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Ergebnisprasentation, 21.03.2012 e

Vorbemerkungen / Aufgabenstellung (1)

= geplante Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses und eines
HOMEPARKS am Standort Wuppertal-Nord (Eichenhofer Weg /
Schmiedestralie)

= |KEA-Einrichtungshaus:
konkretes Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept flr insgesamt
25.500 m? VK (Endausbaustufe)

= HOMEPARK:
Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept als Ergebnis eines
zweljahrigen Diskussionsprozesses zwischen IKEA und der Stadt
Wuppertal (siehe nachfolgende Folie)

Das Dokument ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig. 1
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Sommer /
Herbst 2010

Ende 2010 -
Sommer 2011

Vorbemerkungen / Aufgabenstellung (2)

Ermittlung von
Angebots-
potenzialen

Prifung eines
ersten Grob-
konzeptes

fur den
HOMEPARK

Sommer /
Herbst 2011

Winter
2011/ 2012

Intensive

Diskussion
zwischen Stadf
und IKEA

Ergebnis:
konkretes
Konzept fur
den HOME-
PARK mit
27.000 m2 VK

GMAX

Beratung und Umsetzung

Ermittlung
potenzieller
Auswirkungen
des Konzeptes

Ergebnis:
Konzeptmodifi
kation i. S.
einer Verkaufs;
flachen-
reduzierung

Frahjahr
2012

Abstimmung
des
endgultigen
Konzeptes fur
|:> den HOME-
PARK als
Grundlage ftr
die Auswir-
kungsanalyse

mit 21.100 m?2
VK

Vorlage der
Auswirkungs-
analyse

Ergebnis:
Empfehlung
zur Konzept-
modifikation
bei einer
Gesamt-VK
von 20.300 —
20.800 m2 *

* Spannbreite, da eine Anpassung der Verkaufsflache auch alternativ im IKEA-Einrichtungshaus erfolgen kann
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Beratung und Umsetzung

Betriebstypen-, Verkaufsflachen-
und Sortimentskonzept
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Untersuchtes Betriebstypenkonzept

IKEA Einrichtungshaus 25.500 m2 VK
Lebensmitteldiscounter 800 m2 VK
Zoofachmarkt 2.500 m2 VK
Elektrofachmarkt 2.000 m2 VK
Fachmarkt fir Motorradzubehor 2.000 m2 VK
Babyfachmarkt 1.500 m2 VK
Sportfachmarkt 4.000 m2 VK
Fahrradfachmarkt 1.600 m2 VK
Fachmarkt flr Kleinmdébel 1.100 m?2 VK
Fachmarkt flr Polstermobel 2.500 m2 VK
Kuchenfachmarkt 2.500 m2 VK
Matratzenfachmarkt 600 m2 VK
Summe HOMEPARK 21.100 m2 VK
Summe Einzelhandel 46.600 m2 VK
GMA-Zusammenstellung 2012 auf Basis von IKEA-Angaben
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Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept des GMA’

IKEA-Einrichtungshauses

. VK in m2 Zuordnung nach
Sortiment Bergischer Liste aktuell
Mobel 18.210 nzr
Heimtex, Bettwaren, Hausrat, Kunst, Geschenkart.! 2.940 zr
Elektrohaushaltswaren (weil3e Ware) 455 zr
Spielwaren 50 zr
Blroorganisation 190 zr
Blcher 10 zr
Wanduhren 10 zr
Lebensmittel 165 nvr
Lampen 850 zr
Teppiche 650 zr
Pflanzen 450 nzr
Farben, Lacke 300 nzr
Bodenbelage 375 nzr
Aufbewahrungssysteme 400 nzr
Sanitarwaren 175 nzr
Baumarktartikel 270 nzr
Summe 25.500

Mdobelkernsortiment 18.210 m2 (71,4 %)
zentrenrelevante Sortimente (inkl. nahversorgungsrel.) 5.320m2 (20,9 %) nvr = nahversorgungsrelevant
nicht zentrenrelevante Sortimente 1.970mz (7,7 %) 2= zgntrenrelevant
Summe 25.500 m2  (100,0 %) nzr = nicht zentrenrelevant

