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1

AUFTRAG UND AUFGABENSTELLUNG

Auftrag

Vor dem Hintergrund veranderter Vorhabenrahmendaten erfolgte eine
Aktualisierung des von der CIMA im Marz 2011 erstellten kommunalen und
regionalen Vertraglichkeitsgutachtens zur Ansiedlung eines Fachmarkt-
zentrums an der Libbecker StraRe im Lohner Ortsteil Mennighiffen.
Abweichend bzw. erganzend zum Vorhabendesign in 2011 ist zusatzlich die
Neuansiedlung eines Einrichtungs-Fachmarktes (Typ Das Depot) mit rd.
700 gm Verkaufsflache (VKF) sowie eines Elektro- / Unterhaltungselektro-
nik-Fachmarktes mit einer VKF von rd. 2.000 gm geplant. Der Untersu-
chung aus 2011 lag die Verlagerung und Erweiterung (um rd. 450 gm VKF)
des derzeit schon in Mennighiiffen agierenden Expert Elektro- / Unterhal-
tungselektronik-Fachmarktes zum Vorhabenstandort zugrunde.

Auftraggeber

Stadt Lohne

Analysezeitraum

Februar bis Marz 2012

Untersuchungsdesign

Uberarbeitung der Analyse und Aussagen der Studie aus 2011 fiir die Sor-
timente, fur die sich Veranderungen ergeben haben (vgl. Kap. 2); Bewer-
tung des Gesamtvorhabens.

Nacherhebung im Sortiment Moébel. Mdbel werden als Randsortiment
(< 150 gm VKF) des Einrichtungsfachmarktes angeboten.
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Darstellung und Untersuchung der neu einbezogenen Fachmarkte nach
Einzelsortimenten; Darstellung des modifizierten Gesamtvorhabens.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes, wie im Bericht in 2011 dargestellt,
hat aus marktanalytischer Sicht auch fiir das modifizierte Planvorhaben
Bestand, weshalb im Folgenden darauf Bezug genommen wird.

Darlegung der Umsatzherkunft des Planvorhabens.

Dokumentation der warengruppenspezifischen kommunalen und regiona-
len Umsatzverlagerungen (Vertraglichkeitsberechnung) und damit Unter-
suchung der 6konomischen Auswirkungen auf den Einzelhandel im Ein-
zugsgebiet fiir die gemal Lohner Liste sowie gemaR Landesplanung nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente des modifizierten Ge-
samtplanvorhabens. Ubernahme der Ergebnisse aus 2011 fiir unverinder-
te Sortimente (unveranderte VKF), aktualisierte Ermittlung der
Umsatzumverlagerungen fiir Sortimente, fiir die sich gegentiber 2011 Ver-
anderungen (veranderte VKF) ergeben.

Fir das nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Mobel-Randsortiment
des neu geplanten Einrichtungsmarktes erfolgt eine qualitative Beurtei-
lung.

Darstellung und Beurteilung der zu erwartenden 6konomischen Auswir-
kungen des modifizierten Planvorhabens auf die bestehenden Angebots-
strukturen innerhalb des Einzugsgebietes fiir dessen nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente.

Besatzempfehlungen.

Beurteilung des modifizierten Planvorhabens hinsichtlich der stadtebauli-
chen und raumordnerischen Vertraglichkeit.

Priifung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Vorgaben des Lande-
sentwicklungsprogramms (LEPro) NRW
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Methodische Grundsitze

= Beider Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die CIMA
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden.

=  Gemald Absprache mit dem Auftraggeber werden mit Ausnahme des Sor-
timents Mdbel beziglich der Leistungsdaten des vorhabenrelevanten Ein-
zelhandels in Lohne sowie im restlichen Untersuchungsgebiet die Erhe-
bung der CIMA aus September / Oktober 2010 zugrunde gelegt. Wie eben-
falls mit dem Auftraggeber abgestimmt, wird hinsichtlich der Nachfragesi-
tuation der Datenkranz aus dem Bericht von 2011 herangezogen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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2 AUSFUHRUNGEN ZUM PLANVORHABEN

In der Stadt Lohne wird im Ortsteil Mennighiffen aktuell die Ansiedlung eines
Fachmarktzentrums mit unterschiedlichen Fachmarkten aus dem periodischen
und aperiodischen Bedarfsbereich einschlieBlich eines Lebensmittelvoll-
sortimenters und eines Lebensmitteldiscounters diskutiert. Weiterer Bestand-
teil des Vorhabenlayouts ist - wie in Kap. 1 dargelegt - die Neuansiedlung eines
Elektro- / Unterhaltungselektronik-Fachmarktes mit einer VKF von rd. 2.000
gm anstelle der urspringlich vorgesehenen Verlagerung und Erweiterung (um
rd. 450 gm VKF) des derzeit schon in Mennighiiffen agierenden Expert Elektro-
/ Unterhaltungselektronik-Fachmarktes. Ebenfalls neu gegeniiber dem Altkon-
zept ist eine Ansiedlung eines Einrichtungs-Fachmarktes mit rd. 700 gm VKF
projektiert.

Unverandert gegenliber dem in 2011 untersuchten Projektstand ist die geplan-
te Realisierung folgender weiterer Fachmarkte: ein Drogeriemarkt, zwei Textil-
fachmarkte, ein Schuhfachmarkt sowie ein Haushaltswarendiscounter.

Zum Stand 2011 waren insgesamt 4.500 gm neue bzw. untersuchungsrelevan-
te Verkaufsflache — d. h. unter Bereinigung der Bestandsverkaufsflachen des
Edeka Marktes und von Expert Doring — vorgesehen. Aktuell sind, wiederum
bereinigt um die Bestands-VKF des Edeka Marktes, 6.750 gm neue Verkaufsfla-
che geplant, wodurch sich gegeniliber 2011 eine Zunahme von 2.250 gm ergibt.

Im Vergleich zum Prifungsansatz aus 2011 bietet sich bezogen auf die zu un-
tersuchenden Sortimente folgendes Bild:

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Lebensmittel und Reformwaren
Gesundheit und Korperpflege

Ubriger periodischer Bedarf

Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren

Bicher, Schreibwaren

Elektroartikel/Unterhaltungs-
elektronik, Foto, Computer und
Zubehor, Neue Medien

Spielwaren
Geschenkartikel, Glas,
Porzellan, Keramik, Hausrat

Mobel

Gardinen, Heimtextilien

Zoobedarf

- Situation wie in 2011
- +30gm

(Randsortiment Einrichtungs-FM)
-2>+45 gm VKF

(Randsortiment Einrichtungs-FM)
- Situation wie in 2011
- Situation wie in 2011

-2 +20 gm
(Randsortiment Einrichtungs-FM)

- +1.550 gm (450 gm Erw./Verlg.
Expert Doring wurden schon in 2011
geprift); VKF nun neu am Standort
2.000 gm)

-> Situation wie in 2011

2>+420gm
(Hauptsortiment Einrichtungs-FM)

- 140 gm, neues Sortiment gegeniber
2011 (Randsortiment
Einrichtungs-FM)

- +85 gm
(Nebensortiment Einrichtungs-FM)

-> Situation wie in 2011

Die aus den Verkaufsflachenzuwachsen resultierenden Umsatzzuwachse be-
treffen bis auf das Sortiment Mébel zentrenrelevante Sortimente gemal der
Lohner Sortimentsliste.
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Der Vorhabenstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage (vgl.

auch Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Lohne; GMA
2008) direkt an der Libbecker Stralle im nordlichen Stadtgebiet von Léhne.
Weiterhin liegt der angedachte Standort komplett im als Zentraler Versor-

gungsbereich abgegrenzten Ortsteilzentrum Mennighiiffen®.

Abb. 1: Ubersicht: Lage des Planvorhabenstandortes

D Vorhabenstandort

Kartengrundlage: Google Earth Pro 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Die Vorhabenflache liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 der
Stadt Lohne "Ortskern Mennightiffen", der zum Ziel die Steuerung der bauli-
chen Entwicklung im Plangebiet unter besonderer Berticksichtigung der Funk-
tion des Ortskernbereiches als Versorgungszentrum fiir Einzelhandel und
Dienstleistungen hat.

L Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lohne; GMA; K&ln, Oktober 2008
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Weiterhin ist der Vorhabenstandort aufgrund seiner Nahe zur Autobahnan-
schlussstelle Lohne (BAB 30) sowie Uber die Libbecker StralRe (L 773) sehr gut
fiir Kunden aus dem Umland, sowie fiir Bewohner des nordlichen Stadtgebie-
tes und der nordlich an Lohne grenzenden Gemeinden mit dem Pkw erreich-
bar. Zusatzlich ist der Standort aktuell Gber die entlang der Libbecker Stralle
verkehrende Buslinie 615 ins regionale OPNV-Netz eingebunden. In fuBlaufiger
Entfernung zum Vorhabenstandort befinden sich zwei OPNV-Haltepunkte (Kir-
che und Ulenburger Weg).

Die folgende Abbildung des Lageplans entspricht dem Bericht aus 2011. In ihm
fehlt die Darstellung des geplanten Einrichtungs-Fachmarktes. Er verdeutlicht
aber weiterhin wesentliche Elemente des Planvorhabens wie u. a. die Erschlie-
Rung und interne Organisation.
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Abb. 2: Lageplan des Planvorhabens (Stand 2011)

Quelle: Profilia GmbH & Co KG
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 3: Blick auf Planvorhabenstandort aus siidéstlicher Richtung Abb. 4: Blick auf Planvorhabenstandort aus nordostlicher Richtung

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 Foto: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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3 PLANERISCHE UND SOZIOOKONOMISCHE
RAHMENDATEN

3.1 Zentralortliche Bedeutung

Die Stadt Lohne nimmt als Mittelzentrum die raumordnerische Funktion wahr,
die Bevolkerung in der Stadt und im mittelzentralen Verflechtungsbereich mit
Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs auf wirtschaftlichem,
sozialem und kulturellem Gebiet zu versorgen.

Relevante, z.T. konkurrierende Orte sind:

Oberzentrum
= Bielefeld
= Osnabriick (NDS)

Mittelzentren

= Bad Oeynhausen

= Herford
= Bilnde

= Libbecke
=  Vlotho

=  Minden

=  Porta Westfalica

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Grundzentren

= Hillhorst

= Kirchlengern

= Hiddenhausen

Abb. 5:

Quelle:
Bearbeitung:

Stadt Lohne im LEP Nordrhein-Westfalen

Landesentwicklungsprogramm Nordrhein-Westfalen
CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Oberzentrum

Mittelzentrum
Grundzentrum

12
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3.2 Makrostandort Stadt Lohne

Abb. 6: Die Lage der Stadt Lohne im Raum

Quelle: Google Maps 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Die Stadt Lohne, die erst im Jahr 1969 durch Zusammenschluss der finf
Gemeinden Gohfeld, Léhne-Ort, Mennightiffen, Obernbeck und Ulenburg
entstand, liegt im norddstlichen Teil des Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen, nahe der Landesgrenze zu Niedersachsen.

Mit rund 41.000 Einwohnern ist Lohne die drittgrofSte Stadt im zum Regie-
rungsbezirk Detmold gehorenden Landkreis Herford.

Im Osten ist die Stadt Lohne in einigen Bereichen unmittelbar mit ihrer
Nachbargemeinde Bad Oeynhausen verbunden. Die Stadtgrenze verlauft
dort innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs.

Lohne liegt ca. 25 km norddstlich von Bielefeld und 50 km 6stlich von Os-
nabriick. Die Entfernung zur 6stlich gelegenen niedersachsischen Landes-
hauptstadt Hannover betragt rund 80 km.

Verkehrlich ist Lohne Giber drei Anschlussstellen an die Autobahn A 30
(Amsterdam - Osnabriick - Bad Oeynhausen) angeschlossen, die das Stadt-
gebiet von West nach Ost durchquert. In Bad Oeynhausen ist die A 30 zu-
dem mit der A 2 (Ruhrgebiet - Hannover - Berlin) verbunden. Die Bundes-
straflen B 61 und B 239 verbinden Lohne mit Bielefeld, Minden sowie dem
Naturpark Teutoburger Wald.

Die Stadt Lohne ist Knotenpunkt mehrerer Eisenbahnstrecken und bietet
eine sehr gute Anbindung an den Regionalverkehr. Im Stundentakt beste-
hen Direktverbindungen in Richtung Minden - Hannover und Bielefeld -
Disseldorf. Mindestens zweistlindlich verkehren Ziige nach Osnabriick so-
wie Hameln - Hildesheim. In Minden und Bielefeld bestehen Anschliisse an
das Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn.

In der Stadt Loéhne sind fiinf groRe Kiichenmobelhersteller (Nolte, SieMatic,
Bauformat, Geba und Nieburg) ansassig, weshalb sich die Stadt seit dem
Jahr 2005 ,Weltstadt der Kiichen” nennt. Ansonsten ist die Wirtschaft der
Stadt eher mittelstandisch gepragt.
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3.3 Soziookonomische Rahmendaten

Abb. 7: Bevolkerungs-, Beschaftigten- und Arbeitslosenentwicklungen
Indikatoren Stadt Kreis Nordrhein-
Lohne Herford Westfalen
Bevolkerungs- 31.12.2004 41.656 254.938 18.075.352
entwicklung 31.12.2005 41.541 254.507 18.058.105
31.12.2006 41.311 253.751 18.028.745
31.12.2007 41.031 252.949 17.996.621
31.12.2008 40.708 251.567 17.933.064
31.12.2009 40.313 250.247 17.872.763
+/-in % 2004-2009 -3,2 -1,8 -1,1
Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 11.11.2010
sozialversicherungs- 30.06.2004 12.895 83.473 5.631.485
pflichtig 30.06.2005 12.606 83.243 5.556.270
Beschiftigte 30.06.2006 12.302 82.049 5.560.958
(am Arbeitsort) 30.06.2007 12.352 84.184 5.665.640
30.06.2008 12.388 83.992 5.798.424
30.06.2009 12.013 82.391 5.766.861
+/-in % 2004-2009 -6,8 -1,2 2,4
Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit; Stand 11.11.2010
Arbeitslosenquote 2005 2.071* 10,2 12,0
im Jahres- 2006 2.001* 9,3 11,4
durchschnitt 2007 1.531* 7,3 9,5
(*Léhne: 2008 1.368* 6,4 8,5
Absolute Zahlen) 2009 1.001* 7,6 8,9
+/-in % 2005-2009 -51,6 -25,5 -25,8

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 11.11.2010

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 8: Beschiftigtenentwicklung
Indikatoren Stadt Kreis Nordrhein-
Lohne Herford Westfalen
Einpendler 30.06.2004 7.742 26.299 291.796
Auspendler 30.06.2004 8.747 27.941 191.511
Saldo -1.005 -1.642 100.285
Einpendler 30.06.2005 7.672 27.293 291.549
Auspendler 30.06.2005 8.764 27.992 195.454
Saldo -1.092 -699 96.095
Einpendler 30.06.2006 7.567 26.556 300.755
Auspendler 30.06.2006 8.967 28.887 206.690
Saldo -1.400 -2.331 94.065
Einpendler 30.06.2007 7.626 27.941 309.673
Auspendler 30.06.2007 9.253 29.839 219.636
Saldo -1.627 -1.898 90.037
Einpendler 30.06.2008 7.687 27.905 327.753
Auspendler 30.06.2008 9.540 31.403 231.798
Saldo -1.853 -3.498 95.955
Einpendler 30.06.2009 7.453 27.464 328.153
Auspendler 30.06.2009 9.378 31.487 236.537
Saldo -1.925 -4.023 91.616
Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit; Stand: 11.11.2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
14
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= Inden letzten Jahren verzeichnete die Stadt Lohne einen leichten Bevolke-
rungsriickgang von insgesamt 3,2 % im Vergleich zum Jahr 2004. Diese
Entwicklung ist damit ein wenig starker ausgepragt als jene von Kreis und
Bundesland, bei denen die Verluste im gleichen Zeitraum 1,8 bzw. 1,1 %
betrugen.

= Die Zahl der in Lohne sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist seit
dem Jahr 2004 um mehr als 700 Personen gefallen, was einer Abnahme
von 6,8 % entspricht. Dieser Verlust ist deutlich hoher als der des Kreises
Herford (1,2 %). In Nordrhein-Westfalen fand dagegen sogar ein leichter
Anstieg um 2,4 % statt.

