke-
rung und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche auswirken bzw. die fuB3laufige
Versorgungssituation zumindest nicht beeintrachtigen.

Nachgeordnet soll das Nahversorgungsangebot in stadtebaulich integrierten Lagen gesi-
chert und weiterentwickelt werden. Fur diese Vorhaben auBerhalb der zentralen

Versorgungsbereiche ist das folgende Prifschema (Prifschritte 1 — 4) anzuwenden.

Abbildung 48: Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und Erweiterung von
Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

1. Prufschritt:

35 - 50 % Kaufkraftabschépfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nahbereich des Vorhabens

2. Priifschritt:

keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 500 m Radius mit

dem 500 m Radius der néchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche
3. Priifschritt:

Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

4. Prifschritt:

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung.
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1. Prufschritt: Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens
» Das Vorhaben muss ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment aufweisen.

= Der Standort des Vorhabens muss in stadtebaulich integrierter Lage (baulich ver-
dichteter Wohnsiedlungszusammenhang, gute Erreichbarkeit fiir alle Bevolkerungs-
gruppen) oder innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegen.

» Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem fuB3laufigen Nah-
bereich rekrutierbar sein. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i. d. R. gegeben,
wenn die Umsatzerwartung rd. 35 — 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft
im Nahbereich nicht (iberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsge-
maB auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen wird. Im
Einzelfall sind jeweils die wettbewerblichen und siedlungsrdumlichen sowie die to-
pographischen Gegebenheiten zu beachten, so dass eine Kaufkraftabschépfung im
Sinne einer Nahversorgungsfunktion des Vorhabens im begriindeten Einzelfall auch
Uber oder unter der aufgefiihrten Spannweite liegen kann.

0 Spannweite der Abschdpfungsquote der sortimentsspezifischen Kaufkraft:

Fir Remscheid wird bewusst kein fixer Wert der Kaufkraftabschépfung son-
dern die aufgefiihrte Spannweite empfohlen, da sich die Remscheider
Siedlungsstrukturen bzgl. der ErschlieBung, der Topographie und der Aus-
dehnung der Siedlungsstrukturen als sehr heterogen darstellen und eine
entsprechende Flexibilitdt erforderlich erscheint. Die jeweilige Kaufkraft-
abschépfung — fir den Nachweis der Nahversorgungsfunktion des jeweiligen
Vorhabens — muss abhangig von verschiedenen Rahmenbedingungen im
Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmenbedingungen sind hierbei:
Angebotsqualitdt in Relation zur Nachfragesituation, Optimierung der
Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebs, raumlich unterver-
sorgte Bereiche, siedlungsstrukturelle und topographische Gegebenheiten.

0 Abgrenzung des Nahbereichs des Vorhabens:

Auch fir den zu definierenden Naheinzugsbereich wird kein fester Radius
(z. B. 500 m) vorgegeben, sondern der Nahbereich ist im Einzelfall zwingend
unter Bericksichtigung der siedlungsraumlichen und topographischen Ge-
gebenheiten/ Besonderheiten abzugrenzen. Als erster Anhaltswert fur die
Abgrenzung des Nahbereichs kann eine Luftlinienentfernung von rd. 500 bis
700 m bzw. rd. 1.000 m FuBwegedistanz herangezogen werden.

* Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens muss bei weniger
als 10 % der Gesamtverkaufsflache liegen.
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2. Priifschritt: Uberschneidung der Einzugsbereiche mit denen von zentralen Ver-
sorgungsbereichen

= Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der Nahbereich des Vorha-
bens (hier zunachst 500 m-Radius) méglichst wenig mit den Nahbereichen (hier
zunachst 500 m-Radius) der umgebenden zentralen Versorgungsbereiche uber-
schneiden. Von einer unbedenklichen Situation ist i. d. R. dann auszugehen, wenn
das Einwohnerpotentials im Nahbereich der zentralen Versorgungsbereiche weniger
als 10 % durch die Nahbereichstiberschneidung reduziert.

* Im Einzelfall gilt es jeweils die wettbewerblichen, siedlungsraumlichen und topogra-
phischen Gegebenheiten zu beachten. Gegebenenfalls ist eine gutachterliche
Unterstitzung der Bewertung der wettbewerblichen Gegebenheiten erforderlich.

3. Prifschritt: Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

* In Rede stehende Nahversorgungsvorhaben (Erweiterungen und Neuansiedlungen)
sollen einen Beitrag zur Verbesserung der flachendeckenden fuB3laufigen Nahver-
sorgung leisten. Wenn ein neuer Markt mit seinem Nahbereich (hier i. d. R. 500 -
700 m-Radius) mehr als 50 % der Einwohner des Nahbereichs eines vorhandenen
Markts abdeckt, wird meist nur eine geringe Verbesserung der fuB3ldufigen Versor-
gung erzielt, da die Absatzgebiete sich zu stark Uberschneiden. Derartige
Doppelstandorte sind zwar grundséatzlich méglich, aber nicht immer wiinschenswert,
da sie im Ergebnis einer méglichst flaichendeckenden Nahversorgung entgegenste-
hen. Zudem sollen solche ,Kopplungsstandorte’ als Alleinstellungsmerkmal primar
den zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten sein.

* Im Einzelfall sind mogliche Qualitatsoptimierungen u. a. durch die Verbesserung der
Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebes oder die Ergdnzung des Be-
triebstypenmixes in diesem Prifschritt zu beachten. Fihrt ein Vorhaben nicht zu
einer raumlichen Optimierung der fuB3laufigen Nahversorgung sondern beispielswei-
se zu einer Ergdnzung des Betriebstypenmixes, ist ebenfalls von einer Optimierung
der fuBlaufigen Nahversorgung auszugehen.

4. Prifschritt: Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die Nahversorgung

Fihren die ersten drei Bewertungsschritte des oben stehenden Prifschemas zu einer posi-
tiven Ersteinschatzung des Nahversorgungsvorhabens in stadtebaulich integrierter Lage, ist
eine weitere absatzwirtschaftliche Prifung gemal Prifschritt 4 nicht zwingend erforderlich
(bei Vorhaben > 800 m2 Verkaufsflache aber dennoch ratsam und im formellen Planverfah-
ren ohnehin erforderlich).