1 Im Folgenden als Heimtex / Hausrat / Kunst bezeichnet
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Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept

des HOMEPARKS

GMAX

Beratung und Umsetzung

Zuordnung nach
Sortiment VK in m? Bergischer Liste aktuell
Lebensmittel 800 nvr
zoologischer Bedarf 2.500 nvr / zr
Elektrowaren 1.500 zr
Motorradzubehor 2.000 nzr
Babybedarf 600 zr
Md&bel 6.900 nzr
Heimtex, Hausrat, Kunst 500 zr
Leuchten / Elektroinstallation 700 zr
Sportartikel 4.000 zr
Fahrrader / -zubehor 1.600 zr
Summe 21.100
GMA-Zusammenstellung 2012 auf Basis von IKEA-Angaben, Werte gerundet.

zentrenrelevante Sortimente
nahversorgungsrelevante Sortimente
nicht zentrenrelevante Sortimente
Summe

ca. 11.400 m2( 54,0 %)
ca. 800m2 ( 3,8%)
ca. 8.900 m2 (42,2 %)
ca. 21.100 m2 (100,0 %)
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Beratung und Umsetzung

Standort / Einzugsgebiet
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Beratung und Umsetzung

Standort und Einzugsgebiet

» verkehrsgiinstige Lage an der A 46
= bisherige Nutzung: Fertighausausstellung

= ausreichende Flache flr Mobelhaus, Fachmarkte und Stellplatze sowie
Erschliel3ung

» Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

» Kkleinere Wohnsiedlungen im Standortumfeld, jedoch ohne nennenswertes
Bevolkerungspotenzial

= keine Anbindungen an zentrale Versorgungsbereiche oder sonstige
wesentliche Einzelhandelsstandorte in Wuppertal

= autokundenorientierter Standort mit nur geringer fu3laufiger
Versorgungsfunktion
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IKEA-Standorte im Umfeld und ihre Einzugsgebiete

Hattingen

nnepetal

Unna

v

4de Frondenbed

endel|

Hem

GMAX

Beratung und Umsetzung

IKEA Wuppertal

= Z0Ne |
m—Z0Ne ||
Zone lll

Einzugsgebiete der
IKEA Héauser im Umland

(Dusseldorf, Dortmund,
Kdln, Essen)

I Zone | (Kerngebiet)
Zone |l (Sekundargebiet)
Zone lll (Potenzialgebiet)

Odenthal, Kiirten

Lindlar Gummers

rgisch Gladbach

—

Breckerfeld Schalksmiby Werdohl
Radevormwald ;\r/ Liidenschgid
Remscheid Halver -
- Zone 1: ca.
Kiery ZONe 2: ca.
Leichlinges

ey Zone 3: ca.

Marienheide SU mme:

ca. 1.224.500 Ew.

erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2012

286.700 Ew.
607.600 Ew.
330.200 Ew.

ergneustad
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Beratung und Umsetzung

Ausgewahlte Merkmale der
Angebotsstruktur in den Zonen
des Einzugsgebietes
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GMAX

Beratung und Umsetzung

Verkaufsflachenanteile nach Zonen

Gesamt-VK in m2

Mabel 50% 167.915
Heimtex / Hausrat / Kunst 53% 117.195
Leuchten 57% 20.835

Teppiche 48% 7.760

Lebensmittel 68% 263.715
zoologischer Bedarf 51% 29.880
Elektrowaren 59% 74.410
Motorradzubehor 77% 3.610
Babybedarf* 71% 8.580

Sportartikel 57% 21.280

Fahrrader / Zubehor 55% 4.855

= T T T T T T T T T 1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
Anteil Verkaufsflache

[ Zone | W Zone |l m Zone |l

* = keine Erhebung in Zone Il durchgefihrt
GMA-Erhebung 2011 / 2012 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Angebotsstrukturen nach Zonen
— Verkaufsflachen und Umsatze —
Sortiment Zone | Zone ll Zone lll Summe
VK Umsatz VK Umsatz VK Umsatz VK Umsatz
in m2 in Mio. in m2 in Mio. in m2 in Mio. in m2 in Mio.
€ € € €
Mobel 41.615 72,3 83.705 140,3 42.595 74,0 167.915 286,6
Heimtex / Hausrat / 21.655 50,6 62.240 140,7 33.300 76,7 117.195 268,0
Kunst
Leuchten / 2.645 7,4 11.940 33,4 6.250 18,0 20.835 58,8
Elektroinstallation
Teppiche 1.890 4,5 3.730 8,9 2.140 5,0 7.760 18,4
Lebensmittel 84.485 408,2 179.230 864,0 - - 263.715 | 1.272,2
zoologischer Bedarf 6.670 10,0 15.160 22,1 8.050 11,9 29.880 44,0
Elektrowaren 12.265 61,1 43.670 225,8 18.475 98,4 74.410 385,3
Motorradzubehor * * 2.770 5,5 * * 3.610 7,2
Babybedarf 2.465 5,7 6.115 14,6 - - 8.580 20,3
Sportartikel 1.095 3,5 12.105 38,3 8.080 25,2 21.280 67,0
Fahrrader 705 1.4 2.680 54 1.470 2,9 4.855 9,7
* aus Datenschutzgriinden nicht ausgewiesen
- keine Erhebungen durchgefihrt
GMA-Erhebung 2011 / 2012 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
Das Dokument ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig. 12
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Beratung und Umsetzung

