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Vorentwurf zum Bebauungsplan O 552 sowie zum Vorentwurf der Anderung des Fl3-
chennutzungsplanes 18/04 fiir das Gebiet zwischen Heiligenstock, Aachener StraBe und
Diisseldorfer StraBe - Stadtbezirk Ohligs/ Aufderhéhe/ Merscheid -

hier: Beteiligung der Nachbarkommunen gem. § 2 {2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

der vorliegende Bebauungsplanvorentwurf O 552 und Vorentwurf der Anderung des Flachennut-
zungsplanes Nr. 18/04 dient der Vorstellung eines Bebauungs- und Nutzungskonzeptes fiir den
Bereich des ehemalig gewerblich genutzten Areals der Firma Olbo am Ohligser Marktplatz, an
dessen Standort ein Einkaufszentrum errichtet werden soll.

Seit Jahrzehnten wurde der groBe Baublock zwi- Orientierung
schen Dusseldorfer StraBe, der StraBe Heiligen- ohne MaBstab

stock und der Aachener StraBe am nordwestli- g L2015 =) \
chen Ende der Ohligser Innenstadt durch den ' @

groBen Gewerbebetrieb der Olbo-
Industrietextilien GmbH gepragt. Hier wurden

509. technische Textilien wie u.a. Férderbandge- " 7 Y b

webe hergestellt. Der Betrieb orientierte sich im S X \ S
Wesentlichen zur StraBe Heiligenstock. Diese fiir w7 \

die Innenstadtlage fremde Nutzung und auch die \

fehlende Durchldssigkeit aufgrund der Baumasse O N

hatten zur Folge, dass der Ohligser Marktplatz Y“?’:‘_ : N

mit seiner nordastlichen Halfte stadtebaulich nur 57

wenig Attraktivitat besaB3. Als dffentlicher Be-
gegnungs- und Marktplatz, ebenso aber auch mit
seiner Geschéftslage stellte sich der Bereich we-
nig anziehend dar. Dennoch war der Betrieb von Sl L :
wirtschaftlicher Bedeutung, so dass beim Aufstellungsbeschiuss zum Bebauungsplan O 552 im

Jahre 2004 der Verbleib der gewerblichen Nutzung als Planungsziel formuliert wurde. Zuvor war
die Absicht einer méglichen StandortschlieBung bekannt geworden.

Nachdem im Laufe des Jahres 2006 der gewerbliche Produktionsbetrieb der Qlbo-Werke endgl-
tig eingestellt worden war, hat die Gesellschaft Graf von Thun und Hohenstein Veit Vermdgens-
verwaltungs KG aus Bayreuth bzw. Berlin Mitte des Jahres 2007 das Grundsttick und die Immohi-
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lien erworben. Sie beabsichtigt seitdem, das ca. 2,2 ha groBe Areal einer Nachnutzung zuzufih-
ren. :

Nunmehr wurde eine Konzeption entwickelt, die diesen Baublock mit neuen attraktiven Nutzun-

gen besser an die Geschaftslage der Diisseldorfer StraBe und den Ohligser Markplatz anbindet.

Hierflr ist geplant, die vorhandenen gewerblichen Hallen und weiteren baulichen Anlagen abzu-

brechen und den Standort durch Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung und Wohnen/ agf.
auch Biros zu entwickeln,

Aufgrund seiner Lage am Ohligser Marktplatz und der Diisseldorfer StraBe ist der Standort fur
eine Einzelhandelsnutzung pradestiniert. Wegen des besonderen Fidchenpotentials kann er maB- .
geblich zur Attraktivitatssteigerung des Stadtteilzentrums beitragen. Grundvoraussetzung ist da-
bei die direkte Anknlpfung des Vorhabens an den Ohligser Marktplatz und damit die Verbindung
zur Disseldorfer StraBe. Somit kann eine zusammenhangende Einzelhandelslage am nordwestli-
chen Ende der i.W. linear verlaufenden Ohligser Innenstadt entwickelt werden. Mit dem Solinger
Hauptbahnhof am stidgstlichen Ende liegt bereits ein relevanter Pol vor.

Mit der Standortentwicklung wird der landesplanerischen Zielsetzung Rechnung getragen, zent-
ren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandet zielgerichtet nur noch an integrierten Standor-
ten anzusiedeln. Das Olbo-Gelande liegt gemaB des Regionalen Einzelhandelskonzeptes mit ej-
nem Teilbereich innerhalb der ausgewiesenen Erweiterungszone des Nebenzentrums Ohligs und
ist somit als integrierter Standort im zentralen Versorgungsbereich zu werten.

+im Sinne dieser Voraussetzungen ist vorgesehen, ein Einkaufszentrum moderner Art mit verschie-
denen einzelnen Geschéften, einschlieBlich zweier gréBerer Magnetbetriebe der Lebensmittel-
branche zu entwickeln. Weiterhin sollen ein attraktives gastronomisches Angebot und Dienstleis-
tungen auf dem ehernals gewerblich genutzten Geldnde entstehen. Das Vorhaben 'soll sich in
Architektur und Stadtebau nicht als eine isolierte Sonderform darstellen, sondern eine logische,
moderne Weiterentwicklung von Ohligs ergeben, die sich somit in das Stadtteilzentrum integriert.
Durch die offene Struktur soll eine weitgehende Zugénglich- und Durchlissigkeit fur die Offent-
lichkeit gewahrleistet sein.

Darlber hinaus soll entlang der Aachener StraBe eine Wohnbebauung entstehen, die die hier
vorhandenen Wohnlagen ergénzt. Hierbei ist die HaupterschlieBung mit Parkplatzangebot fir die
- Nutzungen von der StraBe Heiligenstock geplant. Ein gewisser Anteil an Parkplatzen soll auch an
der Aachener StraBe angeordnet werden. Durch dieses neu geschaffene Parkplatzangebot sollen
die Kunden nicht nur in das Einkaufszentrum, sondern auch in die weitere Innenstadt geleitet
werden.

- Aufgrund der Absicht, Obergrenzen der Verkaufsflachen differenziert filr einzeine Branchen fest-
zusetzen, ist fir das ehemalige Olbo-Areal die Ausweisung eines Sondergebietes geplant. Nach
"den Regelungen des § 11 Baunutzungsverordnung besteht hier die Méglichkeit, die Zweckhe-
stimmung und die Art der Nutzung exakt zu definieren. Neben Einzelhandelsnutzungen scllen

- auch Dienstleistungen und Wohngebaude zulassig sein. Fiir das Wohnen ist dabei die nordéstli-
che Halfte des friheren Gewerbegrundstiickes vorgesehen. Im Gbrigen Geltungsbereich des Be-

~ bauungsplanes ist entsprechend der vorherrschenden Nutzung die Ausweisung eines Kerngebie-
tes entlang der Aachener StraBBe bzw. eines Mischgebietes entlang der Dusseldorfer StraBe ge-
plant. Die Bereiche des Kerngebietes kdnnen funktional nicht durch das Einkaufszentrum bean-
sprucht werden.

