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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Amandla International GmbH & Co. KG betreibt seit nunmehr drei Jahren das Fachmarkt-
zentrum Alte Post im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Lemgo in Lemgo. Dort ist die
Ansiedlung des Modefachmarkts Takko mit einer Verkaufsflache von 325 m? vorgesehen, die
ursprunglich fir einen Schuhfachmarkt vorgesehenen war, jedoch seit Errichtung leer steht.

In einer Vertraglichkeitsanalyse aus dem Jahr 2013 wird eine Verkaufsflache von 800 m? fur
einen Modefachmarkt als unkritisch ausgewiesen. Am Standort befindet sich bereits der Mo-
defachmarkt KiK mit einer Gesamtverkaufsflache von 765 m2. Davon entfallen rund 581 m2
auf den Sortimentsbereich modischer Bedarf. In Addition mit der Flache des geplanten
Takko-Markts wird die aktuell genehmigte Gesamtverkaufsflache fir das Sortiment Mode am
Standort geringfugig Uberschritten. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemal3 § 11 Abs. 3
BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen
durch das Vorhaben zu erwarten sind. Des Weiteren ist die Konformitat zum kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Lemgo’ sowie zum LEP NRW 2017 zu prifen.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit
schadlichen Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Auswirkungen auf den Bestand und/oder Entwicklungsmaoglichkeiten der Versorgung
der Bevdlkerung im Untersuchungsraum und/oder zentrale Versorgungsbereiche in
der Kommune oder in Nachbarkommunen.

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

Einordnung in das EHK Lemgo (2015).

Einordnung gemaB landesplanerischer Grundlagen

Einordnung in den LEP NRW 2017.

' Fortschreibung Einzelhandelskonzept fur die Alte Hansestadt Lemgo (CIMA 2015). In der Folge als EHK
Lemgo (2015) bezeichnet.
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Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:
= Daten und Bewertungen aus dem EHK Lemgo (2015)
= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Objekt;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.
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2 Beschreibung Planvorhaben

Im seit 2015 bestehenden Fachmarktzentrum Alte Post in Lemgo ist die Umnutzung einer
urspriinglich fir einen Schuhfachmarkt vorgesehenen Verkaufseinheit (325 m2 GVKF) fur die
Ansiedlung des Modefachmarktes Takko vorgesehen.

2.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Osten des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
Lemgo. Dieser wurde im EHK Lemgo (2015) mit folgender Begriindung als Hauptzentrum
ausgewiesen:

~Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst die MittelstralBe als die Haupteinkaufs-
straBe innerhalb der Altstadt sowie alle unmittelbar andockenden Standortlagen. Die
EchternstralBe und die PapenstralBe als ParallelstralBe der MittelstralBe sowie die Haferstral3e,
die KramerstralBe und die Breite StralBe bilden zudem die Haupteinkaufsbereiche der Innen-
stadt ab. Im Norden, Osten und Siiden stellen die historischen Wallanlagen eine
kulturhistorische Begrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches dar, im Westen begrenzt
die Engelbert-Kampfer-StralBe sowohl funktional als auch radumlich die Innenstadt. Die Ab-
grenzung verlduft hier entlang der Flurstickbegrenzungen und folgt den rdumlich-
funktionalen Nutzungen. Das ehemalige Postareal am Ostertorkreisel Sstlich der Altstadlt ist
zudem in den Zentralen Versorgungsbereich integriert; in den Zentralen Versorgungsbereich
einbezogen ist hier das erst im Mai 2015 erdffnete Fachmarktzentrum am Bruchweg (DENNS
Biosupermarkt, TELEPOINT Fachmarkt fiir Elektroartikel/ und Unterhaltungselektronik). Der
Standortbereich des Finanzamtes im Westen der Innenstadlt ist als mogliche Entwicklungs-
und Potenzialfliche definiert. Die Abgrenzung berticksichtigt dabei jedoch keine konkreten
Planungen zur Einzelhandelsentwicklung. ” (CIMA 2015: S. 33).
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Abbildung 1:  Mikrostandort des Planvorhabens
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Aufgrund der Lage an der B 66 (ehemals B 238, Kreuzungsbereich Bismarckstr./Bruchweg,
geregelt durch einen Kreisverkehr) ist eine gute Anbindung mit dem MIV gegeben. Auch der
dem Fachmarktzentrum zugehdrige Parkplatz stellt gegeniiber vielen Wettbewerbsbetrie-
ben im zentralen Versorgungsbereich einen Standortvorteil dar. Die Stadtbushaltestelle
Ostertor befindet sich rund 80 m vom Vorhabenstandort entfernt.