Auswirkungsanalyse
Schwerpunkt Bergisches
Stadtedreieck
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GMAX

Beratung und Umsetzung

Auswirkungsanalyse - Methodik

Welchen Anteil der Kaufkraft im Einzugsgebiet konnen die Vorhaben
an sich binden?

Wo gehen dem bestehenden Einzelhandel Umsatze verloren
(absatzwirtschaftliche Auswirkungen)?

Konnen die prognostizierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in
stadtebauliche Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche umschlagen?
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Volumen und Verteillung der Umsatzumverteilung GMA’

IKEA-Einrichtungshaus

Umsatz

ca. 70,6 Mio. € untersuchungsrelevante Sortimente®
(= rd. 3.050 € / m? VK Flachenproduktivitat)

|

Umsatzumverteilungen

D ~—
innerhalb des Einzugsgebietes aul3erhalb des Einzugsgebietes
ca. 37,6 Mio. € (= 53 %) ca. 33,0 Mio. € (= 47 %)

ggu. Zone | ggu. Zone Il rd. 27,0 Mio. € durch ca. 6,0 Mio. € ggu. sonstigen
ca. 10,7 Mio. € ) ca. 7,6 Mio. € Kaufkraftriickholung ggd. Standorten (z. B. Einrichtungs-

(= 28 %) ggu. Zone || (= 21 %) IKEA-HAUSern v. a. in h&user im Umland wie Oster-

ca. 19,3 Mio. € Diisseldorf, Dortmund, mann in Haan und Witten,

(=51 %) Essen, Koln Zurbriiggen in Herne und Unna)

* weitere ca. 8,4 Mio. € entfallen auf mehrere Sortimentsbereiche (z. B. Spielwaren, Bliroorganisation, Biicher, Lebensmittel,
Wanduhren, Pflanzen, Farben / Lacke, Bodenbelage, Aufbewahrungssysteme, Sanitdtswaren, Baumarktartikel), die im Rahmen der
Analyse infolge der geringen Verkaufsflache bzw. der Nicht Zentrenrelevanz der Sortimente nicht naher betrachtet werden.

Das Dokument ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig. 15
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Volumen und Verteillung der Umsatzumverteilung GMA’

HOMEPARK

Umsatz

ca. 52,3 Mio. €
(=rd. 2.480 € / m2 VK Flachenproduktivitéat)

|

Umsatzumverteilungen
<+ ——
innerhalb des Einzugsgebietes aul3erhalb des Einzugsgebietes
ca. 47,5 Mio. € (= 91 %) ca. 4,8 Mio. € (= 9 %)
ggu. Zone | ggu. Zone Il ca. 2,3 Mio. € durch ca. 2,5 Mio. € Streuumsatze
ca. 14,2 Mio. € ) ca. 8,0 Mio. € Kaufkraftriickholung bei (Gber alle Branchen aul3er
(= 30 %) ggu. Zone || (=17 %) Motorradzubehér, Lebensmittel)
ca. 25,2 Mio. € Sportartikeln und Fahrradern
(=53 %)
Das Dokument ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig. 16
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GMAX