Neben dem Bebauungsplan wird u.a. beziiglich der Sortimente und der Architektur ein stidtebau-
licher Vertrag abgeschiossen, der bei Realisierung die Umnsetzung der Planung gewshrleistet,

Vorhandenes Planungsrecht:

FUr das Plangebiet bestzeht kein fechtskréftiger Bebauungsplan. Vorhaben sind demnach aktuell
nach dem § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten. Das ehemalige Firmenareat ist im Wesentli-
chen als Gewerbegebiet ohne Einzelhandel geprigt. Ein Planungserfordernis ist daher gegeben.

Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Solingen vom 22.04.2004 stellt fir das OI-
bo-Gelande gewerbiiche Bauflache (G) und im westlichen Teil des Plangebietes Kern- bzw. Misch-




gebiet (MK/ Mi) dar. Mit der fir das ehemalige Olbo-Areal geplanten Ausweisung ,Sondergebiet
fir ein Einkaufszentrum, Dienstleistungen und Wohnen” kann der Bebauungsplan nicht gemsB §
8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Entsprechend wird parallel ein
Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans durchgefihrt.

Stadtebauliches Konzept

Bei der Einzelhandelsnutzung wurde besondere Aufmerksamkeit auf die Offnung zum Ohligser
Marktplatz und damit auf die Verbindung zur FuBgangerzone Diisseldorfer Strale gelegt. Hier
wird durch die Aufweitung der Bebauung und die Bildung einer Vorplatzzone zum Marktplatz
eine attraktive Eingangssituation zum geplanten Einkaufszentrum geschaffen. Die Handelsge-
schosse im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss ergeben eine Gesamtgebaudehshe von 10
bis 12 m und erreichen damit annahernd die Trauthéhe der vorhandenen Nachbarbebauung in
der Platzwand. In der Blickachse der Marktplatzdiagonalen sind auf den nérdlich gelegenen Han-
delsgeschossen zusatzlich max. drei Dienstleistungsgeschosse geplant. Durch die Uberhshung des
Gebaudes soll ein Blickfang entstehen, durch den die Lage und Bedeutung des Standortes ge-
kennzeichnet wird. Dieser insgesamt max. finfgeschossige Baukarper erreicht eine Gesamthéhe
von ca. 20 m.

Das Einkaufszentrum soll sich vorn Ohligser Marktplatz in die Tiefe des Baugrundstiickes bis zur
StraBe Heiligenstock erstrecken. In den geplanten Baukérpern sollen vor allem groB3flachige Han-
delsflachen untergebracht werden. Aufgrund der unterschiedlichen Héhenlage von rund 5 m Dif-
ferenz von Nordwest nach Stidost soll hier am anderen Ende des Zentrums ein mindestens zwei-
geschossiges Gebaude entstehen, bei dem die untere Ebene ebenerdig von der StraBe Heiligen-
stock erschlossen ist und sich die obere Ebene auf Hohe des Ohligser Marktplatzes befindet.

Entsprechend der aktuellen Entwickiungen der Handelsarchitektur ist zum Heiligenstock und zum
Parkplatz hin eine gréBtmégliche Offnung der Fassaden vorgesehen. Durch die geplante Anord-
nung eines Lebensmittel-Vollsortimenters direkt an der StraBe Heiligenstock kann hier eine attrak-
tive neue Adresse geschaffen werden. Die maximale VerkaufsflachengréBe zentrenrelevanter Sor-
timente im Einkaufszentrum von insgesamt 8.000 gm ergibt sich aus einer bereits differenzierten
Einzelhandels-Vertraglichkeitsanalyse (Zusammenfassung s. Anlage). In diesem gesamten Rahmen
kann die Belegung mit einzelnen Branchen in jeweiliger Bandbreite variabel zusammengestellt
werden.

An der Aachener StraBBe sollen insgesamt drei Geschosswohnungsbauten angeordnet werden.
Ein weiterer vierter Baukorper ist am oberen Teil der Strafe Heiligenstock geplant. In den vier
Baukérpern sind bis zu ca. 80 Wohneinheiten vorgesehen. Die Wohngeb&ude kénnen nach bishe-
riger Konzeption mit vier Geschossen mit Staffelgeschoss ausgestaltet werden.

Die fuBlaufige HaupterschlieBung der Einkaufseinrichtungen soll (iber den Marktplatz, die Aa-
chener Strafe sowie die Dusseldorfer StraRe erfolgen. Der Weg des FuBgangers filhrt vom Markt-
platz zum Center mit sefnen inneren Passagen und Héfen. Diese Hofflache ist zwischen flankie-
renden Einzelhandelsflichen angeordnet und fungiert teils als wettergeschutzter Verbindungs-
raum zu den Flachen im Unter- bzw, Obergeschoss. Hier sollen in einem Luftraum Treppe, Roil-
treppen und Aufzug sowie eine Kletterwand angeordnet werden. Auch auBerhalb der Offnungs-
zeiten der Passage bildet seitlich die geplante Freitreppe eine FuBwegeverbindung zwischen Heili-
genstock (Stellplatzanlagen) und Ohligser innenstadt.

Am westlichen Ende des Projektes ist weiterhin eine FuBweganbindung an die untere Dusseldor-
fer StraBe in der Veridngerung der WeststraBe vorgesehen. Damit kann ein weiterer Rundlauf
tiber den Markt und die Dusseldorfer StraRe angeboten werden.

Die verkehrliche ErschlieBung fir den Pkw erfolgt i.W. von der StraBe Heiligenstock. Auf der
Ebene Heiligenstock, die ca. funf Meter unterhalb der Ebene Aachener Strafe liegt, sollen ca. 350
PKW-Steliplatze fir Einzethandel ebenerdig bzw. in separaten Zwischenebenen zur Seite der Aa-
chener StraBe entstehen, Weitere Stellplétze sind separat fir Wohnungsbau vorgesehen.

Der Anlieferungsverkehr des Lebensmittelmarktes findet direkt quf der Ebene der StraBe Heiligen-
stock bzw. Uber eine zweite, ebenfalls eingehauste Anlieferung Uber den Parkplatz statt. Weitere




Anlieferungen Uber Kleintransporter kénnen fur EG- und OG-Flachen, wie in der weiteren Onlig-
ser Innenstadt, erganzend Gber die Aachener StraBe erfolgen. '

Fachgutachten Einzelhandel

FUr das Projekt wurde eine Einzelhandels-Ver’tréinchkéitsanalyse durch das Biro Junker und Kruse
aus Dortmund erstellt, die bei Bedarf gerne zur Verfligung gestelit werden kann. In der Anlage ist
die Zusammenfassung der Analyse beigef(igt.