2.2 Flachenprogramm der Modeanbieter im Fachmarktzentrum Alte Post

Mit dem Betreiber Kik ist am Standort bereits ein Modefachmarkt angesiedelt, welcher wie
Takko dem diskontierenden Angebot zuzurechnen ist. Der Kik-Markt weist eine Gesamtver-
kaufsflache von 765 m?2 auf, das Planvorhaben Takko ist mit einer Gesamtverkaufsflache von
325 m? projektiert.

Das Flachenprogramm der Modefachmarkte im Fachmarktzentrum (inkl. Planvorhaben) stellt
sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt dar.
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Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens (Bestand/Planung)

Bekleidung 76 581 581 +/-0
Neben-/Randsortimente 24 184 184 +/-0
Kik gesamt 100 765 765 +/-0
Takko

Bekleidung 98 - 320 + 320
Neben-/Randsortimente 2 - 5 +5
Takko gesamt 100 - 325 + 325

Quelle: Verkaufsflachenaufteilung KiK: Eigene Erhebung (03/2018); Verkaufsflachenaufteilung
Takko: Angaben des Auftraggebers.

Fir die Modefachmarkte im Fachmarktzentrum ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfla-
che von 1.090 m2. Davon entfallen 901 m? auf den Sortimentsbereich Bekleidung.

(8]
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3 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet.

3.1 Makrostandort

Das Mittelzentrum Lemgo liegt im Nordwesten Nordrhein-Westfalens und ist die drittgroBte
Stadt im Landkreis Lippe. Lemgo liegt recht zentral im Landkreis. Die Nachbargemeinden
sind Kalletal, Dérentrup, Blomberg, Detmol, Lage, Bad Salzuflen und Vlotho.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist Bielefeld in rund 25 km westlicher Entfernung.

Die uberregionale verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die BundesstraBBen 66 und 238.
Uber diese werden die umliegenden Gemeinden, sowie die Autobahn 2 erreicht.

Im Schienenverkehr besteht tber die RB 73 stiindlich Anschluss an den Bielefelder Haupt-
bahnhof und von dort an das lberregionale Schienenverkehrsnetz. Innerorts verkehrt der
StadtBus auf insgesamt finf Linien.

Abbildung 2: Lage und Stadtgrenze der Stadt Lemgo
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In der Stadt Lemgo lebten zum Stichtag 31.12.2016 insgesamt 41.087 Personen. Die Stadt
ist in 14 Ortsteile untergliedert, wobei der Uberwiegende Anteil der Einwohner in der Kern-
stadt lebt (s. Tabelle 2).

Tabelle 2:  Bevélkerung in Lemgo nach Ortsteilen

Lemgo 25.810 62,8
Brake 4.720 11,5
Lieme 2.498 6,1
Matorf-Kirchheide 1.430 3,5
Hoérstmar 1.350 3,3
VoBheide 1.116 2,7
Sonstige Ortsteile** 4.163 10,1

Quelle: IT.NRW 2018 (Stichtag 31.12.2016); * Abweichung zur Gesamtsumme rundungsbedingt
méglich; **Ortsteile < 1.000 Einwohner.
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3.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Kerneinzugsbereich des Vorhabens durfte sich angesichts der geplanten Dimensionie-
rung und Konzeption auf die Stadt Lemgo beziehen. Insofern werden die Auswirkungen des

Vorhabens die Stadt Lemgo selber tangieren und der Untersuchungsraum bleibt auf die
Stadt begrenzt.

