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AUSGANGSLAGE, AUFTRAG UND AUFGABENSTELLUNG,
METHODISCHE VORGEHENSWEISE

1.1 Ausgangslage

Die Kreisstadt OLPE (Mittelzentrum, rd. 25.400 Einwohner) sieht sich derzeit mit
einem verstarkten Ansiediungsdruck unterschiedlicher Einzelhandelshetriebe vor
allem aus dem Lebensmittelbereich in nicht integrierten Lagen (Gewerbegebiete)
konfrontiert.

Nach Auffassung der Stadtverwaltung OLPE stellt die Ansiedlung/Konzentration
neuer Betriebe gerade des Lebensmitteleinzelhandels an peripheren, insbeson-
dere verkehrsorientierten Standorten ein Wettbewerbspotenzial fiir den Einzel-
handelsstandort der Olper Innenstadt dar, so dass mogliche negative stadte-
bauliche Effekte (wie z.B. Standort- und Passantenfrequenzverlagerungen,
SchlieBungen, Funktionsverluste von Einzelhandelslagen etc.) fir die zwischen
1988 und 1996 aufwandig sanierte historische Stadtmitte bzw. deren Einzel-
handelsstrukturen nicht ausgeschlossen werden konnen.

Insbesondere fiir den Pkw-Verkehr gut angebundene Freifldchen in bestehenden
Gewerbegebieten sind fiir expandierende Einzelhandelsfilialunternehmen von be-
sonderer Relevanz, eine Tatsache, die vielfach durchaus mit den Interessen der
jeweiligen Grundstiickseigentiimer korrespondiert.

Durch die Anwendung verschiedener stadtebaurechtlicher Planungsinstrumente
hat die Stadt Olpe potenzielle Baugesuche u.a. von Lebensmitteleinzelhandels-
unternehmen zuriickgesteflt, um vor einer eventuellen Neuansiedlung mégliche
stidtebauliche Auswirkungen und Negativerscheinungen aufzeigen zu lassen.
Im Hinblick auf die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 Osterseifen der Stadt
Olpe hat das Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen in seinem am 3. Juni
2002 verkiindeten Urteil -neben der Bestitigung der Unzulassigkeit des groB-
fiachigen Einzelhandels- dem Ausschluss des kieinflachigen Einzelhandels aller-
dings nicht entsprochen, so dass sich diesbeziiglich, aber auch generell, im Hin-
blick auf die einzelhéndlerischen Ansiedlungsspielrdume in den bestehenden und
noch zu entwickelnden Gewerbegebieten der Stadt OLPE der Bedarf fir eine
gutachterliche Stellungnahme ergibt.



1.2 Auftrag und Aufgabensteliung

Vor dem Hintergrund der skizzierten Ausgangslage beauftragte die Stadt OLPE
am 18. November 2002 die GFK PRISMA INSTITUT GmbH & Co. KG, Hamburg,
auf der Basis eines Angebotes vom 18. November 2002 mit der Erarbeitung
einer gutachterlichen Stellungnahme zu den einzelhandlerischen Ansiedlungs-
spielrdumen in den bestehenden und noch zu entwickelnden Gewerbegebieten
der Stadt OLPE.

Ziel des Gutachtens ist es, fiir die Weiterentwickiung bestehender und kiinftiger
Gewerbestandorte (insgesamt acht Einzelbereiche: Gewerbegebiete Osterseifen,
Olper Hitte, In der Trift/Riblinghausen, Friedrichsthal, SaBmicke, Biebickerha-
gen-Waar, Hiippcherhammer, Langes Feld), mit Blick auf die Besetzung mit Ein-
zelhandelsflachen, eine fachlich fundierte Entscheidungsgrundlage in Form eines
unabh&ngigen, qualifizierten Gutachtens zu liefern.

Im Einzelnen soll zu den nachstehenden zentralen, sukzessive abzuarbeitenden
Fragen Stellung genommen werden:

. Wie stellt sich die derzeitige Einzelhandelssituation in der Stadt OLPE dar?

. Wie sind mégliche Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben in den
bestehenden und zu entwickelnden Gewerbegebieten der Stadt OLPE vor
dem Hintergrund der aktuellen értlichen Einzelhandelssituation
gutachterlich zu bewerten bzw. welche Branchen/Sortimente sollten aus
Gutachtersicht in diesen Gewerbegebieten baurechtlich perspektivisch
ausgeschlossen werden (Negativliste)?

Die Ausarbeitung beinhaltet insofern folgende Leistungsbausteine:

. Kurzskizze zum Makro-Standort OLPE
Tabellarisches Checkblatt u.a. zur Lage im Raum, Verkehrsanbindung,
Strukturdaten zur Bevolkerung, zum Arbeitsmarkt sowie zur Kaufkraft-
situation.



N Der Einzelhandel in der Stadt OLPE
Darstellung der rdaumlichen Strukturen und der Bestandslagen des Einzel-
handels in der Stadt OLPE ausgehend von einer Komplettaufnahme
der ortlichen Einzelhandelsbetriebe.
Kurzdarstellung der Struktur- und Leistungsdaten des Olper Einzelhandels
{Verkaufsflachen, Einzethandelsumsatz, Zentralitat; unterschieden nach
Innenstadt, (ibrigem Stadtgebiet und Gewerbegebieten insgesamt sowie
sechs Hauptwarengruppen®; Karte/Abbildung zu den GroBflichen mit mehr
als 700 gm VKF). Auflistung der aktuell vorhandenen Autohauser im Olper
Stadtgebiet.

. Kurzskizze zu den Gewerbegebieten
Dargestellt werden die bestehenden und zu entwickelnden Gewerbegebiete
Osterseifen, Olper Hitte, Hippcherhammer, In der Trift/Riiblinghausen,
Friedrichsthal, SaBmicke, Biebickerhagen-Waar sowie Langes Feld; u.a.
hinsichtlich stadtraumlicher Lage, Strukturen/Besatz und Umfeldgege-
benheiten, verkehrlicher Erreichbarkeit {(Pkw, OPNV, FuBginger).

Auf dieser Daten- und Informationsplattform wird sodann zur gegenwéartigen
einzelhandlerischen Versorgung der Stadt OLPE Stellung genommen und es
erfolgen gutachtetliche Aussagen zu méglichen Ansiedlungsspielraumen in
den Gewerbegebieten fir klein- und groBflachige Einzelhandelsbetriebe bzw. zu
Branchen/Sortimenten, die in den jeweiligen Gewerbegebieten im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen und ohne relevante Beeintrachtigung der Innenstadt
ausgerichteten Entwicklung ausgeschlossen werden sollten.

In diesem Kontext wird auch generell zu den anzunehmenden Auswirkungen von
Einzethandelsnutzungen auf die 'klassischen' Gewerbenutzungen/sonstige Dienst-
leistungen in Gewerbegebieten Stellung bezogen.

Weiterhin werden zu moglichen Ansiedlungsspielraumen von Autohdusern in den
~ ginzelnen Gewerbegebieten gutachterliche Aussagen getatigt.

1 periodischer Bedarf, Bekleidung/Textilien/Schuhe/Lederwaren, Technik, Haushalts- und
persdnlicher Bedarf, Heimwerker- und Gartenbedarf/Autozubehdr/zoologischer Bedarf/
Fehrrader, Mdbel-/Einrichtungsbedarf/Haus- und Heimtextilien.



1.3 Methodische Vorgehensweise

Die nachfolgenden Ausfiithrungen basieren in erster Linie auf den intensiven Vor-
Ort-Recherchen' des Gutachterteams und Gesprachen mit Vertretern der Olper
Stadtverwaltung (Bereiche Bauordnung und Planung sowie Kennern der lokalen

und regionalen Einzelhandelsszene).

Dariiber hinaus wurden die vom Auftraggeber zur Verfiigung gesteliten Projekt-
unterlagen, sowie alle relevanten amtlichen und GfK PRISMA-internen Daten und
Sekund@rmaterialien sowie die Ergebnisse einer fritheren Studie der GfK
Marktforschung in der Stadt OLPE? projektbezogen aufbereitet und in die
Untersuchung mit einbezogen.

Im Vorwege der Beauftragung fand am 06. November 2002 ein Briefing- und
Projektgespriach mit dem Auftraggeber statt, in dem die spezifischen Aufgaben-

stellungen der Studie intensiv besprochen worden sind.

! Durchgefiihrt in der 49. Kalenderwoche (02. bis 06, Dezember) 2002 und 1. Kalenderwoche
(02. bis 03, Januar) 2003,

2 GfK Marktforschung: Markt- und Standortgutachten fiir die Stadt Olpe, Oktaber 1997,
Zum 01. Juli 2000 sind das PRISMA INSTITUT GmbH, Hamburg und die GfK Markt-
forschung/Standortforschung, Niirnberg einen Verbund eingegangen, Seit dem 01. Januar
2001 fimiert das Unternehmen als GfK PRISMA INSTITUT GmbH & Co. KG mit Sitz in
Hamburg und Buro in Nirnberg,
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3. DIE RELEVANTE WETTBEWERBSSITUATION IM EINZELHANDEL
DER STADT OLPE
- siehe Abbildung 1, Seite 11a -

Yorbemerkung

Die Einzelhandelslandschaft in der Stadt OLPE ist charakterisiert durch eine klein- bis
mittelstadtisch gepréagte, lebhafte und vielfaltige Innenstadtszene, die vor allem mit
inhabergefiihrten Betrieben besetzt ist, sowie ein quantitativ beachtliches Angebot im
iibrigen Stadtgebiet (Streulagen) und einige dezentrale Grofiflachen-/Nahversorgungs-
standorte in verschiedenen Gewerbegebieten.

Der zum Wirtschaftszweig Einzelhandel nicht zugehdrige Kfz-Handel wird in Kapitel fiinf
dargestellt.

Nachstehend werden die értlichen Haupteinkaufslagen des Einzelhandels kurz charak-
terisiert.

3.1 Innerstadtische Einkaufshereiche in der Stadt OLPE

Den bedeutendsten Standort im innerstadtischen Einzelhandelsgefiige in OLPE
bildet ein trapezférmiges Areal, dessen Mitte in etwa der Kurkéiner Platz bildet.
Die Abgrenzung des Gesamtbereichs stellt nach Norden die WinterbergstraBe
dar, dstlich die Linie Rochus-/PannenkidpperstralBe/BergstraBe, die KolpingstraBe
zieht die siidliche Abgrenzung und westlich wird der innerstadtische Einkaufsbe-

reich vom StraBenzug FranziskanerstraBe! nérdliche BruchstraBe eingefasst.

