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1

Ausgangslage, Aufgaben-
stellung und Unter-
suchungsdesign

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Innerhalb des Sondergebietes fiir groBflachigen Einzelhandel (SO
EH) Lagesche StraBe/ Steinweg ist am Steinweg 66 ein
Relaunch fiir den Anbieter- und Gebdudekomplex Rewe/ Aldi/
Takko projektiert.

Zum Zeitpunkt der cima-Standortbegehung Ende November 2016
stand der Rewe Markt (Vollsortimenter) inklusive des an ihn an-
gebundenen Backwarenkonzessionars leer. Der Aldi Markt (Le-
bensmitteldiscountmarkt), Takko (Textildiscount-Fachmarkt) sowie
der Zeitschriften-/Tabakwaren-/Lotto-Shop sind unter dieser Ad-
resse weiterhin aktiv.

Daneben agiert unter der genannten Adresse in einem weiteren
Gebdudekomplex ein Bettwaren- und Heimtextil-Fachmarkt des
Betreibers Danisches Bettenlager. Zu diesem zweiten Gebaude-
komplex zahlt daneben die ehemalige Flache des Anbieters
FreBnapf (Zoofachmarkt). Dieser Anbieter hat vor Kurzem zum
Standort GrevenmarschstraBe 20 (bei Marktkauf) verlagert. Im
November lag hiermit ein weiterer Leerstand am Standort Stein-
weg 66 vor.

Die gesamte Flache Steinweg 66 befindet sich im Eigentum des
Auftraggebers der hiermit vorgelegten Vertraglichkeitsanalyse.
Der Anbieter Danisches Bettenlager wie auch der FrelBnapf-
Leerstand sind auftragsgemdl} nicht Teil der Betrachtung.

Gegeniiber dem Angebot der cima aus September 2016 hat sich
insofern die Aufgabenstellung verandert, als dass nicht mehr ei-

ne Rewe-Erweiterung, sondern eine Rewe-Neuansiedlung (wieder
mit Backwarenkonzessionar) wirkungsanalytisch gepriift werden
muss. Eine Wiedereroffnung ist nach Ablauf des B-Plan-
Anderungsverfahrens vorgesehen.

Unverandert gegeniber dem cima-Angebot ist eine Erweiterung
des Aldi Marktes und des Zeitschriften-/Tabakwaren-/Lotto-
Shops vorgesehen, so dass hier wirkungsanalytisch die damit
verkniipften Umsatzzuwachse zu untersuchen sind.

Die Wiedereroffnung von Rewe (inkl. Backer) und die Erweiterun-
gen von Aldi und des Zeitschriften-/Tabakwaren-/Lotto-Shops
sind verbunden mit einem Totalabriss des Gebdudekomplexes,
der auch den Abriss des derzeitigen Anbietes Takko beinhaltet.
Fir ihn ist keine Wiedereroffnung vorgesehen, so dass seine
Umsatze vom Standort ab-, und anderen Anbietern zuflieRen
werden.

Der Neubau ist nicht nur wegen der geplanten Besatzverande-
rungen, sondern auch aufgrund der (beralterten, nicht mehr
zeitgemdlen, Bausubstanz notwendig.

In der Gesamtschau prasentiert sich das hier untersuchte Vor-

haben damit wie folgt (baurechtlich relevante Verkaufsflichen',

alle Verkaufsflachenangaben laut Auftraggeber), wobei im Saldo

keine wesentliche Verdnderung der Gesamtverkaufsfliche resul-

tiert:

- Rewe-Leerstand: Derzeit rd. 2.315 gm, nach Wiedereroffnung
2.140 gm, Differenz -175 gm’

Inklusive Vorkassenzonen, Windfange, Leergutannahmen soweit kundenzugénglich,
AuBenverkaufsbereich Rewe und Backwarenkonzessiondar Rewe (Verkaufsbereich
im engeren Sinne sowie Sitz-/ Gastro-Bereich).

Derzeit Leerstand; gemdB AufmafB Architekten wie auch laut tlws. Annahmen Auf-
traggeber: 2.316 gm, geplant 2.138 gm.

cima.
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- Leerstand Backwarenkonzessionidr Rewe: Tresen-/ Verkaufsbe-
reich und Sitz-/Gastronomiebereich:
Derzeit rd. 50 gm, nach Wiedereroffnung rd. 60 gm, Differenz
+10 gm.’

- Aldi: Derzeit rd. 715 gm®, nach Erweiterung 1.400 gm, Diffe-
renz +685 gm

- Zeitschriften-/Tabakwaren-/Lotto-Shop: Derzeit rd. 45 qm’,
nach Erweiterung 100 gm, Differenz +55 gm
- Takko: Derzeit rd. 580 gm®, kein Neubau, Differenz -580 gm

- Gesamtvorhaben: Derzeit rd. 3.705 gm, zukinftig rd. 3.700
gm, Differenz -5 gm

Fir das geschilderten Vorhaben ist die Gemeinde- und Regio-
nalvertraglichkeit (Bezug: Kriterien gemaB § 11 (3) BauNVO) zu
priifen.

In diesem Zusammenhang wurde die cima Beratung + Manage-
ment GmbH im Oktober 2016 vom Eigentiimer und Vermieter,
mit der Erarbeitung einer Vertraglichkeitsanalyse beauftragt, die
hiermit vorgelegt wird.

Untersuchungsdesign

Kurzdarstellung Makrostandort Lemgo (Lage im Raum, zentralort-
liche Funktion)

Darstellung Planvorhaben und (erweiterter) Mikrostandort

Derzeit Leerstand 30 gm Backer Verkauf und 22 gm Bécker Sitzbereich. Geplant
sind 27 gm Verkauf und 35 gm Sitzbereich.

Laut Information Aldi tber Auftraggeber 716 gm.
Laut AufmaR 46 gm.
GemalR Genehmigung vom 15.3.2011. exakt 581 gm.

Darstellung des Kerneinzugsgebietes und der Nachfragesituation,
Abgrenzung des erganzenden Untersuchungsgebietes. Das ge-
samte Untersuchungsgebiet umfasst dabei das gesamte Stadt-
gebiet von Lemgo.

Flachendeckende Analyse der vorhabenrelevanten Angebotssitua-
tion  (Verkaufsflichen, = Umsidtze) fir die  quantitativ-
wirkungsanalytisch  relevanten Kernsortimente des Untersu-
chungsvorhabens Lebensmittel und Reformwaren sowie Drogerie-
und Parfimeriewaren im gesamten Untersuchungsgebiet.

Die Analyse fuBt dabei auf der Aktualisierung der Daten des
EHK Lemgo (2015), die im November 2016 durch die cima er-
folgte. Zu diesem Zeitpunkt war - wie schon erwdahnt - der Re-
we Markt am Standort Steinweg 66 schon geschlossen, so dass
die hierdurch ,frei gewordenen® Umsatze zwischenzeitlich ande-
ren - v.a. Lemgoer - Anbietern zugeflossen sind.

Umsatzschatzung fiir das Vorhaben in der Bestands- und der
Prognosesituation; Ermittlung des Umsatzzuwachses (nur er lGst
Umsatzumverlagerungen aus). In diesen Wert flieBen der kom-
plette Neuumsatz fiir die Wiederansiedlung von Rewe (inkl. Bé&-
cker) sowie die Umsatzzuwadchse ein, die aus der Erweiterung
von Aldi und des Zeitschriften-/Tabakwaren-/Lotto-Shops resul-
tieren. Die SchlieBung des Takko Marktes ist dabei fir die quan-
titativ-wirkungsanalytische Betrachtung der Sortimente Lebensmit-
tel und Reformwaren sowie Drogerie- und Parfiimeriewaren nicht
von Belang, da diese von Takko nicht gefiihrt werden.

Ermittlung der Umsatzherkunft fiir das Planvorhaben

Ableitung  der  durch das Planvorhaben ausgelosten
Umsatzumverlagerungen gemdll des Beeintrachtigungsverbotes
laut Raumordnung sowie orientiert an den Kriterien gemaly
BauNVO § 11 (3) hinsichtlich der ausgelosten Effekte auf bau-
rechtlich schitzenswerte Einzelhandelsstrukturen (zentrale Ver-
sorgungsbereiche) sowie die Nahversorgungsstruktur insgesamt.

cima.
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Vereinbarungsgemdll quantitativ gepriift fir die Sortimente Le-
bensmittel und Reformwaren sowie Drogerie- und Parfimeriewa-
ren. Qualitativ Uberschldgig gepriift fir die restlichen Sortimente

Daneben erfolgt auftragsgemaB eine Einordnung in die Kriterien
und Aussagen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Alte Hanse-
stadt Lemgo sowie

eine raumordnerische Beurteilung des Vorhabens (Bezug: LEP
Nordrhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan Grofflachiger Einzelhan-
del zum LEP NRW).

Des Weiteren wird auch eine formlose Stellungnahme der Be-
zirksregierung Detmold vom 3. November 2016 beriicksichtigt,
die als Tragerin der Raumordnung eine sortimentsspezifische
Betrachtung (Darstellung und Bewertung der Verkaufsflichenver-
anderungen bei nahversorgungsrelevanten, sonstigen
zentrenrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sortimenten)
einfordert.

U.a. in diesem Kontext werden von der cima - wenn angezeigt -
Empfehlungen fiir die Bauleitplanung formuliert.

Zusammenfassung, Fazit

Methodische Grundséitze, Datenbasis

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht
die cima von einem ,Worst-Case-Ansatz® aus. Das bedeutet,
dass bei den Berechnungen die maximal zu erwartenden Um-
satzumverteilungswirkungen dargestellt werden.

Die Leistungsdaten des Einzelhandels der Stadt Lemgo fiir die
Sortimente Lebensmittel und Reformwaren sowie Drogerie- und
Parfiimeriewaren basieren wie schon erwdhnt auf der diesbeziig-
lichen cima-Aktualisierung der Daten des EHK Lemgo (2015), die
im November 2016 erfolgte.

Den Verkaufsflichendaten des Vorhabens in der Bestands- wie
auch in der Vorhabensituation liegen wie schon erwahnt Anga-
ben des Auftraggebers zugrunde.

Fir die Ableitung der Umsatzleistungen des untersuchungsrele-
vanten Lemgoer Wettbewerbs wurden branchenibliche, aktuelle,
Kennwerte zugrunde gelegt, die vor dem Hintergrund der aktuel-
len lokalen/ regionalen Nachfrage- und Wettbewerbssituation
von der cima angepasst wurden.

Auftraggeber

Herr Cornelius Quentell,
Engelbert Kampfer Strale 50,
32657 Lemgo

Untersuchungszeitraum

Oktober 2016 bis Januar 2017

cima.
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2 Makrostandort Lemgo -
Lage im Raum, zentral6rt-
liche Funktion

= Als Mittelzentrum tbernimmt die Stadt Lemgo (Kreis Lippe, NRW)
die raumordnerische Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevolke-
rung sowie die innerhalb des Verflechtungsbereiches lebenden
Einwohner mit Giitern des periodischen und des aperiodischen
Bedarfs.

= In naherer Umgebung zu Lemgo sind die Mittelzentren Detmold,
Lage, Bad Salzuflen, Herford und Bad Oeynhausen als bedeu-
tende Einzelhandelsstandorte zu nennen; das nachstgelegene
Oberzentrum ist Bielefeld.

= An das regionale StraRennetz ist Lemgo Ulber die B238 und die
L171 angebunden, die eine Verbindung zur A2 darstellen. Die
verkehrliche Anbindung der Stadt Lemgo an das schienenge-
bundene Netz der Bahn ist zudem als gut zu bewerten. Es be-
stehen regelmalige Verbindungen im Regionalverkehr nach Bie-
lefeld als Uberregionaler DB-Haltepunkt.

Die Stadt Lemgo (41975 Einwohner mit Hauptwohnsitz,
31.12.2015, Einwohnermeldeamt Stadt Lemgo) zeichnet sich ei-
nerseits durch einen kompakten stadtischen Siedlungskorper und
andererseits durch stdrker landlich geprédgte Ortsteile im Norden
und Sudosten der Stadt aus.

Abb. 1: Vorhabenstandort - Lage im Raum
« N o I

S\ X Gemeindegrenze Alte H(ap@i;adt Lemgo o
' - i 1 s N and

Pt @D X B \ . €% ke
[ 3 > ey )]
b ‘ ohne MaBstab, Kartengrundlage: Open Street Map = ke

Kartengrundlage: openstreetmap.de, ohne MafBstab, genordet

Bearbeitung: cima 2017

Fazit

Die Stadt Lemgo ist hinsichtlich der raumordnerischen Funktion/
Ausweisung grundsétzlich fiir Nahversorgungsangebote der geplan-
ten GroBenordnung geeignet, insoweit deren Vertrédglichkeit nach-
gewiesen ist.

cima.
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3 Mikrostandort und Plan-

31

vorhaben

Erweiterter Mikrostandort

Aussagen zum Sondergebietsstandort SO Lagesche StraBe/ Stein-
weg gemaB EHK Lemgo (11/2015)

,Grundsatz 3:  Fir die vorhandenen Unternehmen — mit
zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
an den Sonderstandorten Grevenmarsch und Lagesche StralSe/
Steinweg sollte gemall Ziel 7 des Sachlicher Teilplans Groffla-
chiger Einzelhandel zum LEP NRW grundsatziich keine Weiter-
entwicklung  von  Einzelhandel —mit  nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten erlaubt sein. Eine Ausnahme stellt
der Betriebstyp des Getrankefachmarktes dar (vgl. Erlauterungen
zum Grundsatz 2).“ (ebd., S. 65)

Wesentliche Standortmerkmale:

Verkehrsbezogener Standort in einem bestehenden Sondergebiet
Einzelhandel (SO Lagesche Strale/ Steinweg)

Innerhalb eines 500-Meter-Nahversorgungsradius um den Vorha-
benstandort Steinweg 66 liegt nur ein geringfligiger Wohnge-
bietsbezug vor.