= Die Arbeitslosigkeit in der Stadt Lohne hat sich in den letzten Jahren stetig
verringert. Zwischen 2005 und 2009 konnte die Arbeitslosenquote mehr
als halbiert werden, wodurch zuletzt nur noch ca. 1.000 Menschen ohne
Arbeit waren. Die Entwicklung verlief damit sehr viel positiver als im Kreis
Herford und im Bundesland Nordrhein-Westfalen. Hier hat sich die Quote
nur um etwa ein Viertel verringert, wobei im Kreis Herford 2009 im Ver-
gleich zum Vorjahr sogar wieder ein leichter Anstieg der Arbeitslosigkeit
um 1,2 % zu verzeichnen war.

= Der Pendlersaldo, d.h. der positive oder negative Uberschuss der Einpend-
ler gegeniliber den Auspendlern, hat sich im Betrachtungszeitraum von
2004 zu 2009 deutlich erh6ht und liegt nun bei 1.925 Personen zu Gunsten
der Auspendler. Dabei ist nicht nur die Zahl der Auspendler gestiegen,
sondern auch die Zahl der Einpendler um knapp 300 gefallen. Dies ahnelt
der Entwicklung des Kreises Herford, wo jedoch kein Riickgang der Ein-
pendler erfolgte, sondern nur die Zahl der Auspendler sehr stark zunahm.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Fazit:

Die Bevolkerungsentwicklung in Lohne ist als negativ zu bewerten, da die
Stadt in den letzten fiinf Jahren deutlich an Einwohnern und damit auch an
Kaufkraft verloren hat. Diese Entwicklung ist jedoch nicht nur auf die Stadt
Lohne beschrankt, sondern findet im Kreis Herford und im Bundesland
Nordrhein-Westfalen in einer dhnlichen Weise statt.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschiaftigten sowie der Pendlersal-
do vermitteln als Indikatoren fiir die stadtische Wirtschaftsentwicklung eben-
falls einen negativen Eindruck. Durch die Verringerung von Beschaftigten und
Einpendlern ist der Stadt L6hne zuletzt potentielle Kaufkraft verloren gegan-
gen, wodurch sich das Nachfragevolumen fiir den Einzelhandel verringert.

Bei der wirtschaftlichen Entwicklung ist zu beachten, dass sich Lohne deutlich
negativer als der umliegende Kreis entwickelt hat. Lediglich die Verringerung
der Arbeitslosenquote um mehr als 50 % seit 2005 ist sehr viel positiver als
im Kreis und im Bundesland. Fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt
kann dies als positives Signal gedeutet werden.

In der Gesamtschau der sozio6konomischen Eckdaten muss fiir die Stadt
Lohne allerdings eine negative Entwicklung konstatiert werden, welche sich
in den nachsten Jahren moglicherweise weiter fortsetzen wird. Die Stadt
Lohne muss diesem Negativtrend aktiv entgegenwirken. Es sollte der Versuch
unternommen werden, durch gezielte, zukunftsorientierte Bemiihungen und
MaRBnahmen Einwohnerwachstum zu erzeugen bzw. den Einwohnerabfluss
zu stoppen, um auch in Zukunft die Nachfrageplattform fiir den Einzelhandel
nachhaltig zu sichern. Eine mogliche und duBlerst wichtige Komponente ist
hierbei die Optimierung und Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes in
den abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichen innerhalb des Léhner
Stadtgebietes.
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4 MARKTANALYTISCHE RAHMENDATEN ZUM
EINZELHANDEL IN DER STADT LOHNE UND
IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

4.1 Kaufkraftniveau in der Region Lohne

Das Kaufkraftniveau einer Region ist in erster Linie abhdangig vom Einkommen
der Bevolkerung, von Einnahmen aus der Landwirtschaft sowie von Transfer-
leistungen, die wiederum Folge der Wirtschaftskraft und -struktur einer Region
und Kommune sind.

Die Stadt Lohne liegt mit einer Kaufkraftkennziffer von 99,7 % im Jahr 2010 nur
knapp unter dem bundesweiten Durchschnitt (100 %). Mit diesem leicht un-
terdurchschnittlichen Wert unterscheidet sich die Stadt deutlich von den ande-
ren Stadten und Gemeinden der Region, wie die regionale Betrachtung des
Kaufkraftniveaus in Abb. 9 zeigt. Den Spitzenplatz in der Region nimmt die
stdlich an Léhne angrenzende Stadt Herford mit einem Wert von 104,9 % ein.
Die beiden ebenfalls an das Stadtgebiet von Lohne grenzenden Gemeinden
Vlotho und Hiddenhausen weisen mit 102,0 % bzw. 101,7 % einen deutlich
positiveren Wert auf. Auffallend ist auch, dass der Kreis Herford mit einer
Kaufkraftkennziffer von 102,2 % deutlich (iber dem Niveau der Stadt Lohne
liegt.

Hinter Lohne liegen in dieser regionalen Betrachtung nur noch die Gemeinde
Hullhorst sowie die beiden Gro3stadte Osnabriick und Minden, das mit einem
Wert von 97,4 % das ,,Schlusslicht” ist.

Im Vergleich zum Jahr 2005 verzeichnete die Stadt Léhne einen signifikanten
Rickgang der Kaufkraftkennziffer um 4,4 Prozentpunkte.
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Abb. 9:

Stadt Herford
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Quelle:
Bearbeitung:
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4.2 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Fachmarkt-
zentrums im Ortsteil Mennighiffen in der Stadt Léhne soll die zu erwartenden
stadtebaulichen Auswirkungen, die durch das Planvorhaben innerhalb der
Kommune und im Untersuchungsgebiet des Vorhabens verursacht werden,
darstellen. Als Grundlage fiir die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes wur-
de zunachst ein Fahrtzeitradius von 15-Minuten um den Planstandort definiert,
der dann anhand weiterer Faktoren, wie Nahe zu Konkurrenzstandorten und
raumliche bzw. verkehrliche Erreichbarkeiten, modifiziert wurde. Neben dem
gesamten Stadtgebiet von L6hne (mit den Ortsteilen Lohne-Ort, Lohne-Bhf.,
Gohfeld, Mennighiffen, Obernbeck und Ulenburg) umfasst das ausgewiesene
Untersuchungsgebiet noch folgende im Kreis Herford liegenden Stadte und
Gemeinden:

= Stadt Bad Oeynhausen

= Stadt Vlotho

=  Stadt Herford

= Gemeinde Hiddenhausen
= Gemeinde Kirchlengern

= Stadt Blinde

=  Gemeinde Hillhorst
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Abb. 10: Regionales Untersuchungsgebiet des Planvorhaben

@ \Vorhabenstandort
[] stadtgebiet Lohne

l:l Untersuchungsgsgebiet
== 15-Min. Isochrone

Quelle: MS Map Point 2006
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4.3 Vorhabenrelevante Nachfragesituation in der Stadt
Lohne

Die Nachfragesituation in der Stadt Lohne wurde auf Grundlage der Einwoh-
nerstatistiken der Stadt, der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer fiir
Léhne aus dem Jahr 2010 und des statistischen Ausgabesatzes fir das Jahr
2010 ermittelt.

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® in Lohne erfolgt auf der Basis der
Einwohnerzahl der Stadt (40.313 EW, Stand: 31.12.2009°) und der spezifischen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (99,7 %)* fiir das Jahr 2010. Es
wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.288,00 € fiir das Jahr
2010 zugrunde gelegt, der an das Niveau der Stadt L6hne mit Hilfe der Kauf-
kraftkennziffer angepasst wurde.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Léhne entspricht 5.272,12 €
im Jahr 2010. Wie die Kaufkraftkennziffer liegt der statistische Ausgabesatz pro
Kopf der Stadt leicht unter dem Bundesdurchschnitt, der 100 % entspricht.

Insgesamt betrachtet belduft sich das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial
in der Stadt Lohne auf rd. 184,1 Mio. € inklusive des nun zu berticksichtigenden
Sortiments Mobel. Davon entfallen ca. 116,9 Mio. € auf den periodischen Be-
darf. Im vorhabenrelevanten aperiodischen Bedarf ergibt sich ein Nachfrage-
potenzial von 67,2 Mio. € (inkl. M&bel).

? Die Ausgaben (in €) der Einwohner Léhnes, die in den Einzelhandel flieRen (statistischer Wert).
® Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen 2010
* Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2010
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Abb. 11:

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial in der Stadt Léhne —

alle Sortimente des Planvorhabens (inkl. M6bel)

CIMA Warengruppen

Nachfragepotenzial in Mio. €
(40.313 Einwohner)

Periodischer Bedarf gesamt 116,9
Lebensmittel, Reformwaren 81,0
Gesundheit und Korperpflege 32,8
Ubriger periodischer Bedarf 3,1
Aperiodischer Bedarf gesamt 67,2
Bekleidung, Wasche 19,3
Schuhe, Lederwaren 5,3
Blicher, Schreibwaren 5,3
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik 164
Foto, Computer und Zubehér, Neue Medien ’
Spielwaren 2,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,4
Mobel, Gartenmobel 10,7
Gardinen, Heimtextilien 3,3
Zoobedarf 1,4
SUMME 184,1

Rundungsdifferenzen moglich

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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4.4 Vorhabenrelevante Angebotssituation in der Stadt
Lohne

GemaR Abstimmung mit dem Auftraggeber wird sich fiir die hiermit vorgelegte
aktualisierte Vertraglichkeitsanalyse auf die Aufnahme und Beurteilung der
Angebotssituation wie im Bericht 2011 dargelegt bezogen. Fiir das gegeniber
der Situation in 2011 als Randsortiment (< 150 gm VKF) neu hinzugekommene
Mobelangebot hat die CIMA im Februar 2012 in einer Begehung den Stellen-
wert dieses Angebots in den Zentralen Versorgungsbereichen im Untersu-
chungsgebiet iberprift sowie Hauptwettbewerbsstandorte aulRerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche begangen. Die Auswirkungen dieses nicht
zentrenrelevanten Sortiments auf den Wettbewerb im Untersuchungsgebiet
werden im Folgenden qualitativ und nicht quantitativ ndher beschrieben.

Bei der Betrachtung der Angebotssituation in der Stadt Léhne muss beachtet
werden, dass geplante Einzelhandelsvorhaben innerhalb des Ortsteilzentrums
Libbecker Stralle sowohl in die folgende Darstellung der Betriebs- und Bran-
chenstruktur als auch in die 6konomische Wirkungsprognose (Kap. 7.1) einbe-
zogen werden. Bericksichtigt werden die Vorhaben, die sich bereits in Bau
befinden, und solche Planvorhaben, fiir die bereits Baurecht geschaffen wurde
bzw. die sich gerade im Prozess der Baurechtsschaffung befinden.

Die nachfolgend aufgefiihrten Planungen werden innerhalb des vorliegenden
Vertraglichkeitsgutachtens berlicksichtigt:
= Auf der sog. Investorenwiese (Blinder StralRe, Hohe Bahnhof):

- ein Lebensmitteldiscounter mit 1.100 gm Verkaufsflache
- ein Drogeriefachmarkt mit 600 gm Verkaufsflache
- zwei Textilfachmarkte mit insgesamt 1.000 gm Verkaufsflache

= Auf dem Eckgrundstiick Biinder StralRe / SchitzenstraRe:

- ein Lebensmitteldiscounter mit 800 gm Verkaufsflache

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Die CIMA nimmt eine prozentuale Sortimentsaufteilung fir die jeweiligen Ein-
zelhandelsbetriebe vor. Dabei orientiert sich die CIMA an den Ergebnissen aus
ahnlich gelagerten Analysen sowie an den im Untersuchungsgebiet befindli-
chen Einzelhandelsbetrieben.

Abb. 12:  Vorhabenrelevante Angebotssituation in der Stadt Lohne (nur
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente)*
Anzahl Betriebe |Verkaufsflache in| Umsatz in
CIMA Warengruppe . . .
(Kernsortiment) m Mio. €
periodischer Bedarf insgesamt 94 23.140 98,7
Lebensmittel, Reformwaren 73 18.555 81,4
Gesundheits- und Korperpflege 8 3.620 14,4
Ubriger periodischer Bedarf 13 965 2,9
aperiodischer Bedarf insgesamt 66 28.610 72,2
Bekleidung, Wasche 17 9.500 21,2
Schuhe, Ledewaren 6 2.595 7,0
Blicher, Schreibwaren 5 1.115 4,9
EIektroartlkeI/UnterAhaItungseIekt'ronlk, 1 4.630 207
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spielwaren 3 1.640 3,2
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, 5 3.570 55
Hausrat
Gardinen, Heimtextilien 10 2.935 5,9
Zoobedarf 9 2.625 3,9
Summe 160 51.750 170,9
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Anmerkung:  *Ubersicht beinhaltet in Bau befindliche Einzelhandelsbetriebe sowie
in konkreterPlanung befindliche Vorhaben, ohne Umsatze Maobel (nicht
zentrenrelevant It. ,Léhner Liste”), Rundungsdifferenzen méglich

Bei der Analyse der Betriebs- und Branchenstruktur des Einzelhandels in Lohne
ist die CIMA zu folgenden Ergebnissen gekommen (vgl. Abb. 12):

= Die Stadt Lohne verfligt (iber eine vorhabenrelevante Verkaufsflache (ohne
Mobel) von insgesamt 51.750 gm.
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=  Eswurden in der Stadt Lohne insgesamt 160 Einzelhandelsbetriebe (ohne
Mobel)mit vorhabenrelevanten nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten als Hauptsortiment erfasst.

= Dervon der CIMA errechnete Einzelhandelsumsatz in den vorhabenrele-
vanten Sortimentsgruppen liegt bei insgesamt 170,9 Mio. € (brutto p. a.) -
ohne Mobel. Davon entfallen rd. 98,7 Mio. € auf den vorhabenrelevanten
periodischen Bedarf und weitere rd. 72,2 Mio. € auf den vorhabenrelevan-
ten aperiodischen Bedarf.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Einzelhandelszentralitit

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitat einen Wert von liber 100 % einnimmt, flie3t per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllsse libersteigt. Liegt die
Zentralitat unter 100 %, existieren Abflisse von Kaufkraft, die per Saldo nicht
durch die Zufliisse kompensiert werden kénnen.

Dabei zeigen sich, wie der folgenden Abbildung zu entnehmen ist, deutliche
Unterschiede in den vorhabenrelevanten nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Warengruppen.

Abb. 13: Branchenspezifische Einzelhandelszentralitaten fiir die Stadt
Lohne (vorhabenrelevant)

zocbedort N -1
Gardinen, Heimtextilien ﬂ 178
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat ﬁ 163
Spielwaren H 161
Schuhe, Lederwaren 1 ‘ ‘ 130
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik 1 ‘ ‘ 126
Bekleidung, Wasche 1 ‘ ‘ 110
Lebensmittel, Reformwaren 1 ‘ ‘ 100
Ubriger periodischer Bedarf 1 ‘ 94
Blcher, Schreibwaren 1 ‘ 91
Gesundheits- und Korperpflege 1 44 @'@
0 50 100 150 200 250 300
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Bei dieser Betrachtung sind die im Planvorhaben verkaufsflaichendominieren-
den Branchen Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik; Lebensmittel, Reform-
waren; Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat; Bekleidung, Wa-
sche; Gesundheit und Korperpflege sowie Schuhe, Lederwaren von besonderer
Bedeutung.

Dabei ergibt sich folgendes Bild:

= Inden Warengruppen Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
und Schuhe, Lederwaren werden mit Werten von 163 % bzw. 130 % fir ein
Mittelzentrum angemessene Werte erreicht. Schuhe, Lederwaren werden
im Ortsteilzentrum Mennighiffen, in dem auch der Vorhabenstandort
liegt, bisher gar nicht angeboten. Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Kera-
mik, Hausrat werden dort bisher lediglich als Randsortimente auf unterge-
ordneten Flachen vorgehalten.

= Der Warenbereich Elektrogerite/ Unterhaltungselektronik erreicht dem-
nach eine Zentralitdat von 126 %. Dieser fir ein Mittelzentrum unterdurch-
schnittliche Wert weist auf ein leichtes Angebotsdefizit innerhalb dieser
Branche hin.

