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1. Aufgabenstellung / Hintergrund

Im April 2012 hat die GMA, KoéIn, eine Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines IKEA
Einrichtungshauses und eines HOMEPARK in Wuppertal vorgelegt. In diesem Gutachten
wurde ein konkretes Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept fur das Einrichtungshaus
und die Fachmarkte des HOMEPARK bewertet und aufgrund potenzieller negativer stad-
tebaulicher Auswirkungen Empfehlungen zur Verkaufsflachenmodifikation respektive zur

Verkaufsflachenreduzierung in einzelnen Sortimenten getroffen.

Die Stadt Wuppertal und der Vorhabentrager haben ihre Planungen den Empfehlungen
der GMA angepasst; daraufhin hat die GMA im September 2012 die Auswirkungsanalyse
modifiziert und entsprechende Anderungen gegeniiber dem Konzept von April 2012 erlau-

tert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hat die Stadt Wuppertal im September 2012
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1136V ,Dreigrenzen” in Wuppertal-N&achs-
tebreck im Entwurf gemar 8§ 3 Absatz 2 BauGB offengelegt; es wurde ein fachmarktbezo-
genes Einkaufszentrum festgelegt. Das GMA-Gutachten, Stand September 2012, wurde

den Unterlagen der Offenlage als Anlage beigeflgt.

Zwischenzeitlich gab es eine Reihe von Gesprachen mit der Bezirksregierung Dusseldorf
bzw. der Staatskanzlei in Diisseldorf zu den Ubereinstimmungen des Vorhabens mit den
landes- und regionalplanerischen Vorgaben, insbesondere mit dem Entwurf des Landes-
entwicklungsplans Nordrhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan groR3flachiger Einzelhandel,
Stand 17. April 2012. Dabei stand insbesondere der Anteil der zentrenrelevanten Sorti-
mente im Gesamtvorhaben im Mittelpunkt der Diskussionen. Gemal3 Ziel 5 des Entwurfs
des Sachlichen Teilplans groR3flachiger Einzelhandel darf in Sondergebieten nach § 11
Absatz 3 BauNVO fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente maxi-
mal 10 % der Verkaufsflache betragen. Um diesem Wert von 10 % gemaf3 der im Entwurf
des Sachlichen Teilplans grof3flachiger Einzelhandel dargestellten Liste der innerstadti-
schen Leitsortimente zu entsprechen, haben die Stadt Wuppertal und IKEA das Verkaufs-
flachen- und Sortimentskonzept erneut angepasst. Nach dem Stand vom 08. November

2012 haben sich in folgenden Sortimenten Verénderungen ergeben:
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Tabelle 1: Veranderungen des Sortiments- und Verkaufsflachenkonzeptes des IKEA Einrichtungshauses und des HOMEPARK
in Wuppertal — Stand: 08.11.2012

Sortiment VK in m? VK neu in m? Differenz in m2 Zuordnung nach NRW-Leitsortimenten**
September 2012* November 2012

Sportgrol3gerate 2.200 2.600 + 400 nicht zentrenrelevant
Sportartikel 1.800 1.400 - 400 zentrenrelevant
Lebensmittel 965 165 - 800 nahversorgungsrelevant
Haushaltswaren, 2.190 1.750 - 440 zentrenrelevant

Glas / Porzellan /
Keramik, Kunst***

Elektrowaren**** 1.455 1.455 +/-0 1.155 m2 Grol3geréte (nicht zentrenrelevant),
300 mz2 sonstige Elektrowaren (zentrenrelevant)
* Stand des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1136V ,Dreigrenzen” in der Offenlage von September 2012
*x Entwurf des LEP NRW, Sachlicher Teilplan grof3flachiger Einzelhandel
rkx Im Bebauungsplanentwurf, Stand September 2012, als ,Hausrat, Kunst* bezeichnet.
Fkkk keine Veranderungen der Verkaufsflache, aber Prézisierung der Sortimente