Verbundstandort mit dem Bettwaren- und Heimtextil-Fachmarkt
Danisches Bettenlager, der in einem separaten Gebdudekomplex
untergebracht ist; hier auch Leerstand FreBnapf (Zoofachmarkt)

Nachstgelegener Hauptwettbewerb agiert mit dem Anbieter
Marktkauf SB-Warenhaus im SO-EH-Gebiet Grevenmarsch (ca.

cima.

550 Meter Lauf-/Fahrdistanz von Eingang zu Eingang). Hier ist
auch ein Trinkgut Getrankemarkt ansadssig.

Abb. 2: Erweiterter Mikrostandort - Bestandssituation

Y == .
\ - <, o
: .

By -
*
SO Grevenmarsch E
205 k
1\

p

g

afse! HEustraRigm

AS
Heuto™s i

- W\ Lt % Teilbereich ZVB Innenstad;

2Bu

\,

i \ # ¢ 5 -
A i S " L)
isringhausths, - e\ k - Paulinens\:a%®
4 N : y
ey i

A

g SO Lagesche StraRe/Steinweg
Ca.-Vorhabenareal Steinweg 66 S : : :

[

Leerstand Rewe
Aldi-Bestandsobjekt
Takko

Danisches Bettenlager
Leerstand Fressnapf

e Weg ‘

® Nachstgelegene Bushaltestelle

Kartengrundlage: Google Earth Professional, ohne MaBstab, genordet

Bearbeitung: cima 2017
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* Der zentrale Versorgungsbereich NVZ Detmolder Weg - Haupt- Abb. 3:  Impressionen Bestandssituation
|

anbieter sind hier ein moderner Jibi Supermarkt sowie ein Netto
Lebensmitteldiscountmarkt - befinden sich in einer Fahrdistanz
von ca. 1,0 km zum Vorhabenstandort. Die Anbindung fiir FuB-
gdnger- und Radfahrer aus dem Umfeld des NVZ Detmolder
Weg zum Vorhabenstandort ist als eher unattraktiv zu charakte-
risieren.

= Lidl agiert in einer Fahrdistanz von rd. 1,4 km an der Herforder
Stralle.

= Im nahe gelegenen ZVB Innenstadt agiert weder ein Verbrau-

Anli

chermarkt/ Vollsortimenter noch ein Lebensmitteldiscountmarkt. Fotos: cima 2016
= Die nadchstgelegene Bushaltestelle Heutor (Linie 3) liegt in einer
Laufdistanz von rd. 350-400 Metern zum Vorhabenstandort. Abb. 4: Beispiel fiir ein mogliches Vorhabenlayout
= Am Steinweg ist auf der Seite des Vorhabenstandortes ein FuR- —q ]
wie auch ein Radweg anliegend. T
- J Nutzung Stand 12/2016: Dénisches Bettenlager,
— Leerstand FreBnapf
— [— — . |
la

3.2 Planvorhaben

Vorhabenlayout

TR LI $WNG

Das Vorhaben sieht den kompletten Abriss des derzeit mit dem
Rewe-Leerstand (inkl Leerstand Backwarenkonzessionar), mit Takko,
mit einem Zeitschriften-/ Tabakwaren-/ Lotto-Shop sowie mit Aldi
besetzten Gebdudekomplexes vor.

Notwendig wird der Abriss auch, weil sich der Gebdudekomplex
durch erhebliche baulich-funktionale Mangel auszeichnet. El )
i) = ’S\’et“ﬁ?“t
QLlelle: Auftraggeber; Beévtibeitﬁng: cima 2017

Seite 10



Vertraglichkeitsgutachten Relaunch Standort Steinweg 66 in Lemgo, Wiedereroffnung Rewe, Erweiterung Aldi - 3/2017

In einem neuen Gebdudekomplex sollen dann Rewe inkl. seines
Backwarenkonzessionars geringfiigig verkleinert wieder angesiedelt,
sowie Aldi und der Zeitschriften-/ Tabakwaren-/ Lotto-Shop erwei-
tert neu aufgestellt werden. Der Anbieter Takko oder ein vergleich-
barer Anbieter ist nicht mehr vorgesehen. Der Lageplan stellt bei-
spielhaft eine mdgliche baulich-rdumliche Gestaltung dar.

Verkaufsflachengeriist

Der folgenden Abbildung 5 kénnen die wesentlichen Eckdaten zum
Verkaufsflachengeriist in der Bestandssituation sowie gemaB Plan-
vorhaben entnommen werden. Ansonsten wird auch auf die Dar-
stellung in Kapitel 1 verwiesen.

Das Planvorhaben bedingt in der Gesamtschau damit keinen Ver-
kaufsflachenzuwachs, sondern es ist ein - allerdings marginaler -
Verkaufsflachenriickgang vorgesehen.

Dabei sind Verschiebungen zwischen den Verkaufsflachenanteilen
fir nahversorgungsrelevante (gleichzeitig zentrenrelevant), (sonstige)
zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente festzuhal-
ten’. Der Betreiber Aldi betreibt bundesweit - was die gestaffelten
VerkaufsflachengroRen wie auch die Sortimentsstruktur betrifft -
hochgradig standardisierte Objekte. Objekte mit 1.400 gm stellen
die derzeit groBte Marktgrofle dar.

Die hier dargestellte Sortimentsstrukturierung basiert auf branchen-,
betriebstypen- und betreiberiiblichen Werten, sowie auf den Ergeb-
nissen der cima-Erhebung vor Ort und weiteren cima-Erhebungen.
Beim Anbieter Aldi wurde dessen spezifische Randsortimentsstruktur
beriicksichtigt. Der Backer wie auch der Zeitschriften-/Tabakwaren-
/Lotto-Shop filhren jeweils nahversorgungsrelevante Sortimente.

Zuordnung der Sortimente gemaB Sortimentsliste EHK Lemgo 2015. Die Aufberei-
tung ist dabei ebenfalls konform mit der Sortimentsliste laut Anlage 1 Sachli-
cher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW.

Es lassen sich aus bau- und nutzungsrechtlicher Perspektive (ber-
schlagig folgende Ergebnisse festhalten, wobei der aktuell leer ste-
hende Rewe wie auch dessen leer stehender Backwarenkonzessio-
nar in die Berechnungen fiir die Bestandssituation einbezogen sind:

= Deutlicher Zuwachs bei den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten (ca. 430 gm, gleichzeitig zentrenrelevant),

= deutliche Abnahme bei den (sonstigen) zentrenrelevanten Sorti-
menten um ca. 475 qm)

= Zuwachs bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (ca. 40
qm).

Im Ergebnis liegt bei dieser Art der Betrachtung fiir das Planvorha-

ben in Relation zur Bestandssituation ein geringfligiger Riickgang

(ca. -45 gm) bei den zentrenrelevanten Sortimenten vor.

Nach Wiederansiedlung von Rewe wirde es sich wieder um den
einzigen Verbundstandort Vollsortimenter/ Lebensmitteldiscount-
markt im Lemgoer Stadtgebiet handeln.

cima.
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Abb. 5:

Sortimentsbezogenes Verkaufsflachengeriist vorher/ nachher (inklusive Leerstand Rewe und Bécker)

Relaunch Teilfliche Adresse Steinweg 66 in Lemgo, Anbieter Rewe, Aldi, Takko: Verkaufsflichenbilanzierung nach Sortimentsstruktur -
Sortimentszuordnung gemédB Sortimentsliste EHK Lemgo 2015, Gesamtverkaufsflaichen Anbieter gemaB Auftraggeber

Bestandssituation /
Planung

Situation derzeit: Leerstand
Geplant

Situation derzeit: Leerstand

Geplant

Situation derzeit

Geplant

Situation derzeit
Geplant

Situation derzeit
Geplant

Situation derzeit

Geplant
Differenz

Differenz

Quelle:

Nahversorgungs-
relevante
Sortimente
(gleichzeitig
zentrenrelevant)

Ca.-VKF  VKF-

Zentrenrelevante Nicht-
Sortimente zentrenrelevante
gesamt

(Restliche)

Anbieter zentrenrelevante

Sortimente Sortimente

Ca-VKF  VKF- Ca.-VKF VKF- Ca.-VKF  VKF-

Gesamt

Ca.-VKF  VKF-

Situation derzeit: Leerstand
Geplant

Rewe Vollsortimenter
Rewe Vollsortimenter

in qm
2185
1990

Anteil in gm
94,4% 75
930% 100

Anteil

32%
47%

in qm
2260
2090

Anteil

97,6%
97.7%

in qm

55
50

Anteil

24%
2.3%

in qm
2315
2140

Anteil

100,0%
100,0%

Backwarenkonzessiondr Rewe (Verkauf und Sitzbereich) 50 100.0% 50 100,0% 50 100.0%
Backwarenkonzessiondr Rewe (Verkauf und Sitzbereich) 60 100.0% 60 100.0% 60 100.0%

Rewe Vollsortimenter inkl. Backwarenkonzessionar

Rewe Vollsortimenter inkl. Backwarenkonzessionar

2235
2050

94,5% 75
93,2% 100

3,2%
4,5%

2310
2150

97,7%
97,7%

2,3%)
2,3%

2365
2.200

100,0%
100,0%

Zeitschriften-/ Tabakwaren- /Lotto-Shop 45| 100,0% 45 100,0% 45| 100,0%
Zeitschriften-/ Tabakwaren- /Lotto-Shop 100/ 100,0% 100 100,0% 100/ 100,0%

Aldi Lebensmitteldiscountmarkt
Aldi Lebensmitteldiscountmarkt

Takko Textildiscountmarkt
Ersatzlose SchlieBung Takko

Gesamtvorhaben
Gesamtvorhaben

cima 2017

600
1.160

839% 75
82,9% 155

10,5%
11,1%

100,0%
0,0%

675
1315

580
0

3610
3.565

94,4%
93,9%

100,0%
0,0%

97,4%
96,4%

40
85

5,6%)
6,1%)

715
1.400

100,0%
100,0%

100,0%

0,0%

100,0%
100,0%

cima.
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Der folgenden Abbildung kann die Verdnderung der Verkaufsfla-
chenstruktur bei den quantitativ-wirkungsanalytisch untersuchten
Kernsortimenten |ebensmittel und Reformwaren sowie Drogerie-
und Parfiimeriewaren® (beide nahversorgungsrelevant) entnommen
werden’. Nur sie ist hinsichtlich der damit verbundenen Umsatzef-
fekte wirkungsanalytisch relevant. Hier gehen Rewe und der Backer,
da aktuell Leerstand, nicht in die Ausgangslage, sondern nur in die
geplante Situation ein (Wiederansiedlung), wihrend fiir Aldi und
den Zeitschriften-/Tabakwaren-/Lotto-Shop wirkungsanalytisch nur
die aus der Erweiterung resultierenden Umsatzzuwdchse” von Be-
lang sind.

Abb. 6: Wirkungsanalytisch relevanter Verkaufsflichenzuwachs bei den
Sortimenten Lebensmittel und Reformwaren, Drogerie- und Par-
fiimeriewaren

Differenz: Verkaufsflachengeriist Erweiterung Aldi und Presse-
Tabak-Shop, Wiederansiedlung Rewe und Bidcker, Steinweg 66,

SO Lagesche StraBe/ Steinweg

Verkaufs-

IMA W
C arengruppe fliche in qm

VKF anteilig

Lebensmittel, Reformwaren 2.340 79,6%

Drogerie- und Parfiimeriewaren 235 8,0%

Zeitschriften, Schnittblumen 90 3,1%
Quelle: cima 2017

Hierfir Ermittlung von Umsatzumverlagerungsquoten.

Ergdnzend ist auch noch die Verdnderung beim restlichen nahversorgungsrele-
vantem Sortiment (= Zeitschriften und Schnittblumen) dargestellt.

Hierbei findet die Gesamtattraktivitit des Vorhabens jeweils bei den Umsatz-
schadtzungen Bertiicksichtigung.

Takko flihrt weder Lebensmittel und Reformwaren noch Drogerie-
und Parfimeriewaren, so dass diesbeziiglich Takko keine Rolle
spielt.