= In der Branche Bekleidung, Wasche kann eine Zentralitat von 110 % erzielt
werden. Dies ist flir ein Mittelzentrum ein sehr unterdurchschnittlicher
Wert und kann als Indiz fiir sowohl quantitative als auch qualitative An-
siedlungspotenziale innerhalb des Stadtgebietes von Léhne gedeutet wer-
den.

= |m Sortimentsbereich Lebensmittel, Reformwaren wird ersichtlich, dass
Lohne mit einer Einzelhandelszentralitdt von nur 100 % Uber eine unter-
durchschnittliche Versorgungstruktur verfligt und seiner zentralortlichen
Versorgungsaufgabe nicht gerecht werden kann. Noch deutlicher wird dies
in der Warengruppe Gesundheit und Koérperpflege in der lediglich eine sehr
unterdurchschnittliche Einzelhandelszentralitdt von 44 % erreicht wird.
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Anhand der dargelegten Daten wird deutlich, dass in L6hne vor allem in den
vorhabenrelevanten Warengruppen Gesundheit und Kérperpflege sowie
Lebensmittel, Reformwaren Potenziale fiir die Verbesserung der Versor-
gungssituation sowohl fiir die eigene Bevélkerung als auch fiir die Bewohner
im Lohne zugeteilten mittelzentralen Verflechtungsbereich vorliegen.

Auch im wichtigen zentrenrelevanten Leitsortiment Bekleidung, Wasche so-
wie in der Warengruppe Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik sind, wie
die fiir ein Mittelzentrum unterdurchschnittlichen Zentralitatswerte verdeut-
lichen, noch Ansiedlungspotenziale vorhanden.

In den beiden ebenfalls zentrenrelevanten Branchen Schuhe, Lederwaren
und Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat werden fiir ein Mit-
telzentrum angemessene Zentralitatswerte erreicht. Allerdings werden diese
beiden, fiir einen funktionierenden Zentralen Versorgungsbereich bedeuten-
den Branchen im Ortsteilzentrum Mennighiiffen aktuell gar nicht oder nur als
Randsortimente auf untergeordneten Flachen vorgehalten, so dass auch hier
speziell in Mennighiiffen noch Ansiedlungspotenzial zu sehen ist.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Die CIMA wird in den nachfolgenden Berechnungen und Bewertungen eine
Untersuchung der vorhabenrelevanten Sortimente vornehmen. Dabei wird
untersucht, ob die geplanten neuen Nahversorgungsbetriebe und die ergén-
zenden Fachmadrkte fir die Einzelhandelsstrukturen innerhalb der im Einzel-
handelskonzept der Stadt Lohne festgesetzten Zentralen Versorgungsbereiche
und im ausgewiesenen regionalen Untersuchungsgebiet als vertraglich zu be-
werten sind.

Bei der Abwdagung ist von Bedeutung, inwieweit die bestehenden Wettbewer-
ber im Untersuchungsgebiet des Vorhabenstandortes durch Frequenzverluste
und Umsatzverdrangungseffekte betroffen sind und negative stadtebauliche
Effekte zu erwarten sein kénnten.
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Die Beschreibung der Einzelhandelssituation in der Stadt Lohne bezieht sich
auf die vorhabenrelevanten Sortimente. Hierfiir wurden 2010 fir alle nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente des Planvorhabens die relevan-
ten Betriebe erfasst; d. h. auch Randsortimentsverkaufsflachen von Anbietern
mit anderen Sortimentsschwerpunkten flieBen in den Datenkranz ein. Wie
schon weiter oben erwadhnt, wird im Rahmen dieser aktualisierten Vertraglich-
keitsanalyse fiir das Sortiment Mobel tberpriift, inwiefern es die Zentralen
Versorgungsbereiche von Léhne pragt (Erhebung 2012). Bei den folgenden
Beschreibungen der Einzelhandelssituation handelt es sich nicht um eine voll-
standige Dokumentation des vorhabenrelevanten Angebotes, es werden viel-
mehr die wesentlichen Wettbewerbsstrukturen herausgearbeitet.

Die Stadt Lohne ist in flnf Stadtteile gegliedert, verfligt jedoch aufgrund ihrer
Entstehungsgeschichte (Zusammenschluss ehemals selbststiandiger Landge-
meinden im Jahr 1969) nicht (iber eine typische Innenstadt. Dementsprechend
verteilt sich der Einzelhandel auf verschiedene Bereiche der Stadt.

Im aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Lohne werden innerhalb des
Stadtgebietes insgesamt acht Zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt, die in

Ortsteilzentren und Nahversorgungszentren differenziert sind. Diese werden in

Bezug auf ihren Einzelhandelsbesatz kurz charakterisiert:

= OTZ Libbecker StralRe

= OTZKonigstralle

= OTZ Mennighuffen

= NVZKoblenzer Stralle

=  NVZ WeihestraBe/ NordbahnstraRRe
= NVZ Ko6nigstraBe/ Brunnenstrale

= NVZLoéhne-Ort

= NVZ Werster Stralle

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Ortsteilzentrum Liibbecker Strafle

Abb. 14:  Abgrenzung Ortsteilzentrum Liibbecker Stralle

Zentraler
Versorgungsbereich®

* Abgrenzung ZV in Anlehnung an das EHK der GMA aus dem Jahr 2008
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Der Zentrale Versorgungsbereich umfasst im Wesentlichen die Biinder StraRe
sowie die von ihr abzweigende Libbecker Stralle, welche als Einkaufsbereich
verkehrsberuhigt wurde. Im Stiden wird das Ortsteilzentrum durch die Bahn-
trasse begrenzt. Das Angebot konzentriert sich auf zentrenrelevante Waren,
die zumeist in kleinflachigen Fachgeschaften angeboten werden. Der Gberwie-
gende Teil der Fachgeschafte ist der Warengruppe Bekleidung, Wasche zuzu-
ordnen. Dariliber hinaus werden, teilweise im Randsortiment, weiterhin Heim-
textilien, Elektroartikel/Unterhaltungselektronik sowie Lederwaren angeboten.
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Einen Lebensmittel- oder Drogeriemarkt zur Nahversorgung gibt es dort bisher
allerdings nicht. Der lbrige periodische Bedarf (Blumen, Zeitschriften etc.)
werden zum einen von einem Blumenfachgeschaft und zum anderen auf sehr
geringen Flachen im Randsortiment der bestehen Betriebe angeboten. Das
Bekleidungshaus Strunk sowie der Anbieter Mohle verfiigen als einzige Betrie-
be liber Ladenflachen von mehr als 300 gm. Das Angebot von Md&hle Sitz- und
Schlafkultur (> 600 gm VKF) ist im Segment Mobel auf hochwertige Betten und
Matratzen sowie Sitzmobel fiir gesundes Sitzen spezialisiert. Der kleine Anbie-
ter Mébel & Ambiente (< 250 gm VKF) agiert im mittleren Angebotsgenre.

Abb. 15: Wettbewerb OTZ Liibbecker Stralle

Fotos:  CIMA Beratung + Management GmbH
2010 und 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Neben diesen bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben wurden in der 6ko-
nomischen Wirkungsanalyse zum Stand 2011 die konkreten Planungen der
folgenden Einzelhandelsbetriebe beriicksichtig:

= ein Lebensmitteldiscounter mit 1.100gm Verkaufsflache (zwischenzeitlich
realisiert),

= ein Drogeriefachmarkt mit 600 gm Verkaufsflache (zwischenzeitlich reali-
siert),

= zwei Textilfachmarkte mit ca. 1.000 gm Verkaufsflache.

Diese Betriebe sollen auf der sog. , Investorenwiese”, welche sich innerhalb
des Ortsteilzentrums Liibbecker Stralle befindet, angesiedelt werden bzw. sind
zwischenzeitlich dort ansassig. Die Stadt Lohne versucht mit diesen Einzelhan-
delsvorhaben die Entwicklung der Lohner Innenstadt zu forcieren.

Weiterhin wird in der 6konomischen Wirkungsanalyse die Planung eines Le-
bensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von ca. 800 gm einbezogen.
Dieser Planstandort liegt im westlichen Bereich des Ortsteilzentrums
Lubbecker StraRe (Buinder Strale / Ecke SchiitzenstralRe).
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Ortsteilzentrum KonigstraBe

Abb. 16:  Abgrenzung Ortsteilzentrum KonigstraRe

Zentraler
Versorgungsbereich”

* Abgrenzung ZV in Anlehnung an das EHK der GMA aus dem Jahr 2008
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Das Ortsteilzentrum KonigstraRRe befindet sich in direkter Nahe des Ortsteil-
zentrums Libbecker StraRe, slidlich der Bahngleise. Der gréte Einzelhandels-
betrieb ist Spiel + Freizeit Tegtmeier mit dem Hauptsortiment Spielwaren. Hin-
zu kommen u.a. die Buchhandlung Schmidt, ART creativ (Bastelbedarf), ein
Floristikfachgeschaft sowie eine Filiale der Drogeriekette Schlecker. Ein nen-
nenswertes Angebot im Segment Mobel liegt nicht vor.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Ortsteilzentrum Mennighiiffen

Abb. 17:  Abgrenzung Ortsteilzentrum Mennighiiffen

Zentraler
Versorgungsbereich”

* Abgrenzung ZV in Anlehnung an das EHK der GMA aus dem Jahr 2008
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Der Stadtteil Mennighiffen wird durch einen Lebensmittelvollsortimenter ge-
pragt und versorgt, der bei Realisierung des Planvorhabens an gleicher Stelle
moderner und mit einer um 700 gm gréBeren Verkaufsflache von dann insge-
samt 1.800 gm weiter ein wichtiger Bestandteil dieses Ortsteilzentrums dar-
stellen wird. Zusatzlich bietet der Lebensmittelmarkt AKTAS Waren des perio-
dischen Bedarfs an. Zwei Backereien, ein Blumenfachgeschaft sowie die Droge-
rie Schlecker runden das Angebot in diesem Segment ab
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Im Bereich des aperiodischen Bedarfs gibt es mehrere Geschafte mit den Sor-
timenten Bekleidung, Wasche und Heimtextilien, Handarbeitsbedarf. .Des Wei-
teren existiert in Mennighiffen mit dem Elektrofachmarkt Expert Doring sowie
den Fachgeschaften Friind und Elektro Altendorf ein umfangreiches Angebot
im Bereich Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik, Foto, Computer und Zube-
hor, Neue Medien. Am siidlichen Ende des OTZ agiert Betten Johannsmeier (<
300 gm VKF) mit einem auf Betten ausgerichteten und damit stark spezialisier-
tem Mobelangebot.

Abb. 18: Wettbewerber in Mennighiiffen

Fotos:  CIMA Beratung + Management GmbH 2010 und 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Nahversorgungszentrum Koblenzer Straf3e

Abb. 19: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Koblenzer Strafle

Zentraler
Versorgungsbereich®

* Abgrenzung ZV in Anlehnung an das EHK der GMA aus dem Jahr 2008
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Im Zentralen Versorgungsbereich entlang der Koblenzer Stral3e sind, was den
vorhabenrelevanten Sortimentsbereich angeht, lediglich ein WEZ-Markt mit
angeschlossenem Getranke-Markt, eine Lotto-Toto-Annahmestelle mit Waren
aus dem Ubrigen periodischen Bedarf sowie das Bettenhaus von Gosewehr (<
350 gm VKF) mit seinem stark spezialisierten Mdbelangebot angesiedelt.
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Nahversorgungszentrum Weihestrale / NordbahnstraBRe

Abb. 20:  Abgrenzung Nahversorgungszentrum Weihestrafle /
NordbahnstraBRe

Zentraler
Versorgungsbereich”®

* Abgrenzung ZV in Anlehnung an das EHK der GMA aus dem Jahr 2008
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Im diesem als Nahversorgungszentrum definierten Zentralen Versorgungsbe-
reich im Stadtteil Gohfeld sind ein Discounter, ein Drogeriemarkt sowie ein
Blumenfachgeschaft angesiedelt. Abgerundet wird das vorhabenrelevante

Angebot durch einen Fachmarkt flir Zoobedarf sowie ein Elektrofachgeschaft.

Ein nennenswertes Angebot im Segment Mobel liegt nicht vor.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Nahversorgungszentrum KoénigstraBe / BrunnenstraBe

Abb. 21:  Abgrenzung Nahversorgungszentrum KénigstraBe /
Brunnenstralle

Zentraler
Versorgungsbereich®

* Abgrenzung ZV in Anlehnung an das EHK der GMA aus dem Jahr 2008
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Im Nahversorgungszentrum Konigstralle / BrunnenstraBe werden vorhabenre-
levante Sortimente sowohl in einem Lebensmittelvollsortimenter sowie in ei-
nem Lebensmitteldiscounter angeboten. Vervollstandigt wird das vorhabenre-
levante Angebot durch einen Fachmarkt flir Zoobedarf und einen
Drogeriefachmarkt. Ein nennenswertes Angebot im Segment Mdbel liegt nicht
vor.
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Nahversorgungszentrum Lohne-Ort

Abb. 22:  Abgrenzung Nahversorgungszentrum Lohne-Ort

Zentraler
Versorgungsbereich”

* Abgrenzung ZV in Anlehnung an das EHK der GMA aus dem Jahr 2008
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Im Nahversorgungszentrum Lohne-Ort beschrankt sich das vorhabenrelevante
Angebot auf zwei kleine Backereien, einen Getrankefachmarkt und ein Fachge-
schaft fur Angelsport, welches als Randsortiment auch Waren aus dem Bereich
Zoobedarf fiihrt. Ein maRgebliches Angebot im Segment Moébel ist nicht ansas-

sig.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Nahversorgungszentrum Werster Stralle

Abb. 23:  Abgrenzung Nahversorgungszentrum Werster Strafle

Zentraler
Versorgungsbereich”®

* Abgrenzung ZV in Anlehnung an das EHK der GMA aus dem Jahr 2008
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Im Zentralen Versorgungsbereich entlang der Werster Stral3e ist ein Discoun-
ter, ein Drogeriefachmarkt und ein Fachgeschaft fir Heimtextilien angesiedelt.
Abgerundet wird das vorhabenrelevante Angebot von einem Blumenfachge-
schaft, das auch Artikel aus der Warengruppe Geschenkartikel, Glas, Porzellan,
Keramik anbietet und zwei Backereien. Auch hier liegt kein nennenswertes
Angebot im Segment Mobel vor.
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Sonstige Lagen in Léhne Abb. 24:  Wettbewerber in L6hne

Ostlich des Ortsteilzentrums Liibbecker StraRe befindet sich das Léhne-
Einkaufszentrum, in dem Aldi, Deichmann, Ernsting’s Family, Hammer, KIK,
Schlecker und T€DI angesiedelt sind. Ihm gegeniiber liegt der Bekleidungs-
fachmarkt Bruno Kleine mit dem darin integrierten Schuhpark.

Ferner finden sich im Lohner Stadtteil Obernbeck der Verbrauchermarkt Edeka
sowie der Lebensmittelvollsortimenter Markant an der Herforder StraRRe in
Lohne-Ort.

Erwdhnenswert sind zudem zwei SB-Warenhauser in Obernbeck (Marktkauf)
und Gohfeld (Ratio Einkaufszentrum), deren Angebot jeweils durch einen
Baumarkt, der viele vorhabenrelevante Sortimente im Randsortiment anbietet,
erganzt wird.

Grolflachige Anbieter im Segment Mobel agieren in Léhne ausschlieBlich au-
Rerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. Zu nennen sind u. a. die Anbieter
Sonderposten Mdbelland, Kindermobel-Markt, Tedox (groRes Mébelrandsor-
timent) — jeweils im Bereich bzw. Umfeld der dezentralen Agglomeration S
Gewerbegebiet Oeynhausener StralRe” — sowie Trend Mdbel (dezentrale Agg-
lomeration ,,S Albert-Schweitzer —Straf3e”). Sie stellen klar den verkaufsfla-
chenseitigen Angebotsschwerpunkt dar. Das Angebot an der Oeynhausener
StralRe agiert im unteren Preissegment, der Anbieter Trend Mdbel im mittleren
bis unteren mittleren Genre.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Fotos:

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 und 2012
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4.5 Vorhabenrelevante Angebotssituation im
Untersuchungsgebiet

Zusatzlich zu den Berechnungen der zu erwartenden Auswirkungen durch das
geplante Vorhaben auf die unterschiedlichen Einzelhandelslagen in der Stadt
Léhne wurden fir die regionale Vertraglichkeitsprifung ausgewahlte Ortszen-
tren im ausgewiesenen Untersuchungsgebiet genau analysiert.

