cima Berliner Allee 12 30175 Hannover

Stadt Lemgo

Geschéftsbereich 5 - Stadtplanung und Bauen
z. Hdn. Frau Carmen Benthaus

Heustr. 36 - 38

32657 Lemgo

Per Mail an:
c.benthaus@lemgo.de
cc: architekt-hjk@t-online.de

Erganzende cima-Kurzerlduterungen im Kontext
cima-Vertraglichkeitsanalyse Standort Steinweg in Lemgo
(Rewe, Aldi), 3/2017

Sehr geehrte Frau Benthaus,

Frau Mollenbrok hat mir heute die Bitte der Stadt Lemgo Ubermittelt, die
von der cima per Mail getroffenen Aussagen

= zum Thema (1) ,VKF-Anteil Parfimeriewaren in Drogerie- und
Parfimeriewaren” und (2) ,Wirkungsanalytische Beurteilung nicht-
zentrenrelevante Randsortimente” (Mail vom 9.6.2017 an Frau
Schrooten, Planungsbiro Tischmann/Schrooten, Rheda-Wiedenbriick)
und

= zum Thema (3) ,VergroBertes Verkaufsflaichenvolumen
Wiederansiedlung Backer” (Mail vom 21.8.2017 an Frau Mdllenbrok,
Korber & Méllenbrok Architekten, Blomberg)

zusammen darzustellen, und in dieser Form schriftlich an die Stadt Lemgo
zu Ubermitteln. Der Inhalt entspricht vollumfénglich den genannten Mails.

Dieser Bitte komme ich hiermit gerne nach.

Mit freundlichen Grii3en aus unserer neuen

cima-Niederlassung in Hannover

Beatrix Rehwinkel

Beraterin

cima.
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Thema (1)
VKF-Anteil Parfiimeriewaren im Sortiment Drogerie und
Parfiimeriewaren (vgl. im Bericht u.a. die Tabelle auf S. 12):

Anbieter Rewe inkl. Konzessionar Backer nach Wiederansiedlung
Gesamt-VKF: 2.200 gm

Davon Drogerie- und Parflimeriewaren: rd. 200 gm

Davon (Schatzung cima) rd. 20 gm (bis sicherheitshalber max. 30
gm) Parfiimeriewaren

(gemaB Lemgoer Sortimentsliste zentrenrelevant)

Anbieter Aldi nach Erweiterung:

Gesamt-VKF: 1.400 gm

Davon Drogerie- und Parfiimeriewaren: rd. 80 gm

Davon (Schatzung cima) rd. 5 gm (bis sicherheitshalber max. 10 gm)
Parfimeriewaren (gemaB Lemgoer Sortimentsliste zentrenrelevant)

Thema (2)
Wirkungsanalytische Relevanz bzw. Brisanz Umsétze mit nicht-

zentrenrelevanten Randsortimenten (It. Sortimentsliste Lemgo):

Sie werden nicht nur von Aldi sondern auch von Rewe gefihrt.

Gemal EHK Lemgo ist eine Ansiedlung im Lagebereich
"Sonderstandorte Grevenmarsch und Lagesche StralBe/ Steinweg" wie
folgt zulassig:

"Uneingeschrdnkte Ansiedlung, (Beachtung stddtebaulicher
Rahmenbedingungen)" - vgl. dort S. 67

"Grundsatz 4:

GroBfléichiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten kann sowohl in der Innenstadt, aber auch an den
Sonderstandorten Grevenmarsch und Lagesche StralBe/ Steinweg
etabliert werden; im Stadtteilzentrum Brake sollten Neuansiedlungen
mabBstabsgerecht dimensioniert sein." (ebd., S. 65)

Geringe nicht-zentrenrelevante Randsortimente sind
dementsprechend als wirkungsanalytisch irrelevant zu betrachten.
Das Vorhaben wirkt sich ganz schwerpunktmaBig innerhalb Lemgos
aus. Im EHK Lemgo sind logischerweise die faktisch nicht-
zentrenpragenden Sortimente als nicht-zentrenrelevant klassifiziert.
Diesbezigliche Ansiedlungen I6sen damit keine stadtebaulich
maBgeblichen Zentrenschadigungen aus.

cima.