Quelle:  GMA, November 2012, auf Basis der Angaben von IKEA
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Damit wird die Gesamtverkaufsflache des Vorhabens von 45.850 m2 auf 44.610 m2 redu-
ziert (- 1.240 m?). Im Folgenden wird — bezogen auf diejenigen Sortimente, in denen sich
Veranderungen der Verkaufsflaichen gegentber dem Bebauungsplanentwurf, Stand Of-
fenlage September 2012, ergeben haben (vgl. Tabelle 1) — dargestellt, welche Auswir-
kungen dies im Hinblick auf die Ergebnisse des GMA-Gutachtens vom 05. September
2012 hat.

2. Bewertung der Sortiments- und Verkaufsflichen&nderungen

2.1 SportgrofRgerate / Sportartikel

Im projektierten Vorhaben ist u. a. ein groR3flachiger Sportfachmarkt vorgesehen. Auf
Grundlage der GMA-Empfehlungen wurde hier im Bebauungsplanentwurf vom September
2012 eine Verkaufsflache fir nicht zentrenrelevante Sportgrof3gerate (ohne Fahrrader)
von 2.200 m? vorgesehen; fur kleinteilige Sportartikel sowie Sporttextilien / Sportschuhe
waren 1.800 m2 geplant. Mit der vorliegenden Verkaufsflachenmodifikation sollen bei den
nicht zentrenrelevanten Sportgro3geraten 400 m2 hinzukommen, so dass hier die Ge-
samtverkaufsflache in diesem Sortiment bei 2.600 m? liegt. Im Gegenzug hierzu sollen bei
Sportartikeln 400 m2 reduziert werden, so dass hier eine Gesamtverkaufsflache von 1.400

m? bei zentrenrelevanten Sportartikeln und -textilien / -schuhen verbleibt.

Im Hinblick auf die potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen in zentralen Versorgungs-

bereichen des Einzugsgebietes lassen sich folgende Ergebnisse festhalten:

= Bei nicht zentrenrelevanten Sportgro3geraten sind derzeit im Einzugsgebiet nur
geringe Verkaufsflachen in zentralen Versorgungsbereichen vorhanden. Diese be-
Ziehen sich ganz tberwiegend auf Kleinstflachen bei Sportkaufhdusern und Sport-
fachmarkten (z. B. Intersport-Handler), auf denen grofimalistabliche Fitnessgeréte,
Ergometer u. &. gefiihrt werden. Diese sind jedoch minimal und deutlich nachran-
gig in Bezug auf die Kernsortimente der Sporttextilien, Schuhe und Kleinteiligen
Sportartikeln wie Bélle, Schwimmzubehor u. &. Dartber hinaus sind in einigen
zentralen Versorgungsbereichen noch vereinzelte Anbieter von Reitsportbedarf

ansassig, der ebenfalls zu den nicht zentrenrelevanten Sportsortimenten gehort.
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Aufgrund der &ufRerst geringen Verkaufsflachen und nur vereinzelten Anbietern
konnten bereits im September 2012 beziglich 2.200 m? Verkaufsflache in diesem
Sortiment keine wettbewerblichen Auswirkungen quantifiziert werden; angesichts
der geringen Bedeutung als Randsortiment in den meisten Sportfachmérkten und
Sporthausern ist jedoch hier nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auszugehen. Diese Aussage gilt auch fiir eine Verkaufsflache von 2.600 m2 im
Planvorhaben.

Angesichts der Wettbewerbssituation im weiteren Umland ist festzuhalten, dass in
Wuppertal und im Einzugsgebiet ein klares Angebotsdefizit besteht und Kaufkraft-
stréme von Standorten mit gré3eren Anbietern dieser Sortimente (z. B. Dortmund
mit zwei Decathlon-Standorten) wieder in das Einzugsgebiet zuriickgelenkt werden

kdénnen.