Fiir die Ermittlung der Auswirkungen des Planvorhabens im Untersuchungsge-
biet ist eine detaillierte Analyse der Wettbewerbssituation im Umfeld des Vor-
habenstandortes in L6hne-Mennighiffen erforderlich. Die Attraktivitat der
konkurrierenden Einkaufslagen wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen des CIMA-
Teams abgeschatzt. In diesem Zusammenhang wurden auch detaillierte Ein-
schatzungen zur verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes und der
Wettbewerbsstandorte gewonnen.

Die Auswahl der gepriften Zentren im Untersuchungsgebiet erfolgte nach der
Wahrscheinlichkeit der Betroffenheit vom geplanten Vorhaben und den vor-
handenen Strukturen innerhalb der Orte. Erfolgt der Nachweis der Vertraglich-
keit flir diese ausgewahlten Grund- und Mittelzentren, kann daraus auch auf
die Vertraglichkeit flr andere Zentren im Untersuchungsgebiet geschlossen
werden.

Wie weiter oben schon erlautert, wird sich hinsichtlich der Darstellung des
Wettbewerbs vereinbarungsgemald auf die Erhebungsdaten aus 2010 bezogen.
Auch hier wird fir das Sortiment Mobel Gberpriift (Nacherhebung 2/2012),
inwiefern es die Zentralen Versorgungsbereiche im regionalen Untersuchungs-
gebiet pragt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Mittelzentren im Untersuchungsgebiet

= Stadt Bad Oeynhausen
= Stadt Blinde

=  Stadt Herford

=  Stadt Vlotho

Grundzentren im Untersuchungsgebiet
= Gemeinde Hiddenhausen
=  Gemeinde Hillhorst

= Gemeinde Kirchlengern

In der Analysephase wurden die vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestande in
den Innenstadten bzw. Ortszentren der oben genannten Grund- und Mittel-
zentren im regionalen Untersuchungsgebiet erhoben und auf mogliche Um-
satzumverteilungswirkungen durch das geplante Vorhaben untersucht. Die
betroffenen Zentren werden im Folgenden kurz beschrieben.

Die vorgelegte Untersuchung bezieht sich lediglich auf den vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbestand der Innenstadte bzw. Ortszentren und sonstigen
Lagen mit vorhabenrelevantem Besatz.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Lage der untersuchten Mittel-
und Grundzentren im ausgewiesenen regionalen Untersuchungsgebiet des
Planvorhabens:
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Abb. 25: Lage der untersuchten Mittel- und Grundzentren im regionalen Untersuchungsgebiet
Bt e Qldendort - | ik A oieTl e Eann

|
B3 . Untersuchte Mittelzentren
1. Bad Oeynhausen
2. Vlotho
3. Herford
4. Binde

. Untersuchte Grundzentren
1. Hillhorst
2. Kirchlengern
3. Hiddenhausen

Kartengrundlage: MS MapPoint 2006
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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4.5.1 Gemeinde Hiddenhausen Sonstige Lagen in Hiddenhausen

Abb. 26:  Abgrenzung Ortszentrum Eilshausen

An der Stadtteilgrenze von Eilshausen und Lippinghausen existiert im Bereich

Blnder StraRe/ RathausstralRe eine Fachmarktagglomeration, bestehend aus
den Discountern Lidl und Penny, dem Getrankemarkt Loschdepot sowie dem
Textilmarkt KIK. Das qualitatsvolle Mobelhaus Ottensmeyer Wohn Design bie-
tet neben seinem Mobelkernsortiment zudem Waren der Branche Heimtextili-
en als Randsortiment an.

Die Stadtteile Schweicheln-Bermbeck, Sundern und Oetinghauser Heide verfi-
gen zudem jeweils UGber eigene Nahversorgungszentren mit erganzenden Ein-
zelhandelsangeboten.

Abb. 26:

* Abgrenzung Zentrum nach vor-Ort-Begehung
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Ortszentrum Eilshausen

Der Zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Hiddenhausen befindet sich
im Ortsteil Eilshausen, wo Edeka Neukauf, die Tiefkihlinsel Postenland, zwei
Backereien sowie ein Floristikgeschaft Waren des periodischen Bedarfs anbie-
ten. Erganzt wird der Einzelhandelsbestand durch eine Ernsting’s Family-Filiale
sowie einige kleinflachige Geschafte, die verschiedenen Sortimentskategorien

im aperiodischen Bedarfsbereich zuzuordnen sind. Fotos:

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Wettbewerber in Hiddenhausen

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 und 2012
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4.5.2 Stadt Biinde chigen Geschaften sind auch grofere Filialisten wie Esprit, New Yorker, Deich-
mann, Nanu Nana, Weltbild und Rossmann sowie die Warenhauskette Wool-
Abb. 27:  Abgrenzung Innenstadt Biinde worth angesiedelt. Entlang der Bahnhofstralle werden zudem verstarkt Waren

der Branchen Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat sowie
Schreibwaren angeboten. Ebenfalls in der Innenstadt ansassig ist das Mobel-
haus Lange (< 700 gm VKF).

Sonstige Lagen in Biinde

Entlang der StralRe Wasserbreite (nérdlich der Innenstadt) befinden sich zwei
Fachmarktagglomerationen mit vorrangig zentrenrelevanten Angeboten. Hier
sind sowohl Reno, KIK, Expert, TEDI, dm und Penny, als auch Takko, Schuhpark
Fascies, Matratzen Concord sowie ein Danisches Bettenlager (Hauptsortiment
Mobel) angesiedelt. Ein Marktkauf SB-Warenhaus sowie eine Filiale des
Sonderpostenabieters Thomas Phillips befinden sich - ebenso wie der deutlich
unterdurchschnittlich grof3flachige Anbieter Kiko Mébel - ebenfalls in Nahe
der Innenstadt.

Das librige Angebot in Blinde dient zum groRten Teil der Nahversorgung des
Stadtgebiets. Insgesamt existieren neun Lebensmittelvollsortimenter und acht
Lebensmitteldiscounter, die zumeist durch weitere kleinere Einzelhandelsbe-
triebe ergdnzt werden.

D Innenstadt”

* Abgrenzung Innenstadt nach vor-Ort-Begehung
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Innenstadt

Die Biinder Innenstadt verfligt Gber ein vielfiltiges Einzelhandelsangebot, wel-
ches vorrangig zentrenrelevante Sortimente umfasst. Besonders ausgepragt ist
hier (entlang der FuRgédngerzone) der Bekleidungssektor mit den Magnetbe-

trieben ,,C&A" sowie dem ,,Binder Modehaus”. Neben verschiedenen kleinfla-

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 33
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Abb. 28: Wettbewerber in Biinde

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 und 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

4.5.3 Gemeinde Kirchlengern

Abb. 29:  Abgrenzung Hauptzentrum Kirchlengern

D Ortszentrum”

* Abgrenzung ZV in Anlehnung an das EHK der GMA aus dem Jahr 2009
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Hauptzentrum Kirchlengern

Im Hauptzentrum Kirchlengern werden unterschiedliche Sortimentsgruppen
angeboten, wobei Waren des periodischen Bedarfs den flaichenmaRig grofiten
Teil einnehmen. Relevante Wettbewerber sind hier vor allem der Vollsortimen-
ter Minipreis sowie der Discounter Penny. Neben einer Filiale des Sonderpos-
tenhandlers TEDI runden mehrere kleinflachige Geschafte das Angebot des
Zentrums ab, deren Warengruppen dem aperiodischen Bedarf zuzuordnen
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sind. Dabei sind die Branchen Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren und
Spielwaren vorherrschend.

Nebenzentrum Stift Quernheim

Im Ortsteil Stift Quernheim befindet sich das gleichnamige Nahversorgungs-
zentrum mit einer erst kirzlich neu eréffneten Edeka Neukauf-Filiale. Das dor-
tige Angebot wird durch weitere kleinflachige Einzelhandelsbetriebe erganzt.

Sonstige Lagen in Kirchlengern

Im Nordosten des Hauptortes befindet sich im Bereich Mindener Strale / In
der Mark ein kleines Fachmarktzentrum, bestehend aus Edeka Neukauf, Aldi,
Deichmann, KIK und Ernstings’s Family, die allesamt vorhabenrelevante Sorti-
mente anbieten. Im nordlichen Teil der Liibbecker Stral3e befindet sich zudem
eine Filiale des Einrichtungshauses Mobel Heinrich, welches auf einer nicht
unerheblichen Flache vor allem die Branchen Geschenkartikel, Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat, Gardinen, Heimtextilien sowie Elektroartikel (weilRe Ware)
als Randsortimente anbietet. Mit Gber 20.000 gm (Eigenwerbung) ist Mobel
Heinrich ein Mobelanbieter mit starker Ausstrahlung.

Abb. 30: Wettbewerber in Kirchlengern

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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4.5.4 Gemeinde Hiillhorst

Abb. 31:  Abgrenzung Ortszentrum Hiillhorst

D Ortszentrum”

* Abgrenzung Ortszentrum nach vor-Ort-Begehung
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Ortszentrum

Das vorhabenrelevante Einzelhandelsangebot im Ortszentrum entlang der
Hauptstralle umfasst nur wenige Betriebe. Im noérdlichen Teil befinden sich der
Vollsortimenter WEZ und der Textilmarkt KIK, wohingegen im siidlichen Be-
reich der Discounter Penny sowie der Getrankemarkt Loschdepot angesiedelt
sind. Erganzt wird das Angebot durch mehrere kleinflachige Geschafte. MaR-
geblicher Wettbewerb im Segment Mébel ist nicht ansassig.

Sonstige Lagen in Hiillhorst

Im Sldosten des Hauptortes befindet sich ein Nahversorgungsschwerpunkt mit
den Discountern Aldi und Netto. Hinzu kommt der Sonderpostenmarkt
Preistwister im naheliegenden Gewerbegebiet.

Die Einwohner des Ortsteils Schnathorst werden durch den Lebensmittelanbie-
ter NP und die Drogerie Schlecker mit Waren des periodischen Bedarfs ver-
sorgt. Backereien, Fleischer und Blumenfachgeschéafte erganzen das Angebot.
Im aperiodischen Bedarfsbereich ist das Elektro- und Hausratsfachgeschaft
Traue zu nennen.
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Der Ortsteil Tengern verfligt dagegen nur Gber ein sehr begrenztes Einzelhan-
delsangebot, allerdings befindet sich dort ein solitar gelegener Fabrikverkauf

der Bekleidungskette Jeans Fritz.

Abb. 32: Wettbewerber in Hiillhorst

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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4.5.5 Stadt Bad Oeynhausen

Abb. 33:  Abgrenzung Innenstadt Bad Oeynhausen

D Innenstadt”

* Abgrenzung ZV in Anlehnung an das EHK von Junker und Kruse aus dem Jahr 2008
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Innenstadt

In der Bad Oeynhausener Innenstadt werden groRtenteils zentrenrelevante
Sortimente angeboten. Magnetbetrieb ist dabei das Bekleidungskaufhaus
Hagemeyer. Daneben finden sich eine Vielzahl weiterer kleinflachiger Anbieter,
welche zumeist ebenfalls dem Textil- bzw. Bekleidungssektor zuzuordnen sind.
Flir Waren des periodischen Bedarfsbereichs stehen vor allem mehrere Droge-
rien sowie Backereien zur Verfligung. Einen Verbrauchermarkt gibt es dagegen
nicht. Ein nennenswertes Angebot im Segment Mobel liegt nicht vor.

Einkaufszentrum Werre-Park

Das nordostlich der Innenstadt an der Mindener StralRe (B 61) gelegene Ein-
kaufszentrum Werre-Park stellt mit rund 30.000 gm Verkaufsflache stellt einen
fir die Stadt Bad Oeynhausen bedeutenden Einzelhandelsstandort mit regio-
naler Strahlkraft dar. Ein Grofteil des Angebots umfasst dabei vorhabenrele-
vante Sortimente. Magnetbetriebe sind ein E-Center, Praktiker, Saturn, C&A,
Teddy Toys, H&M sowie Thalia. Hinzu kommen weitere lberregional vertrete-
ne Anbieter wie New Yorker, Ernsting’s Family, Mister & Lady, Takko, Schuh
Kay, Gerry Weber, K&K, Deichmann, lhr Platz sowie dm.

Nahversorgungszentrum Eidinghausen

Die Versorgung mit Lebensmitteln wird in Eidinghausen durch den Vollsorti-
menter WEZ sowie zwei Backereien garantiert. Darliberhinaus ist der
Drogeriefachmarkt Schlecker im Nahversorgungszentrum Eidinghausen ange-
siedelt. Des Weiteren gibt es zwei Elektrofachgeschafte sowie jeweils einen
Anbieter fir Floristik und Schreib- und Tabakwaren.

Nahversorgungszentrum Siidstadt

Im Nahversorgungszentrum an der Detmolder StraBe befinden sich ausschliel3-
lich kleinflachige Fachgeschafte, die vorrangig Waren aus dem aperiodischen
Bedarfsbereich anbieten. Darliber hinaus existieren noch mehrere Backereien,
eine Fleischerei sowie ein Feinkostgeschaft, jedoch kein Verbrauchermarkt.
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Sonstige Lagen in Bad Oeynhausen

In der Mindener Stral3e sind der Lebensmittelvollsortimenter WEZ, der Dis-
counter Aldi sowie KIK und Fressnapf angesiedelt. Hinzu kommt das Porzellan-
und Hausratsfachgeschaft Lingemann. An der Stadtgrenze zu Lohne befindet
sich zudem eine Filiale des Sonderpostenmarkts Thomas Philipps.

Im Ortsteil Eidinghausen existiert das Fachmarktzentrum WerrestralRe mit den
Anbietern Lidl, Aldi, Rossmann, Ernsting’s Family, Danisches Bettenlager ( u. a.
Mobel), einem Getrankemarkt sowie einem Bilrocenter. Weitere Standorte in
Bad Oeynhausen und den zugehdrigen Ortsteilen dienen in erster Linie der
Nahversorgung.

Abb. 34: Wettbewerber in Bad Oeynhausen

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

4.5.6 Stadt Vlotho

Abb. 35:  Abgrenzung Innenstadt Viotho

* Abgrenzung Zentrum nach vor-Ort-Begehung
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Innenstadt

Der Zentrale Versorgungsbereich von Vlotho umfasst den StralRenzug Herfor-

der Stral3e - Lange StraBe sowie Teile der KlosterstraRe. Das Angebot hier kon-
zentriert sich auf den aperiodischen Bedarfsbereich. GrofSte Anbieter sind T€DI
und als Magnetbetrieb fungiert das Bekleidungshaus Finkhduser, wahrend das
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Gros des Einzelhandelsbesatzes eher kleinteilig strukturiert ist. Waren der
Branche Elektroartikel / Unterhaltungselektronik werden durch drei kleinfla-
chige Fachgeschafte (EP: Fernseh Meier, Foto Wilke und Fernseh-Pollock) vor-
gehalten Das Nahversorgungsangebot beschrankt sich auf einen Supermarkt
mit siidlandischen Spezialitdten, die Drogerie lhr Platz sowie mehrere Backe-
reien. MaRgeblicher Wettbewerb im Segment Mdbel ist nicht ansassig.

Fachmarktzentrum Meyrastrafle

Das Fachmarktzentrum Meyrastrale liegt im stidwestlichen Teil der Stadt Vlo-
tho und umfasst mehrere Fachmarkte. Neben den Lebensmittelanbietern Re-
we, Aldi und Lidl runden eine Rossmann-, eine KIK- sowie eine Ernsting’s Fami-
ly-Filiale das Angebot ab.

Sonstige Lagen in Vlotho

In der Herforder StralRe sind der Lebensmittelvollsortimenter Marktkauf und
der Bekleidungsfachmarkt Takko angesiedelt. Hinzu kommt das Lampenfach-
geschaft Elektro Gieselmann. In den Ortsteilen Uffeln und Exter befinden sich
mit WEZ sowie Edeka aktiv Wilke noch zwei weitere Verbrauchermarkte zur
dortigen Nahversorgung.