Im Detail ermittelt sich das in der folgenden Abbildung dargestellte
Bild.

cima.
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Abb. 7:  Verkaufsflichenveranderung im Detail

Verkaufsflachengeriist Aldi-Bestandsobjekt, Steinweg 66, SO
Lagesche StraBe/ Steinweg

Verkaufs-

CIMA Warengruppe flachelingam VKF anteilig

Lebensmittel, Reformwaren 76,9%
Drogerie- und Parfiimeriewaren 6,3%

Zeitschriften, Schnittblumen 0,7%

100,0%

Rundungsdifferenzen moglich
Verkaufsflichengeriist Aldi nach Erweiterung, Steinweg 66, SO
agesche StraBe/ Steinweg

Verkaufs-

CIMA Warengruppe fliche in qm VKF anteilig

Lebensmittel, Reformwaren

Drogerie- und Parfiimeriewaren
Zeitschriften, Schnittblumen

Rundungsdifferenzen mdéglich
Differenz: Verkaufsflachengeriist Aldi nach Erweiterung, Steinweg
66, SO Lagesche StraBe/ Steinweg

Verkaufs-

CIMA Warengruppe fliche in qm VKF anteilig

Lebensmittel, Reformwaren 75,9%
Drogerie- und Parfiimeriewaren 5,1%
Zeitschriften, Schnittblumen 0,7%

100,0%
Rundungsdifferenzen maglich
Verkaufsflichengeriist Presse-Tabakwaren-Shop Bestandsobjekt,
Steinweg 66, SO Lagesche StraRe/ Steinweg

CIMA Warengruppe ety VKF anteilig

fliche in qm
Lebensmittel, Reformwaren (Tabakwaren) 15
Zeitschriften, Schnittblumen 30
Gesamt
Rundungsdifferenzen moglich

CIMA Warengruppe Ve VKF anteilig

flache in qm
Lebensmittel, Reformwaren (Tabakwaren) 25,0%
Zeitschriften, Schnittblumen 75,0%
Gesamt
Rundungsdifferenzen maéglich

Differenz: Verkaufsflachen- und Umsatzgeriist Presse-Tabakwaren-
Shop nach Erweiterung, Steinweg 66, SO Lagesche StraRe/
Steinweg

CIMA Warengruppe Ve VKF anteilig

flache in qm
Lebensmittel, Reformwaren (Tabakwaren)
Zeitschriften, Schnittblumen
Gesamt

Rundungsdifferenzen moglich
Verkaufsflachengeriist Wiederansiedlung Rewe inkl. Flachen
Vorkassenzone (rd. 75 qm), Windfang (rd. 25 qm) und
Eingangsiiberdachungen/temporérer Aussenverkauf (rd. 200 gm),
Steinweg 66, SO Lagesche StraBe/ Steinweg

Verkaufs-

CIMA Warengruppe fléiche in qm VKF anteilig

Lebensmittel, Reformwaren 81,8%
Drogerie- und Parfiimeriewaren 9,3%
Zeitschriften, Schnittblumen 19%

Gesamt
Rundungsdifferenzen maéglich

Verkaufsflichengeriist Wiederansiedlung Bicker (inkl. rd. 35 qm
Sitz-/Gastronomiebereich), Steinweg 66, SO Lagesche StraBe/
Steinweg

Verkaufs-

CIMA Warengruppe fléiche in qm VKF anteilig

Lebensmittel, Reformwaren “ 100,0%

Gesamt
Rundungsdifferenzen maéglich

Quelle: cima 2017
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Fazit Mikrostandort und Planvorhaben

Der Vorhabenstandort an der Adresse Steinweg 66 stellt laut Ein-
zelhandelskonzept Lemgo eine Teilfliche des SO-EH-Gebietes
Lagesche StraBe/ Steinweg dar. GemdB Grundsatz 3 des EHK
Lemgo soll hier grundsétzlich keine Weiterentwicklung von Einzel-
handel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
(Ausnahme Getridnkemarkt) erlaubt sein.

Es handelt sich um einen an erster Stelle verkehrsbezogenen
Standort mit nur geringfiigigem Wohngebietsbezug. Uber die Bus-
haltestelle Heuweg ist in einer Entfernung von ca. 350 bis 400 Me-
tern eine OPNV-Anbindung gegeben.

Als Hauptwettbewerb ist der Standort des Marktkauf SB-
Warenhauses (zusammen mit einem Trinkgut Getrdnkemarkt) anzu-
sprechen, der in einer Fahrdistanz von rd. 0,55 km am SO-EH-
Standort Grevenmarsch agiert. Der zentrale Versorgungsbereich
Detmolder Weg, Hauptanbieter sind hier ein Jibi Supermarkt und
ein Netto Lebensmitteldiscountmarkt, ist in einer Fahrdistanz von
rund 1,0 km situiert. In 1,4 km Entfernung befindet sich an der
Herforder Strale ein Lidl Lebensmitteldiscountmarkt in Solitérlage.

Am Steinweg 66 sind neben den Anbietern Aldi, Takko, einem Zeit-
schriften-/Tabakwaren-/Lotto-Shop und dem Rewe-Leerstand (inkL
Backwarenkonzessiondr) in einem weiteren Gebdudekomplex ein
Bettwaren- und Heimtextil-Fachmarkt des Betreibers Danisches Bet-
tenlager sowie ein weiterer Leerstand (ehemals FreBnapf Zoofach-
markt) ansdssig. Der letztgenannte Gebdudekomplex ist nicht Teil
des Untersuchungsauftrages.

Geplant ist der Totalabriss des iiberalterten Gebdudekomplexes
Rewe-Leerstand/ Aldi/ Takko/ Zeitschriften-/ Tabakwaren-/ Lotto-
Shop und Erstellung eines Neubaus. In ihm soll der dann wieder-
angesiedelte Rewe Markt (inkl. Bicker) sowie - jeweils erweitert -
Aldi und der Zeitschriften-/ Tabakwaren-/Lotto-Shop untergebracht
werden. Der Anbieter Takko entfillt ersatzlos.

Fir Rewe (inkl. Backer) ist mit rd. 2200 gm Verkaufsfliche eine
etwas geringere Verkaufsfliche als urspriinglich (rd. 2.365 qm) vor-
gesehen. Aldi wiirde von derzeit rd. 715 gm VKF auf rd. 1.400 gm,
der Zeitschriften-/Tabakwaren-/Lotto-Shop von aktuell rd. 45 gm
auf dann 100 gm VKF erweitern.

Das Planvorhaben bedingt in der Gesamtschau damit keinen Ver-
kaufsflichenzuwachs, sondern einen - allerdings marginalen -
Verkaufsflichenriickgang von derzeit (inkl. Rewe- und Bécker-
Leerstand) rd. 3.705 gm auf dann rd. 3.700 gm.

Hinsichtlich der Sortimentsstrukturierung liegt im Saldo fiir das
Planvorhaben in Relation zur Bestandssituation bei rechnerischer
Einbeziehung des Rewe- und Backer-Leerstands ein geringfiigiger
Riickgang (ca. -45 qm) bei der Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante
Sortimenten vor. Dabei steigt die Verkaufsfliche fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente mit rd. +430 gm mafBgeblich an, wah-
rend sie fiir (sonstige) zentrenrelevante Sortimente mit rd. 475 gm
maRgeblich abnimmt, was vor allem auf die SchlieBung des Takko
Textildiscountmarktes zuriickzufiihren ist.

VereinbarungsgemaR werden die Sortimente Lebensmittel und Re-
formwaren sowie Drogerie- und quantitativ-wirkungsanalytisch un-
tersucht (u. a. Ableitung Umsatzumverlagerungsquoten), wihrend
die die aperiodischen Randsortimente betreffenden Vorhabeneffekte
liberschlagig-qualitativ gepriift werden. Quantitativ-
wirkungsanalytisch relevant sind damit der komplette Neuumsatz
von Rewe (inkl. Bicker) nach Wiederansiedlung sowie die Umsatz-
zuwdchse, die aus der geplanten Erweiterung des Aldi Marktes und
des Zeitschriften-/ Tabakwaren-/ Lotto-Shops resultieren. Der der-
zeit noch am Standort agierende Takko Markt filhrt weder Le-
bensmittel und Reformwaren noch Drogerie- und Parfiimeriewaren,
so dass sich dessen SchlieBung diesbeziiglich nicht auswirkt.

cima.
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4 Einzugsgebiet, Nachfrage
und erganzendes Untersu-
chungsgebiet

Der (berniachsten Abbildung konnen das Kerneinzugsgebiet (Kern-
EZG), das ergdnzende Untersuchungsgebiet sowie der Hauptwettbe-
werb entnommen werden.

Das Kern-Einzugsgebiet wurde unter Einbeziehung der Attraktivitat
des Prifvorhabens sowie der Merkmale des Mikrostandortes auf
der Grundlage verkehrlicher und topografischer Kriterien (Erreich-
barkeit), der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten sowie hinsichtlich
der Wettbewerbssituation des untersuchungsrelevanten Einzelhan-
dels im ndheren und weiteren Umfeld abgegrenzt. Die Attraktivitat
der Einzelhandelsstandorte wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen der
cima eingeschatzt.

Es umfasst insgesamt 22.540 Einwohner", womit eine voll ausrei-
chende Nachfrageplattform fiir das Untersuchungsvorhaben gege-
ben ist. Hierbei ist anzumerken, dass die Kaufkraftansprache durch
das Vorhaben zu den Randern hin abnimmt. Neben reinen Distanz-
aspekten sind daneben auch die ,limitierenden® Effekte der Stan-
dorte des Hauptwettbewerbs mafBgeblich.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst einen Teilbereich der Stadt Lemgo
und setzt sich wie folgt zusammen (vgl. auch Abb. 8):

Berechnungsbasis: Hauptwohnsitze Stadt Lemgo insgesamt zum 31.12.2015 laut
Einwohnermeldeamt: die Berechnung fiir die Ortsteile bezieht sich auf diesen
Wert und gewichtet ihn gemaR der Anteilswerte nach Ortsteilen zum Stand
31.12.2014 lt. Einwohnermeldeamt-.

Ortsteil Lemgo (65 %, siedlungsstrukturell geschatzt)

= Ortsteil Entrup (90 %, siedlungsstrukturell geschatzt)

Ortsteil Lieme (100 %)
= Ortsteil Leese (100 %)

Ortsteil Horstmar (100 %)

Die Nachfragesituation im Kern-EZG stellt sich wie folgt dar:

Abb. 8:

CIMA Warengruppe

oT

Horstmar

OT Lemgo
(65 %,
siedlungs-
strukturell
geschitzt)

OT Lieme

OT Leese

cima.

Nachfragesituation (Mio. € p. a) und Kaufkraftniveau im Kern-EZG

OT Entrup
(90%,
siedlungs-
strukturell
geschitzt)

Kern-EZG
gesamt
(Teilbereich
Stadt
Lemgo)

Lebensmittel, Reformwaren 31 36,0 5,3 13 18 47,4
Gesundheit und Koérperpflege 1,3 15,4 2,3 0,5 0,8 20,3
davon Drogerie- und Parflimeriewaren 0,4 51 0,7 0,2 0,3 67

davon Apotheken 0,9 10,3 15 0,4 0,5 135

Zeitschriften, Schnittblumen 0,1 1,5 0,2 0,1 0,1 2,0

Einzelhandel insgesamt

Nachfragevolumen anteilig im Einzugsgebiet

6,5%

75,9%

11,1%

2,7%

3,8%

129,2
100,0%

CIMA-Pro-Kopf-Ausgabesatz 2016 in € p. a.
(BRD = 5.828 €)

5.731,07 €

5.731,07 €

5.731,07 €

5.731,07 €

5.731,07 €

5731,07 €

MB-Research Kaufkraftkennziffer 2016 (in %)

98,3

98,3

98,3

98,3

98,3

Einwohner mit Hauptwohnsitz It. EWMA Stadt
Lemgo zum 31.12.2015 (Berechnung
Hauptwohnsitze gemal Anteil Hauptwohnsitze
zum Stand 31122014 lt. EWMA Lemgo)

1.461

17.112

2.504

603

860

22.540

Quelle: cima 2017

Seite 16



Vertraglichkeitsgutachten Relaunch Standort Steinweg 66 in Lemgo, Wiedereroffnung Rewe, Erweiterung Aldi - 3/2017 CIma .

Abb. 9:  Kerneinzugsgebiet und Hauptwettbewerb

"'. :IJ/
{ s Pil

——Tr 2T - - LY |

Standort (SO Steinweg)
LEYEED Kern-EZG, schematisch :
-  (Gemeindegrenze Lemgo
------ Sonstige Gemeindegrenzen =
N 7 .

N * : = N
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W B OWB tab, Kartengrundl
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Bearbeitung: cima 2017
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Die Ermittlung des Nachfragevolumens im Kern-Einzugsgebiet erfolgt Zentrale Versorgungsbereiche | emgo laut EHK | emgo:
auf Basis des aktuellen cima-Pro-Kopf-Ausgabensatzes in Hohe von * Innenstadt Lemgo

5.828 € p. a. (Bundesdurchschnitt) unter Einbeziehung des aktuellen
lokalen Kaufkraftniveaus (Kaufkraftkennziffer, MB Research 2016).
Untersuchungsrelevant ist dabei an erster Stelle das Nachfragevo-
lumen in den Segmenten Lebensmittel und Refomwaren sowie Dro- = Nahversorgungszentrum (NVZ) LeopoldstraBe (u.a. Netto)
gerie- und Parflimeriewaren. Das aktuelle Kaufkraftniveau (Kauf-
kraftkennziffer) der Stadt Lemgo betrdgt 98,3 % und rangiert damit
leicht unter Bundesniveau (= 100 %).

= Stadtteilzentrum (STZ) Brake (u.a. Edeka, Penny)
= Nahversorgungszentrum (NVZ) Detmolder Weg (u.a. Jibi, Netto)

Sonderstandorte (keine ZVB) laut EHK Lemgo im ergdnzenden
Untersuchungsgebiet:
= SO Grevenmarsch, Ortsteil Lemgo (u.a. Marktkauf)

Aus marktanalytischer Sicht ist davon auszugehen, dass das unter-
suchte Prifvorhaben auch bedingt Nachfrage von aullerhalb des

Kern-Einzugsgebietes ansprechen kann, die bisher an Anbieter au- " SO Lagesche StraBe/ Steinweg

Berhalb flieBt. Daneben fiihrt es zu einer Riickbindung von Nach- - Hier ist auch das Vorhaben situirt. Wirkungsanalytische Effek-
frage aus dem Kern-EZG, die derzeit an auBerhalb des Kern-EZG te ergeben sich damit fiir die - wenigen - untersuchungsrelevan-
situierte Standorte abflieRt. Hieraus resultieren durch das Vorhaben ten Anbieter in diesem Lagebereich, die nicht zum Vorhaben
ausgeloste  Umsatzumverteilungseffekte  auBerhalb des Kern- zdhlen.

