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GMAX
Vorbemerkung

= |m Oktober 2011 erteilte die Stadt Wipperfurth der GMA, Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH, Buro Koln, den Auftrag zur Erstellung eines
Standortscreenings fur potenzielle Ansiedlungsstandorte eines b4 Textilmarktes
in Wipperfurth.

= FUr die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA u. a. Daten des
Landesbetriebes Information und Technik NRW (IT.NRW) und der Stadt
Wipperfurth, das GMA-Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wipperfurth von Mai
2006, sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfugung. Daruber hinaus erfolgte im
Dezember 2011 eine intensive Besichtigung der zu untersuchenden Standorte.
Samtliche Daten und Informationen wurden von den Mitarbeitern der GMA nach
bestem Wissen erhoben und mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
ausgewertet.

= Der Bericht dient als Entscheidungsgrundlage fur den Auftraggeber. Die GMA
verpflichtet sich, die Ergebnisse der Untersuchung vertraulich zu behandeln.
Eine Weitergabe der Untersuchung an Dritte bedarf der schriftlichen
Zustimmung des Auftraggebers bzw. der GMA.
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GMAS
Aufgabenstellung (a)

» Gemald Angaben der Stadt Wipperfurth ist die b4 fashion GmbH an der
Ansiedlung eines grol¥flachigen Textilmarktes in der Stadt Wipperfurth
interessiert. Dazu sollen Potenzialflachen innerhalb und im naheren Umkreis
des zentralen Versorgungsbereiches der Wipperfurther Innenstadt identifiziert
und die Areale einer Bewertung hinsichtlich der Eignung fur eine grol3flachige
Einzelhandelsnutzung im Textilsegment unterzogen werden.’ Folgende
Standorte werden dabei nach Abstimmung mit der Stadt Wipperfurth in die
Betrachtung einbezogen:

Bahnhofsareal

Gartenstraflie / Ohlstralke, ehem. TUV-Geldnde

Leiersmuhle, ehem. Muller & Breuer Autohaus
Dr.-Eugen-Kersting-Stralde, Parkplatzflache

Wupperstralde, Parkplatzflache

Untere Stralle, ehem. Modehaus Steinbach

Ludenscheider Stral’e, ehem. Spielwaren Flossbach
Hindenburgstrale / Luise-Schroder-Stral’e, Flache ruckwartig Edeka
Ludenscheider Stral’e, ehem. Tankstelle

Hochstral’e, Flachenzusammenlegung

SOONOOR N =

o

' Da keine Angaben zur prazisen GrundstlicksgroRe sowie den derzeitigen Eigentumsverhaltnissen vorliegen, sind diese bei

Weiterverfolgung der einzelnen Standorte zu prifen.
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Aufgabenstellung (b) GMAK

» Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, im Rahmen eines
Standortscreenings potenzielle Standorte fur die Ansiedlung des Textilanbieters
b4 darzustellen und zu evaluieren. Im Einzelnen werden hierzu folgende
Untersuchungsschritte durchgefuhrt:

Beschreibung und Bewertung des Makrostandortes Wipperfurth
Beschreibung und Bewertung der genannten Einzelstandorte
Ableitung einer standortbezogenen Prioritatenliste

» Die Flachenanforderungen des Young-Fashion Anbieters sind wie folgt
zusammenzufassen:

min. ca. 800 m? VK bei einer Gesamtmietflache des Gebaudes von min.
ca. 1.150 m?

gute verkehrliche Erreichbarkeit
Parkplatze, wenn moglich in unmittelbarer Nahe.

Es ist keine konkrete Grundstlucksgrolie bekannt, gemaf gutachterlicher
Einschatzung ist eine Flache von ca. 3.000 — 4.000 m? anzunehmen.

1 ohne Berlicksichtigung einer GroRhandelsflache von ca. 200 m?
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GMAS
Aufgabenstellung (c)

= Die Stadt Wipperfurth hat im Jahr 2006 ein Einzelhandelskonzept beschlossen, das nun
als freiwillige Selbstverpflichtung besteht. Bei Planungen fur grof3flachigen Einzelhandel
sind neben dem kommunalen Einzelhandelskonzept auch bauplanungsrechtliche
Vorgaben zu berucksichtigen.

= Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt,
sind Einzelhandelsbetriebe nach MalRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO in allen Baugebieten
vorgesehen.

= Fur EinzelhandelsgroBbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung
fur alle Baugebiete. Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grol¥flachige Handelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen sind aul3er in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sondergebieten
zulassig.

» Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro NRW), das in Verbindung mit dem
Einzelhandelserlass NRW bis zum 31.12.2011 fur Einzelhandelsansiedlungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten nahere Aussagen getroffen hat, ist nun vollstandig auBer
Kraft getreten. Die Landesregierung plant im laufenden Jahr neue
einzelhandelsbezogene Ziele der Raumordnung aufzustellen, voraussichtlich werden
diese im Fruhjahr 2012 als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung vorliegen.
§ 24a Abs. 2 LEPro stellte zuvor u. a. darauf ab, dass Kerngebiete sowie Sondergebiete
fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in zentralen Versorgungsbereichen
ausgewiesen werden durfen.

' Die planungsrechtliche Realisierbarkeit in Bezug auf die Einzelstandorte ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.
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Aufgabenstellung (d) GMAK

= Gemal} Regionalplan durfen Sondergebiete fur Einkaufszentren, grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der
BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden.

= FUr Standorte ohne Bebauungsplan ist gem. § 34 BauGB ein Vorhaben im unbeplanten
Innenbereich u. a. dann zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} in die Eigenart der
Umgebung einfugt und nicht mit schadlichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche in der Standortkommune oder in den Nachbarkommunen zu
rechnen ist.

» FuUr eine Realisierung des groRflachigen Textilmarktes an den potenziellen Standorten
bedeutet dies:’

- Bei einer Ansiedlung in einem Baugebiet durften keine Beeintrachtigungen i. S.
stadtebaulicher oder versorgungsstruktureller Auswirkungen fur zentrale
Versorgungsbereiche zu prognostizieren sein. Liegt der Standort innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches ist eine Ansiedlung in der Regel unproblematisch,
lediglich ggf. zu erwartende Auswirkung auf Nachbarkommunen mussten gepruft
werden.

- Bei einer Prufung nach § 34 BauGB musste sich das Vorhaben in die Umgebung
einfugen und es durften keine schadlichen Auswirkungen fur zentrale
Versorgungsbereiche (bspw. i. S. eines Verlustes der Funktionsfahigkeit der
zentralen Lage) zu erwarten sein. Dieser Nachweis ware im Rahmen einer
Einzelfallpriafung zu erbringen. Eine Beplanung ggf. entwicklungsfahiger Standorte ist
gutachterlich zu empfehlen.

' Die planungsrechtliche Realisierbarkeit in Bezug auf die Einzelstandorte ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.
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Makrostandortprofil Wipperfurth (1)

]
GMAX

Beratung und Umsetzung

Einwohner (30.06.2011) 23.113
Zentralortlicher Status: Mittelzentrum
Bisherige Einwohnerentwicklung: 2000 - 2011

= Wipperfirth’

» Nordrhein-Westfalen?