Die Grenzen des Untersuchungsraums stimmen daher mit der Stadtgrenze uberein. Die fol-
gende Abbildung zeigt die raumliche Verteilung der im EHK Lemgo (2015) festgelegten

zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte, sowie ausgewabhlter, strukturpragen-
der (Mode)Markte.

Abbildung 3: Zentrale Versorgungsbereiche und ausgewahlter Wettbewerb
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Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL; Abgren-
zungen ZVB: EHK Lemgo 2015 (CIMA 2015).

Quelle:

Im Untersuchungsraum befinden sich vier zentrale Versorgungsbereiche, sowie zwei Sonder-
standorte fir groBflachigen Einzelhandel.

Die Bedeutung Lemgos als Einkaufsstandort fir die umliegenden Gemeinden, Mobilitatsas-
pekte und Zufallseinkdufe fihren zu einer leicht dariiberhinausgehenden Streuung der
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Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 10 % firr die Berechnungen angenommen.
Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 90 % des Vorhabenumsatzes umvertei-
lungsrelevant fur die Betriebe im Untersuchungsraum.

3.3 Nachfrage- und Angebotsanalyse

Nachfrageanalyse in Lemgo

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetadren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der anséassigen Bevélkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Un-
tersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 96 (IFH 2017) auf, d. h. sie
liegt unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100). Unter Berlcksichtigung der er-
mittelten Einwohnerzahl ergibt sich fur den Sortimentsbereich Bekleidung im
Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 21,2 Mio. Euro/Jahr.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dem untersuchungs-
relevanten Sortimentsbereich Bekleidung dar.

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum
Lemgo 41.087 21,2

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IFH KoIn (2017); Einwohnerzahlen: IT.NRW
(2018) (Stand: 31.12.2016); * Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Bezliglich der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Sortimentsbereich Bekleidung ist gegen-
Uber der Untersuchung aus dem Jahr 2013 somit ein deutlicher Anstieg um rund 13 %
festzustellen (21,2 Mio. Euro zu 18,7 Mio. Euro).

relevante Angebotsstrukturen in Lemgo

Im Folgenden ist zu klaren, wie sich die aktuellen Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum
darstellen. Die Warengruppe Bekleidung stellt im ZVB HZ Innenstadt Lemgo das wesentliche
Leitsortiment dar.

Die Strukturen im zentralen Versorgungsbereich sind dabei insgesamt sehr kleinteilig. 82 %
der Betriebe mit der Hauptwarengruppe Bekleidung weisen eine Verkaufsflache von
< 200 m? auf. Unter anderem ist die Verkaufsflache im Sortiment Bekleidung — aufgrund der
Entwicklung des Kik-Marktes — im Vergleich zur Analyse 2013 leicht angestiegen (rd. + 4,5 %).

Ohne die beiden gréBten Anbieter (C&A, H&M) liegt die durchschnittliche Verkaufsflache
der Modeméarkte im ZVB HZ Innenstadt Lemgo bei lediglich 148 m2.
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Tabelle 4: Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Bekleidung in Lemgo

~ 6.900 m? VKF, 33 Betriebe mit der Hauptwarengruppe Beklei-
dung

~ 82 % < 200 m2 VKF

0 BetriebsgroBe:

~ 225 m2 VKF

~ 148 m2 VKF (ohne die gréBten Anbieter C&A, H&M)

VKF/Anzahl Betriebe

Betriebsstruktur

Verkaufsflachenrelation Planvorha-

~4%
ben/ Bestand Innenstadt Lemgo

Kaufkraft (Bekleidung) ~ 21,2 Mio. Euro
VKF/Umsatz ~ 8.800 m?/~ 25,7 Mio. Euro
Zentralitat (Bekleidung) ~121

Verkaufsflachenanteil innerhalb/ au-
Berhalb ZVB

Quelle: Stadt + Handel 2018; IfH 2017; Werte gerundet.