Einzugsgebietes. Um diese Effekte wirkungsanalytisch beriicksichti-

gen zu konnen, wird ein ergdnzendes Untersuchungsgebiet (vgl. Streulagen/ sonstice Lagen: hierin enthalten:

Abb. 9) in die Berechnungen und Analysen einbezogen. Es umfasst
das restliche Gebiet der Stadt Lemgo - u.a, um so auch fir die
Kommune insgesamt die Vorhabeneffekte abbilden zu konnen.

= Edeka, Vogelsang, Ortsteil Lemgo - integrierter solitdrer Nahver-
sorgungsstandort laut EHK Lemgo

= Jibi, Hamelner StraBe, Ortsteil Lemgo - integrierter solitdarer

Aus marktanalytischer Sicht treten daneben auch Nahversorgungsstandort laut EHK Lemgo

Umsatzumverlagerungseffekte aulerhalb Lemgos auf. Sie sind aber
beziiglich des Gesamtvolumens wie auch unter Beriicksichtigung ih-
rer weiten Streuung wirkungsanalytisch nicht als brisant zu kenn-

= Rewe, Entruper StraBe, Ortsteil Lemgo - integrierter solitarer
Nahversorgungsstandort laut EHK Lemgo

zeichnen und werden unter diffuser Umsatzumverlagerung subsu- = Lidl, Herforder StraBe, Ortsteil Lemgo - integrierter solitdrer
miert. Nahversorgungsstandort laut EHK Lemgo

In den wirkungsanalytischen Berechnungen (u.a. Ableitung Umsatz- = Aldi, Lemgoer Strafe, Ortsteil Brake

umverteilungsquoten) werden folgende Lagen/ Lagebereiche unter- = Restliche Anbieter in Streulagen im Lemgoer Stadtgebiet

schieden, die zusammen das gesamte Untersuchungsgebiet und
damit das gesamte Gebiet der Stadt Lemgo abbilden.
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cima.

Lemgo, Stadtteilzentrum Brake, Nahversorgungszentren Detmolder

5 WettbewerbSSItuatlon Weg wund LeopoldstraBe - sowie fiir die Sonderstandorte

Grevenmarsch und Lagesche StraBe/ Steinweg (vgl. zu diesen bei-

Die folgende Abbildung stellt die Anbieter- und Verkaufsflichen-
struktur fiir die untersuchungsrelevanten Sortimente Lebensmittel
und Reformwaren sowie Drogerie- und Parfiimeriewaren im gesam-
ten Untersuchungsgebiet (= Stadt Lemgo) dar - und zwar mit und
ohne die Bestandsobjekte Aldi und Presse-Tabak-Shop am Vorha-
benstandort Steinweg 66 (Teilbereich des Sonderstandortes
Lagesche StraBe/ Steinweg) “. Die Unterscheidung ,mit und ohne
Bestandsobjekte Aldi und Presse-Tabak-Shop am Vorhabenstandort
Steinweg 66“ erfolgt aus folgenden Griinden:

= Fir die Darstellung der untersuchungsrelevanten Verkaufsfla-
chenverteilung im Lemgoer Stadtgebiet in der vorgefundenen
Bestandssituation ist die gesamte untersuchungsrelevante Ver-
kaufsflache inkl. der Anbieter am Planvorhabenstandort von Be-
lang.

= Der wirkungsanalytischen Berechnung liegt eine um die Be-
standsobjekte reduzierte Umsatzschatzung (und damit auch Ver-
kaufsflache) zugrunde, da das Vorhaben sich ja nicht auf sich
selbst umverteilungsseitig auswirkt.

Die Leistungsdaten des Einzelhandels der Stadt Lemgo flr die Sor-
timente Lebensmittel und Reformwaren sowie Drogerie- und Parfii-
meriewaren basieren auf einer im Rahmen dieser Untersuchung
beauftragten cima-Aktualisierung der Daten des EHK Lemgo (2015),
die im November 2016 erfolgte.

Am Ende des Kapitels finden sich die kartographischen Darstellun-
gen” fiir die Lemgoer zentralen Versorgungsbereiche - Innenstadt

Die zugehorigen Umsatze konnen den Abbildungen 19 und 20 entnommen wer-
den.

Nutzungsstruktur, Hauptwettbewerb aus Vorhabensicht.

den auch die Abb. 2).

Abb. 10: Anbieter und Verkaufsflichen Stadt Lemgo (= Untersuchungsge-
biet) mit und ohne Bestandsobjekte Aldi und Presse-Tabak-Shop
Vorhabenstandort - Lebensmittel und Reformwaren, Drogerie und

Parfiimeriewaren

ittal, Reformmma:
ie- wnd Parfarmeriswaran

iwael, Reformwaren
Drogerie- und Parfimeriewaran

Lebengmitel Reforrmwaren
Drogerie- und Parfimeriewaran

Lebengmitiel, Reforrmwaren
Drogerie- und Parfumeriewsran

Leben=mittal, Refermwaran
Drogerie- und Parfimeriewaran 435 |
50 Lagerhe Stmfe / Sreirseg  gesert (inkl
Begfarckobiekte Al urd Freese Tadsk-Shop)

Lebensmitiel. Reforrmwaran
Drogerie- und Parfimeriewsran

Leben=mital, Rafermwaran
Drogerie- und Parfimeriewaran

Sadt Lemgo et = Unterachogegebhiet gecm (ink
Bectarwhobiekis Aldi Lrd Frecoe Tank-Shop 3 Lagearke
Strafe Steirweg)

Lebens=mittal, Reforrmaaran
Drogerie- und Parfimeriswaran

Quelle: cima 2017

Anzahl
der Verkaufs-
CIMA Warengruppe Betriebe fliche
[GEUT:1 in qm
sort.)

ZVB Innenstadt

Lebensmittel, Reformwaren
Drogerie- und Parfiimeriewaren
ZVB STZ Brake

Lebensmittel, Reformwaren
Drogerie- und Parfimeriewaren

ZVB NVZ Detmolder Weg
Lebensmittel, Reformwaren
Drogerie- und Parfimeriewaren
ZVB NVZ LeopoldstraBe

Lebensmittel, Reformwaren 2 645
Drogerie- und Parfiimeriewaren 0 90
SO Grevenmarsch
Lebensmittel, Reformwaren 3 5.030
Drogerie- und Parfimeriewaren 0 455

SO Lagesche StraBe / Steinweg - ohne Bestsandsobjekte

Aldi und Presse-Tabak-Shop)

Lebensmittel, Reformwaren 2 485
Drogerie- und Parfimeriewaren 0 225
Streulagen, sonstige Lagen Lemgo
Lebensmittel, Reformwaren 45 5.605

Drogerie- und Parfiimeriewaren 0 320
Stadt Lemgo gesamt (ohne Bestandsobjekte Aldi u. Presse-
Tabak-Shop SO Lagesche StraBe/ Steinweg) =
Untersuchungsgebiet gesamt

Lebensmittel, Reformwaren 87 16.095
Drogerie- und Parfimeriewaren 8 2.385

Die Lage der solitaren Nahversorgungsstandorte konnen der Abbil-

dung 9 entnommen werden.
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Folgendes lasst sich zur untersuchungsrelevanten Verkaufsflaichen-

struktur nach Lagebereichen anmerken (Bezug: Verkaufsflachen-
struktur inkl, Bestandsobjekte Aldi und Presse-Tabak-Shop am Vor-
habenstandort Steinweg 66)"":

Derzeit vereint der Lagebereich SO Lagesche StraBe/ Steinweg
rd. 6 % der Lemgoer Verkaufsfliche im Sortiment Lebensmittel
und Reformwaren sowie rd. 11 % bei Drogerie- und Parfiimerie-
waren auf sich. Wichtigster Einzelanbieter ist der Aldi Markt am
Vorhabenstandort Steinweg 66. Daneben agieren zwei Sonder-
postenmarkte - Magowsky und Thomas Phillips - sowie zwei
Apotheken im SO Lagesche StraBe/ Steinweg, die die genann-
ten Sortimente als Randsortimente flhren.

Der Lemgoer Innenstadt kommt beziiglich des Angebots bei Le-
bensmitteln und Reformwaren mit einem Verkaufsflichenanteil
von rd. 8 %" an Lemgo insgesamt nur eine deutlich unterge-
ordnete Rolle zu. Hauptanbieter ist ein neuer Denns Bio-Markt
mit einer Verkaufsfliche < 450 gm. Ansonsten agieren diverse
Kleinflachen - Backer, Schlachter, Spezialanbieter - vor Ort.

Deutlich anders stellt sich die Situation bei Drogerie- und Par-
fimeriewaren dar. Rund 40 % der Lemgoer Verkaufsfliche in
diesem Segment ist hier ansdssig. Hauptanbieter sind ein dm
und ein Rossmann Drogeriemarkt (beide mit einer VKF von ca.
400 gm). Daneben befinden sich auch eine Douglas-Filiale sowie
kleinere Spezialanbieter in der Lemgoer Innenstadt. AuBer dm
und Rossmann agiert kein weiterer Drogeriemarkt im Lemgoer
Stadtgebiet.

Mit rd. 7 % der Verkaufsflache bei Lebensmitteln und Reformwa-
ren sowie ebenfalls rd. 7 % bei Drogerie- und Parflimeriewaren

Abbildung 10: linke Tabelle mit, rechte ohne die genannten Bestandsobjekte.

Hier und im Folgenden Rundungsdifferenzen moglich.

spielt das Angebot des STZ Brake derzeit im Lemgoer Gesamt-
kontext nur eine untergeordnete Rolle.

Der Edeka Supermarkt wie auch der Penny Lebensmitteldis-
countmarkt entsprechen hinsichtlich ihrer Verkaufsflachengrole
nicht mehr heutigen Anspriichen, so dass eine Erweiterung und
geringfiige Verlagerung des Edeka Marktes vorgesehen ist. In
diesem Zusammenhang soll auch ein moderner Drogeriemarkt
ansiedelt werden, fiir den Penny Platz schaffen wiirde. Eine kon-
krete Nachnutzung fiir das Edeka-Altobjekt ist derzeit nicht be-
kannt.

Fir dieses Vorhaben legte die cima im September 2016 eine
Vertraglichkeitsanalyse vor, die das Vorhaben (bei Reduzierung
der Verkaufsflache fiir den Drogeriemarkt) befiirwortete.

Daneben agieren wenige kleinflachige Anbieter in den hier un-
tersuchten  Sortimenten im STZ Brake (Backer, kleiner
Drogeriewarenanbieter 0.4d.).

Auf das relativ nah zu Vorhabenstandort gelegene NVZ Detmol-
der Weg entfdllt rd. 11 % der Lemgoer Verkaufsfliche bei Le-
bensmitteln und Reformwaren sowie rd. 6 % der Verkaufsflache
bei Drogerie- und Parfimeriewaren. Hauptanbieter sind ein sich
gut prasentierender Jibi Supermarkt sowie ein Netto Lebensmit-
teldiscountmarkt. Eine Backerei, ein kleiner ABC-Schuhmarkt und
Dienstleistungsangebote (Wascherei, Frisér) runden das Angebot
ab. Dieser im Kern gut aufgestellte Nahversorgungsstandort
krankt dabei an der schwierigen verkehrlichen Situation im
Kreuzungsbereich  Detmolder Weg/ LiebigstraBe/ Molinder
Grasweg.

Das NVZ Leopoldstralle verfligt nur iber eine geringen untersu-
chungsrelevanten Verkaufsflichenbestand (Lebensmittel und Re-
formwaren rd. 4 % an Lemgo gesamt, Drogerie- und Parfiime-
riewaren ca. ebenfalls 4 % an Lemgo gesamt). Hauptanbieter ist
ein sich durchaus modern prasentierender Netto Lebensmittel-

cima.
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discountmarkt. Das Angebot im NVZ ist stark auf die Wohnbe-
volkerung im Umfeld ausgerichtet.

= Der nah zum Vorhabenstandort gelegene Sonderstandort
Grevenmarsch zeichnet sich durch einen Besatzmix an Fach-
markten von Anbietern des periodischen und des aperiodischen
Bedarfs aus. Aus Vorhabensicht ist als Hauptwettbewerber das
sich gut prasentierende Marktkauf SB-Warenhaus (rd. 6.200 gm
VKF) zu nennen. Marktkauf verfiigt iber eine mafBgebliche Dro-
gerie- und Parfimeriewarenabteilung. Auf demselben Grundstiick
agiert auch ein groBer und moderner Trinkgut Getrdnkemarkt.

Mit einem Verkaufsflichenanteil von rd. 30 % an Lemgo insge-
samt bei Lebensmitteln und Reformwaren und immerhin rd. 19
% bei Drogerie- und Parfiimeriewaren kommt diesem Standort
eine mafgebliche ,Versorgungsposition® in Lemgo zu.

= Auf die diversen Anbieter in Streulagen/ sonstigen Lagen in
Lemgo entfallen rd. 34 % der Verkaufsflache bei Lebensmitteln
und Reformwaren sowie rd. 13 % bei Drogerie- und Parfiimerie-
waren. Als Hauptanbieter sind zu nennen: ein Lidl Lebensmittel-
discountmarkt an der Herforder Strale, ein Aldi Lebensmitteldis-
countmarkt an der Lemgoer StraBe, ein Jibi Supermarkt an der
Hamelner Strale, ein Edeka Supermarkt an der Adresse Vogel-
sang sowie ein Rewe Supermarkt am Entruper Weg.