= konstant (+ 0,1 %)
= |eicht positiv (+ 1,0 %)

Bevolkerungsprognose:3
= Wipperflurth

= Nordrhein-Westfalen

2011 - 2020
» |eicht rUcklaufig (- 0,6 % ggu. 2011)
= |eicht rlcklaufig (- 0,9 % ggl. 2011)

Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 2009:4
= Wipperflrth

= Nordrhein-Westfalen

Bundesdurchschnitt = 100
= |eicht Uberdurchschnittlich (102,5)
= |eicht Uberdurchschnittlich (102,4)

Zentralitat Wipperflrth 20094

unterdurchschnittlich (87,8)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort 6.816
(30.06.2010)°
Pendlersaldo:® - 943

Landesbetrieb flr Information und Technik NRW (IT.NRW), Stand: 30.06.2011

1
3 Bevolkerungsprognose des IT.NRW, Basisjahr 2008, GMA-Berechnungen
5 Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: jeweils 30.06.
6

Bundesagentur fiir Arbeit, Regionaldirektion NRW und Geschéftsstelle Wipperfirth (ALQ bezogen auf alle Erwerbspersonen)

2 |IT.NRW, Stand: 31.12.2000 und 30.06.2011
4 GfK Nurnberg; Zentralitat = Umsatz-Kaufkraft-Relation
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Makrostandortprofil Wipperfiirth (2) GMAK

Beschaftigtenentwicklung:® 2000 - 2010

= Wipperflrth = rucklaufig (- 6,9 %)

= Nordrhein-Westfalen = leicht racklaufig (- 1,5 %)

Arbeitslosenquote:® Oktober 2011

= Wipperfurth * 54 %

» Nordrhein-Westfalen = 7,7 %

Verkehrliche Erreichbarkeit * Anbindung an die Bundesstralien B 506 und B

237, nachster Autobahnanschluss in ca. 20 km
Entfernung (A 1, A 4, A 45)

Wettbewerbliche Rahmenbedingungen * in einem Umkreis von ca. 20 km sind u. a. das
Oberzentrum Remscheid und die Mittelzentren
Gummersbach, Engelskirchen, Wermelskirchen
und Radevormwald gelegen, so dass die Stadt
Wipperfurth auf dem Einzelhandelssektor
intensiven Wettbewerbswirkungen benachbarter
Einkaufsstadte ausgesetzt ist. Damit verfugt die
Stadt Uber eine geringe Zentralitat bei leicht
Uberdurchschnittlichen Kaufkraftniveau

Landesbetrieb fiir Information und Technik NRW (IT.NRW), Stand: 30.06.2011 2 |IT.NRW, Stand: 31.12.2000 und 30.06.2011
Bevolkerungsprognose des IT.NRW, Basisjahr 2008, GMA-Berechnungen 4 GfK Nirnberg; Zentralitat = Umsatz-Kaufkraft-Relation
Bundesagentur fur Arbeit, Stand: jeweils 30.06.

Bundesagentur fur Arbeit, Regionaldirektion NRW und Geschéftsstelle Wipperfiirth (ALQ bezogen auf alle Erwerbspersonen)

o O W =

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 8



GMA-Einzelhandelskonzept Wipperfurth 2006 GMAS

» Die Stadt Wipperfurth verflgt seit 2006 Uber ein Einzelhandelskonzept, welches
u. a. die folgenden Bausteine beinhaltet:

Ziele

» Sicherung der Versorgungsfunktion der Kommune und ihrer
zentralortlichen Versorgungsfunktion

= Sicherung der Innenstadt als schutzenswerte Standortlage

=  Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit einer ausgewogenen

Einzelhandelskonzept
e ol i, 70 Nahversorgungsstruktur

Im Aufirag von: WEG mbH, Wipperfurther
Wiohnungs- und Entwicklungs-
geselischaft

Projektieitung Dipl-Volksw. Corinna Kipper

ef® Il 0

EmEmE L, Sortimentskonzept Standortkonzept
Aufstellung der Wipper- Abgrenzung des zentralen
farther Sortimentsliste Versorgungsbereiches

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 9
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GMAX

Beratung und Umsetzung

Beschreibung und Bewertung der Mikrostandorte

Ubersicht der zehn Untersuchungsstandorte und Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs der Innenstadt Wipperfiirth®

Legende

Untersuchungs-
standorte

== Abgrenzung ZVB*
Hauptgeschéftslage

GMA-Bearbeitung 2012,
Datenquelle Stadt Wipperfiirth

i ta o

handelskonzept 2006

ST S e Tsesas

* Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) gemalk GMA-Einzel
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1. Mikrostandortprofil GMAX
Bahnhofsareal (1)

Standort-Aspekt Auspragung
Lage
= Stralle = BahnstralRe / Industriestralle

= Standorttyp

= Streulage aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Flache

= derzeitige Nutzung

= Zuschnitt
= Hangneigung

= Sijchtbarkeit

= Prifung mehrerer Flachen, v. a. Tankstellengeldande der Raiffeisen-Genossenschaft, ehemaliges
Bahnhofsgebaude mit Jama’‘s Blumenbahnhof, SN Maschinenbau (ehem. Laudenberg
Verpackungsmaschinen)

= da mehrere Flachen denkbar sind, ist der Zuschnitt variabel
= eben

= von der Egener Stralte (K13) und Bahnstral’e gegeben (Standort allerdings topografisch unterhalb
der Egener Stralle gelegen)

Verkehr
= Zufahrtmoglichkeit

OPNV-Anschluss

Parkplatzsituation

Verkehrsfrequenz im Umfeld

fuRlaufige Anbindung

= (ber die BahnstralRe; ein Kreisverkehr nordwestlich des Planstandortes soll zuklnftig die
Anbindung der Bahnstral3e an die Egener Stralle ermdéglichen

= auf der Bahnstrale niedrig, lediglich auf der Egener Strale ist ein hdheres Verkehrsaufkommen
auszumachen (Ortsumgehung)

= OPNV-Anbindung nicht in unmittelbarer Nahe

= die als Briickenkonstruktion Uber die BahnstralRe verlaufende Westtangente bewirkt eine
stadtebauliche Zasur zwischen der Innenstadt und dem Untersuchungsstandort, daher nur bedingt
fuBlaufige Erreichbarkeit / Erlebbarkeit von der Innenstadt; die Entfernung zur Hauptgeschaftslage
betragt ca. 450 m

= ausreichende Anzahl an Stellplatzen kann auf dem Areal geschaffen werden

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 11
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1. Mikrostandortprofil GMAX

B a h n h ofs a rea I (2) Berwtund wid Udtaung

Standort-Aspekt

Auspragung / Bewertung

Standortumfeld

= Bebauung und Nutzungen
im engeren Umfeld

= Bebauung und Nutzungen
im weiteren Umfeld

= Raiffeisen-Genossenschaft mit Raiffeisenmarkt, Agrartechnik sowie Lagerhallen, Autohaus
Schellberg, zukinftig Penny Lebensmitteldiscountmarkt

= Tennis- und Bowling-Halle mit Gastronomie (z. Zt. aul3er Betrieb), vorwiegend industrielle und
gewerbliche Nutzung in sudlicher Richtung (u. a. Handwerkergemeinschaft); Bio-Laden und einige
Wohngebaude in dstlicher Richtung, allerdings keine grofleren Wohngebiete (u. a. infolge der
Verkehrsachsen und gewerblicher Nutzungen)

baurechtliche Situation

= Aufstellungsbeschluss vor langer Zeit gefasst, B-Plan Nr. 48.1 und 48.2, Beurteilung nach § 34
BauGB

Ausweisung It. Regionalplan

= allgemeiner Siedlungsbereich

Gesamtbewertung

= Aus betrieblicher Sicht ist der Planstandort grundsatzlich fiir die Ansiedlung geeignet.
Hierbei ist v. a. auf das Parkplatzangebot und die Flachenverfiigbarkeit, die mittelfristig
erwirkt werden kann (Abriss / Neubau), hinzuweisen. Als negativer Standortfaktor ist v. a.
die derzeit fehlende Laufkundschaft zu erwdhnen, die sich jedoch durch die Penny-
Ansiedlung verstarken wird.

= Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufiihren, dass der Standort nicht innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs liegt und kaum siedlungsraumlich eingebunden ist. Die
fuBlaufige Verbindung zur Innenstadt ist ebenfalls aufgrund der stadtebaulicher
Gegebenheiten nur bedingt gegeben. Damit sind kaum Synergieeffekte fiir den Betrieb und
die Innenstadt zu prognostizieren.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2012
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1. Mikrostandortprofil Bahnhofsareal (3) GYAK

T 3 S ) T b 4 -— 100

Quelle: GMA 2012 Quelle: BORISplus.NRW; Oberer Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Land
NRW, GMA Darstellung 2012
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2. Mikrostandortprofil GMAX

Beratung und Umsetzung

Gartenstrae / OhlstraBe, ehem. TUV-Geldnde (1)

Standort-Aspekt Auspragung / Bewertung

Lage

= Stralle = Gartenstrale / OhlstralRe

= Standorttyp = Lage am Rand des zentralen Versorgungsbereichs

Flache

= derzeitige Nutzung = vorwiegend durch Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe gepragt (u. a. Sachverstandigenbduro,
Maler, Spediteur)

= Zuschnitt = bei Uberbauung des gesamten Areals (einschlieRlich direkt angrenzender Flurstiicke zur Wupper)
rechteckig

= Hangneigung = eben

= Sichtbarkeit = von der Gartenstral3e / Ohlstral3e sowie - je nach baulicher Gestaltung des Gebaudes - von der
Lidenscheider Strale / Untere Stral’e gegeben

Verkehr

= Zufahrtmdglichkeit = (iber die Ludenscheider Stralle / Untere Stralle bzw. Gartenstralie / Ohlstralte (Verbindung zur
Nordtangente)

= Verkehrsfrequenz im Umfeld | = sehr hoch auf der Lidenscheider Strale, durchschnittlich auf der Gartenstralle

= OPNV-Anschluss = (iber den Surgeéres-Platz (ZOB) bzw. Haltestellen entlang der Lidenscheider Stralle

= fuBlaufige Anbindung = fuBlaufige Anbindung an den Ortskern durch Lage im zentralen Versorgungsbereich, Entfernung

zur Hauptgeschaftslage ca. 100 m

Parkplatzsituation = mehrere Offentliche Parkplatze im direkten Standortumfeld (Hausmannsplatz, Ohler Wiesen),
zusatzliche Parkflachen kénnen ggf. auf dem Areal geschaffen werden
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2. Mikrostandortprofil GMAX

Beratung und Umsetzung

GartenstraBe / OhlstraBe, ehem. TUV-Geldnde (2)

Standort-Aspekt

Auspragung / Bewertung

Standortumfeld

= Bebauung und Nutzungen
im engeren Umfeld

= Bebauung und Nutzungen
im weiteren Umfeld

» Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe sowie Einzelhandelsnutzungen an der Unteren Strale /
Hausmannsplatz, Parkplatzflache

» Einzelhandel, Dienstleistungen, 6ffentliche Einrichtungen im Ortskern

baurechtliche Situation

= B-Plan vorhanden Nr. 54.1, Festsetzung als MI-Flachen

Ausweisung It. Regionalplan

= allgemeiner Siedlungsbereich

Gesamtbewertung

= Aus betrieblicher Sicht ist der Planstandort grundsatzlich fiir die Ansiedlung geeignet. Er
verfiigt iiber eine verkehrsgiinstige Lage mit Anschluss an die Nutzungen im Ortskern
sowohl fiir FuRgénger als auch Pkw und OPNV. Die Flachenverfiigbarkeit ist allerdings nur
mittel- bis langfristig durch Abriss und Neubau zu erwirken.

» Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufiihren, dass der Standort innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs liegt. Die fuBlaufige Verbindung zur Hauptgeschaftslage ist
gegeben, so dass Synergieeffekte fiir den Betrieb und die Innenstadt zu prognostizieren
sind. Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass eine Entwicklung einer
Einzelhandelsnutzung an dieser Stelle zu einer Attraktivierung der 6stlichen Innenstadt
beitragen wiirde.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2012

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
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2. Mikrostandortprofil GMAN

Beratung und Umsetzung

GartenstraBe / OhlstraBe, ehem. TUV-Geldnde (3)

Quelle: GMA 2012 Quelle BORISpIus NRW Oberer Gutachterausschussfur Grundstuckswerte im
Land NRW, GMA Darstellung 2012
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3. Mikrostandortprofil GMAX

Beratung und Umsetzung

Leiersmuhle, ehem. Muller & Breuer Autohaus (1)

Standort-Aspekt Auspragung / Bewertung

Lage

= Strale = Leiersmuhle

= Standorttyp » dezentrale Lage auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs am Siedlungsrand des Kernortes
Wipperfiirth

Flache

= derzeitige Nutzung = vormals Miller & Breuer Autohaus, derzeitige Nutzung durch Lack- und Karosseriecenter Bergland

= Zuschnitt » langliches Areal entlang der Leiersmihle

= Hangneigung = eben

= Sichtbarkeit » von der Lidenscheider Stral’e gegeben

Verkehr

= Zufahrtmdglichkeit = (ber die Lidenscheider Stral’e, Hauptausfallstrafle Richtung des Wipperfirther Ortsteils
Kreuzberg und Uberdrtlich Richtung Halver

= Verkehrsfrequenz im » aufgrund der HauptausfallstraRle Richtung Nordosten relativ hohes Verkehrsaufkommen

Umfeld

= OPNV-Anschluss » Haltestelle Leiersmuhle in ca. 200 — 300 m Entfernung (Kreuzungsbereich Gummersbacher Stralte
/ Leiersmihle),

= fullaufige Anbindung = keine fuBRlaufige Anbindung an die Innenstadt (Distanz > 1.000 m)

= Parkplatzsituation = ware auf dem Areal zu schaffen

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 17
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3. Mikrostandortprofil GMAX

Beratung und Umsetzung

Leiersmuhle, ehem. Muller & Breuer Autohaus (2)

Standort-Aspekt Auspragung / Bewertung
Standortumfeld

= Bebauung und Nutzungen = vorwiegend gewerbliche Nutzung (TUV) und Autohauser, aber unmittelbar gegeniiberliegend des
im engeren Umfeld Untersuchungsstandorts ist ein Anbieter fir Dekorationsbedarf und Geschenkartikel mit ca. 500 m?
VK anséssig, vereinzelt Wohnnutzung
= Bebauung und Nutzungen = vorwiegend Wohnnutzung
im weiteren Umfeld
baurechtliche Situation = kein B-Plan, Beurteilung nach § 34 BauGB

Ausweisung It. Regionalplan | = allgemeiner Siedlungsbereich

Gesamtbewertung = Aus betrieblicher Sicht ist der Planstandort aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage fiir die
Ansiedlung geeignet, wenngleich keine gute OPNV-Anbindung und Laufkundschaft sowie
Synergieeffekte mit der Innenstadt zu erwarten sind. Die Flache steht mittelfristig zur
Verfiigung (umfangreiche Renovierung bzw. Abriss / Neubau erforderlich).

= Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufiihren, dass der Standort weit auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs (> 1.000 m) liegt. Kaufkraftabfliisse aus der Innenstadt
sind zu erwarten, da aufgrund der Agglomeration zentrenrelevanter Sortimente eine
Konkurrenzsituation zur Innenstadt geschaffen wird. Entwicklungspotenziale in der
Innenstadt werden gemindert.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2012

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 18



3. Mikrostandortprofil GMAN

Beratung und Umsetzung

Leiersmuhle, ehem. Muller & Breuer Autohaus (3)
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Quelle: GMA 2012 Quelle: BORISplus.NRW; Oberer Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Land NRW,
GMA Darstellung 2012

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 19
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4. Mikrostandortprofil GMAX

Dr.-Eugen-Kersting-StraBe, Parkplatzfliche (1)

Standort-Aspekt Auspragung / Bewertung

Lage

= StralRe » Dr.-Eugen-Kersting-Stralle

= Standorttyp = Streulage im zentralen Versorgungsbereich, riickwartige Lage der Hauptgeschéftsstrale (Untere
Stral3e), bei attraktiver Einzelhandelsansiedlung als Schanierlage zu werten

Flache

= derzeitige Nutzung » Parkplatzflache

= Zuschnitt » langs entlang der Dr.-Eugen-Kersting-Stralle

= Hangneigung = Areal liegt topografisch etwas niedriger als die Dr.-Eugen-Kersting-Stral3e, so dass eine
Niveauangleichung erforderlich ware, ggf. kdnnte eine Tiefgarage angelegt werden

= Sichtbarkeit = von der Dr.-Eugen-Kersting-Stralle gegeben

Verkehr

= Zufahrtmdglichkeit = (ber die Dr.-Eugen-Kersting-Stralle, Verbindung zu Nordtangente und Hauptgeschéaftsstrale (z. T.
Einbahnstralle) gegeben

= Verkehrsfrequenz im » mittel, derzeit vorwiegend Park-Such-Verkehr

Umfeld

= OPNV-Anschluss = (Uber die Haltestelle Hochstral’e gegeben, von der ein Fuligangerweg durch angrenzende
Grundstucke zu dem Areal gelangt

= fuBlaufige Anbindung » eine fullaufige Erlebbarkeit von der Hauptgeschaftsstralle ist derzeit nicht gegeben, ware aber bei
attraktiver Einzelhandelsansiedlung aufgrund der geringen Distanz (ca. 50 — 100 m) herzustellen

= Parkplatzsituation » ware auf dem Areal herzustellen, weitere missten (auch als Ersatz fiir den
Untersuchungsstandort) ggf. an anderer Stelle geschaffen werden

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 20
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4. Mikrostandortprofil GMAX

Beratung und Umsetzung

Dr.-Eugen-Kersting-StraBe, Parkplatzflache (2)

Standort-Aspekt

Auspragung / Bewertung

Standortumfeld

= Bebauung und Nutzungen
im engeren Umfeld

= Bebauung und Nutzungen
im weiteren Umfeld

» vorwiegend Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung (Radium)

» Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im Ortskern, es handelt sich um eine riickwartige Lage

baurechtliche Situation

= kein B-Plan, Beurteilung nach § 34 BauGB

Ausweisung It. Regionalplan

= allgemeiner Siedlungsbereich

Gesamtbewertung

= Unter betrieblichen Gesichtspunkten ist anzumerken, dass die Flachenverfiigbarkeit
lediglich mittel- bis langerfristig zu erwirken ist, da zunachst Ersatzparkflachen zu priifen
sind. Der Bau einer Tiefgarage erscheint vor dem Hintergrund der Baukosten eher
unrealistisch. Synergieeffekte zwischen Betrieb und Innenstadt sind aufgrund der
raumlichen Ndhe zur Hauptgeschaftslage zu erwarten.

= Aus stiadtebaulicher Sicht ist der Standort als geeignet zu bewerten, wenngleich der Betrieb
in riickwartiger Lage zur Innenstadt ansassig ware. Derzeit besteht die Laufkundschaft
vorwiegend aufgrund des Parkplatzes. Die Innenstadt wiirde durch einen groRflachigen
Betrieb bereichert, der auch eine Frequenzsteigerung in der Hauptgeschaftslage erwarten
lieBe.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2012

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 21



4. Mikrostandortprofil GMAS
Dr.-Eugen-Kersting-StraBe, Parkplatzflache (3)
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Quelle: GMA 2012 Quelle: BORISplus.NRW; Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land NRW,
GMA Darstellung 2012
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5. Mikrostandortprofil GMAX
WupperstraBe, Parkplatzflache (1)

Standort-Aspekt Auspragung / Bewertung
Lage
= Stralle » Wupperstralte

= Standorttyp

» Streulage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, dezentraler Standortcharakter durch die
angrenzende gewerbliche Nutzung der Fa. Radium

Flache

= derzeitige Nutzung
= Zuschnitt

= Hangneigung

= Sichtbarkeit

» Parkplatzflache, z. T. nur fir Angestellte der Fa. Radium
» rechteckig
= eben

= von Wupperstralle und Nordtangente gegeben

Verkehr
= Zufahrtmoglichkeit

= Verkehrsfrequenz im
Umfeld

= OPNV-Anschluss

= fuBlaufige Anbindung

= Parkplatzsituation

= (ber die Wupperstralde

= auf der Wupperstralle gering und vorwiegend von Park-Such-Verkehr gepragt, jedoch auf der
angrenzenden Nordtangente hohe Verkehrsfrequenz

= nicht in unmittelbarer Nahe

= zwar unmittelbar am regionalen Ful3- / Radweg (Marienheide — Hiickeswagen) gelegen, aber
fuBlaufige Anbindung an die Hauptgeschaftslage aufgrund der fehlenden fulRlaufigen Erlebbarkeit
zwischen Untersuchungsstandort und Untere Strale nur untergeordnet gegeben (Distanz ca. 200
m)

= Offentliche Parkplatzflaichen an Hausmannsplatz und WupperstraRe, weitere missten ggf. (auch
als Ersatz flr den Untersuchungsstandort) an anderer Stelle geschaffen werden

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH.
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5. Mikrostandortprofil GMAX

Beratung und Umsetzung

WupperstraBe, Parkplatzflache (2)

Standort-Aspekt

Auspragung / Bewertung

Standortumfeld

= Bebauung und Nutzungen
im engeren Umfeld

= Bebauung und Nutzungen
im weiteren Umfeld

Radium-Werke, Dienstleistungsbetriebe und 6ffentliche bzw. private Einrichtungen (u. a.
Jugendamt der Stadt Wipperfiirth, Veranstaltungssaal Alte Drahtzieherei, Okumenische Initiative,
Steuerberater, Physiotherapie), kleinflachiges Weingeschaft mit Verkostung

» jenseits des unmittelbar angrenzenden Laufs der Wupper liegt der Hausmannspatz mit weiteren
Dienstleistungseinrichtungen, in ndrdlicher Richtung jenseits der Nordtangente weitlaufiges
Wohngebiet (Sanderhoéhe)

baurechtliche Situation

= kein B-Plan, Beurteilung nach § 34 BauGB

Ausweisung It. Regionalplan

= allgemeiner Siedlungsbereich

Gesamtbewertung

= Unter betrieblichen Gesichtspunkten ist anzumerken, dass die Ansiedlung eines
Textilmarktes aufgrund des Platzangebotes und der gemischten Nutzung im Umfeld des
Standortes mit ausreichend Parkplatzflachen in naher Umgebung moglich ist. Die
Flachenverfiigbarkeit ist jedoch lediglich mittel- bis langerfristig zu erwirken, da zunachst
Ersatzparkflachen zu priifen sind. Dariiber hinaus ist derzeit keine Laufkundschaft am
Standort vorhanden, so dass der Markt zunachst auf Zielkundschaft angewiesen ist.
Synergieeffekte zwischen Betrieb und Innenstadt sind auch zukiinftig nur bedingt zu
erwarten, da die fuBlaufige Erlebbarkeit zur Hauptgeschaftslage eingeschrankt ist.