~79/21 %

Im Vergleich zu der Untersuchung aus dem Jahr 2013 ist die Verkaufsflache im modischen
Bedarfssegment um rund 6,9 % gesunken. Zum einen wurde zwar der Kik-Markt am Vorha-
benstandort entwickelt zum anderen wird in der vorliegenden Analyse die SchlieBung des
Takko-Marktes am Sonderstandort Lagesche StraBBe/Steinweg bericksichtigt?. Die Kaufkraft
im modischen Bedarfssegment ist im Bezugsjahr 2017 im Vergleich zu 2013 deutlich ange-
stiegen (2017: 21,2 Mio. Euro; 2013: 18,7 Mio. Euro). Da das Angebot nicht gewachsen ist
resultiert daraus eine deutlich niedrigere Zentralitdt im modischen Bedarfssegment als dies
noch 2013 der Fall war (2017: 121; 2013: 141).

Die Entwicklung der Parameter einzelhandelsrelevante Kaufkraft und Angebotsstrukturen
legt nahe, dass die Flachenproduktivitaten der Anbieter im Vergleich zu 2013 tendenziell
angestiegen sein mussten, wodurch die Umverteilungswirkungen des Projektvorhabens ge-
ringer ausfielen. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes werden im Folgenden dennoch
dieselben Flachenproduktivitaten wie in der Untersuchung aus dem Jahr 2013 unterstellt.
Lediglich die freiwerdenden Kaufkraftpotenziale im Zuge der SchlieBung des Takko-Marktes
am Sonderstandort Lagesche StraBe/Steinweg werden teilweise durch die weiteren Be-
standsstrukturen gebunden.

Fir die einzelnen Lagebereiche in der Stadt Lemgo ergeben sich daraus die in der folgenden
Tabelle aufgefiihrten Werte.

2 Der Markt wird im Zuge des rechtskraftigen Bebauungsplanes (26 01.38 Herforder StraBe/Steinweg — 1. An-
derung) nicht fortbetrieben.

1

o
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Tabelle 5: Verkaufsfliche und Umsatz Bekleidung im Untersuchungsraum

HZ Innenstadt Lemgo 6.900 20,9
STZ Brake 50 0,2
NVZ Detmolder Weg * *

Lemgo NVZ LeopoldstraBe * *
SO Grevenmarsch 350 0,8
SO Lagesche StraBBe/Steinweg <50 <0,1
Sonstige Lagen 1.450 3,7

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 03/2018; Umsatzschatzung: Eigene Be-
rechnungen auf Basis EHI (2017) und Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 50
m2 gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Es ist deutlich erkennbar, dass der Schwerpunkt des Angebots im zentralen Versorgungsbe-
reich HZ Innenstadt Lemgo liegt. In den Ubrigen zentralen Versorgungsbereichen féllt das
Angebot vergleichsweise gering aus. AuBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind an
den Sonderstandorten Grevenmarsch (Marktkauf) sowie durch Bruno Kleine in sonstiger Lage
nennenswerte Angebotsstrukturen vorhanden.

11
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4 Umsatzschatzung Planvorhaben

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
wird die zu erwartenden Flachenproduktivitdt des Planvorhabens im realitatsnahen Worst
Case abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

Eine Verkaufsflache von 325 m2 stellt fir den Betreiber Takko einen unterdurchschnitt-
lichen Wert dar, was tendenziell zu erhéhter Flachenproduktivitat fihren kann.

Der Untersuchungsraum weist ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau auf (rd. 96; vgl. IfH 2017).

Das Fachmarktzentrum ist seit 2015 am Markt, folglich handelt es sich bei dem Stand-
ort um eine bereits etablierte Lage. Der Vorhabenstandort weist zudem eine gute
MIV- sowie OPNV-Anbindung auf.

Mit Kik befindet sich ein direkter Wettbewerber im selben Objekt. Dieser agiert zu-
dem auf deutlich groBerer Verkaufsflache.