Wird im Rahmen der ersten drei Bewertungsschritte ermittelt, dass die Kriterien zu einem
Uberwiegenden Anteil, aber nicht vollstédndig, erfillt werden, ist eine Untersuchung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die bestehende
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Nahversorgungsstruktur ratsam, etwa in Form eines stadtebaulichen Vertraglichkeitsgutach-
tens (gemal Prifschritt 4).

Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf Ba-
sis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fur die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-
bens auch realistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitaten zu verwenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Umsatzum-
verteilungen) ist in diesem Fall vor allem eine stadtebaulich begriindete Analyse und
eine stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklungsziele fir die (untersuchungsrelevanten) zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu erbringen. Dabei sind
auch mogliche Strukturverschiebungen in den zentralen Versorgungsbereichen von
Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der stadtebaulichen Einord-
nung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Bestandsstrukturen
kritisch gewurdigt werden.

Sollte durch die Ersteinschatzung eines Vorhabens im Rahmen der ersten drei Bewertungs-

schritte festgestellt werden, dass die ersten drei Prifschritte ganz Uberwiegend zu einer

negativen Einschatzung eines Vorhabens fiihren, wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug

auf die Ziele dieses Nahversorgungskonzepts notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, je-

denfalls aber nicht durch die Aufstellung eines Bebauungsplans zu férdern.

Sofern sich Uber das vorgenannte stadtebaulich begrindete Priifschema Vorhaben als posi-

tiv im Sinne der Optimierung der wohnortnahen Versorgungstrukturen darstellen, liegen

aus fachlicher Sicht wesentliche Argumente fiir eine landesplanerische Vertraglichkeit (hier

insb. Ziel 2, Ausnahmeregelung fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-

ment) vor.
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8.2.2 Weiterentwicklung der Nahversorgungsangebote in abgesetzten Sied-
lungsbereichen ohne eine fuBlaufige Nahversorgung

Wie in der Analyse dargestellt, sind in abgesetzt liegenden Siedlungsbereichen i. d. R. kei-
ne groBeren Versorgungsbetriebe vorhanden. Da die Mantelbevdlkerung in den
Uberwiegenden Fiéllen fir die Ansiedlung eines marktgéngigen Lebensmittelmarkts abseh-
bar zu gering ist, sollte der Fokus in diesen Stadtteilen in Zukunft auf Kleinflachenkonzepte
sowie auf alternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote gelegt werden. Dazu
gehoren:

= Liefer-/Bestellservice,
» Hofladen,
* mobiler Handel (Verkaufswagen),

» ,gebilndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion”),

» Kleinflachenkonzepte/ Nahversorgungsladen ab rd. 1.500 — 2.000 EW Mantelbevdl-
kerung (je nach Wettbewerbsumfeld).

Exkurs: Kleinflachenkonzepte/ Nahversorgungsléaden als Alternative zu Supermarkt
und Discounter

Die Nahversorgungsanalyse zeigt, dass nicht alle Siedlungsbereiche liber eine wohnortnahe
Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen Waren des kurzfristigen Bedarfs verfi-
gen. Schon ab einer Mantelbevolkerung von etwa 1.500 Einwohnern? kann die
Betriebsform ,Nahversorgungsladen” eine Alternative zu den klassischen Betriebsformen
des Lebensmitteleinzelhandels (Supermarkte oder Discounter) darstellen und zur Schlie-
Bung von Versorgungsliicken beitragen.

Nahversorgungsladen sind i. d. R. kleinflachige Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung zwischen 150 m? und 400 m?, bei Franchisekonzepten auch bis zu 800 m?,
die haufig folgende weitere Charakteristika und Funktionen aufweisen:

* Nutzungskopplungen mit verschiedenen einzelhandelsnahen Dienstleistungen, sozi-
alen, kulturellen und gastronomischen Einrichtungen (z. B. Bank- oder Postdienst-
leistungen, Reinigungsannahme, soziale Beratungsstelle, Café etc.),

24 Verschiedene Anbieter sehen erst ab einer Einwohnerzahl von bis zu 2.500 Einwohnern im unmittelbaren
Einzugsbereich die Grenze fir einen wirtschaftlichen Betrieb. In jedem Fall ist neben der vorhandenen Ein-
wohnerzahl auch die Stérke des Konkurrenzangebots im Umfeld des geplanten Standorts zu
bericksichtigen.
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hohe Servicequalitdt, hoher Anteil regionaler Produkte und hohe Flexibilitat in Be-
zug auf die Kundenwinsche,

meist hoheres Preisniveau als in Supermarkten und Discountern,

Uberdurchschnittliche Einsatzbereitschaft und Engagement des Betreibers.

Es existieren verschiedene Betreibermodelle fir Nahversorgungsladen:

standardisierte Nahversorgungsladen, wie z. B. Kleinflaichenkonzepte nach dem
Franchiseprinzip (Franchisegeber: Handels- und GroBBhandelsunternehmen),

selbststandige, unabhangig von GroBhandelsunternehmen und Franchisegebern ge-
fhrte Kleinladen,

Integrationsméarkte, deren Hauptzweck neben der Nahversorgung die Integration
verschiedener benachteiligter Bevolkerungsgruppen in den Arbeitsmarkt und in die
Gesellschaft ist; Trager sind hier caritative und soziale Einrichtungen.

Bei Nahversorgungsladen besteht eine enge Verwandtschaft mit Convenience-Geschaften

wie Kiosken und Tankstellenshops, welche sich ebenfalls durch einen hohen Anteil von vor-

gefertigten und verbrauchsfertigen Giitern sowie durch flexible Offnungszeiten

auszeichnen.®

25

Weitergehende Informationen zu Nahversorgungsladen und anderen auch nicht stationdren Versorgungs-
moglichkeiten: Beckmann et al. 2007.
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9 Sonderstandortkonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Remscheid weitere strukturpra-
gende Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht. Im folgenden
Kapitel wird erértert, welche Entwicklungsempfehlungen fur diese weiteren ergénzenden
Standortbereiche zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen Standortbalance
zu formulieren sind. Der ermittelte absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungsrahmen,
welcher in Kapitel 6.1 aufgezeigt wird, weist Entwicklungspotenziale insbesondere in den
nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsberei-
chen aus, die primér an dem im Folgenden Kapitel dargestellten Sonderstandort
angesiedelt werden sollten.