= Aufgrund der kaum vorhanden fuBlaufigen Anbindung zur Innenstadt ist der Standort auch
aus stadtebaulicher Sicht als suboptimal zu bewerten, wenngleich das Areal dem zentralen
Versorgungsbereich zuzuordnen ist.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2012

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 24



5. Mikrostandortprofil GMAX
WupperstralBe, Parkplatzflache (3)
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Quelle: GMA 2012 Quelle: BORISplus.NRW; Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land NRW,
GMA Darstellung 2012

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 25



6. Mikrostandortprofil GMAX

Beratung und Umsetzung

Untere Strae, ehem. Modehaus Steinbach (1)

Standort-Aspekt Auspragung / Bewertung

Lage

= Strale = Untere Strale

= Standorttyp » Hauptgeschaftslage im zentralen Versorgungsbereich

Flache

= derzeitige Nutzung » Modehaus Steinbach, Damen- und Herrenbekleidung

= Zuschnitt = verwinkelter Zuschnitt, relativ schmaler Antritt bei einer Flache, die sich weit nach hinten erstreckt,

ebenfalls Verwendung des 1. Obergeschosses mit jedoch deutlich kleinerer Flache; bei Abriss und
Neubau rechteckiger Zuschnitt méglich

= Hangneigung = eben
= Sichtbarkeit = von der Untere Stralle gegeben
Verkehr
= Zufahrtmdglichkeit = (ber die Untere StralRe; diese ist Einbahnstralle und vielfrequentiert, so dass die Anfahrbarkeit
suboptimal ist
= Verkehrsfrequenz im » hohes Verkehrsaufkommen in der Hauptgeschéaftslage
Umfeld
= OPNV-Anschluss = Surgéres-Platz (ZOB) in ca. 200 m Entfernung,
= fuBlaufige Anbindung » Standort in der Hauptgeschéftslage
= Parkplatzsituation » lediglich offentliche Stellplatze, stralenbegleitende Parkierungsflachen, Hausmannsplatz, Dr.-

Eugen-Kersting-Stralle, Marktplatz

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 26
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6. Mikrostandortprofil GMAX

Beratung und Umsetzung

Untere StraBe, ehem. Modehaus Steinbach (2)

Standort-Aspekt

Auspragung / Bewertung

Standortumfeld

= Bebauung und Nutzungen
im engeren und weiteren
Umfeld

= durch Lage in der Hauptgeschéaftsstralle besteht eine Vielfalt von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben im Umfeld, 6ffentliche und private Einrichtungen, katholische
Kirchengemeinde; unmittelbar gegeniber befindet sich das vormalige b4 Geschéaft

baurechtliche Situation

= Kkein B-Plan, Beurteilung nach § 34 BauGB

Ausweisung It. Regionalplan

» allgemeiner Siedlungsbereich

Gesamtbewertung

= Unter betrieblichen Gesichtspunkten ist anzumerken, dass die Flachenverfiigbarkeit
lediglich mittel- bis langerfristig zu erwirken ist, da ein Abriss und Neubau des
Bestandsgebaudes erforderlich ware. Eine groBflachige Einzelhandelsflache ware lediglich
tiber die Zweigeschossigkeit zu erreichen, die jedoch in einem Mittelzentrum wie
Wipperfiirth als kaum wirtschaftlich tragfahig anzusehen ist. Aufgrund des begrenzten
Platzangebotes ware eine moderne Marktdarstellung kaum moglich. Synergieeffekte
zwischen Betrieb und Innenstadt sind absolut gegeben, da der Standort direkt in der
Hauptgeschaftslage ist.

= Aus stiadtebaulicher Sicht ist diese Lage aufgrund ihrer zentralen Lage in der
Hauptgeschaftslage zu favorisieren, da die Innenstadt durch einen Betrieb bereichert
wiirde, der auch eine Frequenzsteigerung in der Hauptgeschaftslage erwarten lieRe.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2012

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 27



6. Mikrostandortprofil GMAX
Untere StraRe, ehem. Modehaus Steinbach (3)
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Quelle: GMA 2012 Quelle BORISpIus NRW; Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land NRW,
GMA Darstellung 2012

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 28



7. Mikrostandortprofil GMAX

Beratung und Umsetzung

Lidenscheider StraRe, ehem. Spielwaren Flossbach (1)

Standort-Aspekt Auspragung / Bewertung
Lage
= Stralde » Lidenscheider Stralte

= Standorttyp

» Streulage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Flache

= derzeitige Nutzung

= Zuschnitt
= Hangneigung

= Sichtbarkeit

= vormals Spielwaren Flossbach, derzeit Ausstellungsflache von Handwerks- bzw.
Dienstleistungsbetrieben, ggf. ware das Areal mit Teilen des Nachbargelandes der evangelischen
Gemeinde (Gemeindehaus, Weltladen, Kindergarten) bzw. Mikrostandort 2. (TUV-Areal) zu
arrondieren

» ungleichmaRiges Rechteck
= eben

» von der Lidenscheider Stral’e gegeben, von der Ohlstralle bei Bewerbung der riickwartigen Lage

Verkehr
» Zufahrtmdglichkeit

OPNV-Anschluss

» fulllaufige Anbindung

= Parkplatzsituation

Verkehrsfrequenz im Umfeld

= (ber die Lidenscheider Stralle, ggf. Uber die Ohlstrale z. B. bei Ansiedlung von Parkplatzen im
hinteren Bereich (vgl. auch Mikrostandort 2.)

» hohes Verkehrsaufkommen durch die Lage an der Lidenscheider Stralle

= Surgéres-Platz (ZOB) in ca. 200 m Entfernung,
= fuBlaufige Anbindung zur Hauptgeschaftslage (ca. 100 m)

= Offentlich Parkplatzflachen an den Ohler Wiesen und Hausmannsplatz vorhanden, ggf. Schaffung
neuer Flachen am Mikrostandort 2. méglich

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 29
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7. Mikrostandortprofil GMA X

Beratung und Umsetzung

Ludenscheider StralRe, ehem. Spielwaren Flossbach (2)

Standort-Aspekt

Auspragung / Bewertung

Standortumfeld

= Bebauung und Nutzungen
im engeren Umfeld

= Bebauung und Nutzungen
im weiteren Umfeld

» Gemeindehaus und Kindergarten der evangelischen Kirche, Weltladen, Wohnnutzung, 6ffentliche
Einrichtungen und Dienstleistungen (Polizei, Feuerwehr), Post

= gewerbliche Nutzung (ehem. TUV-Areal, vgl. Mikrostandort 2.), Hauptgeschéftslage mit weiterem
Einzelhandel und Dienstleistungen

baurechtliche Situation

= kein B-Plan, Beurteilung nach § 34 BauGB

Ausweisung It. Regionalplan

= allgemeiner Siedlungsbereich

Gesamtbewertung

= Aus betrieblicher Sicht ist der Planstandort grundsatzlich fiir die Ansiedlung geeignet. Er
verfiigt iiber eine verkehrsgiinstige Lage mit Anschluss an die Nutzungen im Ortskern
sowohl fiir FuRgénger als auch Pkw und OPNV. Die Flachenverfiigbarkeit ist allerdings nur
mittel- bis langfristig zu erwirken, da ein Abriss und Neubau des Bestandsgebaudes
erforderlich wiére. Bei Arrondierung mit Nachbargrundstiicken waren zwar verschiedene
Eigentumsverhaltnisse zu klaren, insgesamt ware aber ein deutlich attraktiveres
Gesamtkonzept moglich (v. a. mit Mikrostandort 2.). Eine groRflachige Einzelhandelsflache
ware voraussichtlich aufgrund des begrenzten Platzangebotes lediglich uber die
Zweigeschossigkeit zu erreichen.

» Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufiihren, dass der Standort innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs liegt. Die fuBlaufige Verbindung zur Innenstadt ist damit
gegeben, so dass Synergieeffekte fiir den Betrieb und die Innenstadt zu prognostizieren
sind. Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass durch eine Ansiedlung an dieser Stelle
auch eine Entwicklung auf dem ehemaligen TUV-Gelénde (Mikrostandort 2.) attraktiver wird.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2012

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 30



7. Mikrostandortprofil GMAS
Ludenscheider Strae, ehem. Spielwaren Flossbach (3)

Quelle: GMA 2012 Quelle: BORISplus.NRW; Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Land NRW, GMA Darstellung 2012
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8. Mikrostandortprofil Hindenburgstrale / oma/#

Beratung und Umsetzung

Luise-Schroder-Strae, Flache ruckwartig Edeka (1)

Standort-Aspekt Auspragung / Bewertung

Lage

= Stralle » Louise-Schrdder-Strafl’e / Hindenburgstralde

= Standorttyp = Streulage, rickwartige Lage zu Edeka, sudlich und dstlich von Wohnnutzungen umgeben, nérdlich
grenzt ein altes Friedhofsgelande an, die westliche Grundstiicksparzelle ist noch zum zentralen
Versorgungsbereich zu zahlen

Flache

= derzeitige Nutzung » brachliegendes Gelande / z. T. Gartennutzung

= Zuschnitt » rechteckig

= Hangneigung = starkes Gefalle, wobei die beiden Parzellen jeweils terrassiert sind

= Sichtbarkeit = von allen Verkehrstragern uneinsehbar, rlickwartige Lage verdeckt durch den Edeka Markt und ein
grélkeres Wohngebaude, lediglich Sichtverbindung des oberen Edeka Parkdecks zum Areal
herzustellen

Verkehr

= Zufahrtmdoglichkeit » lediglich ein FuBweg mit Treppenstufen stellt derzeit eine ErschlieBung des Grundstlckes her, der
die Hindenburgstrae mit der Luise-Schroder-Stralle verbindet; derzeit per Pkw nicht erreichbar,
Anfahrbarkeit Gber Privatgelande der oberhalb gelegenen Wohnnutzung an der Louise-Schroder-
Stralte kdnnte erfolgen, ist jedoch aufgrund der topografischen Bedingungen schwierig

= Verkehrsfrequenz im » auf Hindenburgstraflie und Louise-Schroder-Stralte (v. a. zu Schulzeiten) vorhanden, groReres

Umfeld Aufkommen im Bereich der Einfahrt zur Parkgarage des unmittelbar benachbarten Edeka Marktes;

relativ geringe FuRgangerfrequenz auf dem Gehweg, der das Grundstlck passiert, wenngleich
dieser ein grofleres Wohngebiet und Real- und Hauptschule mit der Innenstadt verbindet

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 32



8. Mikrostandortprofil Hindenburgstrale / vaf

Beratung und Umsetzung

Luise-Schroder-Strae, Flache ruckwartig Edeka (1)

Standort-Aspekt Auspragung / Bewertung

Verkehr

= OPNV-Anschluss = gegeben Uber den Surgéres-Platz (ZOB) in ca. 100 m Entfernung, allerdings relativ steile
Topografie

» fuBlaufige Anbindung = die Erschlielung tber die Gehwegverbindung ist mit Treppenstufen versehen

= Parkplatzsituation » musste auf dem Areal erfolgen, was in Anbetracht der Grél3e und Topografie des Gelandes

nahezu unmaglich ist, ggf. Absprache zu einer gemeinsamen Nutzung des Edeka-Parkdecks
maoglich, von dem ein direkter Zugang zum Areal erfolgen kdnnte

Standortumfeld

= Bebauung und Nutzungen im | = Wohnnutzung, Edeka-Markt mit Parkgarage (Sichtverbindung des oberen Parkdecks)
engeren Umfeld

» Bebauung und Nutzungen im | = grenzt unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich an, ZOB mit Einzelhandel,
weiteren Umfeld Dienstleistungen und gastronomischen Angeboten, etwas oberhalb gelegen sind Real- und
Hauptschule

baurechtliche Situation » Aufstellungsbeschluss gefasst, B-Plan Nr. 87, aber nicht weiter konkretisiert. Beurteilung nach §
34 BauGB

Ausweisung It. Regionalplan = Allgemeiner Siedlungsbereich

Gesamtbewertung = Sowohl aus betrieblicher als auch aus stadtebaulicher Sicht ist das Areal aufgrund der
topografischen Bedingungen und der dementsprechend schwierigen ErschlieBbarkeit
nicht zur Ansiedlung eines groRflachigen Textilmarktes geeignet.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2012

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 33



8. Mikrostandortprofil GMAS
HindenburgstraBe / Luise-Schroder-StralRe, Flache
ruckwartig Edeka (3)

Quelle: GMA 2012 Quelle: BORISplus. NRW Oberer Gutachterausschuss far Grundstuckswerte im Land
NRW, GMA Darstellung 2012
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9. Mikrostandortprofil GMAX
Ludenscheider StralRe, ehem. Tankstelle (1)

Standort-Aspekt Auspragung / Bewertung

Lage

= Strale = Ludenscheider Stralle

= Standorttyp » Streulage an einer der Hauptausfallstral’en Richtung Nordosten, Lage aul3erhalb des zentralen
Versorgungsbereiches

Flache

= derzeitige Nutzung » Gebrauchtwagenhandler, Fahrzeugpflege

= Zuschnitt = bei Uberplanung des Gesamtareals quadratisch

= Hangneigung » zur Lidenscheider Stral’e hin eben, aber in rickwartiger Lage abschissig

= Sichtbarkeit = von der Lidenscheider Stralte sehr gut

Verkehr

= Zufahrtmoglichkeit » Uber die Ludenscheider Strale

= Verkehrsfrequenz im = sehr hoch durch die Lidenscheider Stralle

Umfeld

= OPNV-Anschluss = gegeben durch eine Bushaltestelle unmittelbar am Mikrostandort,

= fuBlaufige Anbindung » sehr hohe FuRgangerfrequenzen, v. a. in den Morgen- und Mittagsstunden durch Schiiler,
Anbindung zur Hauptgeschaftslage jedoch untergeordnet (Distanz ca. 500 m)

= Parkplatzsituation » miusste auf dem Areal geschaffen werden, einige 6ffentliche Parkierungsflachen entlang der
Lidenscheider StralRe vorhanden, die jedoch v. a. zur Schulzeit stark iberlastet sind

Das Dokument ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Rechte liegen bei der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. 35
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9. Mikrostandortprofil GMAX

Beratung und Umsetzung

Ludenscheider StralRe, ehem. Tankstelle (2)

Standort-Aspekt

Auspragung / Bewertung

Standortumfeld

= Bebauung und Nutzungen
im engeren Umfeld

= Bebauung und Nutzungen
im weiteren Umfeld

=  Gastronomie, Videothek

» Gymnasium, Kindergarten, Blumengeschaft, weitere Gastronomie bzw. kleinere
Lebensmittelanbieter, in riickwartiger Lage verschiedene Sportanlagen

baurechtliche Situation

= B-Plan im Verfahren, Nr. 93.2 mit MI-Flachenfestsetzung

Ausweisung It. Regionalplan

= allgemeiner Siedlungsbereich

Gesamtbewertung

= Aus betrieblicher Sicht ist der Planstandort aufgrund der verkehrs-giinstigen Lage fiir die
Ansiedlung geeignet. Aufgrund der Nahe zum Gymnasium, ist eine enge Verbindung zur
Zielgruppe des Textilmarktes herzustellen, wenngleich Synergieeffekte mit der Innenstadt
aufgrund der Distanz nur untergeordnet zu erwarten sind. Die Flachenverfiuigbarkeit ist
mittel- bis langfristig zu erwirken (Abriss / Neubau).

» Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufiihren, dass der Standort auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs (Distanz ca. 450 m) liegt. Das Gebiet im Umfeld wird durch
gemischte Nutzungen gepragt wird, wo bislang kein groRflachiger Einzelhandel vorhanden
ist.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2012
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9. Mikrostandortprofil GMAX
Ludenscheider StraBe, ehem. Tankstelle (3)

grEadinpietiil

Quelle: GMA 2012

Quelle: BORISplus.NRW; Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land
NRW, GMA Darstellung 2012
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10. Mikrostandortprofil GMAX
Hochstralle, Flachenzusammenlegung (1)

» Esist darauf hinzuweisen, dass eine intensive Besichtigung sowohl der Untere
Stral3e als auch der Hochstralde erfolgt ist, um potenzielle Flachenzusammen-
legungen zu identifizieren.