Den 'Hauptlauf* bilden in diesem Kontext gegenwaértig die StraBenziige Franzis-
kanerstraBef/BahnhofstraBe, Kélner StraBe/MartinstraBe (westlicher Bereich) so-
wie Frankfurter- und Westfalische StraBe {bis Hohe AgathastraBe).

! Inklusive der westlichen StraBenseite.



Hier befinden sich u.a. die Textilanbieter Maiworm (rd. 600 qm VKF), Takko
Modemarkt (rd. 500 gm VKF), C & A Kids (rd. 450 gm VKF), Casa Pitti (rd. 200
gm VKF), der Sportanbieter Heller und Koster (rd. 600 gm VKF), das Spielzeug/
Haushaltswarengeschaft Sondermann (rd. 100 gm), das Betten- und Wasche-
haus Mever (rd. 300 gm) sowie das Haushaltswarengeschaft Harnischmacher
(rd. 250 gm VKF} und das Buchgeschaft Weltbild (rd. 200 gm VKF).

Im periodisthe Bedarfsbereich agieren u.a. die Discounter Plus (rd. 600 gm VKF)
und Aldi (rd. 450 qm VKF}, der recht ansprechenden Stadtmarkt (rd. 400 gm
VKF) sowie eine kd-Drogeriemarkt-Filiale (rd. 200 qm).

Daruber hinaus sind entlang des innerstadtischen 'Hauptlaufs' in teilweise direk-
ter, aber auch lockerer Folge diverse langjahrig etablierte Einzelhandelsbetriebe
anzutreffen, die tiberwiegend kleinteilig auf unterschiedlichiste Bedarfe ausge-
richtet sind.

In erster Linie handelt es sich um lokale Anbieter mit Verkaufsfldchen von 50
bis 200 gm.

Zu erwdhnen ist zudem die Nebenlage Kurfiirst-Heinrich-StraBe, u.a. mit dem
Einrichtungsunternehmen Zimmermann (rd. 400 gm VKF) und dem Schuhhaus
Koch (rd. 400 gm VKF).



3.2 Standortlagen in Gewerbegebieten der Stadt OLPE

Von den sechs bestehenden Gewerbegebieten der Stadt OLPE?, verfiigen vier
Ober Einzeihandesstrukturen, die Verkaufsflachen in folgenden GréBenordnungen

aufweisen:

Gewerbegebiet Verkaufsfliche in gm
Osterseifen Rd. 7.900 gm
Friedrichsthal Rd. 3.000 gm
Biebickerhagen-Waar ' Rd. 2.800 gm

In der Trift/Riblinghausen Rd. 600 qm
insgesamt Rd. 14.300 gm
Gewerbegebiel Osterseifen

Das rd. 1,3 km nordéstlich der Innenstadt situierte Gewerbegebiet Oster-
seifen weist in guantitativer Hinsicht mit insgesamt rd. 7.900 gm VKF etwa
genauso viel Verkaufsflache auf, wie die librigen Gewerbegebiete zusammen und
stellt nach der Stadtmitte den bedeutendsten Einzelhandelsschwerpunkt in OLPE
dar. Dieser zielt mit einem Besatz von locker angeordneten, z.T. von anderen
Gewerbebetrieben benachbarten Einzethandels{groB)flachen, zum Einen ganz
{(iberwiegend auf die Bediirfnisse von Pkw-Kunden und dbernimmt zum Anderen
Nahversorgungsfunktionen fiir den noérdiich des Gewerbegebietes situierten, z.T.
recht verdichteten Stadtteil Hatzenberg.

Wesentliche Kundenmagneten und Frequenzbringer in diesem Gewerbegebiet
sind ein Obi Baumarkt mit rd. 4.000 qm Verkaufsfliche (zuzdglich rd. 1.000 gm
Verkaufsflache auf Freiflachen) und ein Aldi-Discountmarkt {rd. 1.000 gm VKF).

! Gewerbegebiet Osterseifen, Olper Hiitte, In der Trift/Riiblinghausen, Friedrichsthal,
SaBmicke und Biebickerhagen-Waar,
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U.a. agieren folgende weitere GroBflichen in dem Gewerbegebiet Osterseifen:

e Aro Teppich- und Bodenbeldge (rd. 750 gm VKF}
» Teppichland (rd. 500 gm VKF)
+ Konig FuBbdden (rd. 500 gm VKF)

Gewerbegebiet Friedrichsthal

Das Gewerbegebiet Friedrichsthal (verkehrsorientierter Standort, rd. 2,5 km
stdlich der Olper Innenstadt) weist derzeit eine Verkaufsfliche von rd. 3.000 qm
auf, wobei das Angebot nur zwei Einzelhandeisbetriebe umfaBt: einen Hagebau-
markt (rd. 2.800 gm VKF) sowie das in unmittelbarerer Nachbarschaft zum
Hagebaumarkt agierende Fachgeschaft PDK Schlafkomfort (gut 200 gm VKF).

Gewerbegebiet Bichickerhagen-Waar

Das rd. 3,3 km siidlich der Stadtmitte situierte Gewerbegebiet liegt unmittelbar
an der Autobahnanschlussstelle Olpe-Siid und verfiigt iiber rd. 2.800 gm VKF,
die sich in erster Linie auf den Motor-, Fahrrad- und Rasenméheranbieter
Buchen (rd. 2.000 gm VKF) sowie den Motorradzubehdrfachmarkt Roleff {rd. 600
gm VKF) aufteilen, zuziiglich eines rd. 200 gm VKF groBen Getrankefachmarktes
des Handelsunternehmens Menne, das an diesem Standort auch seine Hauptver-
waltung etabliert hat.
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Gewerbegebiet In der Trift/Riiblinghausen

Im relativ innenstadtnah gelegenen Gewerbegebiet In der Trift/Riblinghausen
(rd. 1 km stdwestlich) spielt Einzelhandel insgesamt nur eine untergeordnete
Rolle; so agieren hier lediglich drei Betriebe mit zusammen rd. 600 gm VKF
(Getrénkemarkt Schnellkauf, rd. 350 gm VKF, Zoo Pfaff, rd. 200 gm VKF und
Davids Griinservice).

3.3 Standortlagen im iibrigen Stadtgebiet

Abgesehen von den Einzelhandelslagen in den Olpener Gewerbegebieten sind als
weitere GroBflachenstandorte der innenstadtnahe extra-Verbrauchermarkt (rd.
2.700 gm VKF), der im Standortverbund mit dem Schuhfachmarkt Deichmann
(rd. 450 gm VKF) und dem Textildiscounter Kik (rd. 250 qm VKF) in der Martin-
straBe (rd. 0,5 km stlich der Stadtmitte) agiert sowie das nur unweit vom extra-
Standort entfernte, ebenfalls in der MartinstraBe, Ecke KortemickestraBe, situier-
te Globus-SB-Warenhaus einschl. Getrankemarkt (rd. 3.700 gm Verkaufsfliche
inkl. Globus-Getrankemarkt) hervorzuheben.

Neben diesen groBfiachigen Anbietern, die -insbesondere was das gut frequen-

tierte Globus-SB-Warenhaus angeht- auch in das Olper Umland nennenswert

ausstrahlen disften, sind vor allem drei weitere flachengréBere Betriebe von

Relevanz, die alle dem Bedarfsbereich Mébel, Einrichtungsbedarf, Haus- und

Heimtextilien zu zuordnen sind und zwar:

. Madbelhaus Bald in der Stachelauer Hiitte, Stadtteil Stachelau (mit rd. 4.000
qm VKF, rd. 3,5 km Ostlich der Olper Innenstadt),

. das unmittelbar an den Innenstadtbereich angrenzende Mébel- und Ein-
richtungshaus Léser am StraBenzug In der Wiiste (rd. 800 gm VKF) sowie

. das nahe des Gewerbegebiet Olper Hiitte gelegene, schon 'etwas in die
Jahre gekommene' Mdbel- und Einrichtungshaus Zeppenfeld (rd. 500 am
VKF) in der Siegener StrafBe.

Im weiteren stidtischen Siedlungsgebiet {Streulagen) existieren dariiber hinaus
noch weitere {iberwiegend kleinteilige Einzelhandelsbetriebe, welche in erster
Linie der Nah- bzw. Anwohnerversorgung dienen.
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Abbildung 1:
Die Wettbewerhssituation im Olper Stadtgebiet {ab 700 gm VKF)
Verkehrssituation Wattbewerbssituation

Bundesautobahn @ Léser Wohnungseirrichtung Aro Teppichwelt
Hauptverkehrsachsen @ Extra Verbrauchermarkt @ Mobbethaus Bald
E— cleisanlagen Globus S8-Warenhaus hagebaumark

Sonstige Gegebenheiten Aldh Buchen (Zweirider, Rasenmiher

Gewerbegebiete oBl _ und Zubehsr)
M Gewerbegetiete in Plainng @ MaBstab 1: 23.000 o
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3.4 Struktur- und Leistungsdaten des Olper Einzelhandels
- siehe Tabellen 1 und 2, Seiten 16 und 18 -

Methodische Vorbemerkung

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zu den Struktur- und Leistungszahlen des Olper
Einzethandels basieren primar auf den aktuellen Vor-Ort-Recherchen der Gutachter,
wobei inshbesondere auch eine detaillierte und komplette Einzethandels-Besatzaufnahme
der Gesamtstadt OLPE erfolgte.

Die mittlerweile veralteten Ergebnisse des GfK Markt- und Standortgutachtens 1997
wurden als Basis angenommen und durch GfK PRISMA anhand der oben genannten Vor-
Ort-Recherchen sowie unter Beriicksichtigung der ermittelten Entwicklungen und Veran-
derungen (Neueréffnungen, Erweiterungen, SchlieBungen) fiir das Jahr 2002 (Einzel-
handelsumsaize) hochgerechnet, so dass dieser Ausarbeitung ein aktueller und zeit-

naher Status zugrunde liegt.
3.4.1  Verkaufsflichenausstattung und Einzelhandelsumsatz
Verkaufsflichenausstatung

Gemal den vorstehenden methodischen Vorbemerkungen verfiigt die Stadt
OLPE nach den aktuellen Erhebungen und Recherchen der Gutachter derzeit
(Stand Dezember 2002) iiber eine Verkaufsflichenausstattung im Laden-
einzelhandel von insgesamt rd. 49.100 qm’, die damit -entgegen dem in der
Bundesrepublik festzustellenden Trend zu mehr Verkaufsflache- in den letzten

Jahren absolut gesunken ist.