Abb. 36: Wettbewerber in Vlotho

Fotos:  CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

4.5.7 Stadt Herford

Abb. 37:  Abgrenzung Innenstadt Herford

D Innenstadt”

* Abgrenzung ZV in Anlehnung an das EHK von Stadt + Handel aus dem Jahr 2008
Kartengrundlage: OpenStreetMap 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Innenstadt

Der wesentliche Teil des Einzelhandelsbesatzes in der Herforder Innenstadt
befindet sich im Bereich der FuRgangerzone HockerstraRe - Gehrenberg - Alter
Markt - Backerstrafle. Zum GrofR3teil werden dort zentrenrelevante Sortimente
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angeboten, wobei der Schwerpunkt im Bereich Bekleidung, Wasche liegt.
Magnetbetriebe sind das Modekaufhaus Klingenthal sowie H&M, Saturn und
die Mayersche Buchhandlung. Neben inhabergefiihrten Geschaften sind auch
Filialisten wie Gortz, New Yorker, Douglas oder WMF in der Herforder Innen-
stadt vertreten. Fir die Nahversorgung steht neben einem Bio-Markt sowie
den Drogerien Rossmann, lhr Platz und Schlecker auch der Vollsortimenter
Rewe zur Verfiigung. AuBer Matratzen Concord (< 500 gm VKF) fiihrt kein An-
bieter in der Herforder Innenstadt Mdbel als Hauptsortiment.

Nahversorgungszentrum Engerstralle

Das Nahversorgungszentrum umfasst neben der EngerstralRe auch die von ihr
abzweigende StraRe Westring. Schwerpunkt des dortigen Angebots ist der
periodische Bedarfsbereich mit den Discountern Aldi, Lidl und Penny. Erganzt
wird dies durch vier Backereien, eine Fleischerei sowie einen Getrankemarkt.
Im Kreuzungsbereich EngerstraBe / Westring ist zudem der Bekleidungsfach-
markt Takko angesiedelt.

Nahversorgungszentrum Mindener Stralle

Im Zentralen Versorgungsbereich, der sich rund um den Kreuzungsbereich
Mindener StraRe / WalgertistraRe erstreckt, sind die Discounter Aldi und Lidl
angesiedelt. Weitere gréBere Einzelhandelsbetriebe sind das Blumen-, Floris-
tik- und Dekorationsfachgeschaft Pennings sowie das Elektrofachgeschaft EP:
Unger.

Nahversorgungszentrum Salzufler StraBe

Der Zentrale Versorgungsbereich an der Salzufler StraBe besteht vorrangig aus
einem E-Center mit separatem Getrankemarkt, einer Filiale des Siemes Schuh
Centers sowie einer Backerei.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Nahversorgungszentrum Elverdissen

Im Nahversorgungszentrum entlang der Elverdisser Stral3e sind mit NP und
Edeka Neukauf zwei groRere Lebensmittelanbieter mit jeweils integrierten
Backerei-Filialen angesiedelt. Hinzu kommen eine Tankstelle und ein Kiosk.

Sonstige Lagen in Herford

Nahe der Innenstadt sind Kaufland, E Center Wehrmann sowie ein Marktkauf
SB-Warenhaus mit zugehorigem Fach- und Getrankemarkt angesiedelt. Im
restlichen Stadtgebiet existieren mit NP, Aldi, Netto, Penny, Markant, Edeka
sowie Kaufland eine Vielzahl weiterer Lebensmittelanbieter.

Eine Besonderheit Herfords sind drei groflachige Fabrikverkaufsladen von im
Stadtgebiet ansdssigen Bekleidungsunternehmen. In den Fachmarkten Ham-
mer, Toom Baumarkt, Tedox (auch Mébel), Danisches Bettenlager und SB-
Mobel Boss (v. a. Mobel) werden zudem verschiedene vorhaben- (zentren-
)Jrelevante Branchen als teils groRflachige Randsortimente angeboten. Weitere
grol¥flachige Anbieter im Segment Mobel sind Boger Wohnwelt und Exclusive
Markenmobel High Lights.
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Abb. 38: Wettbewerber in Herford

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 und 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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5 EINZELHANDELSKONZEPT DER STADT LOHNE Abb. 39:

Im Jahr 2008 wurde das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Léhne durch die
Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) fortgeschrieben.
Hiernach wurde innerhalb des Ortsteils Mennighiffen das gleichnamige Orts-
teilzentrum als Zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt (vgl. Abb. 39).

Demnach liegt der Standort des hier gepriften Vorhabens innerhalb des als
Zentraler Versorgungsbereich abgrenzten Ortsteilzentrum Mennighuffen.

Der Zentrale Versorgungsbereich Mennighiffen nimmt sowohl fiir den Ortsteil
Mennighuffen als auch fiir das angrenzende Umland eine tragende Versor-
gungsfunktion ein. Diese Funktion soll nicht nur gesichert sondern zukiinftig
auch noch weiter ausgebaut und entwickelt werden.

Zu den Zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere auch zum Ortsteilzent-
rum Mennighiffen, wird in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir
die Stadt Lohne (GMA 2008) Folgendes gesagt:

= Ansiedlung von grofifichigen Betrieben mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten sollen grundsditzlich auf die abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden, um optimale Verbund-
effekte zu generieren und das bestehende Geschdfts- und Dienstleistungs-
angebot damit zu sichern.”

»  Entwicklungsschwerpunkte sollen dabei die zentralen Versorgungsberei-
che Liibbecker Strafse (L6hne-Bahnhof) und Mennighliffen sein.”

Die fir die Beurteilung der Sortimentsstruktur des Planvorhabens maRgebliche
,Lohner Liste” ist auf der folgenden Seite dargestellt.

Quelle:

Bearbeitung:

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Ortsteilzentrum Mennighiiffen

Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH 2008
CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 40: Sortimentsliste nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Léhne
zentren- /nahversorgungs- nicht zentren- /nahversor-
Warengruppe relevante™ gungsrelevante
Einzelhandelssortimente Einzelhandelssortimente
kurzfristiger Bedarf

M ahrungs-und
G enussmittel

Lebensmittel, R eformwaren
Getanke, Tabakwaren
Brot, Backwaren

Fleisch-, Wurstwaren

G esundheit,
K arperpflege

‘Blumen, Pflanzen,

Drogene- /R einigungsartikel
Kosmetkarikel
pharmazeutische Artikel
Sanitdtswaren

| Blumen /Zimmerpfanzen

| Freilandpfianzen

zoologischer Bedarf Tiere /zoologischer Bedarf Samereien /Dungemittel /land-
Tierfutter wirtschaflicher Bedarf
mittelfristiger Bedarf
| Bucher, PBES, B cher | Burobedarf /Organisationsartkel
Schreibwaren Zeitschriften (mit dberwiegend gewerblicher
P apier-/Schreibwaren Ausrichfung)**
Spielwaren
| Bastelbedarf |
Bekleidung, Schuhe, Bekleidung SportgroB gerate

Spart

Wasche /Miederwaren
Kurzwaren /Handarbeitsartikel
Schuhe

Lederwaren

Sportbekleidung

Sportschuhe

Sportartikel

Quelle:
Bearbeitung:

Elektrowaren

langfristiger Bedarf

‘Elektrokleingerate

Elektozubehor
LeuchtenLampen
Unterhaltungselektronik { braune
Ware"™)

Ton-/Bildtrager

Telefone /Telefonzubehor
Computer

| ElektrogroB gerate (,weifie Ware") |

Hausrat, Mdbel,
Emnrichtungen

Glas /Porzellan /Keramik (GPK)
Geschenkartkel

Haushaltswaren
Kunst/Kunstgewerbe

Teppiche

Spiegel

Heimtextlien /B ettwaren /R aum-
ausstatiungsartkel

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Mabel

Buromdbel

Kdchen

Farben /Tapeten
Bodenbelage /Teppichboden

zentren- /nahversorgungs- nicht zentren- /nahversor-
Warengruppe relevante* gungsrelevante
Einzelhandelssortimente Einzelhandelssortimente
Sonstiger Einzelhandel | Fotoartlkel B au-und Heimwerkerbedarf
Optikarokel G arienbedarf /-mabel
Hérgerate B austoffe
Uhren /Schmuck Werkzeuge /Maschinen
B abyartl:el Sanitarartiel (inkl. Installatons-
Musikalien bedarf, B adeinrichtungen)
Kamine
Markisen
Campingartikel /Zelte /Camping-
wagen
F ahrrad- /Motorradbedarf
Autozubehdr /Reifen /K raftfahr-
_ _ | zeuge
e nahversorgungsrelevante Sorimente sind kursiv gedruckt
- einem B etmeb wird eine Uberwegend gewerbliche Ausnchiung zugeschrisben, wenn dieser mehr

als die Halfe (= 50 %) seines Umsatzes mit gewerblichen Kunden erziel

Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH 2008
CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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In Anlehnung an die , Léhner Liste” ergibt sich folgende wirkungsanalytisch
relevante — fiir den Edeka Markt ist nur der Verkaufsflachen- und Umsatzzu-
wachs bericksichtigt - Aufteilung der Sortimentsstruktur flr das Planvorhaben
zum Stand Marz 2012:

Abb. 41: Sortimentsstruktur des Vorhabens entsprechend der ,,L6hner

Liste”
CIMAWSTeraruDDe Verkaufs- Verkaufs- Umsatz in
e flaicheingm  flache in % Mio. €
nahversorgungsrelevante Sortimente 2.220 32,9 10,1
Lebensmittel, Reformwaren 1.455 21,6 7,2
Gesundheit und Kérperpflege 675 10,0 2,7
Ubriger periodischer Bedarf 50 0,7 0,2
Zoobedarf 40 0,6 0,1
zentrenrelevante Sortimente 4.390 65,0 15,0
Bekleidung, Wasche 705 10,4 1,6
Schuhe, Lederwaren 400 5,9 0,7
Biicher, Schreibwaren 90 1,3 0,3
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, 2.050 304 102
Computer und Zubehér, Neue Medien ’ ! ’
Spielwaren 55 0,8 0,1
Geschenkartikel , Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 945 14,0 1,6
Gardinen, Heimtextilien 145 2,1 0,3
nicht zentrenrelevante Sortimente 140 2,1 0,2
Mobel, Gartenmobel 140 2,1 0,2
Einzelhandel insgesamt 6.750 100,0 25,2
Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Die Planungen sehen vor, im zu entwickelnden Fachmarktzentrum - bis auf das
geringe (140 gm VKF, rd. 0,2 Mio. € p. a.) Randsortiment des Einrichtungs-
fachmarktes (Typ Das Depot) - ausschlieBlich zentren- und nahversorgungsre-
levante Sortimente gemald ,L6hner Liste” anzusiedeln.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Die Sicherung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion, die die
Stadt Lohne derzeit Gbernimmt, wird im Einzelhandelskonzept der Stadt als
wichtiges Ziel herausgestellt. Um das zu erreichen wird im Einzelhandelskon-
zept die Empfehlung gegeben, die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in den Ortsteilzen-
tren Libbecker Stralle und Mennighiffen zu priorisieren.

Das Vorhaben entspricht diesbeziiglich den Zielen und Vorgaben des Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Lohne.

Dariiber hinaus dirfen gemald Einzelhandelskonzept sowie It. §11 Abs. 3
BauNVO von geplanten Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Zent-
ralen Versorgungsbereiche innerhalb des Stadtgebietes sowie auf die Zentra-
len Versorgungsbereiche der Nachbarkommunen ausgehen. Die Auswirkungen
miissen im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung nachgewiesen werden.

In diesem Gutachten wird abgewogen, in wie weit der bestehende Einzelhan-
del in der Stadt selbst und im regionalen Untersuchungsgebiet von Frequenz-
verlusten und Umsatzumverteilungen betroffen ware und negative stadtebau-
liche Effekte zu erwarten sind (vgl. Kap. 7).
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Fazit

Das Vorhaben entspricht hinsichtlich der qualitativen Merkmale den Zielen
und Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Lohne aus dem Jahr
2008. Das geplante Fachmarktzentrum liegt innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereichs Ortsteilzentrum Mennighiiffen und kann somit, aus Sicht der
CIMA, erheblich zur Funktionssicherung sowie zu einer Starkung und Weiter-
entwicklung dieses Ortsteilzentrums beitragen.

Der Planstandort ist entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Stadt Loh-
ne fiir die Ansiedlung von gro3flachigem Einzelhandel grundsatzlich sehr gut
geeignet und als Entwicklungsschwerpunkt innerhalb des Stadtgebietes be-
nannt.

In Kapitel 7 wird sich im Rahmen einer quantitativen Betrachtung (Ableitung
der modellhaft durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungsquoten)
mit der Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens auseinandergesetzt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 46
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6 VORSTELLUNG DES PLANVORHABENS

Im Ortsteil Mennightffen in der Stadt Lohne wird derzeit die Ansiedlung eines
Fachmarktzentrums diskutiert. Der Vorhabenstandort befindet sich in stadte-
baulich integrierter Lage an der Liibbecker StralRe (vgl. auch Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Lohne, GMA, 2008). Der Planstandort
liegt ferner im Zentralen Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Mennighiffen,
der in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Lohne
(GMA, 2008) ausgewiesen wurde.

Es muss davon ausgegangen werden, dass als Folge der geplanten Ansiedlung
des Fachmarktzentrums Umsatzumverteilungen innerhalb der Stadt Lohne und
im Umland zu erwarten sind. Aus diesem Grund werden nachfolgend die Aus-
wirkungen gemal § 11 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 34 Abs. 3 BauGB
auf den Einzelhandel in der Stadt Lohne und im darliber hinausreichenden
Untersuchungsgebiet des Vorhabens dargestellt und bewertet.

Zur Berechnung der Umsatze sind Flachenproduktivitdten zu Grunde gelegt
worden, die sich an der 6rtlichen Wettbewerbssituation in der Stadt Lohne und
in der Region orientieren sowie auf Grundlage der durchschnittlichen
Flachenproduktivitaten entsprechender Betriebstypen und vergleichbarer Ver-
kaufsflachendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

6.1 Struktur des Planvorhabens — Stand Marz 2012

Folgende acht neue Einzelhandelsbetriebe bzw. Fachmarkte sieht die aktuelle
Planung vor:

= Lebensmittelvollsortimenter mit 1.800 gm Verkaufsflache (wie 2011 Er-
weiterung des Bestandsmarktes),

= Lebensmitteldiscounter mit 1.000 gm Verkaufsflache (wie 2011),

= Drogeriefachmarkt mit 750 gm Verkaufsflache (wie 2011),

= Textilfachmarkt 1 mit 500 qm Verkaufsflache (wie 2011),

= Textilfachmarkt 2 mit 250 gm Verkaufsflachen (wie 2011),

= Schuhfachmarkt mit 400 gm Verkaufsflache (wie 2011),

= Haushaltswarendiscounter mit 450 gm Verkaufsflache (wie 2011),

= Elektrofachmarkt mit 2.000 gm Verkaufsflache (neu gegeniiber 2011),

= Einrichtungsfachmarkt mit 700 gm Verkaufsflache (neu gegeniliber 2011),.

Derzeit befindet sich am Vorhabenstandort bereits ein Lebensmittelvollsorti-
menter. Dieser soll aus betriebswirtschaftlicher und immobilienwirtschaftlicher
Sicht neu aufgestellt und dabei von derzeit rund 1.100 gm auf 1.800 gm Ver-
kaufsflache erweitert werden.

Im Vorfeld der Untersuchung mochte die CIMA noch darauf hinweisen, dass als
Grundlage fir die folgende Vertraglichkeitsuntersuchung das Planvorhaben als
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Gesamtes betrachtet wird. Fiir den sich am Vorhabenstandort neu aufstellen-
den Lebensmittelvollsortimenter werden lediglich die Auswirkungen der Erwei-
terungsflachen beriicksichtigt, da nur der hierdurch bewirkte Umsatzzuwachs
Umsatzumlenkungen auslost. Hierzu hat das Oberverwaltungsgericht fir
Nordrhein-Westfalen® in seinem Urteil vom 06.11.2008 Folgendes gesagt:

,...Bei der Prognoseentscheidung ist ndmlich von der gegebenen stddtebauli-
chen Situation auszugehen, die nicht nur von den anderen vorhandenen Einzel-
handelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant
ist, in seinem bisherigen Bestand geprdéigt wird. Dieser Betrieb hat sich bereits
am Markt etabliert und ist Bestandteil des Einzelhandelsangebotes. Bei der
Beurteilung ist daher der gegenwdirtige Betrieb in der vorhandenen Gréfse mit
seinen méglicherweise bereist bestehenden Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich mit dem Zustand zu vergleichen, der (prognostiziert) nach
Umsetzung der geplanten Erweiterung bestehen wird. ...“

> vgl. Oberverwaltungsgericht NRW; Urteil vom 06.11.2008; Aktenzeichen: 10 A 1414/07

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Demzufolge gehen die folgenden Verkaufsflachen in die Vertraglichkeitsunter-
suchung ein:

* Lebensmittelvollsortimenter mit 700 gm Verkaufsflaichenzuwachs,
= Lebensmitteldiscounter mit 1.000 gm Verkaufsflache,

= Drogeriefachmarkt mit 750 gm Verkaufsflache,

= Textilfachmarkt 1 mit 500 gm Verkaufsflache,

= Textilfachmarkt 2 mit 250 gm Verkaufsflachen,

= Schuhfachmarkt mit 400 gm Verkaufsflache,

= Haushaltswarendiscounter mit 450 gm Verkaufsflache,

= Elektrofachmarkt mit 2.000 gm Verkaufsflache,

=  Einrichtungsfachmarkt mit 700 gm Verkaufsflache.