Uber die Vertraglichkeitsanalyse soll sichergesteilt werden, dass die neu hinzukommenden Einzel-
- handelsflachen nicht.GbermaBig in Konkurrenz zu den bestehenden Einzelhandelslagen in Ohligs
bzw. anderen Versorgungsbereichen auch benachbarter Stadte treten. Vielmehr solien sie das
Stadtteilzentrum ergénzen und weiterantwickeln.

insgesamt grindet die 'VertrégIi_chkeitsanalyse nicht - wie ansonsten Gblich - auf den Auswirkun-
- gen von fest geplanten Verkaufsflachen (VKF), vielmehr ermittelt sie die vertragliche Bandbreite
potentiell hinzutretender Sortimente und Verkaufsflachenzahlen. '

- Zielsetzung ist es, zwei Ankerbetriebe flir die Grundversorgung des Nebenzentrums Solingen zu
sichern, die darUber hinaus fir den Vorhabentrager als wesentlich fir die Wirtschaftlichkeit des
gesamten Investitionsvorhabens anzusehen sind.

»  Lebensmittel-Vollsortimenter mit bis zu 2.500 m2 VKF, inkl. zentren- und nicht-
-zentrenrelevanter Nebensortimente in Ublicher GréBenordnung (bis maximal ca. 20 % der
VKF). :

*  lebensmittel-Discounter mit bis zu 1.100. m2 VKF, inkl. zentren- und nicht-zentrenrelevanter
Nebensortimente und Aktionsware in (blicher GroBenordnung {bis maximal ca. 20 % der
VKFY.

Hierzu'ist erganzend Folgendes auszufithren:

Inzwischen hat sich der bestehende ,,toom“-Verbrauchermarkt mit 3.850 m?2 VKF in der FuBgan-..
gerzone (Disseldorfer StraBe 82) aus der vorhandenen immobilie zurlickgezogen. Dies hangt u.a.
mit einer verénderten Geschaftsstrategie zusammen, wonach bundesweit die Toom-Standorte mit
weniger als 4.000 gm VKF an andere Betriebe der Rewe-Gruppe abgegeben werden. Am Ohligser
Standort ist die Ubernahme durch die Rewe-Dortmund in Form eines Kaufpark-
Lebensmittelmarktes erfolgt. -

Zurzeit ist nicht genau bekannt, in welchem raumlichen Umtang der Lebensmittelmarkt in dem
Gebdude weiter betrieben wird, Ggf. wird sich der Lebensmittelmarkt langerfristig auf die Erdge-
schoBflache beschranken. Auch in der Prognose des Handelsgutachtens von Junker und Kruse
wird — unabhangig von der konkreten aktuellen Entwicklung - gutachterlich eingeschatzt, dass
aufgrund der beengten Grundrissform, der Ausdehnung iiber zwei Etagen und die nicht ganz

- einfache Parksituation an diesem Standort tendentiell eine Verkleinerung der Handelsflache ein-

' treten dirfte. Auch in dem Gutachten wird eine Verkleinerung der aktiven Handelsfliche im Um-
fange der ObergeschoB-Flache erwartet. Voraussichtlich ist eine Verlagerung oder Stilllegung des
verbleibenden groBflachigen Lebensmittelangebotes entsprechend der Eréffnung des neuen Ein-
kaufscenters zu erwarten, wobei fir den Betreiber auch die ktinftigen Raumlichkeiten im geplan-
ten Einkaufszentrum in Betracht kommen kénnten.

Im. Ergebnis der beigefiigten Vertriglichkeitsanalyse wird zunichst ein sehr wichtiger Sach-
“verhatt deutlich:

Die Definition einer maximalen Verkaufsflichenzahi wird der komplexen Situation nur unzurei-
chend gerecht. Vielmehr bietet die Aufschltisselung nach Sortimenten mit entsprechenden Gro-
Benordnungen den bedeutsamen und hier zusitzlich zu wahlenden Ansatz, Hierbei ist insbeson-
dere auf digjenigen Branchen abzustelien, die im Ohligser Zentrum deutlich unterreprasentiert
sind bzw. denen es nicht gelingt, eine dem Einzugsbereich entsprechende Kaufkraftbindung her-
zustellen. Fur eine attraktive Ergénzung des Stadtteilangebots ist demnach nicht nur eine absolute
Verkaufsflachenobergrenze relevant, vielmehr wird die Vertraglichkeit vorwiegend durch den
Branchenmix bestimmt. o




Auf der Basis der Primar- und Sekundarerhebungen sowie der Prognose von Umsatzumverteilun-
gen werden die branchenspezifischen Obergrenzen definiert. Gleichzeitig wird eine gesamte
Obergrenze gesetzt, in deren Rahmen sich die einzelnen Branchen einflgen mUssen.

Nachfolgende Sachverhatte sind dafir ausschlaggebend, dass die kinftige Verkaufsfliche zent-
ren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente des Einkaufszentrums max. 8.000 gm erreichen
kann:

=  Der bislang vorhandene 700 m? groBe Textildiscounter , kik” wird in das Einkaufszentrum
integriert und ist daher als nicht neu hinzukommende Verkaufsflache zu werten. Der 7u-
wachs an zentren- und nahversorgungsrelevanter Verkaufsfliche des Einkaufszentrums wiir-
de danach maximal 7.300 m2 betragen. Ahnliches gilt ergénzend fur die Anwesen Disseldor-
fer StraBe 71 und 73, deren Umfang noch hinzuzurechnen ist.

= Mit dem Rickzug des ,toom“-Marktes in der Einkaufslage Dusseldorfer StraBe und der
Nachfolge in Form eines Kaufpark werden im Nebenzentrum Ohligs voraussichtlich weitere
Verkaufsflachen entfallen: Der |, toom”-Markt besitzt aktuell ca. 3.850 m?2 Verkaufsflache ver-
teilt auf zwei Ebenen. Es ist zu erwarten, dass kurz- oder spatestens mittelfristig eher nur die
Erdgeschossebene mit 1.900 gm durch eine Einzelhandelsnutzung belegt wird. Lt. gutachter-
licher Prognose werden 1.950 gm Verkaufsfliche in der Obergeschossebene der Immobilie
tendentiell wegfallen. Diese Flachen kénnen mit der Flachenbilanz des neuen Standorts ver-
rechnet werden. Somit kann der reale Zuwachs an Verkaufsflache um weitere 1,950 gm re-
duziert werden (s. im Einzelnen beigefugte Kurzfassung der Vertraglichkeitsanalyse von Jun-
ker und Kruse).