Beratung und Umsetzung

Tab. 3: Umsatzumverteilungen IKEA und HOMEPARK

Ergebnisprasentation, 21.03.2012

Sortiment Einzuasaebiet aulRer-
Zone | Zone ll Zone lll e%a?nt halb Summe
9 EZGL
Umver- Umver- Umver- Umver- Umver- Umver- Umver- Umver- Umver- Umver-
teilung teilung teilung teilung teilung teilung teilung teilung teilung teilung
in in % in in % in in % in in % in in Mio. €
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. € Mio. €
Lebensmittel 4,2 1 *x *x i *x 4.4 <1 *x 4.4
zoologischer Bedarf 1,2 11-12 1,8 8 0,7 5-6 3,6 8-9 0,2 3,8
Elektrowaren 3,3 5-6 5,0 2-3 0,3 -- 8,3 2-3 1,0 9,5
Motorradzubehor * * 1,8 33-34 * * 2,3 32 0,7 3,0
Babybedarf 0,6 9-10 0,8 5-6 -- -- 14 6-7 0,1 15
Sportartikel 0,6 17 - 18 7.8 20-21 3,6 14 - 15 12,0 18 2,0 14,0
Fahrrader / -zubehor 0,5 34 1,6 30-31 0,9 30-31 3,0 31-32 0,5 3,5
Mobel 9,8 13-14 16,3 11-12 6,5 8-9 32,6 11-12 26,5 59,0
Heimtex, Hausrat, Kunst 3,2 6-7 6,1 4-5 1,9 2-3 11,2 4-5 4,6 15,8
Leuchten / 0,9 12-13 2,5 7-8 1,1 6 4.5 7-8 1,2 5,7
Elektroinstallation
Teppiche 0,5 11-12 0,8 9 0,4 7-8 1,7 9-10 0,7 2,4
GMA-Berechnungen 2012 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

1 Ruckholung heute abflieBender Kaufkraft und Streuumsatze -- keine Auswirkungen * kein Ausweis aus Datenschutzgriinden
** Auswirkungen unterhalb einer gutachterlichen Nachweisschwelle

Das Dokument ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig. 17
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Tab.: 7 Umverteilungswirkungen in Wuppertal - GMA’
IKEA und HOMEPARK

Hauptzentrum Hauptzentrum Nahversorgungs- Sonstige
Nebenzentren Summe
Barmen Elberfeld zentren Standorte
Sortiment N
in in in in Mio in in in in in in in

Mio. € % Mio. € % € ' % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Lebensmittel 0,1 1 - - 0,2 1 0,8 3 1,3 <1 2,4 1
zoologischer * * * * ** * 0.1 8-9 1,0 11 12 | 10-11
Bedarf
Elektrowaren 15 6 1,5 2-3 0,2 2-3 -- -- 1,3 3 4,6 3-4
Motorrad- . . . .
zubehor - - 0,7 34-35 - - 1,2 34-35
Babybedarf <0,1 9-10 0,2 7 <0,1 7-8 -- -- 0,4 10-11 0,7 7-8
Sportartikel -- -- 3,5 20-21 -- -- -- -- 0,8 21 4,3 20-21
Fahrrader -- -- *x i * * * * 0,8 33-34 0,8 27 -28
Mobel 0,1 7-8 0,5 8-9 0,1 3-4 - - 9,6 16 - 17 10,2 15
Heimtex /
Hausrat / 0,8 7-8 1,3 6 0,2 2-3 <0,1 2-3 1,3 4-5 3,8 5-6
Kunst
Leuchten /
Elektro- <0,1 10-11 0,5 8-9 ok o i i 0,9 9 1,6 9
installation
Teppiche <0,1 11 0,2 9-10 b * b o 0,4 12-13 0,7 10-11
GMA-Berechnungen 2012 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
! jeweils bezogen auf den Umsatz Bestand in den projektrelevanten Sortimenten -- keine Auswirkungen * kein Ausweis aus
Datenschutzgrinden ** Auswirkungen unterhalb einer gutachterlichen Nachweisschwelle
Das Dokument ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig. 18
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Ergebnisprasentation, 21.03.2012 ]
Tab. 11: Umverteilungswirkungen in Remscheid — GMA’
IKEA und HOMEPARK

Hauptzentrum Nebenzentren Nahversorgungs- Sonstige Summe
_ zentren Standorte
Sortlment . . - - - - - - - -
in in in in in in in in in in

Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Lebensmittel? - - -- -- -- -- -- -- -- --
zoologischer - - B B - - 0.3 9-10 0.4 8
Bedarf
Elektrowaren 0,5 2-3 -- -- -- -- 0,2 2-3 0,7 2
Motorrad- N . N _ B B * * * *
zubehor
Babybedarf 0,2 7-8 ** ** ** ** * * 0,3 7
Sportartikel 1,2 21-22 ** ** -- -- 0,1-0,2 15 1,4 21
Fahrrader * * -- -- -- -- 0,1 32-33 * *
Mdobel -- -- * * -- -- 5,0 12 -13 5,0 11-12
Heimtex /