Daraus ergibt sich eine wirkungsanalytisch zu priifende Gesamtverkaufsflache
von 6.750 gm.
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Hinsichtlich der Sortimentsstruktur bietet sich folgendes Bild: Die CIMA prognostiziert fiir das Planvorhaben ,,Fachmarktzentrum® einen Ein-
zelhandelsumsatz (brutto), der

. insgesamt bei rd. 25,2 Mio. € im Jahr liegen durfte.
Abb. 42: Sortimentsstruktur des Gesamtvorhabens

CIMAWSTeraruDDe Verkaufs- Verkaufs- Umsatzin
L flicheinm?  flache in % Mio. € Hiervon entfallen auf den periodischen Bedarf
Vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 2.180 32,3 10,1 rd. 10,1 Mio. €
Lebensmittel, Reformwaren 1.455 21,6 7,2 Lo .
Gesundheit und Kérperpflege 675 10,0 27 und auf den aperiodischen Bedarfsbereich
Ubriger periodischer Bedarf 50 0,0 0,2 d. 15.2 Mio. €
rd. 10. €.
Vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 4,570 67,7 15,2 ’ o
Bekleidung, Wasche 705 10,4 1,6
Schuhe, Lederwaren 400 5,9 0,7
Biicher, Schreibwaren 90 1,3 0,3
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, 2.050 304 10.2
Computer und Zubehér, Neue Medien ’ ! !
Spielwaren 55 0,8 0,1
Geschenkartikel , Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 945 14,0 1,6
Mobel, Gartenmobel 140 2,1 0,2
Gardinen, Heimtextilien 145 2,1 0,3
Zoobedarf 40 0,6 0,1
Einzelhandel insgesamt 6.750 100,0 25,2
Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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In den folgenden Abbildungen wird die Struktur der geplanten Fachmarkte
hinsichtlich der Sortiments- und Verkaufsflaichendimensionierung detailliert

dargelegt:

Abb. 43: Sortimentsstruktur des geplanten Lebensmittelvollsortimenters

Verkaufs- Verkaufs- Umsatz in
IMA W
¢ S flache in qm flache in % Mio. €
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 630 90,0 2,6
Lebensmittel, Reformwaren 550 78,6 2,3
Gesundheit und Korperpflege 50 7,1 0,2
tibriger periodischer Bedarf 30 4,3 0,1
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 70 10,0 0,2
Blicher, Schreibwaren 10 1,4 0,0
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 50 7,1 0,1
Zoobedarf 10 1,4 0,0
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 700 100 2,8
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
Hinweis: nur zusatzliche Verkaufsflache berlicksichtigt

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 44: Sortimentsstruktur des geplanten Lebensmitteldiscounters
Verkaufs- Verkaufs- Umsatz in
IMA W

¢ S flicheingm  fliche in % Mio. €
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 910 91,0 5,0
Lebensmittel, Reformwaren 860 86,0 4,7
Gesundheit und Koérperpflege 50 5,0 0,2
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 90 9,0 0,4
Bekleidung, Wasche 30 3,0 0,2
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 30 3,0 0,1
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, Computer

N . 30 3,0 0,2
und Zubehor, Neue Medien
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 1.000 100 53

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 45: Sortimentsstruktur des geplanten Drogeriefachmarktes

Abb. 47: Sortimentsstruktur des geplanten Textilfachmarktes 2

Verkaufs- Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe fliche in qm flache in % Mio. €
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 0 0 0,0
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 250 100 0,7
Bekleidung, Wasche 225 90 0,7
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 25 10 0,0
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 250 100 0,7
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Abb. 48: Sortimentsstruktur des geplanten Schuhfachmarktes

Verkaufs- Verkaufs- Umsatz in
CIMA Waren, e
rengrupp flache in gm flache in % Mio. €
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 560 74,7 2,22
Lebensmittel, Reformwaren 25 3,3 0,08
Gesundheit und Korperpflege 520 69,3 2,08
ibriger periodischer Bedarf 15 2,0 0,07
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 190 25,3 0,48
Bucher, Schreibwaren 30 4,0 0,14
EIektroartllfel/Unterhalttjlngselektronlk, Foto, Computer 20 27 0,09
und Zubehor, Neue Medien
Spielwaren 30 4,0 0,06
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 80 10,7 0,15
Zoobedarf 30 4,0 0,05
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 750 100 2,70
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
Abb. 46: Sortimentsstruktur des geplanten Textilfachmarktes 1
Verkaufs- Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe
grupp flache in gm flache in % Mio. €
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 0 0,0 0,0
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 500 100,0 0,9
Bekleidung, Wasche 420 84,0 0,76
Spielwaren 25 5,0 0,05
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik Hausrat 25 5,0 0,03
Gardinen, Heimtextilien 30 6,0 0,05
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 500 100 0,9
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Verkaufs- Verkaufs- Umsatz in
IMA W
¢ S fliche in qm flache in % Mio. €
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 0 0 0,0
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 400 100 0,7
Schuhe, Lederwaren 400 100 0,7
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 400 100 0,7
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 49: Sortimentsstruktur des geplanten Haushaltswarendiscounters

Verkaufs- Verkaufs- Umsatz in
CIMA W,
arengruppe flache in gm flache in % Mio. €
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 45 10,0 0,2
Lebensmittel, Reformwaren 20 4,4 0,1
Gesundheit und Korperpflege 25 5,6 0,1
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 405 90,0 0,5
Bekleidung, Wasche 30 6,7 0,1
Blcher, Schreibwaren 30 6,7 0,1
Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 315 70,0 0,3
Gardinen, Heimtextilien 30 6,7 0,1
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 450 100 0,7
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
Abb. 50: Sortimentsstruktur des geplanten Elektrofachmarktes
Verkaufs- Verkaufs- Umsatz in
CIMA W
b flicheingm  fliche in % Mio. €
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 0 0 0,0
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 2.000 100 10,0
EIektroart|keI/UnterhfItungselektr?nlk, Foto, 2.000 100 10,0
Computer und Zubehoér, Neue Medien
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 2.000 100 10,0
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 51: Sortimentsstruktur des geplanten Einrichtungsfachmarktes

Verkaufs- Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe flicheinm?  fliche in % Mio. €
vorhabenrelevanter periodischer Bedarf 35 5,0 0,1
Gesundheit und Kérperpflege 30 4,3 0,1
Ubriger periodischer Bedarf 5 0,7 0,0
vorhabenrelevanter aperiodischer Bedarf 665 95,0 1,3
Blicher, Schreibwaren 20 2,9 0,1
Geschenkartikel , Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 420 60,0 0,9
Mébel 140 20,0 0,2
Gardinen, Heimtextilien 85 12,1 0,2
vorhabenrelevanter Einzelhandel insgesamt 700 100,0 1,4
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Wie Abb. 51 zeigt, handelt es sich bei dem geplanten Einrichtungsfachmarkt

um einen Betriebstyp, der vorrangig auf das Angebot von Wohnaccessoires

und nur geringfiigig auf das Angebot von Md&beln ausgerichtet ist (Typ Das

Depot).
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6.2 Herkunft des Vorhabenumsatzes

Vorbemerkungen zur Berechnung der Umsatzherkunft

Fir die Ermittlung des Untersuchungsgebietes des Vorhabens ist eine detail-
lierte Analyse der Wettbewerbssituation erforderlich. Anhand der Attraktivitat
der konkurrierenden Einkaufslagen bzw. Wettbewerber im Stadtgebiet und in
der Region wird ermittelt, woher das Vorhaben seinen Umsatz vorrangig gene-
riert. Daflir kann die CIMA auf umfangreiche Analysen in der Stadt bzw. der
Region zurlickgreifen, die durch ,Vor-Ort“-Recherchen des CIMA-Teams er-
ganzt wurde.

Wichtige Informationen Uber die Bindungsquoten beziehen wir aus Echtzahlen
der Anbieter, die wir i.d.R. aus ahnlich gelagerten Analysen, aus der direkten
Betriebsberatung der relevanten Markte und aus den offiziellen Veroffentli-
chungen beziehen. Diese Erkenntnisse werden dann an die regionale Situation
angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung und GrolRe der Wettbewerber
ist dabei von groRRer Relevanz.

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes kann auf Basis dieser Recherchen
mittels des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells® schlussendlich ermit-
telt, sowie die Umsatzherkunft des Vorhabenumsatzes berechnet und in Pro-
zent dargestellt werden.

Das HUFF-Modell, das sich in vielen Planverfahren auch als ,gerichtsfest” er-
wiesen hat, quantifiziert die dabei durch das Planvorhaben entstehenden
Kaufkraft- und Umsatzstréome im Untersuchungsraum fiir den Einzelhandel.
Das Verfahren basiert auf den Untersuchungen von Huff ("Defining and
Estimating a Trading Area").

® Die CIMA GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse

aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfragen,

ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

EinflussgroRen sind z.B.:

= Geographische, 6rtliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den Zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Marktgebiet,

= Attraktivitdt des Einzelhandelsbesatzes in Lohne sowie Attraktivitat der
konkurrierenden Einkaufsorte nach Branchen- sowie Sortimentsschwer-
punkten.

Bei der Bewertung des Vorhabens und der Berechnung der Umsatzverdran-
gungswirkung wird grundsatzlich von einem sog. ,Worst-Case-Ansatz” ausge-
gangen. Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten entsprechen demnach
der maximal zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkung auf den vorhande-
nen Einzelhandel.

Im Folgenden wird die Umsatzherkunft des Planvorhabenumsatzes fir die It.
»,Lohner Liste” nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente des Vorha-
bens (insgesamt rd. 25,0 Mio. € p. a.) abgeleitet und kommentiert’. Fiir den
geringen Randsortimentumsatz in Hohe von 0,2 Mio. € p. a. fir das nicht
zentrenrelevante Sortiment Mdbel, Gartenmdobel erfolgt eine qualitativ ausge-
richtete wirkungsanalytische Betrachtung.

” Rundungsdifferenzen méglich.
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Abb. 52: Umsatzherkunft des Planvorhabens — nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente It. ,,Lohner Liste”

Umsatzherkunft durch Umverteilung in... in Mio. € in%

Stadt Lohne insgesamt 13,99 55,8

davon Léhne: OTZ Liibbecker StraRe 0,86 3,4

davon Lohne: OTZ Mennighuffen 3,79 15,1

davon Lohne: OTZ KénigstraRe 0,22 0,9

davon Léhne: NVZ KénigstraBe / BrunnenstraRe 0,78 3,1

davon Léhne: NVZ Koblenzer StraRe 0,29 1,1

davon Léhne: NVZ Léhne-Ort 0,09 0,4

davon Léhne: NVZ WeihestraRBe / NordbahnstraRe 0,37 1,5

davon Léhne: NVZ Werster StralRe 0,35 1,4

davon Lohne: sonstige Lagen 7,25 28,9

Regionales Einzugsgebiet ir 10,04 40,0

davon Hiddenhausen: ZV Ortszentrum 0,04 0,2

davon Hiddenhausen: sonstige Lagen 0,24 0,9

davon Biinde: ZV Innenstadt 0,98 3,9

davon Biinde: sonstige Lagen 2,47 9,8

davon Kirchlengern: ZV Hauptzentrum 0,10 0,4

davon Kirchlengern: ZV Nebenzentrum 0,06 0,2

davon Kirchlengern: sonstige Lagen 0,38 1,5

davon Hullhorst: ZV Ortszentrum 0,12 0,5

davon Hillhorst: sonstige Lagen 0,45 1,8

davon Bad Oeynhausen: ZV Innenstadt 0,36 1,4

davon Bad Oeynhausen: NVZ Siidstadt 0,01 0,1

davon Bad Oeynhausen: NVZ Eidinghausen 0,03 0,1

davon Bad Oeynhausen: Sonderstandort Werre-Park 2,88 11,5

davon Bad Oeynhausen: sonstige Lagen 0,88 3,5

davon Vlotho: ZV Innenstadt 0,02 0,1

davon Vlotho: FMZ MeyrastraRe 0,04 0,2

davon Vlotho: sonstige Lagen 0,04 0,1

davon Herford: ZV Innenstadt 0,70 2,8

davon Herford: NVZ Mindener StraRe 0,01 0,0

davon Herford: NVZ EngerstraRe 0,01 0,0

davon Herford: NVZ Salzufler StraRe 0,01 0,0

davon Herford: NVZ Elverdissen 0,01 0,0

davon Herford: sonstige Lagen 0,20 0,8

von Orten auBerhalb des Untersuchungsgebietes 1,05 4,2
Gesamtsumme 25,08 100,0

Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010, Berechnungen nach Huff 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Nach unseren Erfahrungen und einer eingehenden Analyse des Wettbewerbs-
umfeldes im Stadtgebiet und dem regionalen Untersuchungsgebiet des Plan-
vorhabens kommen wir zum Ergebnis, dass rund 13,99 Mio. Euro (knapp 56 %
des Gesamtumsatzes des Planvorhabens) durch Umverteilung innerhalb der
Stadt Lohne generiert werden. Die Aufteilung der Umsatzherkunft auf die ein-
zelnen Standorte innerhalb des Untersuchungsgebietes ist stark an dem dort
vorhandenen Wettbewerb orientiert®.

Insgesamt 10,04 Mio. Euro (rd. 40 % des Gesamtumsatzes werden innerhalb
des regionalen Untersuchungsgebietes umverteilt. Damit wird zukiinftig zu-
satzliche Kaufkraft in Lohne gebunden, was sich zentralitatssteigernd auswirkt.

Rund 4 % der umverteilten Umsétze, ca. 1,05 Mio. Euro, werden bei Anbietern
an Orten auBerhalb des Untersuchungsgebietes verdrangt.

Abkiirzungsverzeichnis zu Abb. 52:
ZV: Zentraler Versorgungsbereich
OTZ:  Ortsteilzentrum

NVZ: Nahversorgungszentrum

FMZ: Fachmarktzentrum

& Es handelt sich hierbei um die Umsatzherkunft des Gesamtvorhabens; je nach Wettbewerbssituation kann

die Umsatzherkunft der einzelnen Warengruppen stark variieren.
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Fazit:

Knapp 56 % der prognostizierten Umsatze werden innerhalb des gesamten
Stadtgebietes von Lohne umverteilt.

Rd. 40 % des prognostizierten Umsatzes des Planvorhabens werden von au-
Berhalb des Stadtgebietes an den Vorhabenstandort umverlagert.

Das Planvorhaben bietet die Chance, verstarkt Kaufkraft von auRerhalb
Lohnes anzusprechen sowie bisher aus Lohne abflieBende Kaufkraft teilweise
riickzubinden. Die Attraktivitat der Stadt Lohne als Einkaufsdestination wird
mafBgeblich gesteigert, die Lohner Position im regionalen Wettbewerb wird
gestarkt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 55
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7 OKONOMISCHE WIRKUNGSPROGNOSE DES
PLANVORHABENS FUR DIE STADT LOHNE UND
DIE ZENTREN IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Nachfolgend wird der Umsatz des geplanten Vorhabens in den zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten den Umsatzen des diesbeziiglich
vorhabenrelevanten Einzelhandels in Lohne sowie im restlichen (regionalen)
Untersuchungsgebiet gegenilibergestellt und es werden die durch das Vorha-
ben ausgelosten Umsatzumlenkungsquoten ermittelt. Die Ableitung erfolgt
dabei differenziert nach Sortimentsbereichen und nach Einzelhandelsstandor-
ten, unter besonderer Darlegung der Auswirkung auf die Zentralen Versor-
gungsbereiche.