Von der 0. a. max. VKF von 8.000 gm sind also die in Ohligs vorhandenen Flachen von ,kik” (700
am}) und das rechnerisch voraussichtlich wegfallende OG des jetzigen Toom-Marktes (1.950 gm)
von insgesamt 2.650 gm abzuziehen, so dass sich durch das Projekt die neu hinzukommende VKF
von 5.350 gm ergibt. Um diese Verkaufsflache kann aus gutachterlicher Sicht die Gesamtgrofe
des Ohligser Nebenzentrums im zentrenrelevanten Sortimentsbereich durch die Errichtung des
Einkaufszentrums tatséchlich anwachsen.

Aus all dem ergibt sich, dass insgesamt als Obergrenze fiir das Vorhaben eine vertragliche Ver-
kaufsflachengrdBe von 8.000 m?2 fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente definiert
wird. Innerhalb dieses Rahmens kénnen sich die im Gutachten genannten Branchen jeweils bis zu
inrer indivuellen maximalen Verkaufsflachenzahl bewegen. Die genannten Obergrenzen sind nicht
mit den tatsachlich neu hinzukommenden Verkaufsflachen gleichzusetzen. Die in der Anlage ge-
nannten Maximalwerte sind also nicht aufzuaddieren, vielmehr bilden die dargestellten Branchen
mit ihren maximalen Flichen einen Pool, aus dem bis zur Obergrenze von 8.000 gm geschépft
werden kann, Prinzipiell kdnnen innerhalb der genannten Bandbreiten auch Verschiebungen zu
Gunsten nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevanter Sortimente stattfinden,

Um die geplanten Kubaturen zu fillen und die Wirtschaftlichkeit des Objektes sicherzustellen,
kénnen weitere 1.000 gm Verkaufsflache an nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, wie z.B. Mébel
oder groBe Haushaltsgerate (, weiBe Ware") hinzutreten, so dass das Vorhaben max. 9.000 gm
Einzelhandelsflache beinhalten kann.

Die in der Tabelle der Zusammenfassung aufgefiihrten Branchen sollen im weiteren Ver-
fahren im Bebauungsplan O 552 verbindlich als zuldssige Sortimente festgesetzt wer-
den. Dariiber hinaus ist zusitzlich vorgesehen, die MindestgréBe fiir einen hohen Anteil
Ladengeschéafte verbindlich festzusetzen.

Vor dem Hintergrund des Regionalen Einzelhandelskonzeptes ist auszufiihren, dass sich der
Standort im Bereich der konsensfahigen Erweiterungszone in integrierter Lage des Nebenzent-
rums Ohligs befindet. Der notwendige Regionale Konsens mit den beiden anderen Stadten zu
diesem Vorhaben mit ca. 5.000 gm zusatzlicher Verkaufsflache kann nach bisherigem Informati-
onsstand erwartet werden. Die stadtebauliche Vertraglichkeit mit alien Haupt- und Nebenzentren
der Nachbarstadte wurde im Rahmen des vorgenannten Gutachtens nachgewiesen.




Mit dem neuen Vorhaben wird vor Ort eine deutliche Steigerung der Kaufkraftbindung in zent-
renrelevanten Sortimenten (z.B. Bekleidung) zu erwarten sein. Bislang erreicht die Umsatz-
Kaufkraft-Relation fur Ohtigs nur extrem schwache 33 % in diesem Segment. Dies bedeutet, dass
bei einer ortansassigen Kaufkraft in Hohe von 37 Mio.€ lediglich 12 Mio.€im ortlichen Einzelhan-
del p.a. umgesetzt werden. Noch niedriger ist die Kaufkraftbindung fiir Schuhe und Lederwaren,
die bei gerade 27 % liegt (9 Mio.£€ Kaufkraft bei 2 Mio.€ értlichem Umsatz).

Insgesamt kann festgehalten werden, dass eine Attraktivitatssteigerung und Weiterentwicklung
des Stadtteilzentrums Ohligs durch die Errichtung des Vorhabens zu erwarten ist, Das Projekt wird
2u einer verstéarkten Wettbewerbsfahigkeit des Ohligser Stadteilzentrums beitragen, ohne andere
~ausgewiesene Versorgungsbereiche innerhalb und auBerhalb der Stadt Solingen zu gefshrden,
Der Vorhabentréager ist an der langfristigen Stabilitdt des gesamten Nebenzentrums Chligs im
hohen MaBe interessiert, weil sie die Grundvoraussetzung fiir sein Ansiedlungskonzept ist. Ohne
eine funktionierende FuBgéngerzone ist das geplante Einkaufszentrum unvollstandig und in dieser
aufwendig geplanten Form kaum tragfahig. Die ehier groBflachigen Angebote in dem neuen Pro-
jekt erganzen und bereichern den Bestand in Ohligs mit seinen tiberwiegend kleinflachigen, spe-
zialisierten Angeboten. : ' ~

Weitere Fachgutachten:

~ Zur planerischen Sachaufklérung sind weitere Fachgutachten zur verkehrlichen ErschlieBung sowie
zum Immissionsschutz in der Bearbeitung:

* Zumeinen wird auf der Grundlage von vorhandenen Verkehrsdaten und unter Einrechnung
der neu hinzukommenden Verkehre ermittelt, ob die StraBenquerschnitte und die Knoten-
punkte ausreichend dimensioniert und effektiv organisiert sind (Verkehrsgutachten), o

* Zum anderen wird in einem weiteren. Gutachten berechnet, ob die zu erwartenden Verkehre

 sowie die kiinftigen Larmbelastungen aufgrund der gewerblichen Austibung (z.B. LOftungen)
den Schutzanspruch der vorhandenen Bebauung beriihren und ob eventuelle MaBnahmen
~durchzufihren sind. Gleichzeitig ist zu Uberprifen, ob die hinzutretende Wohnbebauung die
vorhandenene Betriebe jenseits der StraBe Heiligenstock in ihrer Nutzungsausibung be-
schrankt (Larmgutachterliche Betrachtung des Verkehrs sowie der gewerblichen Immissio-
ner). ' : :

.- Die ersten Ergebnisse bezlglich der Verkehrsvertraglichkeit haben ergeben, dass aufgrund des .
geplanten Vorhabens als sog. ,worst-case-Variante” mit rund 70 % Kfz-Besuchern zu rechnen
ist, wobei der Besetzungsgrad pro Pkw rechnerisch bei 1,2 Personen liegt. Nach den Berechnun-
gen des externen Gutachterbiros ergibt sich somit durch das neue Vorhaben in der nachmittagli-
chen Spitzenstunde ein Verkehrsaufkommen von ca. 600 Kfz. Das gesamte Verkehrsaufkommen
betragt ca. 5.500 PKW/Tag. Aus den Knotenpunktzihlungen ergibt sich, dass dieser Verkehr nach
erster Einschdtzung zu bewdltigen ist, wenn die Signalsteuerungen angepasst werden. Ebenfalls

_muss eine gute Organisation des Parkplatzes gewahrleistet sein, wie beispielsweise eine reine Fin-
und Ausfahrtsspur fir die private Stellplatzanlage. Nach derzeitigem Planungsstand sind aus gu-
tachterlicher Sicht keine wesentlichen BaumaBnahmen im Verkehrsraum erforderlich. Etwaige
Kosten entsprechender MaBnahmen warden im Ubrigen durch einen stadtebaulichen Vertrag
dem Vorhabentrager auferlegt.