' Lt. GfKMarktforschung-Studie von 1997 betrug die seinerzeit in OLPE erhobene VKF

rd. 51.700 qm; die Differenz zum heutigen Wert diirfte in erster Linie auf zwischenzeitlich
eingetretene Leerstinde -vor allem in der Innenstadt- zuriickzufiihren sein,
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Bezoagen auf die Bevolkerungszahl von rd. 25.400 Einwohnern errechnet sich so-
mit eine Pro-Kopf-Ausstattung von rd. 1,9 gqm VKF/Einwohner, was

im Vergleich zur durchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung in Deutschland
insgesamt (rd. 1,3 gm VKF/Einwohner) immer noch einen deutlich Gberdurch-
schnittlichen Wert darstellt.

Was die quantitative Position der Olper Innenstadt anbetrifft, ist festzustellen,

dass diese mit einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 17.200 gm iiber einen

gesamtstadtischen Flachenanteil von rd. 35 % verfiigt, der damit etwas oberhalb
des Hachenanteils aller in OLPE lokalisierten Gewerbegebiete (rd. 29 %) liegt.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Recherchen
{Ende 2002) weitere gut 1.800 gm potenzielle Verkaufsflache in der Innenstadt
leerstanden’.

Unter rein flachenseitigen Aspekten liegen die gegenwartigen Angebotsstarken
der Innenstadt eindeutig im Bereich Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaren
{rd. 8.000 gm VKF = rd. 85 % der diesbeziiglichen Gesamtausstattung der Stadt
OLPE in diesem Segment bzw. rd. 47 % der gesamten Innenstadt-Verkaufsflache).

Aber auch in den Segmenten Haushalts- und personlicher Bedarf (rd. 3.100 gm
VKF = rd. 68 % der Gesamtausstattung in dieser Warengruppe) sowie -mit eini-
gen Abstrichen- TechnikfUnterhaitungselektronik (rd. 900 gm VKF = rd. 47 %
der Gesamtausstattung der Stadt OLPE in diesem ohnehin gering besetzten Sor-
timentsbereich) verfiigt die Innenstadt (iber eine relativ gute Position, die gleich-
wohl -was die Stabilisierung und Sicherung der vorhandenen Einzelhandels-
strukturen angeht- zukiinftig auszubauen ist.

! Zum Januar 2003 gaben zudem drei weitere alteingesessene Innenstadteinzelhindler ihren
Geschéaftsbetrieb auf: Neuhaus - Mode fiir Manner (rd. 500 gm VKF), das dem bereits leer
stehenden ehemaligen Ring-Kaufhaus benachbarte Bekleidungsfachgeschéft Menzebach
(rd. 800 gm VKF) sowie der Herrenausstatter Griese (rd. 100 gm VKF).
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Im Bereich des periodischen Bedarfs fallt der Verkaufsflachenanteil der Innen-
stadt mit rd. 29 % allerdings relativ niedrig aus.

Was die Strukturen in den Gewerbegebieten angeht (insgesamt rd. 14.300 gm
VKF = rd. 29 % der gesamtstidtischen Verkaufsflache), dominiert vor allem das
Segment Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehdr (rd. 10.600 gm VKF =

rd. 83 % der gesamten Verkaufsflache in dieser Sortimentsgruppe).

Demgegeniber weisen die Einzelhandelsstandorte im librigen Stadtgebiet mit
insgesamt rd. 17.600 gm VKF (= rd. 36 % der gesamten stédtischen Verkaufs-
flache) ihre spezifischen Starken vor allem in den Warengruppen Mébel/Einrich-
tungsbedarf, Haus- und Heimtextilien {rd. 6.100 gm VKF = rd. 66 % der gesam-
ten Verkaufsflache in diesem Segment) sowie auch -aufgrund einer Reihe von
Nahversorgungsstandorten/betrieben- im periodische Bedarfsbereich

(rd. 5.900 gqm VKF = rd. 53 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache in diesen
Sortimenten) auf.

Finzelhandelsumsatz

Basierend auf der in der Vorbemerkung dargestellten Berechnungsweise, diirfte
sich der Einzelhandelsumsatz in der Stadt OLPE im Jahr 2002 insgesamt auf
rd. 147 Mio. € belaufen haben.

Von diesem Gesamt-Umsatzvolumen entfallen rd. 62 Mio. € (rd. 42 %) auf die
Olper Innenstadt, rd. 30 Mio. € (= rd. 21 %) auf die vier relevanten Gewerbe-
gebiete und rd. 54 Mio. € (= rd. 37 %) auf die Einzelhandelsbetriebe im tibrigen
Stadtgebiet.

Betrachtet man wiederum die einzelnen Warengruppen, so zeigt sich, dass die
Innenstadt -analog zur betrachtlichen Flachenausstattung- insbesondere im
Segment Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaren den maBgeblichen Einkaufs-
standort im Stadtgebiet darstelit (Umsatz 2002 rd. 23 Mio. € p.a. = rd. 87 % des
diesbeziiglichen Warengruppen-Umsatzes in OLPE).
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Demgegeniiber verfiigt der Einzelhandel in den Gewerbegebieten bei den Hart-
waren, mit einem Umsatz von rd. 19 Mio. € p.a. (rd. 35 %, bezogen auf das
gesamtstadtische Umsatzvolumen in dieser Warengruppe), iiber eine annéahernd
gleiche Position wie die Innenstadt {auch rd. 19 Mio. € p.a = rd. 34 %), bej
allerdings abweichender spezifischer Strukturierung (Schwerpunkte in den Ge-
werbegebieten Heimwerker- und Gartenbedarf, Mobel/Einrichtungsbedarf/Haus-
und Heimtextilien versus Schwerpunkte bei Technik sowie Haushalts- und
personlichem Bedarf in der Innenstadt).

Im iibrigen Stadtgebiet dominieren -analog zur Fldchenausstattung- wieder die
Sektoren Mobel/Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien (rd. 6,5 Mio. € p.a.
= rd. 59 %) sowie der periodische Bedarf (rd. 34 Mio. € p.a. = rd. 51 %).

Weitere Detalls zur Verkaufsfidche und zum Einzelhandelsumsatz sind der

nachfolgendan Tabelle I zu entnehmenn.
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3.4.2 Einzelhandelszentralitat

Wird das Gesamt-Umsatzvolumen des Olper Einzelhandels (rd. 147 Mio. € p.a.)
in Relation zum ortlichen, einzeihandelsrelevanten Nachfragevolumen

(rd. 120 Mio. € p.a.) gesetzt, so errechnet sich eine Einzelhandelszentralitit
von 122,7* (saldierter KaufkraftzufiuB: rd. 27 Mio. € p.a.). Mit anderen Worten:
Per saldo flieBt ein Betrag von rd. 27 Mio. € p.a. mehr in die Kassen des Qlper
Einzelhandels, als an ladeneinzelhandelsrelevanter Kaufkraft im Stadtgebiet
vorhanden ist. Angesichts der raumlichen Situierung in relativer Nachbarschaft
Zu den ausstrahlungsstarken Einzelhandelsstandorten Siegen und Lidenscheid
ist dies als ein zufriedenstellender Wert anzusehen, der insgesamt aber noch ge-
wisse Entwicklungsspielraume signalisiert, zumal die Stadt im zeitlichen
Vergleich in den letzten Jahren deutlich an Boden verloren hat.

Hinsichtlich der Hauptwarengruppen zeigt sich, dass die mit Abstand héchste
Einzelhandelszentralitat im Bereich Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaren
(saldierter Kaufkraftzufluss von rd. 11 Mio. € p.a.; Einzelhandelszentralitat von
rd. 172) erreicht wird.

Aber auch in den Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf: rd. 153, perio-
discher Bedarf: rd. 122 und Haushalts- und persénlicher Bedarf: rd, 111 sind
positive Zentralitaten mit entsprechenden rechnerischen Kaufkraftzufliissen zu
konstatieren, die gleichwohl anzeigen -insbesondere was die beiden letztge-
nannten Bedarfsbereiche angeht-, dass entsprechende Einzelhandelszentrali-
tatswerte von Mittelzentren ahnlicher GréBenordnung und rdumlicher Lage mit
gut aufgestellten Innenstadten in der Regel die Olper Werte z.T. noch
iibertreffen, so dass von daher gewisse Flachenspielrdume auszumachen sind.
Demgegeniiber ist in den Warengruppen MobelfEinrichtungsbedarf, Haus- und
Heimtextilien sowie Technik jeweils eine negative Einzelhandelszentralitat (rd. 87
bzw. rd. 78) zu konstatieren, die insofern -vor allem im Bereich Technik- noch
deutlichen Nachholbedarf aufzeigt.

Weitere Details zum Nachfragevolumen, Einzelhandelsumsatz und der Einzelhan-
delszentralitét sind der folgenden Tabelle 2 zu entnehmen.

! Zum Vergleich: Im GfK Marktforschungs-Gutachten 1997 wurde fitr OLPE ein Wert von
rd. 130 ermittelt.



Tabelle 2:

und Zentralitdt in OLPE

Pro-Kopf-Ausgabebetrage, Nachfragevolumen, Einzelhandelsumsatz

Einzelhandelsumsatz|Ladenein- |Nachfrage- Einzelhan- (Umsatz- Kaufkraftzu- |Einzel-
Nachfragevolumen zelhandels-|volumen |delsumsatz |struktur [bzw. -abfluss |handels-
Zentralitdt|relevante |2002 in 2002 in 2002 2002 per zentralitdt
Pro-Kopf- |Mio. €2  |Mio. €% in % saldo in 2002
Ausgabe- Mio. €
betrige
Warengruppen/Si in €Y
periodischer Bedarf gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 2.124 53,9 66,0 44,9 12,1 122,4
Gesundheit und Korperpflege e e i ]
aperiodischer Bedarf
gesamt (a+b) 2.597 65,9 81,0 55,1 15,1 122,9
a) Bekleidung/Textilien,
Schuhe/Lederwaren 595 15,1 26,? ......... 17,7 10,9 172,2
_____ b) Hartwaren gesamt, davon: 2.002 50,8 55,0 37,3 4,2 1083
* Technik ¥ 457 11,6 9,0 6,1 -2,6 77,6
« Haushalts- und persodnlicher
14 A 7
Bedarf ® 516 13,1 5 9,9 1 110
¢ Heimwerker- und Gartenbedarf 528 13,4 20,5 13,9 7.1 153,0
» Mdbel/Einrichtungsbedarf/ i
Haus- und Heimtextilien 501 12,7 11,0 7,5 1,7 86,6
Insgesamt 4.721 119,8 147,0 100,0 27,2 122,7

Rundungsdifferenzen méglich

1
2)

3)

Lt. Angaben der GfK Marktforschung 2001, eigene Berechnungen.
Exkl. Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Versandhandel, inkl. Apothekenumsatze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittel

Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter (Stichtagserhebung).