Das hier untersuchte Planvorhaben (Leitsegment Lebensmittel und
Reformwaren) setzt sich v.a. mit dem maBgeblichen Wettbewerb im
nahegelegen Sondergebiet Grevenmarsch auseinander. Aufgrund der
relativen Nahe des NVZ Detmolder Weg ist auch hier von einer re-
levanten Wettbewerbsbeziehung auszugehen.

Da in der nahen Lemgoer Innenstadt im Angebotsbereich Lebens-
mittel und Reformwaren kein typgleicher Wettbewerb, d.h. kein ,re-
guldrer® Verbrauchermarkt (der Denns Biosupermarkt belegt eine

Angebotsnische) oder Lebensmitteldiscountmarkt, agiert, fillt die
Wettbewerbsbeziehung moderat aus.

Als ebenfalls moderat ist die Wettbewerbsbeziehung zum STZ Brake
in seiner derzeitigen Aufstellung einzuschatzen. Hier ist ja die Er-
weiterung des Edeka Marktes, die Ansiedlung eines Drogeriemarktes
sowie die SchlieBung von Penny projektiert.

Ebenfalls nur moderat ausgeprédgt ist Wettbewerbsbeziehung zum
NVZ LeopoldstraBe. Beide ZVB sind derzeit v.a. auf ihr engeres
Umfeld ausgerichtet.

Beziiglich der Hauptanbieter in Streulagen/ sonstigen Lagen sollte
v.a. der relativ nahgelegene Lidl Markt die Erweiterung von Aldi zu
spiiren bekommen. Im Vergleich zum Aldi Markt im Stadtteil Brake
wiirde sich Aldi am Steinweg mit 1.400 am VKF deutlich moderner
und groBer prasentieren, so dass auch hier gewisse Wettbewerbsef-
fekte unterstellt werden kénnen. Daneben wiirden durch die Wie-
deretablierung der in Lemgo singuldaren Anbieterkombination aus
Verbrauchermarkt und Lebensmitteldiscountmarkt — dann hinsichtlich
der Gesamtprasentation deutlich verbessert - relativ weit gestreute
(moderate) Effekte induziert werden.

cima.
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Abb. 11: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Lemgo™® Abb. 12: Zentraler Versorgungsbereich STZ Brake
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Abb. 14: Zentraler Versorgungsbereich NVZ Leopoldstralle
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Abb. 15: Sonderstandorte Grevenmarsch und Lagesche StraBe/ Steinweg Abb. 16: Legende fiir Abbildungen 11 bis 15
(mit Leerstand Rewe)
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6 Umsatzschatzung

In der folgenden Abbildung 17 sind die relevanten Eckdaten der
Umsatzschatzung” fiir das Untersuchungsvorhaben (Wiederansied-
lung Rewe und Backer, Erweiterung Aldi und Presse-Tabak-Shop)
angegeben. Fir den Backereikonzessionar werden dabei die Einzel-
handelsumséatze beriicksichtigt aber nicht die Gastronomie-/ Café-
umsatze.

Der Umsatzschatzung liegt ein ,Worst-Case-Ansatz® zugrunde, der
die Attraktivitdit des Gesamtvorhabens beriicksichtigt. Aus Plausibili-
tatsgriinden werden daneben die vorfindliche lokale und regionale
Wettbewerbssituation, die Nachfragebasis und die Kaufkraft im
Kerneinzugsgebiet einbezogen.

Wirkungsanalytisch prifungsrelevant sind fiir Rewe und den Backer
jeweils der komplette Neuumsatz, da beide Objekte derzeit leer
stehen. Die Wiederansiedlung soll nach der B-Plananderung erfol-
gen. Die durch die SchlieBung von Rewe und seines Backwarenkon-
zessionars ,frei gewordene Nachfrage® ist zwischenzeitlich gréBten-
teils Lemgoer Anbietern zugeflossen, was bei der Umsatzschdtzung
fur den Lemgoer Wettbewerb beriicksichtigt wurde.

Beziiglich der geplanten Erweiterung des Aldi Marktes und des
Presse-Tabak-Shops sind nur die Umsatzzuwdchse wirkungsanaly-
tisch prifungsrelevant, da nur sie neu in den Markt eintreten.

Im Ergebnis ermittelt sich hiermit gegeniiber der Bestandssituation
ein unbereinigter Umsatzzuwachs in Héhe von rd. 11,75 Mio. € p.a.
- vgl. auch die hier relevanten Einzelposten in Abb. 17: Differenz-
umséatze Aldi und Presse-Tabak-Shop sowie Komplettumsatz Rewe
und Backer.

" Hier und im Folgenden Rundungsdifferenzen mdéglich Zum Verkaufsflachengeriist
vgl. Abb. 7 in Kap.3.2.

Durch die SchlieBung von Takko entféllt zukiinftig am Vorhaben-
standort allerdings ein Umsatzvolumen in Hohe von rd. 0,7 Mio. €
p.a., dass sich groftenteils aus Umsatzen mit Bekleidung, geringfi-
gig auch aus Umsdtzen mit Lederwaren und Schmuck, speist. So
betrachtet ermittelt sich nur ein Umsatzzuwachs von rd. 11,05 Mio.
€ pa

Bezogen auf das Untersuchungsvorhaben ist allerdings zu beach-
ten, dass beziliglich des wirkungsanalytisch relevanten Umsatzvolu-
mens nur die hierin enthaltene Umsatzsteigerung bei Bekleidung
und Schuhen/ Lederwaren in Hohe von gut 0,07 Mio. € bereini-
gend zu berlicksichtigen ist. Dieser Betrag wird durch die Effekte
der Takko-SchlieBung ,,absorbiert®.

Hiermit ergibt sich derart rechnerisch ein bereinigt ein wirkungsana-
lytisch relevanter Umsatzzuwachs in Hohe von knapp 11,67 Mio. €

pa., (11,75 - gut 0,07 Mio. €). Hiervon entfallen rd. 0,73 Mio. € auf
die  weiteren diversen aperiodischen Randsortimente  (bspw.
Schreibwaren Haushaltswaren). Die  hierdurch  ausgelOsten
Umsatzumverlagerungen werden Uberschlagig-qualitativ  beurteilt.
Vereinbarungsgemall nicht geprift wird der Umsatzzuwachs im Sor-
timent Zeitschriften/Zeitungen und Schnittblumen in Héhe von rd.
0.33 Mio. € p.a. (nahversorgungsrelevant).

Auftragsgemdl quantitativ wirkungsanalytisch gepriift wird der Um-
satzzuwachs

= bei Lebensmitteln und Reformwaren in Hohe von
von rd. 9,84 Mio. € p.a.

= bei Drogerie- und Parflimeriewaren in Hohe von
von rd. 0,77 Mio. € p.a.

An dieser Stelle wird hier nochmals darauf hingewiesen, dass bis
vor kurzem noch Rewe mit einem Backwarenkonzessionar am
Untersuchungsstandort agierte, so dass dort urspringlich ein deut-
lich hoherer Gesamtumsatz vorlag. Wdre Rewe derzeit noch aktiv,
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wirde sich der zu untersuchende Umsatzzuwachs sehr viel geringer
darstellen.

Abb. 17: Untersuchungsrelevantes Umsatzgeriist

estandsobjekt, Steinweg 66, SO Lagesche StraBe/
Steinweg

Flachen-
produktivitat
in €/gm p.a.

Umsatz in

IMA W,
Cl arengruppe Mio. € p.a.

Lebensmittel, Reformwaren 3,36
Drogerie- und Parfiimeriewaren 0,24

Zeitschriften, Schnittblumen

Rundungsdifferenzen moglich
Verkaufsflichen- und Umsatzgeriist Aldi nach Erweiterung, Steinweg
66, SO Lagesche StraBe/ Steinweg

Flachen-
produktivitat
in €/gm p.a.

Umsatz in

IMA W,
Cl arengruppe Mio. € p.a.

Lebensmittel, Reformwaren 5,46
Drogerie- und Parfimeriewaren 0,35
Zeitschriften, Schnittblumen 0,04

Gesamt 6,78
Rundungsdifferenzen moglich

Verkaufsflache
Steinweg 6

und Umsatzgeriist Aldi nach Erweiterung,
SO Lagesche StraBe/ Steinweg

Fléachen-
produktivitat
in €/gm p.a.

Umsatz in

IMA W.
Cl arengruppe Mio. € p.a.

Lebensmittel, Reformwaren
Drogerie- und Parfiimeriewaren
Zeitschriften, Schnittblumen

Gesamt
Rundungsdifferenzen moglich

Verkaufsflichen- und Umsatzgeriist Presse-Tabakwaren-Shop
Bestandsobjekt, Steinweg 66, SO Lagesche StraBe/ Steinweg
Flachen-

produktivitat
in €/qm p.a.

Umsatz in
Mio. € p.a.

0,08
0,12

CIMA Warengruppe

Lebensmittel, Reformwaren (Tabakwaren)

Zeitschriften, Schnittblumen
Gesamt

Rundungsdifferenzen moglich

Verkaufsflachen- u

kwaren-Shop nac
Steinweg 66, SO Lagesche StraBe/ Steinweg

Erweiteru

Fldchen-
produktivitat
in €/gm p.a.

Umsatz in
Mio. € p.a.

0,14
0,30

Differenz: Verkaufsflichen- und Umsatzgeriist Presse-Tabakwaren-Shop
nach Erweiterung, Steinweg 66, SO Lagesche StraBe/ Steinweg

CIMA Warengruppe

Lebensmittel, Reformwaren (Tabakwaren)
Zeitschriften, Schnittblumen

Rundungsdifferenzen maoglich

Flachen-
produktivitat
in €/gm p.a.

Umsatz in

CIMA W,
arengruppe Mio. € p.a.

Lebensmittel, Reformwaren (Tabakwaren)
Zeitschriften, Schnittblumen
Gesamt

Rundungsdifferenzen moglich

Verkaufsflaichen- und Umsatzgerlist Wiederansiedlung Rewe inkl.

Flichen Vorkassenzone (rd. 75 qm), Windfang (rd. 25 qm) und

Eingangsiiberdachungen/temporérer Aussenverkauf (rd. 200 qm),
Steinweg 66, SO Lagesche StraBe/ Steinweg

Flichen-

produktivitat
in €/gm p.a.

Umsatz in

CIMA Warengruppe Mio. € p.a.

Lebensmittel, Reformwaren 7,39
Drogerie- und Parfiimeriewaren 0,66
Zeitschriften, Schnittblumen 0,14

Rundungsdifferenzen moglich

Verkaufsflichen- und Umsatzgeriist Wiederansiedlung Bécker (inkl. rd.

35 gm Sitz-/Gastronomiebereich), Steinweg 66, SO Lagesche StraBe/
Steinweg

Flachen-
produktivitat
in €/gm p.a.

Umsatz in
Mio. € p.a.

CIMA Warengruppe

Lebensmittel, Reformwaren
Gesamt
Rundungsdifferenzen moglich

Quelle: cima 2017
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7/  Wirkungsprognose

7.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumlen-
kungsquote

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die
Umsatzumlenkungsquote, die in Mio. € und in % ausgedrickt wird.
Allerdings bedeutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare
Auswirkung. Denn die Veranderung der bestehenden Wettbewerbs-
lage allein ist baurechtlich irrelevant.”” Erforderlich ist vielmehr eine
Wirkungsintensitat, die sog. ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht
(SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen,
wie Verodung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevélkerung).”

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Ab-
stimmungsschwellenwert® einerseits und dem , Hindernisschwellen-
wert® andererseits zu unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht
hat die Frage eines numerisch-prazisen Schwellen- oder Rahmen-
wertes bislang offen gelassen.”

Das OVG Koblenz und das OVG Lineburg haben unmittelbare

Auswirkungen gewichtiger Art angenommen (= ,Abstimmungs-
schwellenwert®), wenn ein Planvorhaben der Standortgemeinde zu

1 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34
BauGB

® ove Greifswald, U. v. 1541999, 3 K 36/97, NvwZ 2000, 826; OVG Munster, U.
v. 6.6. 2005, 10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ
2003, 86 = UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Muhlheim-Karlich); U. v.
17.9.2003, 4 C 1401, S. 15 UA

Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatzumverteilung von wenigs-
tens 10 % erwarten lassen.” *

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche
Auswirkungen auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines
Einzelhandelsprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust
zwischen 10 % und 20 % relevant.”

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz ent-
nehmen, dass selbst diese Prozentsdtze lediglich Bedeutung fiir die
Frage der Abwdgungsrelevanz eines EinzelhandelsgroRprojektes ha-
ben, nicht jedoch schon zwangsldaufig die Obergrenze fiir noch zu-
mutbare Auswirkungen markieren.”

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes® ist ein
Kaufkraftabfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist
erst dann, wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 %
betrdagt. Genannt wird - allerdings abhdngig unter anderem vom
maBgeblichen Sortiment - ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.”
Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004, 2 B

Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Minster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59,
Nr. 70.

OVG Lineburg, E. v. 21.22002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR
03,76; B. v. 30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

* OVG Munster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS
59 Nr. 70; OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVvwZ 1999, 434 = BauR
1999, 613 = BRS 60 Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR
1999, 154 = NVwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367; OVG Lineburg, B. v. 21.2.2002,
1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-RR 2003, 76 = auch Internetseite des
OVG Luneburg www.dbovg.niedersachsen.de.

* OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR
2002, 577: VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001,
88 = BRS 63 Nr. 62.
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51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu 20
% fir vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelassen.

Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass erst
bei einer Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Auswir-
kungen zu erwarten sind.”

Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Abwagung in Ab-
hangigkeit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der
Bewertung von Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung
der Umsatzumlenkungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder
gegen die Realisierung eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt
bei der Abwdagung zu bedenken, dass der Umsatzabfluss nur ein
Indiz im Sinne eines , Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhan-
delsstrukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu be-
werten als Zentren, die bereits durch , Trading-Down-Effekte” ge-
kennzeichnet sind. MaBgeblich sind bei Bewertungen letzten Endes
erhebliche stddtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei
Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kénnen. Diese
Funktionsverluste konnen sich ausdriicken in stadtischen Verodun-
gen und zu erwartenden , Trading-Down-Effekten®.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen und Ver-
kaufsflachenerweiterungen verwendet die cima im Allgemeinen die
oben genannte 10 %-Schwelle als wesentlichen BewertungsmaB-
stab, so auch im vorliegenden Fall fir das hier konkret untersuch-
te Prifvorhaben. Je nach Situation vor Ort sind dabei jedoch
branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten) grund-
satzlich moglich, um gegebenenfalls den speziellen Gegebenheiten

26 Vgl. Prof. Dr. Berkemann, GrofBflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entschei-
dungen des Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover
2006.

gerecht zu werden. Dies bedarf aus Gutachtersicht jedoch einer auf
den Einzelfall bezogenen Begriindung.

/.2 Unterschied zwischen Umsatzher-
kunft und Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzherkunft stellt dar, wie sich der Planvorhabenumsatz
hinsichtlich der vom Wettbewerb zum Planvorhaben umverteilten
absoluten ,,Umsatzstiicke® zusammensetzt. So wird bspw. von Wett-
bewerbsstandort X 1 Mio. € zum Vorhaben umverlagert. Bei einem
Zielumsatz von 10 Mio. € p.a. fiir das Planvorhaben wiirde damit
beziiglich der Umsatzherkunft 10 % durch die
Umsatzumverlagerung vom Standort X zum Planvorhaben erklart
werden. Die Hohe der Umverteilungsquote fiir den Standort X - sie
ist ja relevant, um das AusmaB der Beeintrachtigung des Standor-
tes X durch das Vorhaben einzuschdtzen - ist aber nicht de-
ckungsgleich mit diesen 10 % Umsatzherkunft. Die Umverteilungs-
quote ermittelt sich rechnerisch wie folgt: (Umverlagerungsumsatz
vom Standort X in Mio. € pa. / Ausgangsumsatz Standort X) *
100. Bei einem Ausgangsumsatz fiir die Lage X von bspw. 100 Mio.
ermittelt sich eine Umverteilungsquote von 1 %, bei einem Aus-
gangsumsatz von bspw. 20 Mio. eine Umverteilungsquote von 5 %.

cima.
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/7.3 Umsatzherkunft und Umsatzumvertei-
lungseffekte

7.3.1 Methodische Vorbemerkungen

Quantitativ-wirkungsanalytisch gepriift wird der durch das Planvor-
haben ausgeloste Umsatzzuwachs gegeniiber der derzeitigen Wett-
bewerbssituation, da nur er Umsatzumverlagerungen bewirkt - und
zwar auftragsgemaB fiir die vorhabenprdagenden Sortimente Le-
bensmittel und Reformwaren sowie Drogerie- und Parflimeriewaren.

Das Vorhaben wird in erster Linie eine Verlagerung von Kundenfre-
quenzen innerhalb des definierten Untersuchungsgebietes (Einzugs-
gebiet und ergdnzendes Untersuchungsgebiet = Gebiet Stadt Lem-
go) zur Folge haben. Daher ist abzuwagen, in wie weit der beste-
hende Einzelhandel innerhalb des raumlich definierten Bereiches
durch Frequenzverluste und Umsatzumverteilungseffekte tangiert
ware und negative stadtebauliche Effekte zu erwarten waren. Die
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und wohnort-
nahe (Nah-)Versorgung sind dabei die maBgeblichen Bewertungskri-
terien.

Die Prognose der Umsatzverlagerungen innerhalb der Einzelhan-
delsstrukturen geht auf den Okonometrischen Modellansatz nach

Huff” zurlick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitit aller
konkurrierenden Einzelhandelsstandorte sowie das Abwdgen des

” Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area“. Die cima interpre-
tiert das oOkonometrische Prognosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das
keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Er-
gebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdit zu hinterfragen, ob tatsadchlich ein
realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. Daher wurden die Berechnungen
mit den Ergebnissen der Ortsbegehungen und weiteren gutachterlichen Bewer-
tungen abgestimmt.

Zeitaufwandes zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbs-
standorten (inkl. der Einbeziehung relevanter Wettbewerbsstandorte
auBerhalb des Untersuchungsgebietes) ein.

7.3.2 Umsatzherkunft - Lebensmittel und Reformwaren,
Drogerie- und Parfiimeriewaren

Mit rd. 42 % stammt der gréte Anteil des quantitativ gepriiften
Vorhabenumsatzes (Umsatzzuwachs) in den Sortimenten Lebensmit-
tel und Reformwaren sowie Drogerie- und Parfimeriewaren (hier
zusammengefasst betrachtet) aus Umverteilung gegeniiber dem na-
he gelegenen, starken, Angebot am Standort SO Grevenmarsch.
Hier agieren ja u.a. ein Marktkauf SB-Warenhaus mit Konzessiona-
ren und ein Trinkgut Getrankemarkt. Das hier untersuchte Vorhaben
prasentiert sich wieder als Hauptwettbewerbsstandort fiir diese An-
bieter.

Als nichstbedeutende ,Umsatzgenierungsquelle” sind die vielen
Anbieter in Streulagen/ sonstigen Lagen (u.a. auch Lidl und Aldi)
zu nennen. Rund 14 % des Vorhabenumsatzes wird gegeniiber die-
sen Anbietern umverteilt.

Die deutliche Wettbewerbsbeziehung zum relativ nah situierten NVZ
Detmolder Weg driickt sich darin aus, dass rund 13 % des quanti-
tativ gepriiften Vorhabenumsatzes (Umsatzzuwachs) aus
Umsatzumverlagerung gegeniiber diesem Standort resultieren.

Alle weiteren untersuchten Lagebereiche fallen demgegeniiber bzgl.
ihrer Rolle fir die quantitative Umsatzherkunft deutlich ab (max.
knapp 6 % ZVB Innenstadt und geringer).

Rund 17 % Umsatzherkunft generiert sich aus diffuser Umsatzver-
lagerung (= Umsatzumverlagerung von Standorten auBerhalb des
Untersuchungsgebietes, die quantitativ nicht erfasst sind).

cima.
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Abb. 18: Umsatzherkunft des Planvorhabens (Umsatzzuwachs) - Lebens-
mittel- und Reformwaren, Drogerie- und Parflimeriewaren

Umsatzum- Anteil an

Umsatzherkunft durch Umverteilung aus / von ... verteilung Vorhaben-

in Mio. € umsatz in %
ZVB Innenstadt 0,58 5,5%
ZVB Brake 0,50 4,7%
ZVB NVZ Detmolder Weg] 1,36 12,8%
ZVB NVZ LeopoldstraBe 0,30 2,9%
SO Grevenmarsch 4,42 41,6%

SO Lagesche StraBe / Steinweg - ohne Bestandsobjekte Ald
und L/T/Z-Shop

Streulagen, sonstige Lagen Lemgo 1,47 13,9%

0,18 1,7%

Stadt Lemgo gesamt (ohne Bestandsobjekte Aldi und
L/T/Z-Shop SO Steinweg) = Untersuchungsgebiet
gesamt

83,0%

diffusen Umsatzverlagerungen

Gesamtsumme 100,0%

Rundungsdifferenzen maoglich

Quelle: cima 2017

7.3.3 Umsatzumverteilungsquoten -- Lebensmittel u.
Reformwaren, Drogerie- und Parfiimeriewaren

Bei der Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der durch den
Umsatzzuwachs ausgelosten Umsatzumverlagerungen und der hier-
mit verkniipften Umsatzumverteilungsquoten gehen wir von einem
,Worst-Case-Ansatz” aus. Dieser stellt die maximal zu erwartenden
Umverteilungswirkungen dar.

Lebensmittel und Reformwaren
Hinweis: die im Folgenden kommentierten Umsatzumverlagerungs-
quoten beziehen sich ausschlieBlich auf das Sortiment Lebensmittel
und Reformwaren (vgl. Abb. 19).

Abb. 19: Umsatzumverteilungsquoten - Lebensmittel- u. Reformwaren

Urmnver-

Umeatzum-

Umsatzherkunft durch Urmwerteilung aus / won verteilung teilungs-

in Mic. € gquote in %

ZIVE Innenstadt BB7 0,45 -5,5%

ZVE Braks i.le 0.48 -6.4%

ZVE NVZ Detmolder Weg| 5.53 128 -12,9%

ZVB NVZI Lecpoldstralie 335 0.28 -B.2%

50 Gravenmarsch 2563 4.14 -16,1%

50 Lagesche Stralle / Stsimweg - ohne Bestand=zchiskte Aldi 100 014 1380
und L/T/Z-Shep|

Stredagen sonstige Lagen Lemgo 3415 1.3% -4 1%

Stadt Lempgo gesamt (ohne Bestandsobjekte Aldi und
L/T/Z-Shop SO Steirweg) = Untersuchungsgebiet

Rundunged iffererzen méglich

Quelle: cima 2017

Die hochste Umverteilungsquote ermittelt sich mit rd. 16 % bzw.
knapp 14 % fir die - raumordnerisch-baurechtlich nicht geschiitz-
ten - Sondergebietsstandorte SO Grevenmarsch und SO Lagesche
StraRe/ Steinweg (hier restliche Anbieter), da hier klar die starkste
Wettbewerbsbeziehung vorliegt. GemalR Einschdtzung cima konnen
diese gut aufgestellten Anbieter diese Effekte betriebswirtschaftlich
gut verkraften. Zu beachten ist hierbei, dass sich das Vorhaben in
einem malgeblichen Umfang Nachfrage und damit Umsatze zu-

cima.
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rlickholt, die wegen der SchlieBung des Rewe Marktes u.a. diesem
Standort zugeflossen ist.

Mit einer Umverteilungsquote von knapp 13 % - sie liegt damit
Uber dem sogenannten Abwagungsschwellenwert von 10 % aber
klar unter dem sogenannten Hindernisschwellenwert - ist das NVZ
Detmolder Weg (zentraler Versorgungsbereich) erkennbar betroffen.
Unter Wirdigung des Aufstellung dieses Standortes (u.a. der Jibi
Markt prasentiert sich modern) geht die cima allerdings nicht von
einer betriebswirtschaflichen Gefdhrdung und damit mdglichen Be-
eintrachtigung dieses zentralen Versorgungsbereiches aus. Dabei ist
auch hier zu beachten, dass sich das Vorhaben in einem mafBgeb-
lichen Umfang Nachfrage und damit Umséatze zurickholt, die we-
gen der SchlieBung des Rewe Marktes und seines Backwarenkon-
zessiondrs, u.a. diesem Standort zwischenzeitlich zugeflossen ist.

Alle weiteren ermittelten Umverteilungsquoten rangieren bei maxi-
mal gut 6 % und darunter und signalisieren bei Wiirdigung der
Aufstellung der untersuchten Lagen eine volle Vertraglichkeit des
Vorhabens. Auch hier gilt daneben, dass sich das Vorhaben abge-
flossene Nachfrage wieder ,zuriickholt®.

Rund 1,67 Mio. € p.a. werden gegeniiber Anbietern auflerhalb Lem-
gos umverteilt (diffuse Umsatzumverlagerung). Die Effekte streuen
dabei raumlich weit (ber viele Anbieter, so dass keine betriebswirt-
schaftliche Schadigung einzelner Anbieter wie auch von zentralen
Versorgungsbereichen anzunehmen ist.

Aus Sicht der cima resultieren im Ergebnis keine wirkungsanalytisch
problematischen Effekte bzw. keine Strukturschadigungen gemaf
der Kriterien des § 11 (3) BauNVO.

Drogerie- und Parfiimeriewaren

Abb. 20: Umsatzumverteilungsquoten - Drogerie- und Parfiimeriewaren

Umsatz Umsatzum- Umver-

Umsatzherkunft durch Umverteilung aus / von ... aktuell in  verteilung teilungs-
Mio. € p.a. in Mio. € quote in %

ZVB Innenstadt 7,14 0,09 -1,2%

ZVB Brake 0,86 0,04 -4,7%

ZVB NVZ Detmolder Weg]| 0,78 0,08 -9,9%

ZVB NVZ LeopoldstraRe 0,47 0,03 -6,0%

SO Grevenmarsch 2,37 0,28 -11,7%

SO Lagesche StraBe / Steinweg - ohne Besﬁ:j??fgi:f; 0.37 0.04 11.5%
Streulagen, sonstige Lagen Lemgo 1,68 0,08 -5,0%

Stadt Lemgo gesamt (ohne Bestandsobjekte Aldi und
L/T/Z-Shop SO Steinweg) = Untersuchungsgebiet
gesamt

diffusen Umsatzverlagerungen

Gesamtsumme
Rundungsdifferenzen méglich

Quelle: cima 2016

Hinweis: die im Folgenden kommentierten Umsatzumverlagerungs-
quoten beziehen sich ausschlieflich auf das Sortiment Drogerie-
und Parfimeriewaren (vgl. Abb. 20).