9.1 Ubergeordnete Zielstellungen Sonderstandortkonzept

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der Gibergeordneten Entwicklungs-
zielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Remscheid (vgl. Kap. 6.2) sind mehrere
Zielstellungen mit der Weiterentwicklung des Sonderstandorts verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den
groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Erganzung des
Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die in der Innenstadt raumlich schlecht anzusiedeln wéaren,

» die Sortimente fihren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die flachen-
deckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Primér sollten an den Sonderstandorten also die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Sonderstandorten und die nédhere plane-
rische Befassung mit ihnen tragt begiinstigend dazu bei, dass

* Angebotsflachen fiir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfiigung gestellt
werden konnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbezligliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

» jhre Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen,

» sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBBe sowie die Biindelungswirkung
auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fur bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden,

* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgeflige, der
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von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschiitzt werden. Dieses wird ins-
besondere den auf glinstige Grundsticke und Entwicklungsspielraume
angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, dafirr leistungsfahige ergénzende
Standortbereiche ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung
aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberdértliche Nachfragepotential im
mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die Standortkonzentration
kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Fir Remscheid wird der Standortbereich Neuenkamper Stral3e als Sonderstandort fur nicht
zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausgewiesen.

9.2 Sonderstandort Neuenkamper StraBe

Der Sonderstandort Neuenkamper StraB3e ist beidseitig entlang der Neuenkamper Stral3e/
B 229, welche die wesentliche VerbindungsstraBe zwischen dem Innenstadtzentrum und
dem Zentrum Lennep darstellt, verortet. Der Standort ist fir den MIV durch die értliche und
Uberortliche Verkehrsfunktion der Verbindungsstral3e verkehrlich gut angebunden.

Der vorhandene Einzelhandelsbesatz konzentriert sich direkt entlang der Neuenkamper
StraBBe. Im gesamten Bereich sind 15 Einzelhandelsbetriebe ansassig, die eine Verkaufsfla-
che von rd. 28.790 m? aufweisen. Der groBte Betrieb ist das Mdbelhaus Knappstein im
Ostlichen Bereich der Abgrenzung. Der Angebotsschwerpunkt (rd. 73 % der Verkaufsflache)
liegt im Bereich des langfristigen Bedarfsbereiches. Angebote des mittelfristigen Bedarfs-
bereiches machen einen Anteil von 23 % der Verkaufsflache aus, wahrend Nahrungs- und
Genussmittel nur mit einem Anteil von 4 % vorzufinden sind. Der Sonderstandort wird
uberwiegend durch Fachmarkte mit zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment, aber auch durch einen Lebensmitteldiscounter
vorgepragt.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Die Standorteigenschaften (gute verkehrliche Erreichbarkeit, Vorpragung durch grofBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieb) des Sonderstandorts Neuenkamper Straf3e sollten als positive
Entwicklungsvoraussetzung fir die Weiterentwicklung genutzt werden.

Neue Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen kinftig nur
noch in den zentralen Versorgungsbereichen stattfinden. Neue Einzelhandelsvorhaben mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen kiinftig primar ebenfalls in
den zentralen Versorgungsbereichen und zur Sicherung/ Optimierung der Nahversorgung
auch in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt werden (vgl. Ansiedlungsleitsatze in
Kapitel 11).

Da in den Randsortimenten bereits gegenwartig teilweise Konkurrenz zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen besteht, soll zum Schutz dieser zentralen Versorgungsbereiche in
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Remscheid ein restriktiver Umgang, demnach eine sortimentsspezifische Begrenzung derar-
tiger Randsortimente, auch hinsichtlich der Weiterentwicklung von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten voll-
zogen werden. Diese sortimentsspezifische Begrenzung von zentren- und zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte sich an den Verkaufsflachenstrukturen der je-
weiligen Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen orientieren.

Somit verbleiben fir den Sonderstandort Neuenkamper Straf3e folgende wesentliche und
zugleich nicht unbedeutende Standortfunktionen:

Er soll dauerhaft ergénzender Standort sein

» fur den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment .

* auch fur den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Zudem werden fur die Weiterentwicklung des Sonderstandortes Neuenkamper Stral3e fol-
gende Empfehlungen ausgesprochen:

» Restriktiver Umgang mit der Weiterentwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
tren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

» Restriktiver Umgang mit zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten. Die zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimente sind auf bis zu max. 10 % der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zu
begrenzen (vgl. Ansiedlungsleitsatz Ill, Kapitel 11.2)

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote und so-
mit zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks sollte eine
weitere Ausdehnung des Einzelhandels liber die dargestellte raumliche Festlegungsemp-
fehlung hinaus, durch den tendenziell deutlich hohere Grundstlickswerte erzielt werden
wirden, vermieden werden. Hierzu sollte eine eindeutige rédumliche Festlegung des Son-
derstandorts im Detail, insbesondere bauleitplanerisch, vorgenommen werden. Die
nachfolgende Abbildung verdeutlicht eine solche rdumliche Festlegungsempfehlung, die
bauleitplanerisch konkretisiert werden sollte.
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Abbildung 49: Raumliche Festlegungsempfehlung des Sonderstandorts Neuenkamper StraBBe

Max Bahr

Blumen Risse

Lidl

Knappstein

®  Finrelhande
e Zentrenerginzende Funktion
T3 Akgrenzung Sonderstandort

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

9.3 Erganzungsstandort Kélner StraBBe

Die in sldlicher Richtung an den ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep anschlieBende
Kolner StraBBe sidlich der Kreuzung Am Johannisberg/ Rotdornallee ist bis zur Hohe Her-
mannstraBe durch weiteren Einzelhandelsbesatz gekennzeichnet und ist als gewachsene
Geschaftslage zu bewerten. Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich Gberwiegend als
straBenbegleitender Besatz entlang der Kélner Stra3e und in Auspréagung eines Fachmarkt-
zentrums an der Alte K&Iner StralBe (vgl. nachfolgende Abbildung).

Am Ergédnzungsstandort Kdlner StrafBe sind 22 Einzelhandelsbetriebe anséassig, die eine
Verkaufsflache von rd. 4.640 m? aufweisen. Die groBten Betriebe sind die Lebensmittel-
markte Rewe und Aldi. Der Angebotsschwerpunkt des Erganzungsstandorts Kdlner StraBe
liegt demnach im kurzfristigen Bedarfsbereich erganzt um Angebote des mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereichs.