Exkl. Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Versandhandel inkl. Apothekenumsétze (anteilig) und Ausgaben beim

Lebensmittelhandwerk.
4)
5)

Uhren/Schmuck.
6)

© GfK PRISMA INSTITUT GmbH & Co. KG 2003

Die Warengruppen Elektro/Unterhaltungselektronik, Multimedia/Foto/Optik
Die Warengruppen Bilcher/Schreibwaren, Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkartikel, Spielwaren/Sport/Camping/Hobby,

Die Warengruppen Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozubehdr, zoologischer Bedarf, Fahrrider.



3.5 FAZIT

Die Stadt OLPE verfiigt unter quantitativen Aspekten (rd. 1,9 gm VKF je Ein-
wohner, Einzelhandelszentralitat von 123) iiber eine zufriedenstellend bestiickte
Einzelhandelsszene, die allerdings in jiingster Zeit durch den Abgang diverser

Bestandsflachen merklich hat ‘Federn lassen miissen'.

Wahrend die AuBenstandorte {Uibriges Stadtgebiet ohne Gewerbegebiete) eine
Versorgungsfunktion vornehmlich in den Bereichen periodischer Bedarf sowie
Mobel/Einrichtungsbedarf, Haus- und Heimtextilien ausiiben, stellt die Innen-
stadt den maBgeblichen Einkaufsort bei den city-typischen Sortimenten und hier
insbesondere im Bereich Bekleidung/Textilien, SchuhefLederwaren dar.

Auch in Hinblick auf Qualitat -bezogen insbesondere auf Einkaufsatmosphére
sowie Ambiente- stellt die Olper Innenstadt, nicht zuletzt durch die noch vor-
handene Prasenz vieler inhabergefiihrter Anbieter, einen recht attraktiven Ein-

kaufsstandort dar.

Gleichwohl signalisieren die aktuellen Leerstandswerte, dass alles daran gesetzt
werden muss, die Ausstrahlungskraft der bestehenden innerstadtischen Struktu-
ren zu festigen und auszubauen bzw. die zur Disposition stehenden Entwick-
lungsflachen zukinftig addquat einzelhandlerisch zu entwickeln.

Die Zentralitatsziffern zeigen, dass diesbeziiglich Spielrdume, insbesondere im
Technikbereich und im Sektor Haushaltswaren- und persénlicher Bedarf, durch-

aus bestehen.

Bezliglich der Einzelhandelsstrukturen in den Gewerbegebieten ist festzusteilen,
dass hier in erster Linie der Bereich Heimwerker- und Gartenbedarf, Autozube-

hér, zoolegischer Bedarf und Fahrrader dominiert, was von daher eine sinnvolle
Arbeitsteilung mit dem Einzelhande! in der Olper Innenstadt sowie den librigen

értlichen Standortbereichen dokumentiert.



DIE GEWERBEGEBIETE IN DER STADT OLPE
- siehe Abbildung 1, Seite 11a -

Nachstehend werden die bestehenden und zu entwickelnden Clper Gewerbe-
gebiete beziiglich stadtraumlicher Lage, Strukturen/Besatz, Umfeldgegeben-

heiten und verkehrlicher Erreichbarkeit skizzenhaft dargestellt.

4.1 Gewerbegebiet Osterseifen

Das verkehrsorientierte Gewerbegebiet Osterseifen (rd. 19 ha.) liegt rd. 1,3 km
norddstlich der Innenstadt zwischen den Stadtteilen Litringhausen und Hatzen-
berg und wird im Nordwesten bzw. Norden durch die Westfalische StraBe, im
Osten durch die BundesstraBe 54 und im Siidwesten/S{iden durch den
StraBenzug Zu Hildringhausen eingefaBt.

Als zentrale ErschlieBung fungiert der StraBenveriauf Bilsteiner-/ZiegeleistraBe,
wobei die Bilsteiner StraBe in die Westfalische StraBe miindet.

Wahrend nordlich des Areals der z.T. verdichtete Wohnstrukturen aufweisende.
Wohnstandort Hatzenberg anschlieBt, befindet sich sidlich bzw. siidwestlich des
Gewerbegebietes aufgelockerte Wohnbebauung.

Die Hauptandienung des Individualverkehr erfolgt iiber die Westfalische Strafie,
die zum Einen die direkte Verbindung zur Innenstadt herstelit, zum Anderen
auch (iber die unmittelbar stlich anschlieBende BundesstraBe 54) fir die iber-
ortliche Anbindung sorgt.

Busverbindungen in das Gewerbegebiet bestehen nicht, der nachstgelegene
Haltepunkt befindet sich in der Westfalischen StrafBe,

Die FuBgangersituation im Gewerbegebiet ist aufgrund von z.T. recht schmalen
FuBwegen als befriedigend zu bezeichnen.
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Folgende Wirtschaftsstruktur/Betriebe (chne Einzelhandel und Autohduser)' wies

das Gewerbegebiet Osterseifen zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Recherchen auf

» Meier, Autolackiererei,

» van Gerven, BusbetriebfReiseunternehmen,

» Hiitte & Co., Bohrtechnik,

» Stamm, Schlosserei,

e Liese, Malerbetrieb,

s Controls, industrielle Bildbearbeitung,

¢ Barth, Metallrohre,

¢ Gaststitte,

¢ Aktiva, Fitnessstudio,

+ Hobbywash, Autowaschaniage,

» Bauhof der Stadt OLPE

+ Eco, Entgratungscenter,

o Kurt Volkel, Nutzfahrzeugwaschanlagen/Industriefittertechnik,
o Zimmermann, Liftungs- und Warmesysteme,

s Harry, Autowerkstatt Olpe,

= Mobilland, Autovermietung,

+ Wienand, Bedachung,

o Stuff, Landtechnik,

¢ SMG, Metallwaren- und Drehteile,

¢ Maiworm, Bader- und Heiztechnik,

» Scherbarth, Karosseriebau und Fahrzeugtechnik,
» Geho, Fenster- und Tiirenfertigung

s HUH, Industriehandel,

» Wacker, Maschinenfabrik,

+» MAS, Absturzsicherung,

» Rdlle, GlasgroBhandel,

e Briiser, Steinmetz,

» Millinghaus und Schniittgen, Buchpriifer, Steuerberater,
» Schulte & Co., Bandstahl, Werk Olpe.

' Zum Einzelhandeisbesatz siehe Kapitel 3.2, zu den Standorten der Autohiuser siehe Kap. 5.
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Die Ubersicht zeigt, dass Betriebe des Bereiches Maschinenbau/Metallver-
arbeitung berwiegen, gefolgt von Unternehmen des Kfz-Gewerbes.

Der Sektor Dienstieistungen/GroBhandel ist nur relativ schwach vertreten.

Wie den Darstellungen in Kapitel 5 zu entnehmen ist, kommt dem Gewerbe-
gebiet Osterseifen in Hinblick auf Autohduser eine hohe, pragende Bedeutung

Zu.

Zudem stelit das Gewerbegebiet den wichtigsten &rtlichen dezentralen Einzel-

handelsstandort dar.



- 23 -

4.2 Gewerbegebiet Olper Hiitte

Das Gewerbegebiet Olper Hatte (rd. 12 ha) befindet sich rd. 1,2 km 6stlich der
Innenstadt und wird stdlich und éstlich durch den StraBenzug QOlper Hiitte/Im
Dohm bzw. nérdlich und westlich durch den Verlauf der Olpe abgegrenzt.

Das Umfeld des annahernd rechteckigen Areals wird im Norden durch ein
Waldgebiet, ansonsten (iberwiegend durch Wohnbebauung bzw. éffentliche
Einrichtungen bestimmt.

Als zentrale Andienung fur den Kraftfahrzeugverkehr fungiert der StraBenveriauf
Olper HiittefIm Dohm, der sowohl die Verbindung zur Innenstadt als auch zur
rd. 500 m ostlich verlaufenden BundesstraBe 54 herstellt, so dass der Standort
diesbezlglich gut zu erreichen ist.

Unternehmenseigene Stichstrafen erschlieBen zudem die einzelnen Betriebe
bzw. Betriebsteile auf dem Areal.

Die bestehenden Buslinien entlang der Olper Hiitte (zwei Haltestellen im Bereich
des Gewerbegebietes) sorgen fir eine gute OPNV-Anbindung; allerdings ist die
Erreichbarkeit fiir FuBgédnger aus dem siidlichen Stadtgebiet aufgrund fehlender,
gesicherter Ubergénge (Lichtzeichenanlagen) unzureichend.

Folgende Betriebe' sind im Gewerbegebiet Clper Hiitte lokalisiert:

o Schitsser, Armaturen,

+ Knorn, Zimmerei,

+ Ketteler-Cardijnwerk,

e MD Metallwerke Imhauser,

+ Natursteinhandel,

o Gewerbehof Qlpe (Trager Wirtschaftsforderungsgesellschaft OLPE) mit:
Citypost Olpe, Metallschlosserei Korsa, Harwardt und Partner Formenbau,
Glaserei Germscheid, Comtics Datenvberarbeitung, Architekturbiiro Schwede).

! Ohne Einzelhandel und Autoh3user. Zum Einzelhandelsbesatz siehe Kapitel 3.2, zu den
Standorten der Autohduser siche Kap. 5.
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Die Inaugenscheinnahme der Betriebe vor Ort zeigt, dass das Gewerbegebiet
Olper Hiitte durch die metallverarbeitenden Unternehmen Schiésser und MD
Metallwerke Imhéuser dominiert wird, die zusammen den GroBteil des Areals
einnehmen.

Zudem befindet sich im Gewerbegebiet eine gréBere Brachflache.

Als Einzelhandels- respektive Kfz-Handelsstandort besitzt dieser Standort keiner-
lei Bedeutung.