Drogerie- und Parfimeriewaren werden in allen Lagebereichen bis
auf die Innenstadt schwerpunktmaBig ,,nur® als (groBtes) Randsor-
timent - hier v.a. bei den Lebensmittelmarkten — gefiihrt. Die allein
fur dieses Sortiment ermittelten Umsatzumverlagerungsquoten sind
im hier betrachteten Kontext nicht in der Lage, eine substanzielle
Schadigung von zentralen Lagebereichen und Nahversorgungsstruk-
turen auszulosen.

Bei der Einschdtzung der Umverteilungsquoten ist auch hier zu be-
achten, dass sich das Vorhaben in einem maRgeblichen Umfang
Nachfrage und damit Umséitze ,zuriickholt®, die wegen der Rewe-

cima.

Seite 31



Vertraglichkeitsgutachten Relaunch Standort Steinweg 66 in Lemgo, Wiedereroffnung Rewe, Erweiterung Aldi - 3/2017

SchlieBung zwischenzeitlich an die anderen Anbieter/ Lagen abge-
flossen ist.

Die hochste Umverteilungsquote ermittelt sich mit rd. 12 % auch
hier flr die - raumordnerisch, baurechtlich nicht geschitzten -
Sondergebietsstandorte SO Grevenmarsch und SO Lagesche Stra-
Re/ Steinweg (hier restliche Anbieter).

Fir den zentralen Versorgungsbereich NVZ Detmolder Weg ergibt
sich mit knapp 10 % eine Umverteilungsquote, die nahe des soge-
nannten Abwadgungsschwellenwertes von 10 % liegt. Unter Wirdi-
gung der Aufstellung dieses Standortes und unter Einbeziehung der
obigen Aspekte geht die cima nicht von einer betriebswirtschaftli-
chen Gefdhrdung und damit moglichen Beeintrachtigung dieses
zentralen Versorgungsbereiches aus.

Fir alle weiteren Lagebereiche ermitteln sich Umverteilungsquoten
von maximal 6 % und darunter. Sie stehen fiir eine volle Vertrag-
lichkeit.

Rund 0,13 Mio. € p.a. werden gegeniiber einer Vielzahl von Anbie-
tern auBerhalb Lemgos umverteilt (diffuse Umsatzumverlagerung).
Strukturschadigende Effekte werden von diesem geringen Umsatz-
volumen keinesfalls ausgeldst.

Nach Einschdtzung der cima ergeben sich auch hier im Ergebnis
keine wirkungsanalytisch problematischen Effekte bzw. keine Struk-
turschidigungen gemaR der Kriterien des § 11 (3) BauNVO.

/.4 Qualitativ-iberschlagige Beurteilung
der aperiodischen Randsortimente

Das Priifvorhaben realisiert mit einer Vielzahl von aperiodischen
Randsortimenten (bspw. Schreibwaren, Haushaltswaren etc.) einen
um die Effekte der SchlieBung des Takko Bekleidungsdiscountfach-
marktes bereinigten wirkungsanalytisch relevanten Mehrumsatz bei
aperiodischen Randsortimenten in Hohe von rd. 0,73 Mio. € - zur
Ableitung vergleiche die Darstellung in Kapitel 6.

Fir das zentrenrelevante Sortiment Glas, Porzellan, Keramik und
Hausrat ergeben sich mit rd. 0,21 Mio. € p.a. dabei der hochste
Einzelumsatzzuwachs. Plausibler Weise gehen von Einzelumsatzen
dieser Art sowie ansonsten nochmals deutlich geringer keine
zentrenschadigenden Wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche -
hier v.a. die Lemgoer Innenstadt - aus. Die Umverteilungswirkung
findet dhauptsachlich gegeniiber den Randsortimenten des typglei-
chen Wettbewerbs und nicht gegeniiber Fachgeschaften statt.

Nachteilige Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche kdnnen ausgeschlossen werden.

cima.
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/7.5 Fazit Wirkungsanalyse

Fir das Untersuchungsvorhaben ermitteln sich hinsichtlich der ge-
planten Erweiterung des Aldi Marktes und des Presse-Tabak-Shops
sowie der Wiederansiedlung von Rewe mit einem Backwarenkonzes-
siondr keine im Ergebnis wirkungsanalytisch problematischen Effekte
bzw. keine Strukturschadigungen gemaB der Kriterien des § 11 (3)
BauNVO (substanzielle Schadigung zentraler Versorgungsbereiche
und/oder der wohnortbezogenen Nahversorgung) fiir die Kernsorti-
mente Lebensmittel und Reformwaren und Drogerie- und Parfliime-
riewaren.

Daneben ergibt auch die qualitativ-tiberschldgige Beurteilung der
aperiodischen Randsortimente eine Vertraglichkeit des Prifvorha-
bens.
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8 Einordnung des Vorhabens
in die Aussagen der Lem-
goer Einzelhandelsplanung

Fortschreibung Einzelhandelskonzept fiir die Alte Hansestadt Lemgo
(cima, 11/2015)

Im EHK Lemgo sind folgende untersuchungsrelevanten Aussagen
und Handlungsempfehlungen formuliert:

* Grundsatz 2 der Einzelhandelsentwicklung It. EHK Lemgo:

Die Ansiedlung von groBSflaichigem Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevanten  Sortimenten  (Lebensmittelfrischemarkte, Le-
bensmitteldiscounter, Biomadrkte, Drogeriefachmérkte etc.) sollte
nach Maoglichkeit nur noch in den abgegrenzten Zentralen Ver-
sorgungsbereichen erfolgen. Die Dimensionierung der Betriebe
sollte nicht die Versorgungsfunktion des betreffenden oder wei-
terer Zentraler Versorgungsbereiche gefdhrden. (.).“ (ebd, S. 64
f)

= Grundsatz 3: Fir dje vorhandenen Unternehmen  mit
zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
an den Sonderstandorten Grevenmarsch und Lagesche Stralle/
Steinweg sollte gemall Ziel 7 des Sachlicher Teilplans Groffia-
chiger Einzelhandel zum LEP NRW grundsdtzlich keine Weiter-
entwicklung  von  Einzelhandel —mit  nahversorgungs-  und
zentrenrelevanten Sortimenten erlaubt sein. Eine Ausnahme stellt
der Betriebstyp des Getrankefachmarktes dar (vgl. Erlauterungen
zum Grundsatz 2).” (ebd., S. 65)

Aus Sicht der cima lasst sich das Prifvorhaben mit der Kerninten-
tion der Steuerungsziele gemaR EHK vereinbaren:

Es handelt sich bei dem Anbieter Rewe mit seinem Backwaren-
konzessiondr um eine Wiederansiedlung (erst seit kurzem Leer-
stand am Standort), wobei sogar fiir diese beiden Anbieter eine
Verkaufsflachenreduzierung um zusammen rd. 165 gm vorgese-
hen ist.

Der Aldi Markt wie auch der Presse-Tabak Shop wollen malgeb-
lich erweitern.

Allerdings wird der Takko Textildiscountfachmarkt geschlossen,
so dass sich im Saldo eine unverdnderte Gesamtverkaufsfldche
ergibt.

Bezieht man die seit kurzem leer stehende - bau- und nut-
zungsrechtlich weiterhin relevante - Rewe-Flache (inkl. Bécker)
mit ein, liegt sogar ein geringfligiger Verkaufsflachenriickgang
um rund 45 gm bei den zentrenrelevanten Sortimenten vor (vgl.
Abb. 5 in Kap. 3.2). Er ermittelt sich saldiert im Rahmen einer
Steigerung der Verkaufsfliche mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten in Hohe von ca. 430 gm und einen Riickgang bei den
(sonstigen) zentrenrelevanten Sortimenten in Hohe von rd. 475
gm. Bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist ein Zuwachs
um rd. 40 gm zu verzeichnen.

Fir das Untersuchungsvorhaben ermitteln sich keine im Ergebnis
wirkungsanalytisch problematischen Effekte bzw. keine Struktur-
schadigungen gemiR der Kriterien des § 11 (3) BauNVO (sub-
stanzielle Schadigung zentraler Versorgungsbereiche und/ oder
der wohnortbezogenen Nahversorgung).

cima.
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9 Raumordnerische Einord-
nung

Neben dem Einzelhandelskonzept der Stadt Lemgo (Fortschreibung
11/2015) ist vor allem der Sachliche Teilplan Grofflachiger Einzel-
handel zum LEP NRW mit Kabinettsbeschluss vom 12.07.2013 zu
beachten.

Die im Zusammenhang mit dem konkret zu priifenden Vorhaben zu
beriicksichtigenden Vorgaben sind:

= 1 Ziel - Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs.
3 BauNVO™ diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allge-
meinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.”
(ebd., S. 6)

Das Planvorhaben ist innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches
der Stadt Lemgo innerhalb eines Sondergebietes Einzelhandel situ-
iert. Dem Ziel 1 wird hiermit entsprochen.

= 2 Ziel - Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in
zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung —mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- - In bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- -in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadte-
baulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zu-

® Hinweis: aktuelle handelt es sich um eine Situation gemal § 34 BauGB.

ordnung sowie verkehrsmaliigen Anbindung fir die Versor-
gung der Beviblkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
(..)

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne

des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungs-

relevanten Kernsortimenten auch aullerhalb zentraler Versor-

gungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-
weislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere
der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient
und

- Zzentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.” (ebd., Hervorhebungen cima)

und

= 7 Ziel - Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhandene
Standorte von Vorhaben im Sinne des & 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
als Sondergebiete gemall § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente
und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen,
die baurechtlichen Bestandsschutz genielen, zu begrenzen. Wird

cima.
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durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer
Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geén-
dert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zu-
lassigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz
zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente st
moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Be-
tracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentra-
ler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.” (ebd., S. 8)

Zum Ziel 2 und vor allem 7:

Es handelt sich um eine Teilflache eines langjdhrig etablierten SO
Einzelhandelsstandortes.

Aus Sicht der cima ist das in vorrangig verkehrsbezogener Lage si-
tuierte Untersuchungsvorhaben in der Gesamtschau mit der Kernin-
tention des Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel zum LEP
NRW gemaR des Ziels 2 und des Ziels 7 vereinbar.

An dieser Stelle ist nochmals die schon auf Seite 34 angefiihrte
Argumentation von Belang, die sich im Kontext des Grundsatzes 3
des EHK Lemgo mit dem Ziel 7 auseinandersetzt, weshalb sie hier
nochmals angefiihrt wird.

e Es handelt sich bei dem Anbieter Rewe mit seinem Backwa-
renkonzessiondr um eine Wiederansiedlung (erst seit kur-
zem Leerstand am Standort), wobei sogar fiir diese beiden
Anbieter eine Verkaufsflichenreduzierung um zusammen rd.
165 gm vorgesehen ist.

e Der Aldi Markt wie auch der Presse-Tabak Shop wollen
mafgeblich erweitern.

o Allerdings wird der Takko Textildiscountfachmarkt geschlos-
sen, so dass sich im Saldo eine unveranderte Gesamtver-
kaufsflache ergibt.

Bezieht man die seit kurzem leer stehende - bau- und nut-
zungsrechtlich weiterhin relevante - Rewe-Fliche (inkl. Ba-
cker) mit ein, liegt sogar ein geringflgiger Verkaufsflichen-
riickgang um rund 45 gm bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten vor (vgl. Abb. 5 in Kap. 3.2). Er ermittelt sich sal-
diert im Rahmen einer Steigerung der Verkaufsfliche mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Héhe von ca. 430
gm und einen Riickgang bei den (sonstigen)
zentrenrelevanten Sortimenten in Héhe von rd. 475 gm. Bei
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist ein Zuwachs um
rd. 40 gm zu verzeichnen.

Fir das Untersuchungsvorhaben ermitteln sich keine im Er-
gebnis wirkungsanalytisch problematischen Effekte bzw. kei-
ne Strukturschdadigungen gemdB der Kriterien des § 11 (3)
BauNVO (substanzielle Schadigung zentraler Versorgungsbe-
reiche und/ oder der wohnortbezogenen Nahversorgung).

cima.
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10 Zusammenfassung, Fazit

Der Makrostandort Stadt Lemgo (Mittelzentrum) ist hinsichtlich der
raumordnerischen Funktion/ Ausweisung grundsatzlich fiir Nahver-
sorgungsangebote der geplanten GroBenordnung geeignet, insoweit
deren Vertraglichkeit nachgewiesen ist.

Planvorhaben:

Innerhalb des Sondergebietes fiir groBflachigen Einzelhandel (SO
EH) Lagesche StraBe/ Steinweg ist am Steinweg 66 ein Relaunch
fir den Anbieter- und Gebdudekomplex Rewe (mit Bicker)/ Aldi/
Takko/ Zeitschriften-/Tabakwaren-/Lotto-Shop projektiert. Der Rewe
Markt (inkl. Backer) steht derzeit leer.

Die Wiedereroffnung von Rewe (inkl. Backer) und die Erweiterung
des Aldi Marktes und des Zeitschriften-/Tabakwaren-/Lotto-Shops
sind verbunden mit einem Totalabriss des Gebaudekomplexes. Fiir
Takko ist dabei keine Wiedererdffnung vorgesehen. Der Neubau
wird nicht nur wegen der geplanten Besatzveranderungen, sondern
auch aufgrund der (beralterten, nicht mehr zeitgemafen, Bausub-
stanz notwendig.

In der Gesamtschau prdsentiert sich das hier untersuchte Vorhaben
damit wie folgt:

= Rewe-Leerstand: Derzeit rd. 2315 gm, nach Wiederertffnung
2.140 gm, Differenz -175 gm

= |leerstand Backwarenkonzessionidr Rewe: Tresen-/ Verkaufsbe-
reich und Sitz-/Gastronomiebereich:

Derzeit rd. 50 gm, nach Wiedereroffnung rd. 60 gm, Differenz
+10 gm.