Die BBE-Handelsberatung weist fiir Fachmarkte eine durchschnittliche Flachenpro-
duktivitat von 1.000 - 1.600 Euro/m?2 Verkaufsflache aus (BBE 2017))

Laut EHI handelsdaten erreichen Modefachmarkte eine durchschnittliche Flachenpro-
duktivitat von 2.448 Euro/m?2 Verkaufsflache (EHI 2017)

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben nach
der Realisierung eine Flachenproduktivitdt von rd. 2.200 Euro/m? VKF erreichen wird. Im
Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante eine Flachenproduktivitat von
2.600 Euro/m? VKF angenommen. Dieser Wert liegt oberhalb der beiden genannten Ver-
gleichswerte.
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Tabelle 6: Flachenproduktivitidten und Umsatzprognose des Vorhabens
Bekleidung 2.200 - 2.600 0,7-0,8
Rand-/Nebensorti- 2,200 - 2.600 < 0,05
mente

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis standige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Ein-
zelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2018; VKF-Angaben des Vorhabentragers;
Werte gerundet.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir den Modefachmarkt Takko ein
perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,7 - 0,8 Mio. Euro prognostiziert. Aufgrund des ge-
ringfigigen Anteils der Randsortimente entfallt nahezu der komplette Umsatz auf den
Sortimentsbereich Bekleidung.

13



STADT+H+IANDEL

5 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Beriicksichtigung
des EHK Lemgo (2015) werden folgende Fragen beantwortet:

Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Lemgo (2015) ein?

Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gehen von dem
Planvorhaben aus?

Wie ordnet sich das Planvorhaben in die landesplanerischen Vorgaben ein?

5.1 Kurzeinordnung in das Einzelhandelskonzept der Stadt Lemgo 2015

Das EHK Lemgo (2015) definiert ibergeordnete Ziele und Grundsatze der raumlichen Einzel-
handelsentwicklung in Lemgo.

Fir das Planvorhaben ist insbesondere Grundsatz 1 von Relevanz:

.Die Innenstadt geniel3t Entwicklungsprioritidt. GroB3flachiger Einzelhandel mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment sollte ausschliellich innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt (Hauptzentrum) und in dem als Stadtteilzentrum ausgewiesenen Zentralen Ver-
sorgungsbereich  Brake etabliert werden. Der Entwicklung nicht integrierter
Standortagglomerationen sollte entgegen gewirkt werden. [...J.” (CIMA 2015: S. 64).

Unter diesen Gesichtspunkten ist festzuhalten, dass eine Kongruenz des Vorhabens zu
den Entwicklungszielen des EHK Lemgo (2015) grundsétzlich gegeben ist.

5.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Bekleidung lie-
fern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende stadtebaulich-funktionale Bewertung
des Planvorhabens. Als wichtige EingangsgroB3e dient das Soll-Umsatzvolumen des Vorha-
bens. Hierzu werden die projektspezifischen Eckdaten in die Berechnung eingestellt.
Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. In diesem Kontext gilt es, die stadtebaulichen
Konsequenzen des Vorhabens insbesondere fir die zentralen Versorgungsbereiche im Un-
tersuchungsraum aufzuzeigen.
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Tabelle 7: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Bekleidung
T
- InMio.Ewo %
HZ Innenstadt Lemgo 0,6-0,7 ~3
STZ Brake * *
NVZ LeopoldstraBe * *
NVZ Detmolder Weg * *
SO Grevenmarsch & &
SO Lagesche Straf3e/Steinweg * *
Sonstige Lagen in Lemgo * *

Fur die Bestandsstrukturen im Untersu-
chungsraum
umsatzumverteilungsneutraler Anteil
(,Streuumsatz’) i. H. v. 10 %

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2018; Umsatzschatzung:
Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017 sowie stédndige Auswertung von Fachliteratur; Um-
satze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* empirisch nicht mehr valide darstellbar.

~0,1 -

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Bekleidung von
rd. 0,7 - 0,8 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum,
ausgehen.