4.3 Gewerbegebiet In der Trift/Riiblinghausen

Das Gewerbegebiet In der Trift/Riblinghausen (rd. 25 ha) befindet sich rd. 1 km
siidwestlich der Innenstadt, verkehrsorientiert am StraBenverlauf BruchstralBef
Koblenzer StraBe, der die zentrale Nord-Siidachse im Stadtgebiet darstelit und
die Verbindung zur Autobahnanschlussstelle Olpe-5id (rd. 2,5 km sidlich) her-
stellt.

Die nordliche Abgrenzung stellt im Prinzip die Einmiindung der zentralen
GewerbegebietserschlieBung In der Trifft (durchauft das Areal in Nord-Sid-
Richtung) in die BruchstraBe dar; dstlich wird das Areal durch den StraBenver-
lauf Bruchstrae/In der Stubicke, sidlich durch den Endbereich der Harkort-
straBe (Verlangerung der StraBe In der Trift) abgegrenzt und im Westen stellt
die seit Jahren nicht mehr genutzte Bahntrasse Olpe-Freudenberg die Grenze
dar.

Das engere und vor allem weitere Standortumfeld wird im wesentlichen durch
Wohnbebauung gepragt, lediglich im Studen/Siidosten, jenseits der Bruch- bzw.
Koblenzer StraBe, sind Waldflachen situiert; im Siiden schlieBt das Gewerbege-
biet Friedrichsthal an.

Fur den Individualverkehr stellt sich die Erreichbarkeit in der Summe als unpro-
blematisch dar; tiber die BiggestraBe im Siiden oder aus nérdlicher Richtung
kommend, {iber den Einmiindungsbereich der Strafe In der Trift/BruchstraBe,
kann das Areal gut angefahren werden.
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Was den OPNV angeht, so fiihrt eine Busverbindung in das Gewerbegebiet
(allerdings nur im nérdlichen Drittel mit zwei Haltepunkten), ansonsten muB auf
die Busverbindungen in der BruchstraBe zurlickgegriffen werden.

FuBganger -aus westlicher Richtung kommend- kdnnen tber die BiggestraBe
das Gebiet erreichen, miissen hierzu allerdings einen weiten Weg nach Stiden
nehmen; der ‘Zulauf' aus nérdlicher bzw. dstlicher Richtung ist dagegen alles in
allem als unproblematisch zu etikettieren.

Im Gewerbegebiet In der Trift ist zudem eine 30.000 qm grofBle Ausstellungs-
flache lokalisiert, auf der bis zu 20 verschiedene Veranstaltungen (Messen,
Ausstellungen, Zirkusse etc.) im Jahr durchgefiibrt werden.

Folgende Wirtschaftsstruktur/Betriebe® weist das Gewerbegebiet In der Triftf
Riblinghausen auf:

+ Bosch Service Wendt,

o Bever und Rademacher, Spedition,
s Berufsbildungszentrum Olpe,

o Triton-Belco Haustechnik,

s Triton-Belco Baderland,

e Mobau, Baustoffhandel,

e Grobbel, Autocheck,

« Rademacher, Steinmetgz,

« Stadtwerke OLPE,

s Wirtschaftsforderungsgeseilschaft OLPE
+ Malteser Hilfsdienst,

+« MAN, Lkw-Werkstatt,

« Bohme, Spedition/Lagerung,

¢ Heller und Késter, Stahihande],

e Heiler und Késter, Industriebedarf,
+ Architekturbiiro Hachenberg,

¢ AuBenstelle Jugenddorf Eichhagen,

! Ohne Einzelhandel und Autohauser. Zum Einzelhandelsbesatz siche Kapitel 3.2, zu den
Standorten der Autohauser siche Kap. 5.



e Reifenhandel Tanski GmbH,

» Tankstelle Knauber,

» BP-Tankstelle,

« Kutsch, Automobilzulieferung,

« Bade und Rinscheid, Metallverarbeitung,
« Kemper, Metallwerke,

» Verkehrsbetriebe Westfalen-5iid,

o Deutsche Post,

» TUV Rheinland,

Ostlich der BruchstraBe:

+ Reifenhandel Henne,

» Aral-Tankstelle,

» Jungbecker, Elektrofeinmechanik,

+ Willy Zahn, Maschinenbau,

« Baurent, Baumaschinenmietservice,
s Tump, Autolackiererei,

= Kneifel, Kfz-Sachverstandiger,

+ Ruegenberg, Druckerei,

» HFB, Steuerberatungsgesellschaft,
¢ Kreissporthalle.

Wie aus der Ubersicht erkennbar ist, spielen in diesem Gewerbegebiet vor allem
Betriebe des Bereiches MaschinenbaufMetallverarbeitung sowie -auch unter Be-
riicksichtigung des weiter unten dargestellten Autohauses Knebel an der Bruch-
straBe- des Kfz-Sektors eine maBgebliche Rolle; zudem ist auch der Baustoff-
handel von gewisser Relevanz.

Wie in Kapitel drei dargestellt, ist der Einzelhandel demgjegen[iber hier nur sehr
schwach vertretenen.
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4.4 Gewerbegebiete Friedrichsthal und SaBmicke

Da die beiden nachfolgend dargesteliten Gewerbegebiete (zusammen rd. 30 ha.)
eine annahernd gleiche stadtraumliche Lage aufweisen, sollen sie an dieser

Stelle gemeinsam beschrieben werden.

Nur rd. 2 km nérdlich der Autobahnanschlussstelle Olpe-5iid gelegen (das
Gewerbegebiet SaBmicke nur rd. 700 m), wird das gesamte Areal des Gewer-
begebietes Friedrichsthal im Norden durch das Gewerbegebiet In der Trift/

Riiblinghausen begrenzt.

Im Osten und Siiden faBt die Koblenzer StraBe das gesamte Gebiet der
Gewerbegebiete Friedrichsthal und SaBmicke ein, westlich grenzt die bereits
weiter oben angefiihrte ehemalige Bahntrasse das Gewerbegebiet SaBmicke ab
(hier verlauft in Nord-Sudrichtung aufgestelzt auch die Bundesautobahn 45).
Fir das noérdlich anschlieBende Gewerbegebiet Friedrichsthal stelit das Tal der
Bigge die Grenze nach Westen dar.

Beziiglich der Ausdehnung des Gewerbegebietes Friedrichsthal befindet sich
dariiber hinaus eine Liegenschaft der Firma Ohm & Haner &stlich der Koblenzer
StraBe, und zwar im Bereich Siege Weiste, die somit zum Siedlungsbereich der
Stadtteile Friedrichsthal und Dahl zahit.

Das nahe Standortumfeld beider Gewerbegebiete wird hauptsachlich durch Griin-
land (im Westen) oder Waldflachen (jenseits der Koblenzer StraBe im Nordos-
ten), Wohnbebauung (dstlich des Gewerbegebietes Friedrichsthal respektive der
Koblenzer Strale, Stadtteile Friedrichsthal/Dahl) und andere Gewerbenutzungen
(Ostlich des Gewerbegebietes SaBmicke bzw. Koblenzer StraBe, Nachbargewer-
begebiet Biebickerhagen-Waar) gepragt.
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Die Erreichbarkeit fir Kraftfahrzeugnutzer stellt sich in der Summe als gut dar,
nicht zutetzt durch das Vorhandensein einer Lichtzeichenanlage im Kreuzungs-
bereich Koblenzer StraBefSaBmicker Hammer (zentrale ErschlieBung fiir das
Gewerbegebiet SaBmicke) und RaiffeisenstraBe (HaupterschlieBung des Gewer-
begebietes Biebickerhagen-Waar). Als ErschlieBung des Gewerbegebietes Fried-
richsthal fungiert die Friedrichsthaler StraBe, die nordlich am SaBmicker Hammer
anschlieBt und in diesem Bereich auch in die Koblenzer StraBe miindet.

Da beide Standorte zentral von einer Buslinie angefahren werden (drei Halte-
punkte; keiner davon im nérdlichen Bereich des Gewerbegebietes Friedrichs-
thal), ist die derzeitige OPNV-Anbindung als verhaltnismaBig gut zu bezeichnen.

Fiir FuBgéinger stehen -wenn iberhaupt- nur schmale FuBwege zur Verfligung,
so dass diesbeziiglich an diesem Kfz-orientierten Standort lediglich befriedigende
Gegebenheiten zu konstatieren sind.

Die Gewerbegebiete Friedrichsthal/SaBmicke verfiigen iiber nachstehende Struk-
turen/Betriebe!:

Gewerbegebiet Friedrichsthal/Siege Weiste:

o Fleischmarkt Olpe,

« Technisches Hilfswerk Qlpe,

o LLK, Kabelbau,

¢ DHL, World Wide Express,

o Dekra Akademie,

¢ Bremke und Hoerster, Kithlhaus und Fuhrbetrieb,
+ Mobau, Baustoffe,

» Mercedes-Benz Neuhaus, Kfz-Reparatur,
« Langenhahn, Fabrik flr Kfz-Ersatzteile,
» Schuster, Spedition,

s Abtrans, Lkw-Service und Spedition,

+» Ohm & Haner, Metallwerk.

! Ohne Einzelhandel und Autohduser. Zum Einzelhandelsbesatz siehe Kapitel 3.2, zu den
Standorten der Autohduser siehe Kap. 5.



Gewerbgebiet SaBmicke:

« Eurodrill, Bohrunaen,

o W & O Niettechnik,

« Schell, Werk 1I, Armaturentechnologie,

+ Wiro, Prazisionsfahrzeugbau,

» Schuco, Autokrandienst,

« Kamen, Gabelstapler-Center,

+ Schellenberg, Produktion und Vertrieb von Rolladen.

Die obige Ubersicht zeigt, dass im Gewerbegebiet Friedrichsthal (nominell) ins-
hesondere der Bereich Spedition/Fuhrbetrieb von Bedeutung ist, gefolgt von
Metallverarbeitung.

Wie in Kapitel 3 dargestellt, spielt auch der Einzelhandel hier eine gewisse Rolle.
Als Kfz-Handelsstandort hat dieser Bereich kaum Bedeutung (siehe nachfolgen-
des Kapitel 5), lediglich die Kfz-Werkstadt Neuhaus (Mercedes-Benz) ist als

diesbeziglicher Betrieb hier angesiedelt, der vorwiegend Reparaturen ausfibrt.