Vorbemerkungen zur Umsatzumlenkungsquote

Ein maligebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die Umsatzum-
lenkungsquote, die in % ausgedriickt wird. Allerdings bedeutet nicht jeder
Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn die Veranderung der
bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich irrelevant.’ Erforderlich
ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog. , stadtebauliche Effekte” nach
sich zieht (SchlieRen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen,
wie Verddung eines Ortzentrums, Unterversorgung der Bevélkerung).™

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,,Abstimmungs-
schwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu

° Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB
° OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6. 2005, 10 D 145
und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)
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unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-
prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offen gelassen.™

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (=, Abstimmschwellenwert”), wenn ein Planvor-
haben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatz-
umverteilung von wenigstens 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 entnehmen, dass
selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Abwagungsre-
levanz eines EinzelhandelsgrolRprojektes haben, nicht jedoch schon zwangslau-
fig die Obergrenze fur noch zumutbare Auswirkungen markieren.”

Unzumutbar im Sinne eines ,, Hindernisschwellenwertes” ist ein Kaufkraftab-
fluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn die
Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird — allerdings
abhangig unter anderem vom maligeblichen Sortiment — ein Mindestwert von

" 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 Miihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01, S. 15 UA

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

 OVG Liineburg, E. v. 21.2.2002, 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 Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70; OVG Frank-
furt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 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 Liineburg, B. v.
21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVWZ-RR 2003, 76 = auch Internetseite des OVG Lineburg
www.dbovg.niedersachsen.de.
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etwa 20 bis 25 %.'® Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004,
2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu 20 % fur
vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelassen.

Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass erst bei einer Um-
satzumlenkung von etwa 20 % schidliche Auswirkungen zu erwarten sind.”

Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Abwagung in Abhangigkeit
vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die CIMA bei der Bewertung von Vorha-
ben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumlenkungsquote nicht
allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisierung eines Planvorhabens
sein sollte. Es bleibt bei der Abwagung zu bedenken, dass der Kaufkraftabfluss
nur ein Indiz im Sinne eines ,Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhandels-
strukturen sind z.B. bezlglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zen-
tren, die bereits durch , Trading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind. MaRgeb-
lich sind bei Bewertungen letzten Endes erhebliche stadtebauliche Funktions-
verluste, die u. U. bereits bei Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintre-
ten kénnen. Diese Funktionsverluste kdnnen sich ausdriicken in stadtischen
Verddungen und zu erwartenden ,Trading-Down-Effekten”. Diese gilt es im
Rahmen der folgenden Analyse aufzuzeigen, abzuwagen und falls notig Emp-
fehlungen gegen evtl. auftretende negativen stadtebaulichen Effekt zu geben.

' OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577; VGH Miin-
chen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwWZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.

vgl. Prof. Dr. Berkemann, GroRflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entscheidungen des Bundesver-
waltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover 2006.

17
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Zu betonen ist hierbei noch einmal die Zugrundelegung des ,Worst-Case“-
Ansatzes, d.h.

= der gravierendste anzunehmende Fall wird angenommen,
= positive Synergieeffekte werden nicht eingerechnet (reine Verdrangung).

Die CIMA wendet die folgenden BewertungsmaRstdbe an:

In allen vorhabenrelevanten Branchen ist - bezogen auf die als schiitzenswert
eingestuften Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Lohne und der be-
nachbarten Orte — grundsatzlich eine Relevanzgrenze von 10 % Umsatzum-
verteilung als Bewertungsmafstab zu setzen.

Je nach Situation vor Ort sind dabei jedoch branchenspezifische Abweichun-
gen (nach oben und unten) grundsatzlich moglich, um gegebenenfalls den
speziellen Gegebenheiten gerecht zu werden. Dies bedarf aus Gutachtersicht
jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen Begriindung.

In den folgenden Tabellen und Darstellungen wird nur der vorhabenbezogene,
nahversorgungs- und zentrenrelevante, Einzelhandel betrachtet. Bis auf Mobel
/ Gartenmobel fallen alle Sortimente in diese Kategorie.
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7.1 Okonomische Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur in der Stadt L6hne — nahversorgungs- und zentrenrelevante

.
Sortimente
Abb. 53: Vorhabenrelevante maximale Umsatzumverteilungen des Planvorhabens innerhalb der Stadt Lohne — nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente
Stadt Lohne
OTZ Liibbecker Strale OTZ Mennighiiffen OTZ KonigstralRe NVZ KénigstraRe / NVZ Kobl: StraBBe NVZ Lohne-Ort NVZ WeihestraBe / NVZ Werster StraBe sonstige Lagen
Umsatz " Umsatz - Umsatz . Umsatz . Umsatz - Umsatz - Umsatz . Umsatz Umsatz
aktuell [ aktuell [ aktuell [ aktuell [ aktuell | aktuell | aktuell | aktuell aktuell
in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in% in Mio. € | in Mio. € in%
- =t 851 | 055 6,4 302 | 023 7,8 142 | 012 82 | 11,78 | 0,70 59 471 | 028 6,0 1,63 | 0,09 53 471 | 031 6,6 478 | 032 68 | 5317 | 4,00 7,5
Lebensmittel, Reformwaren 612 | 040 6,5 2,42 | 037 71 044 | 003 6,6 99 | 056 5,6 4,03 | 024 5,9 1,63 | 0,09 53 363 | 022 6,1 373 | 023 62 | 4501 | 337 7,5
Gesundheit und Kérperpflege 225 | 014 6,0 049 | 005 9,2 078 | 007 85 1,76 | 013 7,4 043 | 003 62 0,00 ** ** 088 | 007 81 09 | 007 83 646 | 058 9,0
iibriger periodischer Bedarf 014 | 002 | 11,7 | o011 | 002 | 154 | 021 | o002 102 | 007 | 001 120 | 025 | 002 6,7 0,00 ** ** 020 | o0 8,6 015 | 002 125 | 1,69 | 005 2,7
bt RE 646 | 031 | 48 | 1058 | 355 | 337 | 210 | o10 | 48 | 1,8 | 008 | 43 | 016 | 001 | 35 | 017 | 001 | 38 | 140 | 006 | 43 | 050 | 002 | 40 | 4877 | 325 | 67
Bekleidung, Wische 359 | o11 32 1,36 | 0,07 4,9 0,00 ** ** 0,12 ** ** 0,03 ** ** 0,00 ** ** 0,12 ** ** 0,15 ** ** 1584 | 0,49 3,1
Schuhe, Lederwaren 009 | o01 56 0,07 ¥ 64 022 | o01 6,0 0,00 ** ** 0,00 ** ** 0,00 ** % 0,00 ** ** 0,00 ** ** 660 | 036 55
Biicher, Schreibwaren 058 | 004 63 036 | 003 7,4 1,14 | 006 53 0,09 ** ** 0,07 ** ** 0,00 ** ** 014 | 001 4,5 0,00 ** ** 2,42 | 007 3,0
Elektroartikel/ Unterhaltungs-
elektronik, Foto, Computer und 083 | 008 96 835 | 343 | 41,1 | 000 ** *x 016 | 0,01 6,4 0,00 *x *x 0,00 ** ** 039 | 003 81 012 | o01 66 | 108 | 1,52 | 14,0
Zubehor, Neue Medien
Spielwaren 0,03 ¥ 0,0 0,00 ¥ ** 060 | 002 3,0 0,00 ** ** 0,00 ** ** 0,00 ** ** 0,00 ** % 0,00 ** ** 2,5 | 0,06 2,4
Geschenke, Glas, Porzellan, 020 | 001 | 73 | o006 | ** = | 012 | 001 | 69 | o008 | ** | o003 | = | 000 | ** o | on | o = | 010 | o | 477 | o6t | 133
Keramik, Hausrat
Gardinen, Heimtextilien 1,03 | 0,06 55 033 | o0 56 0,00 ** ** 080 | 004 5,0 0,00 ** ** 0,00 ** ** 0,00 ** ** 018 | 001 3.2 35 | o011 3,0
Zoobedarf 0,11 ** 0,0 0,02 ** 48 0,02 ** ** 062 | 002 2,9 0,03 ** ** 017 | o001 38 065 | 001 2,0 0,05 ** ** 2,24 | 001 03
e 14,97 | 0,86 57 13,55 | 3,79 27,9 3,53 0,22 61 13,64 | 0,78 57 4,87 0,29 5,9 1,80 0,09 5,2 6,11 0,37 6,1 5,36 0,35 65 | 10,94 | 7,25 71
o unterhalb der Nachweisgrenze
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Berechnungen nach HUFF 2012
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Verdrangungswirkung im Stadtgebiet von Lohne

Es werden innerhalb des Stadtgebietes Umsatzumverteilungsquoten, bezogen
auf die Zentralen Versorgungsbereiche, erreicht, die aus Sicht der CIMA einer
detaillierten Abwagung bedirfen.

Periodischer Bedarf

In der Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren sind innerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche und des sonstigen Stadtgebietes Umverteilungsquoten
zu erwarten, die unterhalb des Abwagungsschwellenwertes von 10 % liegen.
Die hochsten Umsatzumverteilungsquoten werden mit 7,5 % im sonstigen
Stadtgebiet erreicht. Bei den Zentralen Versorgungsbereichen werden die
héchsten Umverteilungsquoten im Ortsteilzentrum Mennightffen (7,1 %), im
Ortsteilzentrum Konigstralle (6,6 %) sowie im Ortsteilzentrum Libbecker Stra-
Be (6,5 %) erwartet. Zum einen stehen die im sonstigen Stadtgebiet angesie-
delten Einzelhandelsbetriebe nicht unter einem besonderen stadtebaulichen
Schutz. Zum anderen dient das Vorhaben der Sicherung und Entwicklung des
Ortsteilzentrums Mennighffen. Aus Sicht der CIMA ist in dieser Warengruppe
somit nicht mit negativen Auswirkungen stadtebaulicher Art zu rechnen.

Umverteilungsquoten, die an den 10 %-Abwagungsschwellenwert heranrei-
chen, werden in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege erwartet. Die
héchste Umverteilungsquote (9,2 %) wird fiir das Ortsteilzentrum
MennighUffen unterstellt. Hier ist derzeit der Drogeriefachmarkt Schlecker
angesiedelt. Es ist davon auszugehen, dass sich der Wettbewerbsdruck durch
die Ansiedlung des Fachmarktzentrums, insbesondere durch die Ansiedlung
eines Drogeriefachmarktes, verscharft.

Die CIMA weist jedoch darauf hin, dass stadtebauliche Vertraglichkeit nicht
gleichbedeutend mit Konkurrenzschutz ist. Es geht vielmehr darum, den Zent-
ralen Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Mennighiffen in seinem Bestand zu
sichern aber auch in seiner Entwicklung zu starken. Die Ansiedlung des Fach-
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marktzentrums tragt zu dieser Starkung bei. Negative Auswirkungen stadte-
baulicher Art sind deshalb aus Gutachtersicht nicht zu erwarten.

Im Sortimentsbereich libriger periodischer Bedarf liegen die Umverteilungs-
quoten teilweise Giber dem Abwagungsschwellenwert von 10 %. Die hochsten
Umsatzumverteilungsquoten werden im Ortsteil MennighUffen (15,4 %), im
Nahversorgungszentrum Werster Stralle (12,5 %) sowie im Nahversorgungs-
zentrum KonigstraBe / Brunnenstrae (12,0 %) erreicht. Zurtickzufihren ist
dies vor allem auf das begrenzte Angebot vor Ort. Desweiteren wird diese Wa-
rengruppe haufig nur im Randsortiment auf sehr kleiner Verkaufsflache in den
ansdassigen Verbrauchermarkten angeboten. Hier tragt der Gbrige periodische
Bedarf anteilig nur gering zum Gesamtumsatz bei. Aus Sicht der CIMA sind
wesentliche negative Effekte nicht zu erwarten.

Aperiodischer Bedarf

Die mit Abstand héchste Umverteilungsquote (41,1 %) wird modellhaft im OTZ
Mennighuffen in der Warengruppe Elektroartikel / Unterhaltungselektronik,
Foto, Computer und Zubehor, Neue Medien erreicht. Aus marktanalytischer
Perspektive ist es wenig plausibel, dass an einem Standort wie dem OTZ
Mennighuffen (Stichworte u. a.: Wettbewerb UE-/Elektro-Fachmarkte in den
Umland Mittelzentren™®, begrenztes Einwohnerpotenzial) zwei UE-/Elektro-
Fachmarkte sowie zwei weitere, deutlich kleinere, Anbieter (Friind, Elektro
Altendorf) dauerhaft koexistieren kdnnen. Ein Marktaustritt des Anbieters
Expert Doring ist mittelfristig nicht auszuschlieBen. Hiermit lage dann im Kern
eine vergleichbare Situation wie fir das in 2011 gutachterlich geprifte Vorha-
benlayout vor, das explizit eine Verlagerung und Erweiterung des Anbieters
Expert Doring zum Vorhabenstandort und damit ein im unginstigsten Fall 1an-
gerfristiges Leerfallen des Altobjektes unterstellte.

¥ Jeweils nur ein Markt: Saturn in Bad Oeynhausen (Werre Park), Expert in Biinde (sonstige Lagen), Saturn

in Herford (Innenstadt). Auerhalb des Untersuchungsgebietes agiert in Liibbecke (Expert), Porta West-
falica (Media), Minden (Expert) Bad Salzuflen (Pro Markt) und Bielefeld (Media, Saturn) relevanter
Wettbewerb.
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Das Planvorhaben wiirde allerdings in der Gesamtschau auch bei einem
Marktaustritt des Bestandsmarktes zu einer Starkung des Angebots im Bereich
Elektronik und Unterhaltungselektronik im OTZ Mennighuffen flihren. Da das
Planvorhaben insgesamt die Attraktivitdat des OTZ Mennighiffen deutlich
starkt, besteht eine gute Chance einer Nachvermietung des Altobjektes.

Die Umverteilungsquote fiir das OTZ Libbecker StralRe (9,6 %) rangiert im Be-
reich des Abwagungsschwellenwertes und verdeutlicht modellhaft eine wahr-
nehmbare Betroffenheit des dortigen Angebotes (v. a. zwei kleinen UE- / Elekt-
roanbieter). Mit rd. 14 % ermittelt sich modellhaft fiir die sonstigen Léhner
Lagen die starkste Wettbewerbsbetroffenheit. Tangiert sind allerdings schwer-
punktmaBig Umsatze mit Rand- und nicht mit Hauptsortimenten, so dass ins-
gesamt betrachtet die Anbieter in diesem - nicht-zentralen - Lagebereich ge-
ringer betroffen sind.

In der Gesamtschau stellt sich das urspriinglich verfolgte Konzept einer Verla-
gerung und Erweiterung des Anbieters Expert Doring als marktanalytisch plau-
sibler sowie auch als vertraglicher dar.

Im Sortiment Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat besteht wie-
derum die intensivste Wettbewerbsbeziehung zu den sonstigen Léhner Lagen
(13,3 %), wobei schwerpunktmaRig Rand- und nicht Hauptsortimentsumsatze
betroffen sind, wodurch sich diese Quote relativiert. Ansonsten rangieren die
Umverteilungsquoten bei max. 7,3 % (OTZ Libbecker Stralle) und darunter und
signalisieren keine gemald stadtebaulicher Kriterien malRRgebliche Gefahrdung
Zentraler Versorgungsbereiche.

Fir die weiteren gegenliber der Untersuchung in 2011 veranderten Sortimente
— Gardinen, Heimtextilien und Biicher, Schreibwaren- ermitteln sich Werte
von max. 7,4 % bzw. meist deutlich darunter. Aus Gutachtersicht sind wesentli-
che negative Auswirkungen stadtebaulicher Art nicht zu erwarten.

Flr die restlichen Sortimente des aperiodischen Bedarfs (Bekleidung Wasche;
Schuhe, Lederwaren; Spielwaren und Zoobedarf) liegen — da nicht von Veran-
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derungen des Planvorhabens berihrt - weiterhin die im Ausgangsbericht dar-
gestellten Umverteilungsquoten vor. Bei Werten von max. 6,0 % und z. T. deut-
lich darunter sind aus Gutachtersicht keine wesentlichen negativen Auswir-
kungen stadtebaulicher Art zu erwarten.