Zwar erfillt der Erganzungsstandort Kolner StraBe faktisch die Anforderungen an einen
zentralen Versorgungsbereich, jedoch sind aus fachlicher Sicht insbesondere grofB3flachige
zentrenrelevante oder zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandelsentwicklungen
in diesem Bereich kritisch zu wiirdigen, um einer weiteren Ausdehnung des ZVB Stadtbe-
zirkszentrum/ DOC  Lennep entgegenzuwirken. Die Entwicklung des ZVB

111



Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep soll sich auf den Kernbereich des Zentralen Versor-

gungsbereich konzentrieren (vgl. Kapitel 7.3).

Abbildung 50: Ergéanzungsstandort Kélner StraBBe
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Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013 bis 05/2013; Kartengrundlage:
Stadt Remscheid.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Neue strukturpragende Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollen kiinftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen stattfinden. Neue Einzel-
handelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen
kiinftig primar ebenfalls in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Sicherung/ Opti-
mierung der Nahversorgung auch in stadtebaulich integrierten Lagen unter Beachtung des
Nahversorgungsprifschemas angesiedelt werden (vgl. Ansiedlungsleitsatze in Kapitel 11).

Somit verbleiben fir den Erganzungsstandort Kdlner StraBBe folgende wesentliche und zu-
gleich nicht unbedeutende Standortfunktionen:

Der derzeitige Einzelhandelsbesatz entlang des Ergénzungsstandorts Kélner StraBBe
zwischen dem Kreuzungsbereich Am Johannisberg/ Rotdornallee im Norden und
der Einmindung HermannstraB3e im Siiden soll in seiner derzeitigen Funktion gesi-

chert werden.

Zur Funktionssicherung des Ergénzungsstandorts Kdlner StraBBe — einer gewachse-
nen Geschéftslage - ist zu empfehlen, Einzelhandelsentwicklungen mit
zentrenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
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bis zur Grenze der GroBflachigkeit positiv zu bewerten. Demnach ergibt sich insbe-
sondere fir die kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe entlang der Kdlner Stral3e ein
nennenswertes Entwicklungspotential.

Fir die aktuell bereits groBflachig strukturierten Betriebe am Ergadnzungsstandort
Kolner StraBBe soll ein Entwicklungspotential im Rahmen eines erweiterten Bestands-
schutzes ermoglicht werden (vgl. Kapitel 11.3).

Weiterhin kann der Ergédnzungsstandort Kélner Stral3e als ergédnzender Standortbe-
reich fir Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment weiterentwickelt werden.
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10 Sortimentsliste fur Remscheid

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die &rtliche Definition der in Remscheid
als zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente
in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste
kann die Bauleitplanung oder kann im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit
den Ansiedlungsleitsdtzen festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine
Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entspricht.

10.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bauleit-
planung dienen, mussen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend

sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw. ,beispiels-
weise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht hinreichend

prazise und kdnnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Ruckgriff auf landesweite Sortimentslisten wére nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen 6rtlichen Griinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.?

10.2 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente beziglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Male in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.?” Bei der Bewertung der kinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz

2 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Munster

Urteil vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom
02.05.2005 - AZ 8 S 1848/04.

2 Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom 30.01.2006 - AZ 3 S 1259/05.

114



oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimen-
ten begriindet.

Tabelle 21: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdumlich in-
tegrieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden tberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kdnnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stadtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Lagen an-

gesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die

Wohnbevolkerung beitragen.

Nicht zentrenrelevant sowie nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sorti-
mente,

= die zentrale Lagen nicht pragen,
= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Zusatzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen des Regio-
nalen Einzelhandelskonzepts fiir das Bergische Stadtedreieck aus dem Jahr 2006 sowie den
Angaben des LEP NRW sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel. Im Rahmen des LEP
NRW Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel werden die folgenden Sortimente als
Ublicherweise zentrenrelevant definiert und sind unter Berlcksichtigung der in Tabelle 21
genannten Beurteilungskriterien entsprechend auch in der Remscheider Liste als zentrenre-
levante Sortimente definiert worden:

»  Papier/ Biirobedart/ Schreibwaren
» Bicher

» Bekleidung, Wésche
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»  Schuhe, Lederwaren

» medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel
»  Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

»  Spielwaren

»  Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrdder und Zubehér, Jagdartikel, Reitartike! und SportgroBgeréte)

» FElektrogerdte, Medlien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto - ohne ElektrogroBBgerate, Leuchten)

s Uhren, Schmuck

»  Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
»  Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

(vgl. Sachlicher Teilplan groB3flachiger Einzelhandel zum Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen)

Bezogen auf die Sortimentsliste des Regionalen Einzelhandelskonzepts des Bergischen
Stadtedreiecks werden die folgenden Sortimente aufgrund der Bestandsstrukturen und
Zielstellungen der Stadt Remscheid abweichend von der regionalen Empfehlungen zuge-
ordnet:

» Campingartikel als zentrenrelevantes Sortiment,

» Fahrrader und Zubehor sowie Leuchten/ Lampen als nicht zentrenrelevante Sorti-
mente.
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Die aktuelle staddtebauliche Verortung der Verkaufsflachen stellt sich wie folgt dar (vgl.
nachstehende Abbildung):

Tabelle 22: Stéadtebauliche Verortung der Verkaufsflachen der Einzelsortimente in Remscheid

H 2
KRS n- n-

Kinderwagen 150 100 % - 150

Augenoptik 1.250 97 % 50 3% 1.300
Uhren/ Schmuck 1.000 96 % 50 4 % - - 1.000
Bucher 150 96% 50 4% <50 <1% 1.300
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 23.800 91 % 2.100 9 % 100 <1% 23.800
Unterhaltungselektronik 2.050 91 % 200 8 % <50 1% 2.250
Telekommunikationsartikel 800 89 % 100 11 % - - 900

Spielwaren/ Basteln 1.400 89 % 150 9 % 50 1 %- 1.550
Schuhe/ Lederwaren 4.750 88 % 600 11 % <50 1% 5.400