. Bei zentrenrelevanten Sportartikeln, Sporttextilien und -schuhen ist eine Re-
duzierung von weiteren 400 m? VK im Planvorhaben als positiv fir die zentralen
Versorgungsbereiche im Umland zu bewerten. Dies entspricht einer Verkaufsfla-
chenreduzierung um rd. 22 % gegenuber den Flachen im Bebauungsplanentwurf
vom September 2012. Dementsprechend sind auch niedrigere Umverteilungswerte
in zentralen Versorgungsbereichen im Einzugsgebiet zu ermitteln.

Im GMA-Gutachten von September 2012 sind in Anhangstabelle A 6 die Umvertei-
lungswirkungen bei Sportartikeln mit 1.800 m? VK — bezogen auf die Hauptzentren
in den Zonen | und Il des Einzugsgebietes — dargestellt. Die hochsten Umvertei-
lungsquoten, bei 1.800 m2 VK bei Sportartikeln lagen bei 9 — 10 % in Wuppertal-
Elberfeld, Remscheid, Solingen sowie mit 10 % in Velbert. Bei einer Reduzierung
um fast 22 % der Verkaufsflache in diesem Sortiment sind somit entsprechend
auch deutlich niedrigere Umverteilungsquoten von maximal 7 — 8 % in den ge-
nannten zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten. Hieraus lassen sich keine

negativen stadtebaulichen Auswirkungen ableiten.
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2.2 Lebensmittel

In der Projektkonzeption von September 2012, war neben dem sog. ,Schweden-Shop*
des IKEA Einrichtungshauses auch ein Lebensmitteldiscounter mit rd. 800 m2 VK geplant.
In diesem nahversorgungsrelevanten Sortiment wurde nunmehr auf den Discounter ver-
zichtet, so dass ca. 165 m? VK fur Lebensmittel verbleiben. Diese werden sich auf den
~Schweden-Shop* beziehen und umfassen somit ein sehr spezielles Lebensmittelsorti-
ment, das nicht ansatzweise dem Vollsortiment eines Supermarktes oder auch den Ange-
boten eines Lebensmitteldiscounters entspricht. Angesichts der speziellen Sortimentsaus-
richtung, der geringen Verkaufsflache und der typischen Mitnahmeeffekte, in deren Rah-
men diese Sortimente durch IKEA-Kunden gekauft werden, kénnen hieraus keine quanti-
fizierbaren Umverteilungswirkungen ermittelt werden. Dies hangt auch damit zusammen,
dass ein Teil des Umsatzes im ,Schweden-Shop“ am geplanten Standort Wuppertal durch
Kunden erzielt wird, die vorher zu anderen IKEA Einrichtungshéusern, z. B. nach Dissel-
dorf, Dortmund oder Kdln, gefahren sind. Damit sind in einem gewissen Rahmen auch

Umverteilungswirkungen bei anderen IKEA-Einrichtungshausern zu erwarten.

2.3 Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Kunst

Die Auswirkungen von 2.190 m? VK im Bereich Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Kera-
mik, Kunst' sind im GMA-Gutachten vom September 2012 in Anhangstabelle A 7 darge-
stellt. Hier wird deutlich, dass die Umverteilungswirkungen bei maximal 8 — 9 % im zentra-
len Versorgungsbereich Gevelsberg, bei 8 % im zentralen Versorgungsbereich Schwelm
sowie bei 7 — 8 % in den zentralen Versorgungsbereichen von Wuppertal-Barmen sowie
Sprockhével-Niedersprockhovel liegen. Bei einer Reduzierung der Verkaufsflache fur
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Kunst von 2.190 m2 um 440 m2 auf nunmehr
1.750 m2 VK (- 20 %) reduzieren sich entsprechend die Umverteilungswirkungen und lie-

gen dann bei maximal 7 % in einzelnen zentralen Versorgungsbereichen.