Fiir das Gewerbeareal SaBmicke gilt, dass hier eindeutig die Metailverarbeitung
dominiert.
Auch der Kfz-Handel ist mit dem relativ neuen Autohaus Burghaus (Seat) vertre-

ten; einzethandlerische Strukturen sind nicht gegeben.
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4.5 Gewerbegebiet Biebickerhagen-Waar

Das Gewerbegebiet Biebickerhagen-Waar (rd. 26 ha) liegt wie die benachbarten
Gewerbegebiete Friedrichsthal und SaRmicke im duBersten Siidwesten des Olper
Stadtgebietes, nur unweit von der Autobahnanschlussstelle Olpe-Sid entfernt;
die Zufahrt erfolgt hierbei ebenfalls iiber die Koblenzer Strafie (Distanz zur Olper
Innenstadt: rd. 4 km), die das Areal im Westen bzw. Nordwesten begrenzt.

Im Osten faBt in etwa der weitere Verlauf (Feldweg) der StraBe Bibicke das
gesamte Gebiet ein, siidlich grenzt die nérdliche An-fAbfahrt der Autobahn-
anschlussstelle Olpe-Siid der Bundesautobahn 4 an.

Das Gewerbegebiet weist aufgrund des gegebenen natiirlichen Reliefs zudem

erhebliche Hohenunterschiede auf.

Das westliche und nordwestliche nahe Standortumfeld des rautenformigen
Areals wird iiberwiegend durch die benachbarten Gewerbegebiete SaBmicke und
Friedrichsthal bestimmt; im Nordosten, Osten und Siiden pragen Griinland und
Waldgebiete das Standortumfeld.

Weiter nordostlich ist zudem das Siedlungsgebiet der Stadtteile Friedrichsthal
und Dahl situiert.

Die Erreichbarkeit fiir den Individualverkehr ist insgesamt als gut zu etiket-
tierent. Als zentrale ErschlieBung des Gewerbegebietes Biebickerhagen-Waar
fungiert die als Ring angelegte RaiffeisenstraBe, als NebenerschlieBung dient die
Sackgasse Am Breithammer.

Was den OPNV angeht, so muss auf die Facilititen der Gewerbegebiete SaB-
micke/Friedrichsthal zuriickgegriffen werden; eine Buslinie verkehrt im Gewer-

begebiet Biebickerhagen-Waar nicht.

! Lichtzeichenanlage im Kreuzungsbereich Koblenzer StraBe, HaupterschlieBung
RaiffeisenstraBe und SaBmicker Hammer.



FuBganger verfigen innerhalb des Gebietes liber einen relativ gut ausgebauten
FuBweg, wobei die direkte fuBliufige Erreichbarkeit aus dem Siedlungsbereich
Friedrichsthal/Dahl iiber einen Feldweg erfoigt.

Nachstehende Strukturen/Betriebe! sind im Gewerbegebiet vorzufinden:

o Mc Donalds,

+ Bassler, Baubeschlag- und Blechwarenfabrik,
« B & B Datadesign, Datentrigerservice,

+ Hunold, Metallbau,

« Juma, Qualitdtsschrauben,

» N.N., Fras- und Bohrwerktechnik,

« Vatro, Trocknungs- und Sanierungsgesellschaft,
» Menne, Getrankeunternehmen (Verwaltung und Logistik),
o AKM, Abfallwirtschaft,

e Wurm, Zimmerei,

« Hombach, Lkw-Instandsetzung,

e Hermes, Versahdservice,

o Kettner, Container- und Entsorgungsbetrieb,
» Schulte, Farbrofler und Kunststofftechnik,

« Ohm, Modelibau,

o Tuffi Campina, Milchprodukte,

» Thermon, Begleitheizungen,

« Waschbar, Kfz-WaschstraBe,

e Muckenhaupt, Tischlerei u. Parkettverlegung,
e N.N., Autolackierung,

e Backmann, Tiefbau.

Zz. im Bau;
» Schell, Armaturentechnologie?.

! Ohne Einzelhandel und Autohduser. Zum Einzelhandelsbesatz siehe Kapitel 3.2, zu den
Standorten der Autohauser siehe Kap. 5.

? Das Unternehmen Schell wird nach Fertigstellung der Betriebsgebaude im Gewerbegebiet
Biebickerhagen-Waar seinen jetzigen Standort in der Olper Stadtmitte (FinkenstraBe,
westlich des Bahnhofs OLPE) verlassen.
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Die vorstehende Auflistung verdeutlicht, dass auch im Gewerbegebiet
Biebickerhagen-Waar die in OLPE traditionell bzw. typisch vorzufindenen
Industriezweige Metaiiverarbeitung und Maschinenbau prominent vertreten sind.
Wie im nachstehenden Kapitel 5 aufgefiihrt, ist auch das Kfz-Gewerbe (Auto-
hduser) im Gewerbegebiet Biebickerhagen-Waar gut aufgestellt, so dass

-unter Beriicksichtigung der anderen dortigen Kfz-orientierten Unternehmen-
diesem Wirtschaftszweig auch eine hohe Bedeutung in diesem Teilraum zuge-
schrieben werden kann.

Unter Einzelhandelsaspekten betrachtet, ist diesem Standort eine eher unterge-
ordnete Rolle zu zuschreiben; die beiden 'motor'- bzw. 'fahrzeug-orientierten’
groBfiachigen Einzelhandelsbetriebe (siehe Kapitel 3.2) sind zudem als einzel-

handlerische Abrundung des 'klassisch' gewerbtich gepragten Besatzes zu sehen.

4.6 Gewerbegebietsplanungen

Nach Auskunft der Stadtverwaltung OLPE sind die bestehenden Gewerbegebiete
prinzipiell als 'voll gelaufen’ zu betrachten, auch wenn einzelne Grundstiicke in
einigen Teilgebieten noch nicht bebaut sind.!

Grundsatzlich stehen lediglich in den Gewerbegebieten Osterseifer und Qlper
Hiitte einige Flachen (z.T. Industriebrachen) zur weiteren Entwickiung zur

Verfilgung.

! Zum GroBteil stellen diese kleineren Brachen potenzielle Erweiterungsflichen der
bestehenden Unternehmen dar, in deren Besltz sich diese Grundstiick auch befinden.
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Um jedoch weiteren (groBeren) Flachennachfragen gerecht zu werden, sind zwei
bis dato diesbeziiglich ungenutzte Areale als Gewerbeflachen vorgesehen.

Zum Einen handelt es sich hierbei um das Areal Langes Feld, das direkt westlich
des Gewerbegebietes Friedrichsthal liegt und zum Anderen um das Gebiet
Hiippcherhammer, westlich der Bundesautobahn 45 bzw. siidlich der Bundes-
straBe 54/55 situiert.

Geplantes Gewerbegebiet Langes Feld

Das projektierte Gewerbegebiet Langes Feld (rd. 11 ha)} ist im Siidwesten des
Olper Stadtgebietes situiert und grenzt nérdlich, dstlich und siidlich an die be-
stehenden Gewerbegebiete In der Trift/Riiblinghausen, Friedrichsthal und
SaBmicke an; im Westen bildet die Bundesautobahn 45 in etwa die Grund-
stlicksgrenze,

Das Gebiet weist unterschiedliche Hohenniveaus auf (starke Hanglage) und
wird zz. Uberwiegend als Griinland genutzt, wobei das Areal auch einen land-
wirtschaftlichen Nutzweg aufweist, der auch als Spazierweg genutzt wird.

Im Zuge der unmittelbaren Lokalisierung an der Bundesautobahn 45 ist dem
Standort grundsatzlich eine gute Einsehbarkeit/Werbesichtanbindung zu attes-
tieren, wobei von den Betrieben entsprechende Werbeeinrichtungen (Schilder/f
Pylone) autobahnseitig geschaffen werden sollten; die Andienung wiirde gleich-

wohl Uiber die etablierten benachbarten Gewerbegebiete erfolgen.
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Geplantes Gewerbegebiet Hiippcherhammer

Das zur Planung anstehende Gebiet Hiippcherhammer (rd. 17 ha) liegt rd. 2 km
westlich der Olper Innenstadt, im stidwestlichen Quadranten des StraBenkreuzes
A 45 und B 54/55 (Autobahnanschlussstelle OLPE) und wird zz. als Forstflache
genutzt.

Im Osten grenzt das Areal an die A 45, nérdlich bildet das Tal des Baches
Brachtpe bzw. eine NebenstraBe der BundesstraBe 54/55 die Grenze.

Die ErschlieBung des projektierten Gewerbegebietes soll von Norden her erfol-
gen, wobei die Lokalisierung des Areals nahe der BundesstraBe 54/55 bzw. der
Autobahnanschlussstelle OLPE eine problemlose Andienung des Individualver-

kehrs mdglich macht.
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FAZIT:

Die deskriptive Darstellung der wirtschaftlichen Strukturen der bestehenden
Olper Gewerbegebiete hat gezeigt, dass der traditionelle Wirtschaftsbereich
Metallverarbeitung und Maschinenbau nach wie vor die Strukturen der értlichen

Gewerbegebiete pragt.

Neben einigen anderen 'klassischen’ Gewerbegebietsnutzern (u.a. Spedition,
Distribution, GroBhandel) nimmt insbesondere auch der Kfz-Bereich, ob nun mit
Instandsetzung/Reparaturen oder sonstigen Kfz-bezogenen Dienstleistungen und
Autohiusern (niheres hierzu siehe folgendes Kapitel) einen bedeutenden Anteil

der in den Gewerbegebieten situierten Olper Betriebe/Unternehmen ein.

Um einer Nachfrage insbesondere nach mittleren und groBeren Grundstiicken
adaguat nachkommen zu kénnen, wird die Stadt OLPE mittelfristig zWei neue
Gewerbegebiete (Hiippcherhammer, Langes Feld) mit zusammen rd. 28 ha
Gewerbeflache erschlieBen, so dass von daher die notwendigen Voraussetzungen
fur die positive Entwicklung des Wirtschaftsstandortes OLPE geschaffen werden.