Aufgrund des friihen Planungsstandes kann auch aus schallschutzgutachterlicher Sicht derzeit
nur eine prinzipielle Einschatzung erfolgen, die im weiteren Verfahren vertieft wird, Das Gutach-
ten wird Aussagen beziiglich der Gewerbelarmimmissionen (Stellplatzverkehre, Anlieferung, LGf-
tungen etc.) und Verkehrslarmimmissionen sowie sich daraus ggf. ergebende MaBnahmen enthal-
- ten. Bislang ergeben sich keine Erkenntnisse, die die Durchfiihrung des Vorhabens in Frage stellen
kénnten. Ggf. sind einzelne MaBnahmen zu treffen wie z.B. die Reduktion der Emissionspege!
raumluftechnischer Anlagen.




Bisheriges Planaufstellungsverfahren

Die PlanungsmaBnahme ist in der Fortschreibung des Arbeitsprogramms fur die Bauleitplanung
vom 21.09.2009 in der Liste 1.1 (Stadtische Planungen/ besonders bedeutsame Planungsmaf-
nahmen) enthalten.

Der Rat der Stadt Solingen hat bereits am 08.07.2004 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebau-
ungsplan O 552 gefasst, zunachst um den gewerblichen Standort fir die Olbo-Industrietextilien
GmbH zu sichern. Mit den Entwicklungen der Vergangenheit (Standortaufgabe Olbo) und der
neuen Zielsetzung ist der Aufstellungsbeschluss mit den damaligen Zielen obsolet und ein erneu-
ter Aufstellungsbeschluss mit den dargestellten Zielsetzungen erforderlich geworden.

Am 13.12.2010 haben die Bezirksvertretung Ohligs/ Aufderhdhe/ Merscheid und der Stadtent-
wickiungsausschuss ASUKM die Durchfihrung der Burgerbeteiligung zur Planung Heiligenstock/
Aachener Strae beschlossen. Gegenstand der Aufstellung des Bebauungsplanes O 552 mit paral-
leler Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Schaffung von Baurecht fir das Projekt " O-
Quartier" mit Einkaufseinrichtungen, Wohnungsbau und zugehorigen Stellplatzen. Der Rat hat
am 16.12.2010 den Aufstellungsbeschluss zur férmlichen Einleitung der Planverfahren gefasst.

Am 7. Januar 2011 fand die friihzeitige 6ffentlichkeitsbetei!igung in Form einer 6ffentlichen
Veranstaltung in der Festhalle Ohligs statt. Mehr als 200 Blrgerinnen und Blrger wirkten bei die-
ser teils kontroversen Veranstaltung mit. Dartiber hinaus war in der Bekanntmachung ausdrick-
fich Gelegenheit gegeben, sich schriftlich bis zum 05.02.2011 zu der Planung zu duBern. Hierbei
sind nur wenige Stellungnahmen eingegangen.

Nach der férmlichen Biirgerbeteiligung fiihrte zunschst die Ohligser Werbe- und Interessenge-
meinschaft (OWG) eine Veranstaltung zum Projekt "O-Quartier” am 21.02.2011 durch. Ahnlich
wie bei der Veranstaltung zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 17.01.2011 wurde deut-
lich, dass eine Gruppe von besonders engagierten Blrgerinnen und Burgern vertieft (ber das Pro-
jekt beraten mochte. Bei dieser Veranstaltung haben daher der Projektentwickler und der Archi-
tekt dieser Blrgergruppe gemeinsam mit der QWG zur Vertiefung sogenannte Werkstattgespra-
che angeboten. Die Stadtverwaltung hat sich bereit erklirt, diese Gesprache zu organisieren und
zu moderieren.

Die politischen Parteien haben in der Folgezeit ebenfalls Veranstaltungen durchgefihrt: die CDU
am 01.03.2011, die SPD in Form einer &ffentlichen Fraktionssitzung am 16.03.2011 und Bundnis
S0/ Die Griinen am 23.03.2011. Bei diesen Veranstaltungen wurde jeweils angeregt und mit un-
terschiedlichen Beitragen zu der Thematik diskutiert.

Zwischenzeitlich wurden unter Moderation des Ersten Beigeordneten drei Werkstattgespriche
mit der Blrgergruppe, Vertretern der OWG, der Industrie- und Handelskammer, des Einzelhan-
delsverbandes sowie dem Projektentwickler und dem beauftragten Architekten geftihrt. In diesen
Gesprachen konnten verschiedene Gesichtspunkte des Projektes und der weiteren Entwicklung
der Ohligser Innenstadt vertieft werden.

Zu wesentlichen Punkten konnten Aufklarungen und gemeinsame Ansétze fiir eine Fortentwick-
lung des Projektes gefunden werden:

1. Sortimente, Verkaufsflichenabgrenzungen
2. Architektur, Stédtebauliches Konzept
3. Entwicklung eines Rahmenplanes

BezUglich der VerkaufsflichengréBe wird im Grundsatz — wie vom Gutachter vorgeschlagen -
an einer Obergrenze von 8.000 gm, zzg. weiterer 1.000 gm fir nicht innenstadtrelevante Sorti-
mente festgehalten. Der Entfall von Flichen in Form des Kik-Textilmarktes und der Obergeschoss-
flache des Kaufpark wird betont. Eine Festlegung von MindestgréBen fir den Gberwiegenden Teil
des Einzelhandelsangebotes soll im stidtebaulichen Vertrag geregelt werden. Im Ergebnis wird
dadurch gesichert, dass gréBere Flachenangebote, die bislang fehlen, als Ergdnzung zur beste-




henden Kleinteiligkeit der Innenstadt gesichert werden. Dies entspricht auch der Konzeption des
Vorhabentragers.