5.3 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen in Lemgo

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fur
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden im Fol-
genden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt Lemgo

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB HZ Innenstadt Lemgo
i. H.v. rd. 0,6 - 0,7 Mio. Euro bzw. rd. 3 % induziert. Die Umsatzumverteilungen gehen hier
insbesondere zu Lasten des Kik-Textildiskonts am Standort. Aufgrund der unmittelbaren
Nachbarschaft und der sehr dhnlichen Ausrichtung des Angebots von Takko und Kik wird der
Markt innerhalb des ZVB HZ Innenstadt Lemgo prozentual und absolut am starksten von der
Ansiedlung des Markts betroffen sein. Fur alle anderen Betreiber im ZVB verbleiben die Um-
satzumverteilungseffekte bei geringen Werten, so dass keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt Lemgo in seinem heuti-
gen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf die weiteren zentralen Versorqungsbereiche

Die zentralen Versorgungsbereiche STZ Brake, NVZ LeopoldstraBe und NVZ Detmolder Weg
weisen keine mit dem Planvorhaben vergleichbaren Bestandsstrukturen auf. Vom Planvorha-

ben gehen daher Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr nachweisbarer Hohe auf
diese drei ZVB aus.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB STZ Brake, ZVB NVZ Leopoldstralle,
ZVB NVZ Detmolder Weg in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkei-
ten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Sonderstandorte und sonstige Lagen

Vom Planvorhaben gehen auf diese Lagebereiche Umsatzumverteilungen in empirisch nicht
mehr valide darstellbarer Hohe aus. Erganzend handelt es sich bei dem Lagebereich nicht
um zentrale Versorgungsbereiche. In diesem Zusammenhang ist eine Prifung aus stadtebau-
licher Sicht nicht erforderlich.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkei-
ten zentraler Versorgungsbereiche in Lemgo sind nicht zu erwarten.

5.4 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben
des Landesrechts (LEP NRW 2017) dargestellt und bewertet.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 (GroB3flachiger Einzelhandel)

6.5-1. Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen:

~Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. ”

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

Der Vorhabenstandort ist im Regionalplan als allgemeiner Siedlungsbereich gekenn-
zeichnet.

Damit entspricht das Vorhaben dem 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2017 (Grof3flachiger Ein-
zelhandel).

6.5-2. Ziel Standorte des groBBflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorqgungsbereichen:

Bzgl. 6.5-2. Ziel ist festzuhalten:

Das Planvorhaben soll im bestehenden FMZ Alte Post angesiedelt werden und eine
derzeit leerstehende Mieteinheit von 325 m? Gesamtverkaufsflache belegen.
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Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb der Grenzen des zentralen Versor-
gungsbereichs HZ Innenstadt Lemgo.

Damit entspricht das Vorhaben dem 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2017 (Grof3flachiger Ein-
zelhandel).

6.5-3. Ziel Beeintrichtigungsverbot:

~Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten
fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenre-
levanten Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. ”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkun-
gen und deren stadtebaulichen Bewertung werden durch das Planvorhaben keine
wesentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgelost.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den Zielen/Grundsatzen des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen 2017.
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6 Zusammenfassung der Ergebnisse

Unter Beriicksichtigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Einordnung der
Vorhabenplanung sowie der Einordnung hinsichtlich der Angebotsstrukturen des ZVB HZ
Innenstadt Lemgo kann abschlieBend festgehalten werden, dass stiadtebaulich negative
Auswirkungen (insbesondere auf den ZVB HZ Innenstadt Lemgo) ausgehend von der ak-
tuellen Vorhabenplanung im Sortimentsbereich Bekleidung nicht zu erwarten sind.

Der Betreiber ist im ZVB HZ Innenstadt Lemgo bisher nicht vertreten und stellt daher
eine Ergénzung des vorhandenen Bestands dar und kann zu einer Erh6hung der Ange-
botsvielfalt im Lemgoer Hauptzentrum beitragen.
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