Foto- und optische Erzeugnisse und

2 169 - - 2
Zubehér 00 84 % 50 6% 50

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

1.700 400 19 % 50 1% 2.100
und Campinkartikel ks : = :

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 1.150 78 %- 350 22 % - - 1.500
Papier/ Biiroartikel/ Schreibwaren 1.150 74 % 350 23 % 50 2% 1.600
Parfimerieartikel, Drogeriewaren und
Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmit- 4.700 73 % 1.300 20 % 400 6% 6.400
tel)
Haus-/ Bett-/ Tischwasche 800 72 % 100 7 % 250 21 % 1.150
Elektrokleingeréate 550 68 % 200 25 % 50 6% 800
Hausrat 1.050 64 % 50 3% 550 33 % 1.650
C ter (PC-Hard d-

SRV (R ERITETE U 550 62% 300 38% - - 850
Software)
H.eimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, 400 61 % 150 22 % 100 17 % 600
Sicht-/ Sonnenschutz)
Nahrungs- und Genussmittel 22.000 54% 13.750 34%  5.200 13% 40.900

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ Hand-
arbeiten sowie Meterware fir 400 54 % 250 30 % 100 15 % 800
Bekleidung und Wasche
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Fortsetzung Tabelle 22

Medizinische und orthopéadische

N 350 53 % 300 47 % - - 650
Gerate

Zeitungen/ Zeitschriften 450 52 % 350 40 % 50 8 % 800

Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Mobel), Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/ 1.700 52 % 600 19 % 950 29 % 3.300
Kunstgegenstande

Bettwaren 850 47 % 300 16 % 650 36 % 1.800
Glas/ Porzellan/ Keramik 600 43 % 250 19 % 500 38 % 1.350
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) 450 29 % 350 23 % 750 48 % 1.550
(Schnitt-)Blumen 200 34 % 250 50 % 100 16 %- 550
Musikinstrumente und Musikalien 50 24 % 200 76 % - - 300
Teppiche (ohne Teppichbéden) 100 23 % - - 400 77 % 550
ElektrogroBgerate 300 22 % 250 18 % 800 60 % 1.350
Zoologischer Bedarf und lebende Tie-

re°° SRISHIErEEEEn R JEeanes T 550 18% 1400 45% 1150 37%  3.150
Baumarktsortiment im engeren Sinne 700 6% 1.250 1% 9.450 83 % 11.400
Gartenartikel (ohne Gartenmobel) 50 5% 250 23 % 800 73 % 1.100
Pflanzen 450 4% 2.750 23 % 8.800 73 % 12.000

WiElee) i, Carton- vinel Camping): 1.400 5% 3050 12% 21350 83%  25.800

mobel)

Leuchten/ Lampen 50 3% 50 2% 2.150 95 % 2.250
Fahrrader und Zubehor 50 2% 100 5% 2.000 93 % 2.150
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln <50 1% 350 99 % - - 350
Erotikartikel - - 250 100 % - - 250

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03-
05/2013; VKF auf 50 m2 gerundet; * Differenzen zur absoluten und prozentualen Gesamt-
summe rundungsbedingt.
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Obwohl in einigen Sortimenten eine raumlich nicht eindeutige Vorpragung (Verortung der
Verkaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund der angefiihrten Beur-
teilungskriterien fir die Zentrenrelevanz (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit,
Kopplungsaffinitat, Transportfahigkeit) die Voraussetzung zur Einordnung als zentrenrele-
vantes Sortiment auf. Da diese Sortimente — gemé&B den in dem vorliegenden
Einzelhandelskonzept formulierten Zielstellungen — zur Stérkung und Differenzierung der
Bestandsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich von wesentlicher Bedeutung sind,
werden folgende Sortimente trotz ihrer derzeitigen prozentual héchsten Verortung in den
stadtebaulichen Lagekategorien stadtebaulich integrierte Lage (siL) und stadtebaulich nicht
integrierte Lage (niL) als zentrenrelevant definiert:

=  Bettwaren
= Glas/ Porzellan/ Keramik
= Musikinstrumente und Musikalien

Bezuglich der oben stehenden Sortimente ist festzuhalten, dass diese regelmaBig in (z. T.
auch kleinflachigen) Fachgeschaften angeboten werden. Eine Integration in die Bestands-
strukturen der zentralen Versorgungsbereiche in Remscheid (insbesondere des
Innenstadtzentrums) ist moglich und ist zu dem stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung.
In einzelnen Sortimenten bestehen Verkaufsflachenpotentiale gemal des dargestellten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (s. Kap. 6.1.2), sodass insgesamt eine realistische
Zielperspektive fur die Ansiedlung der Sortimente in den Zentren in Remscheid festgestellt
werden kann.

Zu dem Bereich medizinische und orthopadische Artikel wurden im Rahmen der Tragerbe-
teiligung Anregungen/ Hinweise formuliert. So solle die Einordnung des Sortiments
medizinische und orthopadische Artikel als zentrenrelevant Uberdacht werden: Die Betriebe
wirden oftmals Handwerk und Verkauf vereinen, seien auf Parkmoglichkeiten angewiesen
und bereits in nicht zentralen Lagen stark vertreten. Mindestens solle aber im Rahmen der
Bauleitplanung ein erweiterter Bestandsschutz fir Betriebe auBerhalb des ZVB gegeben
werden.

Die Bestandssituation stellt sich aktuell wie folgt dar:
Gesamt VKF: rd. 650 m2 VKF

Anteil in ZVB: rd. 350 m2 VKF

Anteil auBerhalb ZVB: rd. 300 m2 VKF

Darauf basiert entsprechend der aktuellen Bestandssituation in Verbindung mit der zentre-
norientierten Zielperspektive der Stadt Remscheid die empfohlene zentrenrelevante
Einordnung. Die Argumentation aus der Tragerbeteiligung kann gleichzeitig inhaltlich in
Teilen nachvollzogen werden, so dass die Empfehlungen zum ,erweiterten Bestandsschutz”
(vgl. Seite 129) fur den Bereich medizinische und orthopadische Artikel insbesondere zu-
treffen.