= Zwar sind v. a. im Ostlichen Bereich der Hochstrale einige Leerstande
vorhanden, diese sind jedoch aufgrund des geringen Platzangebotes und der
vorhanden Niveauunterschiede nicht geeignet, um eine potenzielle Flache fur
einen grol¥flachigen Textilmarkt darzustellen.

= Lediglich im westlichen Bereich der Hochstralte (Hausnummern 51, 51a, 53;
gegenuber der Einmundung Bahnstrale) ist ein potenzielles Hauserensemble
zu erkennen; im Erdgeschoss der Gebaude befinden sich Leerstande, derzeit
ist die Erschliel3ung allerdings nur Uber ein Treppenportal mit ca. vier Treppen-
stufen zu erreichen. Um ein groReres Platzangebot zu schaffen ware zu
empfehlen, das Gelande mit der eingeschossigen Bebauung Hausnr. 51a zu
arrondieren. Dies in Verbindung mit weiteren notwendigen umfangreichen
Umbauarbeiten macht einen Abriss und Neubau erforderlich.

» Esist darauf hinzuweisen, dass fur das Ensemble ein bereits genehmigter
Bauantrag fur Wohnbebauung vorliegt.
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10. Mikrostandortprofil GMAX

Beratung und Umsetzung

Hochstralle, Flachenzusammenlegung (2)

Standort-Aspekt Auspragung / Bewertung
Lage
= Stralle »= HochstralRe

= Standorttyp

integrierte Lage an einer wichtigen Geschaftsstralte im zentralen Versorgungsbereich

Flache

= derzeitige Nutzung

Leerstande, genehmigter Bauantrag flr Wohnbebauung liegt vor

= Zuschnitt » bei Einbeziehung des Gesamtareal rechteckig; Zuschnitt der Einheit ware flexibel, da Abriss und
Neubau erforderlich

= Hangneigung » im vorderen Bereich zur Hochstralte eben, im hinteren Bereich des Areals deutlicher
topografischer Gelandeanstieg

= Sichtbarkeit » von der Hochstrale sehr gut

Verkehr

= Zufahrtmoglichkeit = (Uber die HochstralRe

= Verkehrsfrequenz im Umfeld | = hoch, da wichtige Geschéftsstralle und Hauptdurchgangsstral3e der Innenstadt

= OPNV-Anschluss = Haltestelle an der HochstralRe in ca. 50 m Entfernung

= fuBlaufige Anbindung » fuBlaufige Anbindung gegeben

= Parkplatzsituation » lediglich &ffentliche Parkplatze in Form von strallenbegleitenden Parkierungsflachen, Kdlner-Tor-

Platz bzw. toom Tiefgarage
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10. Mikrostandortprofil GMAX

Beratung und Umsetzung

Hochstralle, Flachenzusammenlegung (3)

Standort-Aspekt

Auspragung / Bewertung

Standortumfeld

= Bebauung und Nutzungen
im engeren und weiteren
Umfeld

» durch Lage im Ortskern besteht eine Vielfalt von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben im
Umfeld

baurechtliche Situation

= kein B-Plan, Beurteilung nach § 34 BauGB

Ausweisung It. Regionalplan

= allgemeiner Siedlungsbereich

Gesamtbewertung

= Unter betrieblichen Gesichtspunkten ist anzumerken, dass die Flachenverfiigbarkeit
lediglich langerfristig zu erwirken ist, da ein Abriss und Neubau von Bestandsgebauden in
unterschiedlichen Besitzverhaltnissen erforderlich ware. Eine groRflachige
Einzelhandelsflache ware aufgrund der topografischen Bedingungen und des begrenzten
Platzangebotes ggf. nur iiber die Zweigeschossigkeit zu erreichen. Synergieeffekte
zwischen Betrieb und Innenstadt sind absolut gegeben, da der Standort in einer wichtigen
GeschiftsstraBe liegt. Damit ist jedoch einschrankend darauf hinzuweisen, dass auf die
offentlichen Parkplatze zuriickzugreifen ist.

» Aus stiadtebaulicher Sicht ist diese Lage aufgrund ihrer zentralen Lage in der
Hauptgeschaftslage zu empfehlen, da die Innenstadt durch einen Betrieb bereichert wiirde,
der auch eine Frequenzsteigerung in der Hauptgeschaftslage erwarten lieBe. Vorgaben zum
Denkmalschutz sind zu prifen und es ist darauf hinzuweisen, dass ein genehmigter
Bauantrag fir Wohnbebauung vorliegt.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2012
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10. Mikrostandortprofil GMAX
Hochstralle, Flachenzusammenlegung (3)

Quelle: GMA 2012 Quelle: BORISplus.NRW; Oberer Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Land
NRW, GMA Darstellung 2012
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. ]
Ubersicht GMAS

Bewertung der Potenzialstandorte (a)

Standortbereich / Prinzipielle Eignung fiir die zu untersuchende Ansiedlung*
Potenzialflache

1. Bahnhofsareal +/0 o) o/—-

|

Be ru ndu na: Der Standort liegt aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und die fuRlaufige Verbindung zur Innenstadt ist aufgrund der stadtebaulicher Gegebenheiten
g g " nur bedingt gegeben. Damit sind kaum Synergieeffekte fir den Betrieb und die Innenstadt zu prognostizieren.

2. Gartenstralie / Ohlstralle,

r / +/0 o) o/—
ehem. TUV-Gelande

4]

Beg ru ndung . Eine Ansiedlung wére durch die Lage im zentralen Versorgungsbereich bei gleichzeitig guter Anbindung fiir alle Verkehrsarten sowohl betriebswiftschaftlich als
" auch - aufgrund fehlender Alternativen in noch zentraleren Lagen - stadtebaulich zu empfehlen. Die Flachenverfiigbarkeit und eine aufwendige Uberbauung
waren jedoch notwendig, so dass das Vorhaben nur mittel- bis langfristig zu realisierbar ist. Bei grundsatzlichem Interesse ist ein Abstimmungsgesprach mit
der Stadt sowie Details zu Grundstiicksverfuigbarkeit und Besitzverhaltnissen zu empfehlen.

3. Leiersmuhle, ehem.

+/0 o) o/—
Muller & Breuer Autohaus

Begrﬁndung . Zwar verfiigt der Standort (iber eine verkehrsgiinstige Lage fiir PKW, sowohl die OPNV- als auch die fuRlaufige Anbindung sind jedoch als suboptimal zu

" bewerten. Laufkundschaft und damit verbundene Synergieeffekte mit der Innenstadt sind — auch aufgrund der Distanz — nicht zu erwarten. Der Standort ist
aufgrund der Konkurrenzsituation zur Innenstadt stédtebaulich nicht zu empfehlen, da Kaufkraftabfliisse aus der Innenstadt zu prognostizieren sind. Eine
Prazedenzwirkung ist abzuwagen.

4. Dr.-Eugen-Kersting-

J +/0 o] o/—
StralRe, Parkplatzflache

Beg ru ndung . Aufgrund der relativ guten Verkehrs- und FuRgéangerverbindung zur Hauptgeschéftslage sind Synergieeffekte zwischen Betrieb und Innenstadt zu erwarten.