Das architektonische und stidtebauliche Konzept des Projektes wurde weiterentwickelt. Der
Baukorper des Einkaufszentrums wurde kompakter und in engerem Bezug zur Aachener StraBe
bzw. dem Ohligser Marktplatz ausgerichtet. Innerhalb des Projektes wird ein teils verglaster In-
nenhof gebildet. Die Anwesen Dusseldorfer Strafe 73 und 75 werden nach diesem Planungsvor-
schlag in das Projekt zur besseren Anbindung der unteren Dusseldorfer StraBe einbezogen, Weite-
re Wegebeziehungen schaffen Zuganglichkeit und stédtebauliche Durchiassigkeit. Ein gréBerer
Teil der PKW-Stellplatze - die Anzahl der Stellplétze fir den Einzelhandel wurde mit ca. 350 ge-
ringer bemessen - wird nun neben dem Einkaufszentrum an der Aachener StraBe angeordnet, s
dass auch hiermit ein starkerer Bezug zum bestehenden Einkaufszentrum an der FuBgéangerzone
bzw. dem-Marktplatz hergestellt wird.

Innerhalb des Projektes sind auch Flachen fir Gastronomie und Freizeit vorgesehen, die auch kul-
turell eine Bereicherung ergeben-kénnten. Im inneren Hof soll eine (iber alle Geschosse verfaufen-
de Kletterwand eingerichtet werden. Als Besonderheit kénnten die Dachfldchen des Gebaudes
dem vorgesehenen Fitnessstudio fur Freiluftaktivitdten zugeordnet werden,

MaBstablichkeit und Materialitat sollen starker an den ortstypischen Charakter von Ohligs ange-
passt werden. Weitere Einzelheiten sind aus dem Protokoll bzw. dem Lageplan des raurnlichen
Konzeptes, der ebenfalls beigefligt ist, ersichtlich.

Der Marktplatz, ebenso auch die Querung (iber die Aachener Strafle, sollen zur besseren Anbin-

dung an die Fugangerzone baulich-gestalterisch neu akzentuiert und angereichert werden. Wah-
- rend die jetzigen-Stellplatze im nérdlichen Teilbereich des Marktplatzes entfallen, bietet-es sich an,
den Marktplatz durch kleinere Aufbauten z.B. fir Gastronomie anzureichern und in seiner Bedeu-
1ung als Bindeglied und Stadtplatz — selbstverstandlich unter Wahrung des Wochenmarktes - her-

vorzuheben. Der Projekttrager hat sich bereits erkiart, einen Betrag in Hohe von mind. 250.000 € -
fur konkrete MaBnahmen zur Ausgestaltung des Marktplatzes zur Verfligung zu stellen:

~Von Seiten der Verwaltung wurden zudem erste Uberlegungen flr eine Rahmenplanung zur
gesamten Ohligser Innenstadt erarbeitet. Bel der Rahmenplanung soll die Situation der gesamten -
‘Ohligser Innenstadt in den Blick genommen werden, um Entwicklungschancen und Potenziale in
allen Bereichen zu ermittein und mit den unterschiedlichen Akteuren zu beraten und abzustim-

- men. Hierdurch sollen Veranderungen, die mit der Realisierung des Projektes O-Quartier eintreten,
fur die Entwicklung der gesamten Innenstadt pesitiv beeinflusst werden. Entsprechende Koopera- |
tionen mit der Ohligser Werbe- und Interessengemeinschaft, der Industrie- und Handelskammer,
dem Einzelhandelsverband, Haus- und Grundeigentiimerverein Ohligs. etc. werden angestrebt. In-
diesem Zusammenhang kénnten auch neue Instrumente der Standortaufwertung wie z.B. eine”

Immobilien- und Standortgemeinschaft geprift werden. :

. Neben der weiteren Konkretisierung der oben genannten Punkte soll hiermit mit dem veranderten
- rdumlichen Konzept die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager dffentlicher
Belange vorgenommen werden. Parallel sind entsprechende gutachterliche Vertiefungen zu Fra-
gen des Verkehrs, des Larms etc. von'dem Investor zu beauftragen. Nach der konkreteren Ausar-
beitung der Planunterlagen in planerischer und rechtlicher Hinsicht sowie nach Vorbereitung eines
stadtebauliche Vertrages zur Umsetzung und Sicherung der verschiedenen Inhalte wiirde zu ge-
gebener Zeit die dffentliche Austegung der Bauleitplanungen erfolgen.

Nach den Vorschriften des geltenden Baugesetzbuches ist bei der Aufstellung von Bauleitplinen
(Flachennutzungs- und Bebauungsplanen) grundsatzlich eine Urnweltprifung durchzufiihren. Die
Ergebnisse sind in einen Umweltbericht darzulegen. Ein Umweltbericht zum Bebauungsplan ist
darliber hinaus auch aufgrund der Tatsache zu erstellen, dass gemaB der Nr. 18.8 i.V.m. 18.6 in
der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) der Bau eines Einkaufs-
zentrums mit einer zuldssigen Geschossflache von 5.000 gm oder mehr ein UVP-pflichtiges Vor-
haben darstellt, fir das wenigstens eine allgemeine Vorpriifung nach UVPG zu ersteilen ist.




Als Nachbarkommune méchte ich Sie daher frlihzeitig von den vorliegenden Planungsabsichten in
Kenntnis setzen und Sie bitten, sich zu der PlanungsmaBnahme selbst sowie zu Umfang und De-
taillierungsgrad des erforderlichen Umweltberichts.

innerhalb eines Monats
im Rahmen der dortigen Zusténdigkeiten zu &uBern. Als Ergebnis einer ersten Profung geht die

Stadt Solingen davon aus, dass folgende Umweltbelange von Bedeutung und daher naher zu
prifen sein werden:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevél-
kerung insgesamt, hier insbesondere auch in bezug auf den Larm,

¢} umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiter,

d) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwaés-
sern,

e) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

f) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, ¢ und d,

Kenntnisse fur ein eventuelles Monotoring, das evtl. zu erwartende erheblichen Umweltauswir-
kungen erfasst, sind bislang noch nicht vorhanden.

Zu Ruckfragen stehen im Stadtdienst Planung, Mobilitit und Denkmalpflege neben der Unter-
zeichnerin Herr Moller, telefonisch unter ® 0212/ 290 — 4221 bzw. per Maii an B
b.moeller@solingen.de, gerne zur Verfligung.