119



Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebaulichen
Verortung der Verkaufsflachen und den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt
sich die folgende Liste zentrenrelevanter- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter Sor-

timente in Remscheid als sog. ,,Remscheider Liste”.
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10.3 Sortimentsliste fur die Stadt Remscheid (,Remscheider Liste”)

Tabelle 23: Sortimentsliste fur die Stadt Remscheid (,Remscheider Liste”)

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sport-/
Berufsbekleidung; inkl.
Kirschnerwaren)

Bettwaren

Blcher

Campingartikel

Computer (PC-Hardware
und - Software)

Elektrokleingerate

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehoér

Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Hausrat

Heimtextilien/Gardinen

47.78.1

47.71

aus 47.51

47.61

47.79.2

aus 47.64.2

47.41

47.54

aus 47.78.2

47.59.2

aus 47.57

aus 47.59.9

aus 47.53

aus 47.51

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
nur Einzelhandel mit Campingartike/n)

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren Ge-
réten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrogeraten einschlie3lich Néh- und
Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade-
und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche

Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte, sowie Einzelhandel mit Haushalts-
artikeln und Einrichtungsgegenstinden anderweitig nicht
genannt

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbeligen und Ta-
peten ( NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardlinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
korations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

28 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 23

Kurzwaren/ Schneidereibe-
darf/ Handarbeiten sowie
Meterware fir Bekleidung
und Wasche

Kinderwagen

Medizinische und orthopadi-

sche Gerate

Musikinstrumente und Musi-

kalien

Papier/ Biroartikel/
Schreibwaren

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbe-
kleidung)

Telekommunikationsartikel
Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mobel)?!

aus 47.57

aus 47.59.9

47.74

47.59.3

47.62.2

47.72

47.65

aus 47.64.2

47.42

47.77

47.43
47.63

47.78.3

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig
aufgemachte Néh-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe,
ReiBverschlisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Stickereien

Einzelhandel mit Kinderwagen *

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
nur Einzelhandel mit Sportartikeln)

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragermn
Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbli-

chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren

2 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

30 Die Zuordnung zu Haushaltsgegenstanden begriindet sich aus der Uberleitung des WZ 2003 zum WZ 2008.
3 Das Sortiment Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel) umfasst zudem die Sortimente Bilder/ Poster/ Bilder-

rahmen/ Kunstgegensténde
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Fortsetzung Tabelle 23

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen
Parfimerieartikel, Drogerie- 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfle-
waren und Kosmetika (inkl. gemitteln

Wasch- und Putzmittel)

Getranke aus 47.2 Einzelhandel mit Getrénken

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwa-
(inkl. Reformwaren) ren (in Verkaufsrdumen)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken

(Apotheke)

Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Zoologischer Bedarf (nur aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
Heim- und Kleintierfutter) (daraus NUR: Einzelhandel mit Heim- und Kleintierfutter)

Die Auffihrung der nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Remscheid als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlauternd,
jedoch nicht abschlieBend.

Baumarkt-Sortiment im en-  aus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
geren Sinne Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Tapeten und Ful3bodenbeligen
aus 47.59.9  Ejnzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungsein-
richtungen und Tresore
aus 47.78.9 Einzelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz
ElektrogroBgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:
Einzelhandel mit ElektrogrofBgerédten wie Wasch-, Biigel- und

Geschirrspiilmaschinen, Kihl- und Gefrierschrénken und
-truhen)

Erotikartikel aus47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Erotikartikeln)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehér

32 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 23

Gartenartikel (ohne Garten-
mobel)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-
Zubehor)

Leuchten/ Lampen

Moabel (inkl. Garten- und
Campingmdbel)

Pflanzen/ Samen

Teppiche (ohne Teppichbé-
den)

Waffen/ Jagdbedarf/Angeln

Zoologischer Bedarf (auBer
Heim- und Kleintierfutter)
und lebende Tiere

Sonstiger Einzelhandel, an-
derweitig nicht genannt

Quelle:

aus 47.59.9
aus 47.52.1

45.32
aus 45.40

aus 47.59.9

47.59.1
47.79.1

aus 47.76.1

aus 47.53

aus 47.78.9

aus 47.64.2

aus 47.76.2

aus 47.78.9

Einzelhandel mit Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten

Einzelhandel mit Rasenmdaher, Eisenwaren und Spielgeréte fiir
den Garten

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fir Kraftrader

Einzelhandel mit Lampen und Leuchten

Einzelhandel mit Wohnmdbeln

Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
Einzelhandel mit Pflanzen, Samereien und Dingemitteln

Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und Laufern

Einzelhandel mit Waffen und Munition
Einzelhandel mit Anglerbedarf

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
(daraus NICHT: Einzelhandel mit Heim- und Kleintierfutter)

Einzelhandel mit Non-Food-Waren anderweitig nicht genannt

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03-05/2013.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-

setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitplane zu Ubernehmen sowie in

der Begriindung zusétzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste

zu benennen.?*

3 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

3 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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11 Ansiedlungsleitsatze fir Remscheid

Die Ansiedlungsleitsatze dienen der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche in Remscheid.

11.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher die Ubergeordneten rdaumlichen Entwicklungsziele, der absatzwirt-
schaftliche Entwicklungsrahmen sowie das kiinftige Zentren- und Standortkonzept
vorgestellt. Fir die konkrete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung
von Bebauungspléanen fehlt jedoch eine Verkniipfung dieser Leistungsbausteine zu einem
Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleit-
satze zur Verfliigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kiinftig ggf. erforderlicher Einzel-
fallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Remscheider Einzelhandels
insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit transparenten Standortbewertungen fur alle
Beteiligten tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Remscheider Sor-
timentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung von
Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Remscheid anséassiger Einzelhandelsbetriebe.**

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

= Zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten und nicht zentren— und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Sortiments-
struktur),

= stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen und

» Verkaufsflachenumfang.

% Wesentliche Voraussetzung fiir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthal-
tenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fur die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fir die Investi-
tionssicherheit sowie fur die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Remscheid. Das Einzelhandelskonzept wird — nach dem Beschluss als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB - im Rahmen der Abwé&gung als ein Belang neben anderen zu beriicksich-
tigen sein.
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Die Ansiedlungsleitsatze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Der tUbliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird gewahrleistet.