Fir einige wenige Unternehmen stehen in den 'alten Gewerbegebieten' betriebs-
gebundene, bereits im Eigentum befindliche, Gewerbeflachen zur Erweiterung
zur Verfiigung.
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5. DIE WETTBEWERBSSITUATION IM AUTOHANDEL
- siehe Abbildung 2, Seite 39a -

VYorbemerkung

Die nachstehenden Ausfiihrungen zum Bestand und zur raumlichen Verteilung der der-
zeitigen Autohandler bzw. Autohduser auf dem Olper Stadtgebiet basieren auf Erhe-
bungen, die, parallel zur ortlichen Verkaufsflachenermittiung, durch das GfK PRISMA
INSTITUT durchgefiihrt wurde,

5.1 Kurzskizze zum Pkw-Bestand in OLPE

Der Pkw-Bestand in der STADT OLPE betrug zum 01.01.2002 rd. 14.350 Ein-
heiten, was einer Pkw-Dichte! von rd. 566 Fahrzeugen auf 1.000 Einwohner
entspricht.

Fiir den Landkreis OLPE wurde eine diesbeziigliche Ziffer von rd. 551 ermittelt,
das Land Nordrhein-Westfalen weist hingegen einen Wert von rd. 527 auf.

Auch das Bundesgebiet liegt unter der Olper GréBe, hier errechnet sich eine
Kennziffer von rd. 538.

Dieser skizzenhafte Vergleich zeigt deutlich auf, dass beziiglich der &rtlichen
Pkw-Ausstattung OLPE und das Umland -wie in derart landlich gepragten
Riaumen durchaus tiblich- alles in allem gut dar stehen bzw. die lokalen Handler

auf einen recht gut bestickten Markt treffen.

' Pkw je 1.000 Einwohner, It. Kraftfahrt-Bundesamt, Reihe 2, Sonderheft 3, 2002.
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5.2 Raumliche Strukturen und Bestandslagen

Folgende Tabelle 3 gibt einen Uberblick Giber die Qlper Autohindler/-hiuser nach
ihrem Standort in OLPE:

Tabelle 3: Die Autohiuser/-hdndler im Olper Stadtgebiet

| Standort | Besatz
Gewerbegebiet Osterseifen - Arndt Autoservice (Saab/Citroen) |
- Autohaus Fortuna (Nissan)
- Weil (Ford)

- Autohaus Keller (Toyota/Lexus)
- Autohaus Becker {Suzuki)
Gewerbegebiet In der Trift/Riibling- |- Autohandel El Batal

hausen (Gebrauchtwagen, Freiflache)

- Schroder (Fiat)!

- Autohaus Knebel {VW/Audi)

Gewerbegebiet Friedrichsthal - Autohaus Neuhaus (Mercedes-
Benz)

Gewerbegebiet SaBmicke - Autohaus Burghaus (Seat)

Gewerbegebiet Biebickerhagen- - Autohaus Lohr {Renauilt)

Waar - Autohaus Struwe (BMW, Mini)

- Autohaus Schmelter (Opel)
- Autohaus Gerhard (Honda)

' Das Unternehmen Schréder gehért nicht direkt zum Gewerbegebiet In der
Trift/Riiblinghausen, sondern ist in der direkten nordlichen Nachbarschaft situiert.
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Die Ubersicht zeigt, das die beiden Gewerbegebiete Osterseifen (insgesamt fiinf
Autohduser) und Biebickerhagen-Waar (vier Autohauser) die wichtigsten Stand-
orte beziiglich des Autohandels in der Stadt OLPE darstellen.

Das Gewerbegebiet In der Trift/Riblinghausen weist hingegen lediglich drei
Betriebe auf, wobei die Firma E| Batal nur auf einer Freiflache mit Gebraucht-
wagen handelt. Zudem agiert auch der nahe des Gewerbegebietes In der Trift/
Riblinghausen situierte Handier Schroder (Fiat-Gruppe) auf einem relativ kieinen
Areal.

Der VW/Audi-Handler Knebel hingegen nimmt zwar eine relativ groBe Betriebs-
flache am Standort BruchstraBe ein, wirkt hier jedoch aufgrund des Grund-
stilickszuschnitts etwas 'eingeklemmt’ und kann sich dementsprechend nicht
optimal und zeitgemaB darstellen, ganz im Gegensatz zu den groBen Autoh&u-
sern in den beiden o.g. Gewerbegebieten; als beispielhaft konnen diesbeziiglich
die Autohauser Keller (Toyota/Lexus) im Gewerbegebiet Osterseifen und Gerhard
(Honda) im Gewerbegebiet Biebickerhagen-Waar angefithrt werden.

Das als einziger Anbieter im Gewerbegebiet SaBmicke prasente Seat-Autohaus

Burghaus ist ebenfalls durch einen modernen Marktauftritt gekennzeichnet.

Dariber hinaus ist zu erwahnen, dass alle Vertragshéndler iiber Service- bzw.
Reparaturfacilitaten verfiigen, deren Umfang und Ausstattungsgrad jedoch je
nach GroBe der Betriebsgrundstiicke unterschiedlich ausfallt.

Auch die Prasentation der (Gebraucht)Fahrzeuge weist z.T. erhebliche Unter-

schiede auf.
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Ferner verdeutlicht die Ubersicht, dass im Olper Stadtgebiet die maBgeblichen
Pkw-Marken weitgehend vertreten sind; als namhafte Anbieter fehlen lediglich

die Marken Peugeot, Mazda und Volvo.

Was mogliche Standortverlagerungen/Fldchenbedarfe angeht, so ist ausgehend
ven den Vor-Ort-Eindriicken nicht auszuschiieBen, dass insbesondere die beiden
sich gegenwartig nicht 'optimal’ prasentierenden Anbieter am Standort Bruch-
straBe (Schroder mit Marken des Fiatkonzerns sowie Knebel mit VW/Audi)
mittelfristig Bedarf an Erweiterungs- bzw. Alternativflachen anmelden kénnten;
auch das Autohaus Arndt {Saab/Citroen, Gewerbegebiet Osterseifen) agiert zz.

auf einem relativ kleinen Betriebsgrundstiick.
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Die Wettbewerbssituation im KfZ-Handel (Autohéuser) im Olper Stadtgebiet
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Gewerbegebiete Autohaus Becker {Suzuki)
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Autchaus Knebel (VW/Audi)
Autohaus Neuhaus (Mercedes Benz}
Autohaus Burghaus (Seat)
Autohaus Lohr {Renault)

Attohaus Struwe (BMW/Mini)
Autohaus Schmeter (Opel)
Autohaus Gerhard (Honda)
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ABSCHLIESSENDE EMPFEHLUNGEN

6.1 Ausgangslage

Die unter dem Hauptaugenmerk der moglichen Ansiedlungsspielrdume fiir Ein-
zelhandelsbetriebe bzw. Branchen/Sortimente in den bestehenden und perspek-
tivischen Gewerbegebieten der Stadt OLPE durchgefiihrte eingehende Analyse
der Einzelhandelssituation in OLPE hat gezeigt, dass die Stadt derzeit ihrer mit-
telzentralen Versorgungsfunktion insgesamt durchaus gerecht wird, sie aller-
dings in Anbetracht der Wetthewerbssituation u.a. mit den direkten Nachbarge-
meinden-fstadten, insbesondere aber mit den Stadten Liidenscheid und Siegen,
gegenwartig alles daran setzten muB, ihr einzelhandlerisches Profil zu schirfen.

In diesem Kontext hat die Stadt angesichts der Présenz einer iiberwiegend
kleinteilig strukturierten aber durchaus interessant bestiickten Einzelhandels-
landschaft durchaus nennenswerte Kaufkraftzufliisse (per saldo rd. 27 Mio Euro
p-a.) zu verzeichnen, die im Sinne einer verbesserten Wahrnehmung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion allerdings noch durchaus Spielrdume erkennen
14Bt.

Dies nicht zuletzt angesichts der Tatsache, dass im Zeitvergleich 1997 zu 2002
die stadtische Verkaufsflache insgesamt um rd. 2.600 gm abgenommen hat, so
dass fir OLPE Ende 2002 eine Gesamtausstattung an Verkaufsflache von nur
noch rd. 49.100 gm 2u konstatieren ist.

Vor allem der zentrale Einzelhandelsstandort der Innenstadt hat in den letzten
Jahren merklich 'Federn lassen miissen':

So standen Ende des vergangenen Jahres rd. 1.800 gm Verkaufsfldche zur Dis-
position. Anfang d.). kamen noch weitere rd. 1.400 qm durch Geschéftsaufga-
ben hinzu, so dass derzeit allein in der Stadtmitte ein Leerstand von insgesamt
rd. 3.200 gm Verkaufsfliche zu registrieren ist.
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Als innerstadtische Leerstandsquote ergibt sich zum Jahresbeginn 2003 ein
stattlicher Wert von knapp 20 %!’ der deutlich macht, dass hier akuter
Handlungsbedarf gegeben ist, um diesen Negativtrend mit all seinen Folgen
(Besucherfrequenzverlagerung, weitere SchlieBungen von Geschéften,
Bedeutungs- und Funktionsverluste von Einzethandelsiagen durch 'Domino-
effekte') aufzuhalten.

Zu betonen ist dabei, dass Standortverfagerungen bzw. Neuansiedlungen an
nicht integrierten Standorten (Gewerbegebiete) in einem derart kleinstadtischen
Kontext in aller Regel mit einer signifikanten Umsatzumverteilung zu Lasten der
innerstadtischen Lagen verbunden sind, die als Konsequenz eine weitere Bedro-
hung der Vielfalt und Funktionsfahigkeit der Stadtmitte darstellt.

Dies ist insbesondere auch in Hinblick auf die Entwicklungsperspektiven diverser
stadtebaulicher Entwicklungsbereiche in der Stadtmitte bzw. direkt im stadti-
schen Zentrum zu bedenken, deren Entwickiung einen spiirbaren und aus
Gutachtersicht sehr zu begriiBenden Beitrag zur Stabilisierung bzw. Neuauf-
stellung des Olper Innenstadtquartiers leisten kénnten.

Als vordringlicher, wichtigster innerstadtischer Entwicklungsbereich ist der
hochzentrale Standort des ehemaligen Ring-Kaufhauses nebst Kino zu be-
trachten.

Des Weiteren befinden sich an der PannenklopperstraBe/MartinstraBe zwei
expaoniert gelegene Grundstiicke, fiir die ebenfalls bevorzugt eine neue
adaquate Einzelhandelsnutzung angestrebt wird.

Auch an der BruchstraBe/In der Trift steht eine diesbezliglich zu nutzende

Flache zur Verfligung.