Da im Gutachten vom September 2012 bereits dargelegt wurde, dass aus ermittelten Um-

verteilungswirkungen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versor-

Im Bebauungsplanentwurf September 2012 als ,Hausrat, Kunst* bezeichnet.
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gungsbereiche zu erwarten sind, gilt dieses umso mehr fiir eine reduzierte Verkaufsflache

bei Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Kunst.

2.4 Elektrowaren

Im Bebauungsplanentwurf von September 2012 sind 1.455 m2 fir Elektrowaren allgemein
aufgefiihrt, davon sollte maximal die Halfte auf einzelne Untersortimente entfallen. Die
Gesamtverkaufsflache bleibt auch im Konzept vom November 2012 mit 1.455 m2 VK be-
stehen. Allerdings wurde das Sortiment dahingehend prézisiert, dass ca. 1.155 m2 VK auf
nicht zentrenrelevante ElektrogroR3gerate (z. B. Kuhlschranke, Waschmaschinen, Herde)
entfallen und rd. 300 m2 VK auf sonstige zentrenrelevante Elektrowaren. Letztere sollen in
einem Fachmarkt realisiert werden und nicht im IKEA Einrichtungshaus. Zu diesen sonsti-
gen zentrenrelevanten Elektrowaren gehdren z. B. Unterhaltungselektronik, PC, EDV und
Zubehdr, Telekommunikation, Daten-, Ton- und Bildtrager sowie Kleinelektrohaushaltsge-

rate (z. B. Wasserkocher, Toaster etc.).

Im Gutachten vom September 2012 hat die GMA Elektrowaren im Gesamten beurteilt und
kam bei einer Verkaufsflache von 1.455 m2 auf maximale Umverteilungsquoten in zentra-
len Versorgungsbereichen von 6 % in Sprockhdvel-Niedersprockhdvel und 5% in
Schwelm. Grundlage dieser Umverteilungsberechnung war ein Gesamtumsatz von rd. 7,3
Mio. €, d. h. es wurde eine Flachenproduktivitat von rd. € 5.000 / m2 VK zugrunde gelegt.
Bei dem nunmehr vorliegenden Konzept mit einem sehr hohen Anteil an Elektrogro3gera-
ten, die i. d. R. eine deutlich niedrigere Flachenleistung je m2 VK erzielen als z. B. Unter-
haltungselektronik, Telekommunikation oder Computer ist somit davon auszugehen, dass
der bisherige Umsatz von 7,3 Mio. € als ,worst-case” angesehen werden kann. Die Ver-
anderungen in den Festsetzungen des Bebauungsplans mit einer Definition von 1.155 m?
VK fur nicht zentrenrelevante ElektrogroR3gerate und maximal 300 m2 VK fiir sonstige
zentrenrelevante Elektrowaren fuhrt somit nicht zu héheren Umverteilungsquoten als im
GMA-Gutachten vom September 2012 ermittelt. Stadtebauliche Auswirkungen in zentra-

len Versorgungsbereichen sind somit nicht zu erwarten.
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3. AbschlieRende Bemerkungen

Die vorliegende Modifizierung des Sortiments- und Verkaufsflaichenkonzeptes fiir das
Vorhaben am Standort Wuppertal-Nachstebreck fihrt zu einer Reduzierung der nahver-

sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente (- 1.640 m2 VK).

Mit einer Verschiebung von rd. 400 m2 bei kleinteiligen Sportartikeln (zentrenrelevant) zu
nicht zentrenrelevanten Sportgro3geraten ist eine leichte Reduzierung der Gesamtver-
kaufsflache des Vorhabens gegeniber dem Stand des Bebauungsplanentwurfs, Offenla-
ge September 2012 (45.850 m?), um 1.240 m? auf insgesamt 44.610 m? VK verbunden.
Die Auswirkungen bei zentrenrelevanten Sortimenten in den untersuchten zentralen Ver-
sorgungsbereichen in Wuppertal und im Umland reduzieren sich dementsprechend, nega-

tive stadtebauliche Auswirkungen lassen sich hieraus nicht ableiten.