0,6 6 <0,1 3-4 -- -- 0,5-0,6 4 1,2 4-5

Hausrat / Kunst
Leuchten /
Elektro- - - -- -- -- - 0,4 7-8 0,4 7-8
installation
Teppiche - - - - - -- 0,1 9-10 0,1 9-10
GMA-Berechnungen 2012 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
2nurin Zone | erhoben -- keine Auswirkungen * kein Ausweis aus Datenschutzgriinden
** Auswirkungen unterhalb einer gutachterlichen Nachweisschwelle
Das Dokument ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig. 19
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Tab. 15: Umverteilungswirkungen in Solingen — GMA’
IKEA und HOMEPARK

Ergebnisprasentation, 21.03.2012

Hauptzentrum Nebenzentrum Nahversorgungs- Sonstige Summe
_ P SO-Wald zentren Standorte
Sortiment ) ) . . . . ) ) ) )
in in in in in in in in in in

Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Lebensmittel? -- -- -- -- -- -- -- -- -- --
zoologischer - - *x *x <01 | 10-11 | 03 9-10 0,4 9-10
Bedarf
Elektrowaren 0,7 2-3 -- -- -- -- 0,2 2-3 0,9 2-3
Motorrad- B B B B B B N N N N
zubehor
Babybedarf <0,1 6 *x ** -- -- *x *x 0,1 4-5
Sportartikel 1,1 21-22 -- -- -- -- ** ** 1,1 20-21
Fahrrader -- -- -- -- -- -- 0,1 28 - 29 0,1 28 - 29
Mobel 0,2 6-7 -- - <0,1 2-3 1,9 14 - 15 2,1 11-12
Heimtex /
Hausrat / Kunst 0,5 5-6 -- -- <0,1 4 0,3 3-4 0,9 4-5
Leuchten /
Elektro- 0,1 7-8 -- -- -- -- 0,3 8 0,4 7-8
installation
Teppiche -- -- -- -- -- -- <0,1 8-9 <0,1 8-9
GMA-Berechnungen 2012 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
2nurin Zone | erhoben -- keine Auswirkungen * kein Ausweis aus Datenschutzgriinden ** Auswirkungen unterhalb einer
gutachterlichen Nachweisschwelle
Das Dokument ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig. 20
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Zusammenfassende Bewertung der Umverteilungs- GMA’
wirkungen — Uberblick

= |KEA bei alleiniger Betrachtung
» HOMEPARK bei alleiniger Betrachtung

- Lebensmittel

- Babybedarf

- Elektrowaren

- Mobel

- Heimtex / Hausrat / Kunst
- Leuchten

- Motorradzubehor

- Fahrradbedarf

- zoologischer Bedarf

- Sport

XKL KCCCKKK

= |[KEA und HOMEPARK summiert

Mobel

Leuchten

Heimtex / Hausrat / Kunst
Elektrowaren

XX« €
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Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept nach
Verkaufsflachenmodifikation

empfohlener

GMAX

Beratung und Umsetzung

Sortiment IKEA HOMEPARK
geplantes empfohlene Konzept nach geplantes empfohlene Konzept nach
Konzept Modifikation Modifikation Konzept Modifikation Modifikation
VK in m2 VK in m2 VK in m2 VK in m2 VK in m2 VK in m2
Mobel 18.210 - 18.210 6.900 - 6.900
Heimtex, Hausrat, Kunst 2.940 - 250 2.690 500 - 500 0
Leuchten 850 - 850 700 - 700
Teppiche 650 - 650 - - -
Elektrowaren 455 - 200 255 1.500 - 300 1.200
Lebensmittel ? - ? 800 - 800
zoologischer Bedarf - - - 2.500 - 2.500
Motorradzubehor - - - 2.000 - 2.000
Babybedarf - - - 600 - 600
Sportartikel - - - 4.000 -2.200 1.800
Sportgro3geréate / nicht - - - 0 +2.200 2.200
zentrenrelevante Sortimente*
Fahrrader / -zubehor 1.600 - 1.600
sonstige IKEA-Sortimente 2.395 - 2.395 - - -
(nicht geprift)
Summe 25.500 - 200 bis - 450 | 25.050 - 25.300 21.100 - 300 bis - 800 | 20.300 - 20.800

1 eine Anpassung der Verkaufsflache kann alternativ im IKEA-Einrichtungshaus oder im HOMEPARK erfolgen
2 im IKEA-Einrichtungshaus den sonstigen Sortimenten zugeordnet

* gemal Bergischer Liste

-
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GMAX

Beratung und Umsetzung

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

GMASX

Beratung und Umsetzung

Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg | Buros in Dresden, Hamburg, Kéln, Minchen
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