(Ass. Dipl. Ing."‘Mager-Stanowski}

- Anlagen -
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Wirkungsanalyse gepianter Einzeihandelsbausieine auf dem Olbo-Gelinde in Sofingen-Obligs

1 Zusammenfassung / Fazit

Ausgangslage und Methodik :

In Solingen-Ohligs ist die Entwicklung mehrerer Einzelhandelsbausteine auf dem ehemaligen OI-

- bo-Geldnde am Ohligser Markt geplant. Der Standort befindet sich im Bereich der konsensfihi-
gen Erweiterungszone des Nebenzentrums Solingen-Ohligs gemdiB dem aktuellen Regionalen
Einzelhandelskonzept fiir das Bergische Stidtedreieck. Die Vorhabenkonzeption des Investors
sieht die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit bis zu 3.000 m? Verkaufsfliche und
 eines Lebensmitteldiscounters mit bis zu 1.200 m? Verkaufsflache sowie weiterer klein- und groR-
flachiger Fachmirkte / -geschafte unterschiedlicher Branchen vor, deren Dimensionierung und
Branchenstruktur im Rahmen der vorliegenden Analyse zu konkretisieren waren..

Zu diesem Zweck erfolgte zunichst eine Analyse und Bewertung maoglicher Entwicklungspoten-
Ziale und -perspektiven fiir das Zentrum Solingen-Ohligs und darauf basierend schiieBlich die Er-
mittlung einer geeigneten, branchenspezifischen Vorhabendimensionierung und die Uberpriifung
der stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertréglichkeit gemaft § 11 (3) BauNVO. Dieser
Nachweis basiert auf einer Prognose der branchenspezifischen Umsatzumverteilungen, die das
Vorhaben in Abhdngigkeit von seiner Dimensionierung in Solingen und Umland ausldsen wird.
Verwendet wurde ein modifiziertes Gravitationsmodell nach Huff, in das verschiedene angebots-
und nachfrageseitige Kennwerte eingestellt wurden,

Die Basis der durchgefithrten Untersuchungen bilden neben verschiedenen Sekundarguellen (u. a.
Regionales Einzelhandelskonzept fir das Bergische Stadtedreieck) eigene Primérergebungen des
projektrelevanten Einzelhandelsbestandes in Solingen und Umland im Sommer / Herbst 2010.

Charakterisierung des Nebenzentrums Solingen-Ohligs und des Stadtbezirks

Neben dem kleineren Zentrum Wald ist Solingen-Ohligs eines von zwei Nebenzentren der Stadt
Solingen. Es {ibernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir den Bezirk Ohligs / Auf der Hohe
/ Merscheid (ca. 42.000 Einwohner). Insgesamt befinden sich im Nebenzentrum Solingen-Ohligs
rd. 130 Betriebe mit knapp 15.000 m? Verkaufsfliche, wobei der Angebotsschwerpunkt im Be-
reich der Grundversorgung liegt. Die Ausstrahlung des Zentrums beschrinkt sich derzeit im We-
sentlichen auf den Stadtbezirk Ohligs selbst; der Anteil auswadrtiger Kunden félit eher gering aus.
Umgekehrt flieBen jedoch relevante Anteile der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft des
Stadtbezirks an andere Standorte in Solingen, aber auch ins Urmland (u. a. Dusseldorf, Hilden,
Haan) ab. Die Entwicklung des Zentrums Solingen-Ohligs in den vergangerien Jahren ist weitest-
gehend als stagnierend zu bewerten, wihrend sich an anderen, v, a. innerstidtischen Standorten
der Region derzeit verschiedene EinzelhandelsgroBprojekte in Planung bzw. Realisierung befinden
(u. a. Einkaufszentren ~Hofgarten” im Hauptgeschaftszentrum Solingen und , Windhével” im
Hauptgeschiftszentrum Haan).

Der Einzethandel im Nebenzentrum Sofingen-Obligs ist durch sehr kleinteilige Betriebsstrukturen
gekennzeichnet. Vier von finf Betrieben im Zentrum sind kleiner als 100 m?, darunter der (iber-
wiegende Teil sogar kleiner als 50 mz2, Insgesamt verfligen nur etwa sieben Ladenlokale iiber
mehr als 300 m? Verkaufsfidche. Diese Strukturen sind einerseits als Stirke des Zentrums zu wer-
ten (Individualitdt durch groRe Zahl inhabergefiihrter Fachgeschifte), andererseits-hemmt das
Fehlen moderner BetriebsgroBen jedoch auch eine Weitentwicklung des Angebotes und steht
somit einer Attraktivittssteigerung und Erhdhung der Ausstrahlung des Zentrums entgegen. Der
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Wirkunasanatyse geplanter Einzethandelshausteine auf dem Olbo-Gelinde in Solingen-Ohligs
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mit 3.850 m? Verkaufsflache mit Abstand groBte Magnetbetrieb des Zentrums, der Verbraucher-
markt Toom am Ohligser Markt, prasentiert sich insgesamt nur begrenzt zukunftsfahig (u. a.
problematische Zweigeschossigkeit des Ladenlokals).

Die raumlich-funktionale Organisation des Nebenzentrums Solingen-Ohligs ist durch eine band-
artige Struktur der Hauptlage Dusseldorfer StraBe gekennzeichnet, die sich zwischen den beiden
Polen Hauptbahnhof und Ohligser Markt erstreckt. Ergdnzende Randlagen befinden sich v. a.
stidwestlich der Hauptlage mit Gberwiegend dispersem, teilweise hochwertigen Einzelhandelsbe-
satz. Wihrend der Hauptbahnhof als stlicher Abschlusspol und Frequenzbringer fir das Zentrum
Ohligs eine ansprechende Eingangssitua’tion'ausbfldet, ist dem Ohligser Markt als westlichem Ab-
schluss der Hauptlage eine steigerungsfahige stadtebaulich-funktionale Prignanz zu attestieren.

Entwicklungsperspektiven flir das Zentrum Solingen-Ohligs .

Vor dem skizzierten Hintergrund stellt der Vorhabenstandort am Ohligser Markt aus Gutachter-
sicht ein geeignetes Flichenpotenzial fiir die Ansiedlung modemer Angebotsformen und die
funktionale wie stidtebauliche Attraktivierung des Ohligser Marktes als westlichem Pol der Kno-
chenstruktur dar. GroBere Betriebsstrukturen am Vorhabenstandort kdnnen die bestehenden,
kleinteiligen Strukturen sinnvoll ergdnzen und zu einer Aufwertung des Zentrums insgesamt fiih-
ren. Die Malstdblichkeit der Entwicklung — auch in Relation zum Hauptzentrum Solingen-Mitte —
ist hierbei jedoch stets zu wahren. Konkret erfordert die Stirkung des Nebenzentrums vor allem
eine Proﬁlierung in zentrenrelevanten Branchen wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Spart, Spielwaren
oder Elektro / Multimedia, aber auch eine Sicherung bzw. den Ausbau der Grundversorgungs-

* funktion des Zentrums durch die Ansiediung moderner und zukunftsfihiger Angebote, wie sie am
Standort Olbo u. a. in Form eines Lebensmitteldiscounters und eines Lebensmittelvollsortimenters
geplant sind. Jedoch erscheint in diesem Fall die Aufgabe des bestehenden Verbrauchermarktes
Toom am Marktplatz als fast zwangsldufig, weshalb eine frithzeitige Befassung mit moglichen

. Nachnutzungen fiir die Immobitie erfolgen solite, wobei eine einzelhandelsseitige Nutzung unter
betriebswirtschaftlichen Aspekten voraussichtlich eher nur das Erdgeschoss eine realistische Opti-

on darstellt.