! VKF-Bestand 17.200 gm zum Jahresende 2002 abziiglich der mittlerweile leerstehenden
zusatzlichen 1.400 gm ergibt sich aktuell ein innerstadtischer Verkaufsflachenbestand
von 15.800 gm. Hierauf bezogen ergeben die insgesamt 3.200 qm Leerstand eine
Quote von 20 %,
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Weiterhin besteht die M&glichkeit auf dem Areal der Firma Schell an der Finken-
straBe (direkt westlich des Olper Bahnhofes), die nach Fertigstellung ihrer
neuen Anlagen/Betriebsteile im Gewerbegebiet Biebickerhaagen-Waar den Alt-
standort raumen wird, in unmittelbarer N3he zur Innenstadt einen attraktiven
Einzelhandelsstandort zu entwickeln, der u.a. auch die Versorgung der Olper
Bevolkerung westlich der (Alt-)Nord-Siid-Bahntrasse (Riiblinghausen) liberneh-
men kann.

Mit zu berlicksichtigen ist dabei auch die Tatsache, dass unweit dieses zukiinf-
tigen Projektareals im Bereich Am Bratzkopf mittelfristig bis zu 100 Hauser neu
errichtet werden sollen,

Da der Bahnhof OLPE in Richtung Norden versetzt werden soll, sind grundsatz-
lich sehr gute Voraussetzungen gegeben, diesen Gewerbestandort im Bahnhofs-
bereich, ausgenommen Firma Frohling, an die bestehenden Innenstadt-Lagen
anzubinden, so dass das Potenzial dieses Standortes zur Erhohung der 'Schiag-
kraft' des gesamten Olper Innenstadtbereiches vorzugsweise genutzt werden
sollte.

6.2 Empfehlungen

Bezug nehmend auf die Anmerkungen des vorstehenden Kapitels erscheinen im
Hinblick auf die méglichen Ansiedlungsspielrdume fiir Einzethandelsbetriebe
bzw. zu in Frage kommenden Branchen/Sortimente sowie von Autohausern in
den Olper Gewerbegehieten folgende Hinweise angezeigt:

Periodischer Bedarf

Vor dem Hintergrund der vorstehenden Analysen ist festzustellen, dass beziig-
lich dieses Bedarfbereiches hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung der
Stadt noch gewisse Optimierungsreserven zu konstatieren sind.

Mit Blick auf die o.g. Entwicklungsbereiche scheint die Ansiedlung von Betrieben
des periodischen Bereiches an diesen Standorten aus Gutachtersicht empfeh-
lenswert, nicht zuletzt auch unter dem Aspekt der Innenstadtfrequentierung und
Generierung von vermehrten Kopplungseinkaufen bei den iibrigen innerstadti-
schen Einzelhandelsanbietern. '
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Nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund der nicht mehr zeitgemaBen Prasenta-
tion und Ausstattung der beiden bestehenden Discounter im Bereich Bahnhof-/
FranziskanerstraBe (Aldi und Plus mit relativ kleinen Verkaufsflachen und Stell-
platzkapazitaten) sollten mogliche Betreiberinteressenten (auch aus dem
Bereich der Lebensmitteldiscounter) gezielt auf die zur Entwicklung stehenden
Areale am Bahnhof bzw. an der BruchstraBe/In der Trift angesprochen werden.

Um die vorgesehene innerstidtische Entwicklung nicht zu konterkarieren, ist
liber den im Gewerbegebiet Osterseifen bestehenden Aldi-Markt hinaus von
einer zusatzlichen Platzierung von klein- bis groBftachigen Lebensmittelanbietern
in allen bestehenden als auch zu entwickelnden Gewerbegebieten unbedingt
abzusehen.

GemaR "Kolner Liste" ist von daher eine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhan-
delsgeschaften mit "Nahrungsmitteln” in den Olper Gewerbegebieten auszu-
schlieBen.

Heimwerker- und Gartenbedarf

Beziiglich dieses Sortimentsbereiches sind in den 'eingefilhrten’ Gewerbege-
bieten Osterseifen (OBI) und Friedrichsthal {Hagebaumarkt) noch Arrondie-
rungen und Erweiterungen vorstellbar, so dass sich die vorhandenen Betriebe
noch attraktiver prasentieren konnen, vorausgesetzt, dass keine innenstadt-
relevanten Randsortimente angeboten werden, insbesondere auch was den
Technikbereich (Elektroartikel, CD, Video, HiFi etc.) angeht.

Dieses gilt jedoch nicht, beziiglich der Erweiterung und Randsortimente, fiir den
am StraBenzug Am Bahnhof im Bahnhofsbereich angesiedelten Raiffeisenmarkt.
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Ubrige Sortimente

Um die -wie zuvor ausgefuhrt- vordringliche Entwicklung des Innenstadtstand-
ortes nicht zu gefahrden, diirften aus Gutachtersicht Einzelhandelsbetriebe
-gleich welcher GroBenordnung- mit folgenden innenstadtrelevanten/nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (auch als Randsortimente) ausdriicklich nicht in
den bereits bestehenden bzw. geplanten Gewerbegebieten zugelassen werden
(nach "Kdlner Liste" 2001 der Bezirksregierung KOLN):

- "Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder- und Galanteriewaren (ohne
Bodenfliesen und Bodenbelag als Bahnware),

- Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Geréte,

- Elektrotechnische Gerate fir den Haushalt (einschlieBlich Wohnraumieuchten),

- Feinmechanische und optische Erzeugnisse, Uhren, Schmuck, Spielwaren,
Musikinstrumente,

- Antiquitaten,

- Kinderwagen,

- Papier, Papierwaren, Schreib- und Zeichenmaterial, Druckereierzeugnisse,
Biiroorganisationsmittel sowie fiir den privaten Haushalt Datenverarbeitung
und Telekommunikation,

- Camping- und Sportartikel, Handelswaffen, Bastelsatze,

- Heiz- und Kochgerite, Kiihl- und Gefriermbdbel, Wasch- und Geschirrspiil-
maschinen fiir den Haushalt, '

- Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse,

- Gebrauchtwaren dieser Liste,

- Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérperpflegemittel,

- Tafel-, Kiichen- u.a. Haushaltsgerate.”
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FEinzelhandelsbetriebe versus 'klassische’ gewerbliche Anbieter

Wie die Darstellung der Gewerbegebiete in Kapitel 4 gezeigt hat, werden diese
hinsichtlich ihres Besatzes nach wie vor vom produzierenden Gewerbe (Metall-
verarbeitung) und anderen gewerblichen Nutzungen gepragt, wobei notwendige
Flachen fiir potenzielle Erweiterungen bzw. insbesondere Neuansiedlungen

gegenwartig insgesamt als relativ knapp einzustufen sind.

Mogliche Neuansiedlungen von Einzelhandelsflichen wiirden von daher mit dem
produzierenden Sektor im direkten Wettbewerb um -auch aufgrund der phy-
sisch-geographischen Gegebenheiten (Tallagen)- knappe Betriebs-Grundstiicke
und Erweiterungsareale stehen.

Im Sinne der Standortsicherung bzw. Gewahrleistung von Ansiedlungsmoglich-
keiten von produzierenden Betrieben in OLPE sollte von daher angestrebt
werden, sowohl| die Flaichenkapazitaten in den etablierten als auch in den ge-
planten Gewerbegebieten in erster Linie fir die bereits ansassigen und neu
anzusiedeinden (produzierenden) Gewerbebetriebe vorzuhalten bzw. eine

Verdrangung durch Einzelhandelsanbieter zu vermeiden.
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Autohduser

Was mogliche Ansiedlungsspielrdume von Autohausern in den einzelnen
Gewerbegebieten angeht, so 1Bt sich feststellen, dass im Sinne der Stand-
ortkonzentration insbesondere die bereits schon heute vom Kfz-Gewerbe
signifikant mit geprégten Gewerbegebiete Osterseifen und Biebickerhagen-
Waar (u.U. auch das benachbarte Gewerbegebiet Safmicke), zukiinftig
-soweit Flachenkapazitdten dort bestehen- mégliche Autohaus-Neuansied-

lungen aufnehmen sollten.

Zum Einen spricht fiir die Standorte sowohl ihre gute verkehrliche Erreichbar-
keit, als auch -insbesondere was die Bereiche Osterseifen, Biebickerhagen-
Waar und SaBmicke angeht- ihre spezielle branchenbezogene Vorpragung.
Zum Anderen ist ein Standortverbund im hohen MaBe fiir den Kunden attraktiv,
s0 kann erfsie einen schnellen Uberblick iiber ein relativ breites Angebot in rela-
tiv kurzer Zeit bekommen.

Und da Pkws in der Regel nicht 'en passent’ gekauft werden, kommt es gerade
in diesem Segment auf eingehende Beratung bzw. breite Information an.

Eine schwerpunktmaBige Konzentration auf zwei Standorte wiirde es fiir die
Automobilunternehmen auch méglich machen, bestimmte Infrastruktureinrich-
tungen gemeinsam zu nutzen, wie 2.B. groBere Werkstatten und Priifstinde.
Da EU-weit der Vertrieb von Pkws neu geordnet wird (Fahrzeuge verschiedener
Marken diirfen z.B. zukiinftig unter einem Dach gefiihrt werden') sind zukiinftig

ganz neue Kooperationsmodelle zwischen den einzelnen Autohdusern méglich.

' Vor dem Hintergrund des Wegfalls einer EU-Gruppenverordnung,
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Was die gegenwartige Prasenz einzelner Auto-Marken -beziiglich der Zu-
lassungszahlen in der Bundesrepublik- angeht, so kann festgestelit werden, dass
bis auf drei wichtige Marken (Peugeot, Mazda und Volvo) alle maBgeblichen
Anbieter am Standort OLPE anzutreffen sind; allerdings mit z.T. deutlich unter-
schiedlichen Ausstattungsgraden was Betriebsflache und Infrastruktur betrifft, so
dass von daher eventuelle Flachennachfragen auch aus dem Bestand nicht

auszuschlieen sind.

Das GfK PRISMA INSTITUT hofff mit dem vorfiegenden Gutachten im Sinne der
Aufgabenstellung einen sachdienlichen Beitrag fir eine zukunitsorientierte
Stadtentwicklungspolitik der Stadt OLPE geleistet zu haben.

Wir wiinschen allen an der Weitereniwicklung des ortfichen Einzelhandels betej-
ligten Personen, Unternehmen und Institutionen eine ‘glickliche Hand' und viel
Erfolg bel den anstehenden Entscheidungen zur weiteren innerstadtischen
Grundstiicksentwicklung.