11.2 Ansiedlungsleitsatze

Folgende Ansiedlungsleitsdtze werden fir Remscheid empfohlen:
Leitsatz I:

Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll zukiinftig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt werden:

* Innenstadtzentrum zur Versorgung der Stadt Remscheid und dem Umland (mittel-
zentrale Versorgungsfunktion)®

* begrenzt im Rahmen der jeweiligen Versorgungsfunktion in den weiteren zentra-
len Versorgungebereichen

Damit kann das Innenstadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter
ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solch wichtiger Einzelhandelsangebote
sowie ein Ungleichgewicht der weiteren Standorte gegenliber dem Innenstadtzentrum ver-
hindert. Der aufgezeigte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient im
Innenstadtzentrum nur als Leitlinie (und nicht als Entwicklungsgrenze) deren Uberschreiten
im stadtentwicklungspolitisch bedeutsamen Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebots beitragen kann.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevantem Hauptsortiment in den Stadtbezirkszentren begriindet sich aus dem Schutz des
Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht in den hierarchisch nachge-
ordneten Stadtbezirkszentren. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein angemessener
Entwicklungsrahmen, im Rahmen der abgeleiteten Versorgungsfunktion (s. Kapitel 7), fur
diese erhalten. Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen,
dass das geplante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen Stadtbe-
zirkszentrums dient und keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
Remscheid oder in Nachbarkommunen resultieren.

Die geplante Ansiedlung des DOC erfolgt im Rahmen der besonderen Versorgungsfunktion
DOC des ZVB Stadtbezirkszentrum/ DOC Lennep.

Erganzend hierzu sind zentrenrelevante Einzelhandelsentwicklungen am Ergdnzungsstand-
ort Kdlner StraB3e bis zur Grenze der GroBflachigkeit positiv zu bewerten (vgl. Kapitel 9.3).

3 Unter Beriicksichtigung des stadtebaulichen und landesplanerischen Nichtbeeintrachtigungsgebots.
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Leitsatz Il:

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primar
in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te als Kundenmagnet und fur die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen
haben, sowie mit Blick auf den zwar durchaus nennenswerten jedoch auch begrenzten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im Bereich der nahversorgungsrelevanten
Sortimente, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsor-
timent primar in den zentralen Versorgungsbereichen selbst angesiedelt werden.

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann ande-
rerseits zur Sicherung und Optimierung der Nahversorgung auch an stadtebaulich
integrierten Standorten zur liberwiegenden Versorgung der umliegenden Wohnberei-
che angesiedelt und ausgebaut werden, wenn die stadtebaulichen Zielstellungen der
Stadt Remscheid zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung nicht entgegen stehen.

GemalB Nahversorgungskonzept sollte das Nahversorgungsangebot nachrangig in stadte-
baulich integrierten Lagen ohne absatzwirtschaftlich und stadtebaulich relevanten
Uberschneidungsbereich mit zentralen Versorgungsbereichen, darunter auch bestehende
Nahversorgungsstandorte, gesichert und weiterentwickelt werden.

Grundsatzlich sollen Einzelhandelsvorhaben i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit Lebensmitteln
als Hauptsortiment anhand des differenzierten Bewertungs- und Prifschemas, wie in Kapi-
tel 8 dargestellt, hinsichtlich ihrer Kongruenz zu den Zielstellungen dieses
Einzelhandelskonzepts geprift werden.
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Leitsatz Ill:

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primar an dem empfohlenen Sonder-
standort angesiedelt werden. Eine Ansiedlung ist auch an anderen Standorten im
gesamten Stadtgebiet grundsatzlich méglich, wenn stadtebauliche Griinde dafiir spre-
chen.

Denn Ziel ist es, Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu biindeln und einer Disper-
sion des Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse der Standortsicherung fir
produzierende Betriebe und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken. Entwicklungsempfeh-
lungen zu den Sonderstandorten werden in Kapitel 9 oben formuliert.

Die gesamte Verkaufsfliche der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente je Vorhaben soll dabei auf bis zu maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache je Betrieb begrenzt werden - eine hiervon abweichende Be-
grenzung der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
kann im konkreten Einzelfall unter Beriicksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher
und stadtebaulicher Auswirkungen und unter Beriicksichtigung der landesplanerischen
Vorgaben getroffen werden.

Wird durch eine Sondergebietsfestsetzung ein Standort fir einen groB3flachigen Einzelhan-
delsbetrieb i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit einem nicht zentrenrelevanten und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment zugelassen, sollten die zentren-
sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente des Einzelhandelsbetriebes
begrenzt werden, um einer potenziellen Gefdhrdung des Entwicklungsziels fir die zentralen
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.

Grundsatzlich sollten Verkaufsflachenbegrenzungen fiir Randsortimente je Sortimentsgrup-
pe nach einer Prifung im Einzelfall* vorgenommen werden. Im Rahmen einer stringenten
Bauleitplanung kann zur Begrenzung aller zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente fir groBflachige Vorhaben i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht
zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ein
Anteil aller Randsortimente von in der Summe max. 10 % an der Gesamtverkaufsflache als
geeigneter Indikator herangezogen werden. Dieser Wert leitet sich aus der in diesem Kon-
text anhaltenden Fachdiskussion und der Rechtsprechung ab (vgl. u. a. Kuschnerus 2007).

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mdbeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-

3 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei groBflachi-
gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert, zudem wird eine unerwiinschte Angebots-
diversitat jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Nicht groBfldchige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kénnen im Grundsatz an allen Standorten
im Stadtgebiet zugelassen werden, wo dies nach den bauplanungsrechtlichen Vorgaben zu-
lassig ist und stadtebauliche Griinde nicht entgegen stehen, wobei zugunsten der oben
genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung zur Standortbindelung primér an den emp-
fohlenen Sonderstandorten nahe zu legen ist.

11.3 Bestandsschutz

Um der Dynamik im Einzelhandel Rechnung zu tragen, soll auch Betrieben auB3erhalb der
Uber die Grundsatze 1 bis 3 priorisierten Lagen ein Bestandsschutz gewahrt werden, wel-
cher eine geringe Ausweitung der Betriebsstatten (plus rd. 10% der Verkaufsflache in
rd. 5 Jahren) ermdglichen soll. Entsprechende Marktanpassungen sind im jeweiligen Einzel-
fall hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in
Remscheid hin zu Uberprifen. Diese Regelungen zum Bestandsschutz gelten auch fur die
bestehenden groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe am Ergéanzungsstandort Kélner Strale.
Fir den Bereich medizinische und orthopé&dische Artikel sei ergénzend auf die Ausfiih-
rungen auf Seite 119 verwiesen. Die besonderen Anforderungen solcher Betriebe kénnen
im Rahmen der Einzelfallbewertung entsprechend gewirdigt werden, so dass hier im Ein-
zelfall auch ein Uberschreiten der oben benannten 10% denkbar ist.