" Der Standort ist als Schanierlage zu bewerten, so dass eine Ansiedlung nicht nur das Areal selbst sondern auch die Hauptgeschaftslage aufwerten wirde.
Allerdings waren die topografischen Bedingungen, neu zu schaffende Parkplétze und eine aufwendigere Uberbauung bei einer mittel- bis langerfristigen
Flachenverfugbarkeit zu prifen.
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Ubersicht GMAS

Bewertung der Potenzialstandorte (b)

Standortbereich / Prinzipielle Eignung fiir die zu untersuchende Ansiedlung*
Potenzialflache
5. Wupperstrr_:?lze, +/0 0o o/—
Parkplatzflache
Be rundun . Wenngleich das Areal aufgrund des Platzangebots grds. geeignet ist, ist auf eine mittel- bis l1angerfristige Flachenverfligbarkeit hinzuweisen. Zudem sind
g g " Synergieeffekte zwischen Betrieb und Innenstadt auch zukunftig nur bedingt zu erwarten, da die fuBlaufige Erlebbarkeit zur Hauptgeschaftslage eingeschrankt
ist.
6. Untere Strale, ehem. +/0 0 o/—
Modehaus Steinbach
Be rundun . Eine Ansiedlung ist hier unter betrieblichen Gesichtspunkten tendenziell unrealistisch. Das geringe Platzangebot (zwingende Zweigeschossigkeit) in
g g " Verbindung mit Abriss und Neubau sowie fehlenden Parkplatzen entsprechen den betrieblichen Anforderungen kaum und werden die Synergieeffekte

zwischen Betrieb und Innenstadt kaum aufwiegen kénnen.

+/0 o) o/—

7. Lidenscheider Stralle,
ehem. Spielwaren

Flossbach |
Be ru ndun . Eine Ansiedlung wére aufgrund der Lage im zentralen Versorgungsbereich bei gleichzeitig guter Anbindung fir alle Verkehrsarten zu empfehlen. Die
g g " Flachenverfiigbarkeit und der Abriss und Neubau waren jedoch notwendig, so dass das Vorhaben nur mittel- bis langfristig zu realisieren ist. Eine groRflachige

Einzelhandelsflache ware voraussichtlich aufgrund des begrenzten Platzangebotes lediglich Uber die Zweigeschossigkeit zu erreichen. Synergieeffekte fur den
Betrieb und die Innenstadt sind zu prognostizieren, des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass durch eine Ansiedlung an dieser Stelle auch andere attraktive
Entwicklungen auf dem ehemaligen TUV-Gelénde (Mikrostandort 2.) attraktiver werden, so dass eine Nachverdichtung der dstlichen Innenstadt zu erreichen

+/0 o) o/—
|

Be rﬁndun . Das Areal ist aufgrund der topografischen Bedingungen und der dementsprechend schweren ErschlieRbarkeit nicht zur Ansiedlung eines groR¥flachigen
g g " Textilmarktes geeignet.

8. Hindenburgstralle / Luise-
Schroder-Stralle, Flache
ruckwartig Edeka
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Ubersicht GMAS

Bewertung der Potenzialstandorte (c)

Standortbereich / Prinzipielle Eignung fiir die zu untersuchende Ansiedlung *
Potenzialflache
9. Ludenscheider Stralie, +/0 0o o/—
ehem. Tankstelle
|
Be rﬁndun . Die verkehrsgiinstige Lage an einer vielfrequentierten AusfallstralRe steht der Lage auerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in einer Distanz von etwa
g g " 500 m Entfernung zum Ortskern gegeniber. Synergieeffekte mit der Innenstadt spielen daher nur eine untergeordnete Rolle, auch ist bislang ist kein

grof¥flachiger Einzelhandel im Umfeld. Die Flachenverfiigbarkeit ist mittel- bis langfristig zu erwirken.

10. Hochstral3e, +/0 0 o/—
Flachenzusammenlegung
M

Beg ru ndung . Eine Ansiedlung wére aufgrund der Lage im zentralen Versorgungsbereich bei gleichzeitig guter Anbindung fir alle Verkehrsarten zu empfehlen. Die

" Flachenverfugbarkeit und der Abriss und Neubau waren jedoch notwendig, so dass das Vorhaben nur mittel- bis langfristig zu realisieren ist. Eine grofflachige
Einzelhandelsflache ware ggf. aufgrund der Topografie und des Platzangebotes lediglich Uiber die Zweigeschossigkeit zu erreichen. Synergieeffekte flr den
Betrieb und die Innenstadt sind zu prognostizieren, die auch eine Frequenzsteigerung in der Hauptgeschaftslage erwarten lieRen.

*

Erlauterung der Bewertungskategorien fur eine Weiterverfolgung bzw. tiefergehende Machbarkeitsuntersuchung:

+ uneingeschrankt empfehlenswert +/o empfehlenswert o eingeschrankt / bedingt empfehlenswert
o/- kaum empfehlenswert - nicht empfehlenswert

GMA-Zusammenstellung 2012
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Zusammenfassende Darstellung GMAX

der potenziellen Ansiedlungsstandorte eines
b4 Textilffachmarktes nach Prioritaten (1)

= Eine Ansiedlung an den Standorten des Modehaus Steinbach (Mikrostandort 6.)
und der Hochstralde 51-53 (Mikrostandort 10.) ware allein aus stadtebaulicher
Betrachtung zu favorisieren: Die Areale liegen im Bereich der Wipperfurther
Hauptgeschaftslage, eine attraktive Ansiedlung wirde damit signifikant zu einer
Starkung der Innenstadt beitragen. Das betriebliche Entwicklungspotenzial kann
jedoch aufgrund der Flachenanforderungen an diesen Standorten nur bedingt
ausgeschopft werden. Wenngleich also eine Ansiedlung hier durchaus
wunschenswert ware, erscheint sie an diesen Standorten (v. a. Modehaus
Steinbach) fur einen Betrieb dieser Grofenordnung unrealistisch.

= Wenn in der Hauptgeschaftslage demnach keine geeigneten Flachen festzu-
stellen sind, sind andere potenzielle Standorte zu erwagen, die stadtebaulichen
und betrieblichen Anforderungen hochstmoglich entgegenkommen. Hier ist aus
Sicht der GMA v. a. das Areal Gartenstral3e / Ohlstral3e (Mikrostandort 2.)
hervorzuheben. Fur diesen prinzipiell geeigneten Standortbereich sollte zeithah
eine weiterfuhrende Abstimmung mit den Beteiligten (Eigentumer, Betreiber b4,
Stadt Wipperfurth) erfolgen.
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Zusammenfassende Darstellung GMAX

der potenziellen Ansiedlungsstandorte eines
b4 Textilffachmarktes nach Prioritaten (2)

= Mit Einschrankungen geeignet waren aul3erdem die Areale an der Dr.-Eugen-
Kersting-Stral’e (Mikrostandort 4.) und an der Ludenscheider Stral’e, ehem.
Spielwaren Flossbach (Mikrostandort 7.). Ggf. ware die Parkplatzflache an der
Wupperstralde (Mikrostandort 5.) noch in Erwagung zu ziehen, sollte es bei den
vorgenannten zu keiner positiven Abstimmung kommen. Hier sind jedoch bereits
starke Einschrankungen bzgl. stadtebaulicher bzw. betrieblicher Anforderungen zu
beachten.

» Grundsatzlich ware eine Ansiedlung des Betriebes b4 auf dem Wipperfurther
Stadtgebiet sehr zu begruflien. Der Anbieter wirde v. a. im Young Fashion Segment
die ,Schulstadt® Wipperfurth deutlich attraktivieren. Dies sollte jedoch in der
Innenstadt erfolgen, so dass eine Zerstreuung der Einzelhandelsansiedlungen auf
dem gesam-ten Stadtgebiet und Konkurrenzbeziehungen zur Innenstadt ausge-
schlossen werden konnen. Beeintrachtigungen gegenwartiger Strukturen und
zukunftiger Entwicklungspotenziale der Innenstadt (z. B. aufgrund fehlender
Investitionssicherheit, gestiegenem Wettbewerbsdruck durch Anbieter an dezen-
tralen Lagen) sowie im weiteren eine Schadigung der Funktionsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereiches sind zu vermeiden, um eine weitere Schwachung
der Innenstadt zu verhindern. Daruber hinaus sind bei Ansiedlungen aul3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs Prazedenzwirkungen zu beachten.
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