= Aldi: Derzeit rd. 715 gm, nach Erweiterung 1.400 gm, Differenz
+685 gm

= Zeitschriften-/Tabakwaren-/Lotto-Shop: Derzeit rd. 45 gm , nach
Erweiterung 100 gm, Differenz +55 gm

= Takko: Derzeit rd. 580 gm , kein Neubau, Differenz -580 gm

= Gesamtvorhaben: Derzeit rd. 3.705 gm, zukinftig rd. 3.700 gm,
Differenz -5 gm

Das Planvorhaben bedingt in der Gesamtschau damit keinen Ver-
kaufsflachenzuwachs, sondern es ist ein - allerdings marginaler -
Verkaufsflachenriickgang vorgesehen.

Dabei sind Verschiebungen zwischen den Verkaufsflachenanteilen
fur nahversorgungsrelevante (gleichzeitig zentrenrelevant), (sonstige)
zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente festzuhalten.

Der Betreiber Aldi betreibt bundesweit - was die gestaffelten Ver-
kaufsflachengroBen wie auch die Sortimentsstruktur betrifft — hoch-
gradig standardisierte Objekte. Objekte mit 1.400 gm stellen die
derzeit grolite MarktgroRe dar.

Die hier dargestellte Sortimentsstrukturierung basiert auf branchen-,
betriebstypen- und betreibertiblichen Werten, sowie auf den Ergeb-
nissen der cima-Erhebung vor Ort und weiteren cima-Erhebungen.

Beim Anbieter Aldi wurde dessen spezifische Randsortimentsstruktur
berticksichtigt. Der Backer wie auch der Zeitschriften-/Tabakwaren-/
Lotto-Shop fiihren jeweils nahversorgungsrelevante Sortimente.

Es lassen sich aus ,bau- und nutzungsrechtlicher Perspektive®

Uberschlagig folgende Ergebnisse festhalten, wobei der aktuell leer

stehende Rewe wie auch dessen leer stehender Backwarenkonzes-

siondr hier in die Berechnungen fiir die Bestandssituation einbezo-

gen sind:

= Deutlicher Zuwachs bei den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten (ca. 430 gm, gleichzeitig zentrenrelevant),

= deutliche Abnahme bei den (sonstigen) zentrenrelevanten Sorti-
menten um ca. 475 gm sowie

cima.
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= Zuwachs bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (ca. 40
gm).

Im Ergebnis liegt bei dieser Betrachtung fir das Planvorhaben in
Relation zur Bestandssituation ein geringfligiger Rickgang (ca. -45
gm) bei den zentrenrelevanten Sortimenten vor

Es handelt sich um einen an erster Stelle verkehrsbezogenen Mik-
rostandort mit nur geringfiigigem Wohngebietsbezug. Uber die Bus-
haltestelle Heuweg ist in einer Entfernung von ca. 350 bis 400 Me-
tern eine OPNV-Anbindung gegeben.

Das Kern-Einzugsgebiet umfasst insgesamt rd. 22.540 Einwohner,
womit eine voll ausreichende Nachfrageplattform fiir das Untersu-
chungsvorhabengegeben ist. Hierbei ist anzumerken, dass die Kauf-
kraftansprache durch das Vorhaben zu den Randern hin abnimmt.
Neben reinen Distanzaspekten sind daneben u.a. auch die ,limitie-
renden® Effekte der Standorte des Hauptwettbewerbs maBgeblich.
Das Kern-Einzugsgebiet umfasst einen Teilbereich der Stadt Lemgo
und setzt sich wie folgt zusammen: Ortsteil Lemgo (65 %, sied-
lungsstrukturell geschétzt), Ortsteil Entrup (90 %, siedlungsstruktu-
rell geschatzt), Ortsteile Horstmar, Lieme und Leese jeweils zu 100
%.

Das hier untersuchte Planvorhaben (Leitsegment Lebensmittel und
Reformwaren) setzt sich v.a. mit dem maRgeblichen Wettbewerb im
nahegelegen Sondergebiet Grevenmarsch auseinander. Aufgrund der
relativen Nahe des NVZ Detmolder Weg ist auch hier von einer re-
levanten Wettbewerbsbeziehung auszugehen.

Da in der nahen Lemgoer Innenstadt im Angebotsbereich Lebens-
mittel und Reformwaren kein typgleicher Wettbewerb, d.h. kein ,re-
gularer® Verbrauchermarkt (der Denns Biosupermarkt belegt eine
Angebotsnische) oder Lebensmitteldiscountmarkt, agiert, fallt die
Wettbewerbsbeziehung moderat aus.

Als ebenfalls moderat ist die Wettbewerbsbeziehung zum STZ Brake
in seiner derzeitigen Aufstellung einzuschatzen. Hier ist ja die Er-

weiterung des Edeka Marktes, die Ansiedlung eines Drogeriemarktes
sowie die SchlieBung von Penny projektiert.

Ebenfalls nur moderat ausgepragt ist Wettbewerbsbeziehung zum
NVZ LeopoldstraBe. Beide ZVB sind derzeit v.a. auf ihr engeres
Umfeld ausgerichtet.

Beziiglich der Hauptanbieter in Streulagen/ sonstigen Lage sollte
v.a. der relativ nahgelegene Lidl Markt die Erweiterung von Aldi zu
spiiren bekommen. Im Vergleich zum Aldi Markt im Stadtteil Brake
wirde sich Aldi am Steinweg mit 1.400 am VKF deutlich moderner
und groler prasentieren, so dass auch hier gewisse Wettbewerbsef-
fekte unterstellt werden konnen. Daneben wirden durch die Wie-
deretablierung der in Lemgo singularen Anbieterkombination aus
Verbrauchermarkt und Lebensmitteldiscountmarkt - dann hinsicht-
lich der Gesamtprdsentation deutlich verbessert - relativ weit ge-
streute (moderate) Effekte induziert werden.

Kernergebnis Wirkungsanalyse:

Fir das Untersuchungsvorhaben ermitteln sich keine im Ergebnis
wirkungsanalytisch problematischen Effekte bzw. keine Strukturscha-
digungen gemdal der Kriterien des § 11 (3) BauNVO (substanzielle
Schadigung zentraler Versorgungsbereiche und/oder der wohnort-
bezogenen Nahversorgung) fiir die (Kern-)Sortimente Lebensmittel
und Reformwaren und Drogerie- und Parflimeriewaren.

Die qualitativ-iiberschlagige Beurteilung der aperiodischen Randsor-
timente ergibt ebenfalls eine Vertraglichkeit des Priifvorhabens.

Daneben wird darauf hingewiesen, dass das Vorhaben in einem
malgeblichen Umfang Nachfrage und damit Umsdtze zurlickholt,
die wegen der vor kurzem erfolgten SchlieBung des Rewe Marktes
vor allem Wettbewerbern in Lemgo zugeflossen sind.

Aus Sicht der cima ldsst sich das Priifvorhaben mit der Kerninten-

tion der Steuerungsziele gemal Einzelhandelskonzept fiir die Han-
sestadt Lemgo (2015) vereinbaren:

cima.
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Im EHK Lemgo sind folgende untersuchungsrelevanten Aussagen
und Handlungsempfehlungen formuliert:

* Grundsatz 2 der Einzelhandelsentwicklung lt. EHK Lemgo:

,Die Ansiedlung von groBiflachigem Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevanten  Sortimenten  (Lebensmittelfrischemarkte, Le-
bensmitteldiscounter, Biomadarkte, Drogeriefachmdrkte etc.) sollte
nach Moglichkeit nur noch in den abgegrenzten Zentralen Ver-
sorgungsbereichen erfolgen. Die Dimensionierung der Betriebe
sollte nicht die Versorgungsfunktion des betreffenden oder wei-
terer Zentraler Versorgungsbereiche gefdhrden. (.).“ (ebd, S. 64
f)

= Grundsatz 3. Fir die vorhandenen Unternehmen mit
zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
an den Sonderstandorten Grevenmarsch und Lagesche StraBe/
Steinweg sollte gemals Ziel 7 des Sachlicher Teilplans GrofBfla-
chiger Einzelhandel zum LEP NRW grundsatzlich keine Weiter-
entwicklung  von  Einzelhandel —mit  nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten erlaubt sein. Eine Ausnahme stellt
der Betriebstyp des Getrankefachmarktes dar (vgl. Erlauterungen
zum Grundsatz 2).” (ebd., S. 65)

Hierzu lasst sich Folgendes anmerken:

= Es handelt sich bei dem Anbieter Rewe mit seinem Backwaren-
konzessionar um eine Wiederansiedlung (erst seit kurzem Leer-
stand am Standort), wobei sogar eine Verkaufsflachenreduzie-
rung um rd. 165 gm vorgesehen ist.

= Der Aldi Markt wie auch der Presse-Tabak Shop wollen malgeb-
lich erweitern; allerdings wird der Takko Textildiscountfachmarkt
geschlossen, so dass sich im Saldo eine unverdnderte Gesamt-
verkaufsflache ergibt.

= Bezieht man die seit kurzem leer stehende - bau- und nut-
zungsrechtlich weiterhin relevante - Rewe-Flache (inkl. Backer)

mit ein, liegt sogar ein geringfligiger Verkaufsflachenriickgang
um rund 45 gm bei den zentrenrelevanten Sortimenten vor

= Das Vorhaben ist als vertraglich zu bewerten.

Raumordnerische Einordnung gemdafR Sachlichem Teilplan Groffla-
chiger Einzelhandel zum LEP NRW (hier relevante Ziele):

Das Planvorhaben ist innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches
der Stadt Lemgo in einem Sondergebiet Einzelhandel situiert. Dem
Ziel 1 wird hiermit entsprochen.

Zu den Zielen 2 und (an erster Stelle) 7:

Es handelt sich um eine Teilflache eines langjdhrig etablierten SO
Einzelhandelsstandortes. Aus Sicht der cima ist das in vorrangig
verkehrsbezogener Lage situierte Untersuchungsvorhaben in der
Gesamtschau mit der Kernintention des Sachlichen Teilplan GroB-
flachiger Einzelhandel zum LEP NRW gemdals der Ziele 2 und 7 ver-
einbar.

Bezogen auf die Gesamtverkaufsflache ist gegentiber der Bestands-
situation kein Verkaufsflaichenzuwachs vorgesehen. Hinsichtlich der
zentrenrelevanten Sortimente ist sogar ein geringer Verkaufsfla-
chenrlickgang projektiert. Daneben ergibt sich, wie schon mehrfach
erwahnt, eine Vertraglichkeit des Untersuchungsvorhabens.

cima.
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Fazit:

Hinsichtlich der wirkungsanalytischen Analyse spricht nichts gegen
das Untersuchungsvorhaben. Es lost keine im Ergebnis wirkungs-
analytisch problematischen Effekte bzw. keine Strukturschadigungen
gemaB der Kriterien des § 11 (3) BauNVO (substanzielle Schadi-
gung zentraler Versorgungsbereiche und/oder der wohnortbezoge-
nen Nahversorgung) aus.

Daneben ist das Vorhaben aus Sicht der cima mit den Kernintenti-
onen und Steuerungszielen gemiB stiddtebaulicher Planung (EHK
Lemgo) und Raumordnung (Sachlicher Teilplan GroBflidchiger Einzel-
handel zum LEP NRW) vereinbar.

Das Vorhaben kann hiermit umgesetzt werden; es resultieren keine
spezifischen Empfehlungen fiir die Bauleitplanung.
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11 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet wurde auf
der Basis der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf
die Angebots- oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Leistungsdaten des Einzelhandels der Stadt Lemgo fiir die Sor-
timente Lebensmittel und Reformwaren sowie Drogerie- und Parfii-
meriewaren basieren auf einer cima-Aktualisierung der diesbezigli-
chen Daten des EHK Lemgo (2015), die im November 2016 erfolg-
te. Fir die Ableitung der Umsatzleistungen des untersuchungsrele-
vanten Lemgoer Wettbewerbs wurden brancheniibliche, aktuelle,
Kennwerte zugrunde gelegt, die vor dem Hintergrund der aktuellen
lokalen/regionalen Nachfrage- und Wettbewerbssituation von der
cima angepasst wurden.

Abb. 21: Die 32 cima-Sortimente

Lebensmittel Antiquitaten, Kunstgegenstande
Reformwaren Eisenwaren, Baumarktartikel

Arzneimittel (Apotheken) Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Drogerie- und Parfiimeriewaren Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Schnittblumen, Floristik Elektrogerate, Leuchten

Oberbekleidung Unterhaltungselektronik

Wasche, sonstige Bekleidung Foto

Heimtextilien Optik, Horgerateakustik

Sportartikel Uhren, Schmuck

Schuhe Lederwaren

Sanitdatswaren Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Biicher Fahrrader

Schreibwaren Kfz-Zubehor

Spielwaren Computer, Biiro-/ Telekommunikation
Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf

Mobel Zeitschriften, Zeitungen

Quelle: cima GmbH 2017

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgte mit der
folgenden Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahlen
= FEinzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern (KKZ) in %
= (Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner
p. a. (gemaR statistischer Warenkorb)

Periodischer Bedarf: 3.142 € /Einwohner p. a.
Aperiodischer Bedarf: 2.686 € /Einwohner p. a.
Ausgabesatz gesamt: 5.828 € /Einwohner p. a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
= (gewichtet mit der KKZ)
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