129



12 Schlusswort

Die Stadt Remscheid verfligt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur unter Berlick-
sichtigung aktueller Planungen Uber eine solide Ausgangsbasis fur eine Starkung der
vorhandenen Standorte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definier-
ten Versorgungsaufgaben. Wahrend der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts fur die
Stadt Remscheid wurden - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und
durch einen Arbeitskreis — kiinftige Entwicklungsleitlinien erortert, die es erlauben, strin-
gente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der
Standorte und der kinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Einzelhandelskonzept werden die notwendigen Instrumente weiterentwickelt,
Empfehlungen zu Umsetzungsprioritdten ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungs-
alternativen angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzepts durch das
zustandige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung zu
einer insbesondere zu bericksichtigenden sonstigen stadtebaulichen Planung, die also mit
hohem Gewicht in die Abwagung einzustellen ist (gem.§ 1 Abs.6 Nr. 11 und
§ 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre
gréBtmogliche Wirkung fur die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmi-
gungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit
in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.
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Abbildung 51:

Einzelhandelskonzept als Basis fur eine aktive Stadtentwicklungspolitik

Raumliches Entwicklungsleitbild
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Obschon dieses vorliegende Einzelhandelskonzept fur die Stadt Remscheid zunachst ein
primar stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammen-
hangen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im
Rahmen der Wirtschaftsférderung. Das Konzept bietet zudem Anknlpfungspunkte fir neue
groBBe wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa in zentralen Versorgungsbereichen),

fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen sowie fir prozessbeglei-
tende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentimer
in die MaBnahmen zur Standortstarkung..
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Designer-Oulet-Center (DOC)

Einzelhandel

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder ahnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhéltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflie3t
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitat eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Ein Business Improvement District (BID) ist ein rdumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von &ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kdénnen sowohl Stddte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fur Standorte diskutiert, die von Trading
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Grindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) geférdert.

Betriebstypologisch sind keine Unterscheidungen zwischen FOC und
DOC abzuleiten. Sowohl bei einem FOC als auch bei einem DOC handelt
es sich somit um mittel- bis groBflachige Ansammlungen von Einzelhan-
delsbetrieben, in denen im Direktvertriecb Waren von mehreren
Herstellungsunternehmen in separaten Ladeneinheiten dem Konsumen-
ten zum Verkauf angeboten werden (vgl. auch Factory-Outlet-Center
(FOQ)). Alle durch die McArthurGlen Gruppe entwickelten und betriebe-
nen Factory Outlet Center (FOC) firmieren bspw. unter dem Namen
Designer Outlet Center (DOC).

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer G-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlielich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenlberhédnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsgiinstig gelegener Verkaufsraum in der
Nahe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der tiberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groBe Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
taétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fir die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgeschaft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) iUber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen ublich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit rd. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mobelmarkt bis zu 50.000 m?).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststindig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.
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Factory-Oulet-Center (FOC)

Flachenproduktivitat

Grenzrentabilitat

(auch Herstellerdirektvermarktungszentrums (HDZ)) Mittel- bis grof3fla-
chige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in denen im
Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in separa-
ten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten werden.
Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomische Ange-
bote im Gebdudekomplex. Von Fabrikverkdufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,gru-
nen Wiese” in verkehrsgiinstiger Lage und in Fabrikn&he.

Auch Raumleistung oder Flachenleistung genannt. Bezeichnet den Um-
satz eines Einzelhandelsbetriebs pro m2 Verkaufsflache und Jahr.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Bericksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemaBer, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (12)

Katalogschauraum

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobili-
enbesitzern und 6ffentlichen Planungstrégern férdert. Die Mitgliedschaft
in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3geblich vom ame-
rikanischen Modell des BID.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und tberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
i. d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzusetzen,
da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen beriicksichtigt, weni-
ger als der Begriff des 1Z jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstadtisch
und Uberdrtlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das |Z zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stddtebaurechts. Das 1Z ist je nach &rtlicher
Auspragung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.




Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

SB-Warenhaus

Zentral gelegener grofB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m2

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfigung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abzliglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevolkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevodlkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengrofBe liegt zwischen 250 — 800 m?, in Einzelfallen auch dar-
Uber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 — 13 %.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fur die Definition eines NVZ rele-
vant.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m2 Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren (Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das




Sortiment

Stédtebaulich integrierte Lage (sil)

Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitérpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréBte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment konnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitérprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefiihrt, um den Kunden einen zusétzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegenlber dem Wettbewerber) oder um einen zusatzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite héangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fuhrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die Uberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

(niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auB3erhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich zu.

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OTZ2)

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum zdhlen diejenigen sonstigen zentra-
len Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen
hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, Uber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stddtebauliche Zentrenmerkmale verfiigen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stadtebaulichen Ausprdagung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegeniiber
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Supermarkt

Trading down Prozess

Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlt, ist es ein Schutz-
gut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzentrum ist
nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen oder
statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflaichen liegen zwischen 400 - 1.500 m?, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenh&user etablierten Verbrau-
chermérkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wiese"” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz hoherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von héherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBBenwerbung.

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stan-
dortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetérer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Kombination von groBflachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der  innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und
Sonderangebotspolitik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), Uberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.
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Verkaufsflache

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitdtskennziffer

Zentrenerganzende Funktion

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsatzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kése-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflaichen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen sémtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Ums&tzen und der potenzi-
ell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.

Zentrenergénzende Funktionen bezeichnen den Einzelhandel innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche ergdnzende Nutzungen wie z.B. Gast-
ronomie- und Dienstleistungsbetriebe. So gelten Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe als Nutzungen, die typischerweise in zentralen Ver-
sorgungsbereichen vorhanden sind und zu deren Attraktivitatssteigerung
beitragen (vgl. OVG NRW, Urteil vom 15.02.2012).
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