Thema (3)

Einschdtzung der im Vergleich zu den Aussagen in der cima-
Vertraglichkeitsanalyse (3/2017) nun geplanten gréBeren
Verkaufsflache des Béackers - Beurteilung im Kontext des
Gesamtvorhabens

Gegenliber dem Stand 3/2017 ist nun anstelle einer Verkaufsflache
von 60 gm eine Verkaufsflache von 95 gm fiir den Backer
vorgesehen.

GemalB Umsatzschatzung der cima in 3/2017 betrug der Zielumsatz
des Backers 0,3 Mio. € brutto p.a. (60 gm VKF x 5.000 €/gm VKF
brutto p.a.). Behalt man im Rahmen eines pointierten Worst-Case-
Ansatzes die Raumleistung auch flr den nun gréBeren geplanten
Backer bei, ermittelt sich ein zu prifender Backer-Umsatz

von insgesamt 0,475 € brutto (95 gm VKF x 5.000 €/gm VKF brutto
p.a.) bzw. +0,175 Mio. € brutto p.a. gegenuber der Situation in
3/2017).

Der Backerumsatz wird dabei im Sortiment Lebensmittel und
Reformwaren erzielt. In 3/2017 ermittelte sich flir dieses Sortiment
ein Prifumsatz von insgesamt 9,84 Mio. € brutto p.a., der sich neben
dem Backerumsatz (60 gm VKEF) ja vor allem durch die
Vorhabenbausteine Rewe-Wiederansiedlung und Aldi-Erweiterung
speist.

Berlicksichtigt man nun den vergroBerten Backer, sind anstelle der
9,84 Mio. € p.a. brutto knapp 10,2 Mio. € brutto p.a. (+ rd. 1,8 %) bei
Lebensmitteln und Reformwaren wirkungsanalytisch
prifungsrelevant.

Bei plausibler Annahme einer unveranderten Wirkrichtung des
gesamten Planvorhabens, wiirden sich flr das Sortiment
Lebensmittel und Reformwaren Umsatzumverlagerungsquoten nach
betrachteten Lagen ermitteln, die rd. 1,8 % oberhalb der Werte im
Bericht aus 3/2017 (vgl. S. 30 f.) rangieren, so dass sich im Vergleich
folgendes Bild bietet:

Lemgo:

ZVB Innenstadt Lemgo anstelle von -5,5 % dann rd. -5,6 %
ZV/B Brake anstelle von -6,4 % dann rd. -6,5 %

ZVB NVZ Detmolder Weg anstelle -12,9 % dann rd. -13,1 %
ZVB NVZ LeopoldstraBe anstelle -8,2 % dann rd. -8,3 %
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SO Grevenmarsch anstelle -16,1 dann rd. - 16,4 %

SO Lagesche StraBe/Steinweg - ohne Bestandsobjekte Aldi und
L/T/Z-Shop anstelle -13,8 % dann rd. -14,0 %

Streulagen, sonstige Lagen Lemgo anstelle -4,1 % dann rd. -4,2 %

Aus Sicht der cima fuhrt diese marginale Wirkungsverscharfung zu
keinen substanziell anderen Bewertungen und Empfehlungen durch
die cima. Dies betrifft explizit auch die Bewertung der Betroffenheit
der Lage ZVB NVZ Detmolder Weg.

Die abschlieBende cima-Empfehlung aus 3/2017 hat weiterhin
Bestand: "Hinsichtlich der wirkungsanalytischen Analyse spricht
nichts gegen das Untersuchungsvorhaben. Es l6st keine im Ergebnis
wirkungsanalytisch problematischen Effekte bzw. keine
Strukturschéddigungen gemdaB der Kriterien des § 11 (3) BauNVO
(substanzielle Schédigung zentraler Versorgungsbereiche und/oder
der wohnortbezogenen Nahversorgung) aus. Daneben ist das
Vorhaben aus Sicht der cima mit den Kernintentionen und
Steuerungszielen gemdbB stddtebaulicher Planung (EHK Lemgo) und
Raumordnung (Sachlicher Teilplan GroBfldchiger Einzelhandel zum
LEP NRW) vereinbar. Das Vorhaben kann hiermit umgesetzt werden;
es resultieren keine spezifischen Empfehlungen fiir die
Bauleitplanung." (vgl. dort S. 40).
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