Einzelhandelsrelevante Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum _

Durch die Vorhabenrealisierung werden vermehrt auch einzelhandelsrelevante Kaufiraftzufliisse
AVOI;I auBerhalb des Stadtbezirks Ohligs / Auf der Héhe / Merscheid generiert werden; zudem

- wird es auch zu einer Umlenkung von bislang aus dem Stadtbezirk abflieBender einzelhandelsre-
-~ levanter Kaufkraft auf das Zentrum Solingen-Ohligs kommen, Vor diesem Hintergrund wurden
als Untersuchungsraum fiir die vorliegende Analyse neben der Stadt Solingen auch die angren-
zenden Kommunen Haan, Hilden, Langenfeld und Leichlingen definiert: In diesem insgesamt rd.
331.000 Einwohner umfassenden Raum wurden 198.500m? projektrelevante Verkaufsfliche er-
mittelt, auf der geschétzte 796 Mio. Euro Umsatz erzielt werden. Em deuthcher Angebotsschwer-

punkt liegt hierbei in der Stadt Sofingen.’

- Einschatzung der Vorhabenauswwkungen und Empfehlungen zur Dimensionierung
Abweichend von dern im Rahmen einer Vertréglichkeitsanalyse {bfichen Vorgehen, fiir eine kon-
krete Vorhabendimensionierung die induzierten Umsatzumverteilungen zu errechnen und diese
auf ihre stidtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertriglichkeit zu bewerten, wurde im vorlie-
genden Fall umgekehrt die Vorhabendimensionierung ermittelt, fir die die stidtebauliche und
versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit des Vorhabens sowohl fir die Stadt Solingen als auch die

- Umlandkemmunen gewdhrleistet werden kann. Im Hinblick auf die tolerierbaren Umsatzentziige
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des bestehenden Einzelhandels wurden diesbeziiglich bewusst niedrige Schwellenwerte ange-
setzt, so u. a. maximal 7 % in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen, Im Nebenzent-
rum Solingen-Ohligs selbst kénnen in Folge der Vorhabenrealisierung zwar in einzelnen Branchen
h&here Umsatzumverteilungen von bis zu 15 % auftreten; in der Summe ist jedoch gewahrleis-
tet, dass eine GréBenordnung von 10 % unterschritten wird. Zu spirbaren Auswirkungen wird es
voraussichtlich vor allem in der Branche Nahrungs- und Genussmittel kommen; hier ist eine Auf-
gabe des bestehenden Verbrauchermarktes Toom als nahezu sicher einzustufen. Auch relevante
Beeintrichtigungen weiterer Anbieter im Zentrum sind nicht auszuschlieRen, jedoch miissen diese
mit den positiven Auswirkungen der Vorhabenrealisierung abgewogen werden. Generell ist in
diesem Zusammenhang auch darauf hinzuweisen, dass die ermittelten Umsatzumverteilungen fir
das Nebenzentrum Ohligs einen Worst Case-Ansatz abbilden. Sofern es gelingt, durch das Plan-
vorhaben ergénzende Angebote zu etablieren und die Attraktivitit des Zentrums insgesamt zu
erhohen, werden auch Synergiceffekte mit dem bestehenden Einzelhandel eintreten, die die ne-
gativen Auswirkungen abmildern kénnen.

_Insgesamt wird als Obergrenze fiir das Vorhaben eirie GréRe von 8.000 m2 Gesamtverkaufsfla-
che flr zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente vorgeschlagen (Tabelle 1). inner-
halb dieses Gesamtrahmens sind ergdnzend Obergrenzen fiir die einzelnen zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Bausteine des Vorhabens Lebensmittelvollsortimenter (max. 2.500 m?2 VKF),
Lebensmitteldiscounter (max. 1.100 m2 VKF) sowie Weitere zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente (max. 4.400 m2 VKF) vorgesehen. Ergdnzend sollen nicht-zentrenrelevante
Sortimente (2. B. Mébel), von denen definitionsgemiR keine Zentrengefdhrdung zu erwarten ist,
auf maximal 1.000 m? Verkaufsfliche méglich sein. Demnach ergibt sich eine maximal mogli-
che Gesamtverkaufsfliche des Vorhabens (inkl, nicht-zentrenrelevanter Sortimente) von 9.000

m2.

In der Gesamtverkaufsfldche .enthalten sind rd. 700 m?2 Verkaufsfliche des derzeit am Vorha-
benstandort befindlichen Textildiscounters kik, die parallel wegfallen werden, so dass

der Zuwachs an zentren- und nahversorgungsrelevanter Verkaufsfiiche am Standort Olbo
maximal 7.300 m? betragen wird.

Gleichzeitig werden am Standort Toom durch die zu erwartende Aufgabe der derzeitigen Nut-
zung ebenfalls Verkaufsflachen entfallen. Diese werden sich auf voraussichtlich 1.950 m? belau-
fen, da eine einzelhandelsseitige Nachnutzung des 1. OG weifestgehend ausgeschlossen werden
kann. Bezieht man diese im 1. OG der Toom-immobilie - laut Prognose — wegfallenden Verkaufs-
flachen von 1.950 m? in die Flachenbilanz des Zentrums mit ein, ergibt sich in Folge der Vorha-
benrealisierung

ein Zuwachs an zentren- und nahversargungsrelevanter Verkaufsfliche fiir das Zentrum So-
lingen-Ohligs insgesamt von maximal 5.350 m2.

Sollte auch die EG-Fliche des Toom-Marktes nicht oder nur partiell einzelhandelsseitig nachge-
nutzt werden, reduziert sich der Verkaufsflichenzuwachs des Zentrums weiter auf minimal
3.450 m=,

Eine Ubereinstimmung mit den Grundsitzen des § 24a LEPro NRW sowie den Kriterien des Re-
gionalen Einzelhandelskonzeptes fir das Bergische Stadtedreieck ist far das Vorhaben in der
untersuchten Dimensioniemng (vgl. Tabelle 1) ebenfalls gegeben.
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