7.2 Qualitative wirkungsanalytische Betrachtung
Sortiment Mobel, Gartenmobel — Auswirkungen
auf Zentrale Versorgungsbereiche in Lohne

Das Planvorhaben realisiert als Randsortiment des Einrichtungsfachmarkts auf
einer geringen Flache von rd. 140 gm modellhaft ca. 0,2 Mio. € p. a. Umsatz
mit Mobeln / Gartenmobeln. Es handelt sich um ein trendorientiertes, relativ
breites und sehr wenig tiefes Angebot mit v. a. Kleinmoébeln bzw. ,Solitarmo-
beln“. Stellt man diese 0,2 Mio. € p. a. dem diesbeziiglichen Nachfragevolumen
der Lohner Bevolkerung in Héhe von 10,7 Mio. € p. a. gegeniber, ermittelt sich
eine Relation von nur knapp 2 %, wodurch die schwache Wettbewerbsbrisanz
dieses geringen Umsatzvolumens illustriert wird. Des Weiteren zdhlen Mébel /
Gartenmobel gemaR der ,,Lohner Liste nicht zu den zentrenrelevanten Sorti-
menten, d. h. ihnen wird keine maRgebliche zentrenpragende Rolle zuge-
schrieben. Daneben zahlen weder der Einzelhandelserlass NRW noch das LEPro
NRW Mobel zu den zentrenrelevanten Sortimenten.

Wie weiter oben dargelegt, sind mit den Anbietern Mohle Sitz- und Schlafkul-
tur sowie Mébel und Ambiente zwei unterhalb der Schwelle zur GroRflachig-
keit agierende Anbieter mit Mobeln als Hauptsortiment im OTZ Libbecker
StralRe ansdassig. Der deutlich grofRere Anbieter Mohle Sitz- und Schlafkultur
prasentiert sich qualitatsvoll und serviceorientiert und zeichnet sich aufgrund
seiner ausgepragten Spezialisierung auf Schlaf- (Betten, Matratzen) und

60



I Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums im Ortsteil Mennightffen in der Stadt Léhne — Aktualisierung 3/2012

(Gesundheits-)Sitzmobel nur durch eine geringe Wettbewerbsverschrankung
mit dem Planvorhaben aus. Hohe Umsatzumverlagerungen von diesem Anbie-
ter zum Vorhabenstandort sind nicht plausibel anzunehmen. Der deutlich klei-
nere Anbieter Mdbel & Ambiente konkurriert vermutlich etwas starker mit
dem Planvorhaben; dies betrifft vermutlich an erster Stelle sein Randsortiment
an Glas, Porzellan, Keramik und Wohnaccessoires und weniger sein Mobelan-
gebot.

Die kleinen Anbieter Betten Johannsmeier (OTZ Mennighiffen) und Betten-
haus von Gosewehr (NVZ Koblenzer Stral3e) stehen ebenfalls aufgrund ihres
Angebots nur in einer moderaten Wettbewerbsbeziehung zum Planvorhaben.

Fazit kommunale Betrachtung:

Die mit weitem Abstand hochste Umverteilungsquote (41,1 %) wird modell-
haft im OTZ Mennighiiffen in der Warengruppe Elektroartikel / Unterhal-
tungselektronik, Foto, Computer und Zubehor, Neue Medien erreicht. Aus
marktanalytischer Perspektive ist es wenig plausibel, dass an einem Standort
wie dem OTZ Mennighiiffen zwei UE-/Elektro-Fachmarkte sowie zwei weite-

re, allerdings deutlich kleinere, Anbieter dauerhaft koexistieren kénnen. V. a.

ein Marktaustritt des Anbieters Expert Déring ist mittelfristig wahrscheinlich.
Hiermit lage im Kern eine vergleichbare Situation wie fiir das in 2011 gutach-
terlich gepriifte Vorhabenlayout vor, dass explizit eine Verlagerung und Er-
weiterung des Anbieters Expert Doring zum Vorhabenstandort und damit ein
im ungiinstigsten Fall langerfristiges Leerfallen des Altobjektes unterstellte.
Das Planvorhaben wiirde allerdings in der Gesamtschau auch bei einem
Marktaustritt des Bestandsmarktes zu einer Starkung des Angebots im Be-
reich Elektronik und Unterhaltungselektronik im OTZ Mennighiiffen fiihren.
Da das Planvorhaben insgesamt die Attraktivitit des OTZ Mennighiiffen
deutlich starkt, besteht eine gute Chance einer Nachvermietung des Altob-
jektes.
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Die Umverteilungsquote fiir das OTZ Liibbecker StraBe (9,6 %) rangiert am
Abwaiagungsschwellenwert und verdeutlicht modellhaft eine wahrnehmbare
Betroffenheit des dortigen Angebotes. Mit rd. 14 % ermittelt sich modellhaft
fiir die sonstigen Lohner Lagen die stirkste Wettbewerbsbetroffenheit. Tan-
giert sind allerdings schwerpunktmaBig Umsatze mit Rand- und nicht mit
Hauptsortimenten, so dass insgesamt betrachtet die Anbieter in diesem -
nicht-zentralen - Lagebereich geringer betroffen sind.

In der Gesamtschau stellt sich das urspriinglich verfolgte Konzept einer Ver-
lagerung und Erweiterung des Anbieters Expert Doring als marktanalytisch
plausibler sowie auch als vertraglicher dar.

Fiir die Zentralen Versorgungsbereiche OTZ Liibbecker Stralle, OTZ
Mennighiiffen, OTZ KonigstraBe, NVZ Konigstrae / BrunnenstralRe sowie
NVZ Werster StraBe wurden im Sortimentsbereich libriger periodischer Be-
darf Umsatzumverteilungsquoten ermittelt, die iiber dem Abwagungsschwel-
lenwert von 10 % liegen. Allerdings sind hier negative stadtebauliche Effekte
aus Gutachtersicht kaum zu erwarten, da Produkte dieser Warengruppe hau-
fig nur im Randsortiment auf marginalen Verkaufsflichen mit einem geringen
Anteil am Gesamtumsatz der jeweiligen betroffenen Betriebe angeboten
wird.

Sowohl fiir die vorhabenrelevanten periodischen Warengruppen Lebensmit-
tel, Reformwaren sowie Gesundheit und Korperpflege als auch fiir alle weite-
ren vorhabenrelevanten aperiodischen Bedarfsgruppen ermitteln sich mo-
dellhaft keine unvertraglichen Verdrangungseffekte gegeniiber Zentralen
Versorgungsbereichen. Die Umsatzumverteilungen werden zwar Folgen fiir
den bestehenden ortlichen Einzelhandel nach sich ziehen, aus Sicht der CIMA
ist aber nicht mit wesentlichen negativen Auswirkungen stadtebaulicher Art
zu rechnen.
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7.3 Regionale Betrachtung der 6konomischen
Auswirkungen des Planvorhabens— nahversorgungs-
und zentrenrelevante Sortimente

Wie bereits dargelegt, geht die CIMA davon aus, dass rd.40 % des Gesamtvor-
habenumsatzes (ca. 10,04 Mio. € Umsatz) modellhaft durch Umsatzumvertei-
lung gegeniliber Wettbewerb im regionalen Einzugsgebietes generiert wird,
was die Frage nach den dortigen Verdrangungseffekten aufwirft.

Wie bei der Darstellung fiir die Lagebereiche innerhalb der Stadt Léhne, han-
delt es sich auch hier um Umsatzumverteilungsquoten. Diese Quoten beziehen
sich nicht auf die vorhandene Nachfrage, sondern driicken den prozentualen
Umsatzrickgang nach Lagebereichen aus, der durch das Planvorhaben ausge-
[6st wird.

Ca. 4 % des Planvorhabenumsatzes (1,05 Mio. € p. a.) wird modellhaft durch
Umsatzrickgang bei einer Vielzahl von Anbietern (diffuse Umverteilung) au-
Rerhalb des Untersuchungsgebietes generiert. Die hiermit verknipften Um-
satzumverteilungen sind als unproblematisch zu bewerten.

Die folgenden Abbildungen stellen die Umsatzumverteilungsquoten fiir die
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente nach Lagebereichen dar.

Zur besseren Ubersicht beinhalten die folgenden Abbildungen zusétzlich noch
einen Vergleich zu den unterschiedlichen Einzelhandelslagen innerhalb der
Stadt Léhne.
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Abb. 54: Maximale Umsatzverdrangung des Planvorhabens liber alle
Sortimente (%)

Lohne: OTZ LilbbeckerStraRe | nummm—— 5,7

Lohne: OTZ Mennighiiffen 27,9
Lohne: OTZ K6nigstrae |m——— o 1

L6hne: NVZKoénigstraRe / Brunnenstrale | 5,7

Lohne: NVZKoblenzer Strale —‘ 5,9
Lohne: NVZ L6hne-Ort —‘ 5,2

Léhne:NVZWeihestraBe / NordbahnstraRe |messs—— c 1

Lohne:NVZ Werster Strale | 65

Lohne:sonstige Lagen |
10 %-Schwelle

Hiddenhausen:ZV Ortszentrum 0,5
Hiddenhausen: sonstige Lagen 0,5
Biinde:ZV Innenstadt 1,1
Biinde:sonstige Lagen 1,5
Kirchlengern: Hauptzentrum 0,8
Kirchlengern: Nebenzentrum 0,7

Kirchlengern: sonstige Lagen 1,3
Hiillhorst: ZV Ortszentrum 0,8

Hiillhorst: sonstige Lagen 1,2

Bad Oeynhausen:ZV Innenstadt 1,3

Bad Oeynhausen: NVZ Siidstadt 03
Bad Oeynhausen: NVZEidinghausen 0,4
Bad Oeynhausen: Sonderstandort Werre-Park 34
Bad Oeynhausen: sonstige Lagen 0,9
Vlotho: ZV Innenstadt 0,2
Vlotho: FMZ Meyrastralle 0,2
Vlotho:sonstige Lagen | 0,1
Herford: ZV Innenstadt 0,8
Herford: NVZ MindenerStraBe | 0,1
Herford:NVZ Engerstrae | 0,1
Herford: NVZ SalzuflerStraRe | 0,1
Herford: NVZElverdissen | 0,1
Herford: sonstige Lagen | 0,1

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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In Abb. 54 wird deutlich, dass sich bei aggregierter Betrachtung aller unter- Abb. 55: Maximale Umsatzverdrangung des Planvorhabens in der Wa-
suchter nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente keine Umsatzum- rengruppe Lebensmittel, Reformwaren (%)
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sie werden in den folgenden Abbildungen dargestellt.
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Abb. 56: Maximale Umsatzverdringung des Planvorhabens in der Wa- Abb. 57: Maximale Umsatzverdringung des Planvorhabens in der Wa-
rengruppe Gesundheit und Kérperpflege (%) rengruppe libriger periodischer Bedarf (%)
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Abb. 58: Maximale Umsatzverdrangung des Planvorhabens in der Wa-
rengruppe Bekleidung, Wasche (%)
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Abb. 59: Maximale Umsatzverdrangung des Planvorhabens in der Wa-
rengruppe Schuhe, Lederwaren (%)
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Abb. 60: Maximale Umsatzverdrangung des Planvorhabens in der Wa- Abb. 61: Maximale Umsatzverdrangung des Planvorhabens in der Wa-
rengruppe Biicher, Schreibwaren (%) rengruppe Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto,
Computer und Zubehor, Neue Medien (%)
Lohne: OTZ Lubbecker StraBe 6,3
La:‘::;gr:_r'riz:iighu“en 74 Lohne: OTZ Lubbecker Strafe 9,6 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
: gstrae 5,3

Lohne: OTZ Mennighiiffen 41,1

Lohne: OTZ KonigstraRe **

Lohne: NVZ KénigstraBe / Brunnenstrale s 6,4
Lohne: NVZ Koblenzer Strae

Lohne: NVZ Lohne-Ort

Léhne: NVZ WeihestraRe / NordbahnstraRe s 3|1
Lohne: NVZ Werster Strale mmsssm 6,6

Lohne: NVZ KénigstraBe / BrunnenstraRe **
Léhne: NVZ Koblenzer StraBe **

Léhne: NVZ Lohne-Ort **

Lohne: NVZ WeihestraRe / NordbahnstraBe 4,5
Lohne: NVZ Werster StraBRe **

Lohne: sonstige Lagen masssssss—s 3,0

10 %-Schwelle

Loéhne: sonstige Lagen 14,0
Hiddenhausen: ZV Ortszentrum **
Hiddenh . tice L . 10 %-Sghwelle
idden ause.r'L sonstige Lagen Hiddenhausen: ZV Ortszentrum 25
B"unde. v In.nenstadt 04 Hiddenhausen: sonstige Lagen 2,6
] Biinde: sonstige Lag:: 10 Biinde: ZV Innenstadt 5,5
Kirchlengern: Hauptzentrum Biinde: sonstige Lagen 10,9
Kirchlengern: Nebenzentrum ** .
) X " Kirchlengern: Hauptzentrum 2,7
Kirchlengern: sonstige Lagen Kirchlengern: Nebenzentrum 2,9
Hiillhorst: ZV Ortszentrum ** . .
. i . Kirchlengern: sonstige Lagen 4,5
Hilllhorst: sonstige Lagen Hiillhorst: ZV Ortszentrum **
Bad Oeynhausen: ZV Innenstadt 0,7 Hiillhorst: sonstige Lagen 3,0

Bad Oeynhausen: NVZ Siidstadt **

Bad Oeynhausen: NVZ Eidinghausen **
Bad Oeynhausen: Sonderstandort Werre-Park 0,7
Bad Oeynhausen: sonstige Lagen **
Vlotho: ZV Innenstadt **

Vlotho: FMZ MeyrastraRe **

Vlotho: sonstige Lagen **

Herford: ZV Innenstadt **

Herford: NVZ Mindener Strae **
Herford: NVZ EngerstraBBe **

Herford: NVZ Salzufler StraBe **
Herford: NVZ Elverdissen **

Herford: sonstige Lagen **

Bad Oeynhausen: ZV Innenstadt **

Bad Oeynhausen: NVZ Siidstadt **

Bad Oeynhausen: NVZ Eidinghausen 1,4

Bad Oeynhausen: Sonderstandort Werre-Park 9,4

Bad Oeynhausen: sonstige Lagen 31

Vlotho: ZV Innenstadt 1,0

Vlotho: FMZ MeyrastraBRe **
Vlotho: sonstige Lagen 0,4

Herford: ZV Innenstadt 3,8

Herford: NVZ Mindener Strafe **

Herford: NVZ EngerstraRBe **

Herford: NVZ Salzufler StraBe **

Herford: NVZ Elverdissen **

0,0 2,0 4,0 6,0 8,0 10,0 12,0 14,0 Herford: sonstige Lagen 0,4
00 50 10,0 150 200 250 30,0 350 40,0 450 50,0
o unterhalb der Nachweisgrenze
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012 ok

unterhalb der Nachweisgrenze
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 66



Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums im Ortsteil Mennightffen in der Stadt Léhne — Aktualisierung 3/2012

Abb. 62:
rengruppe Spielwaren (%)

L6éhne: OTZ Liibbecker StraBe **

Lohne: OTZ Mennighiiffen **

Lohne: OTZ K6nigstraRe s 30

Léhne: NVZ KénigstraRe / BrunnenstraRe **
Lohne: NVZ Koblenzer Strae **

Lohne: NVZ L6hne-Ort **

Lohne: NVZ WeihestraRe / NordbahnstraRe **
Lohne: NVZ Werster StraBe **

Lohne: sonstige Lagen msss—m 4

Maximale Umsatzverdrangung des Planvorhabens in der Wa-

10 %-S

hwelle

Hiddenhausen: ZV Ortszentrum **
Hiddenhausen: sonstige Lagen **
Biinde: ZV Innenstadt 0,3

Biinde: sonstige Lagen **
Kirchlengern: Hauptzentrum **
Kirchlengern: Nebenzentrum **
Kirchlengern: sonstige Lagen **
Hiillhorst: ZV Ortszentrum **
Hiillhorst: sonstige Lagen **

Bad Oeynhausen: ZV Innenstadt **
Bad Oeynhausen: NVZ Siidstadt **
Bad Oeynhausen: NVZ Eidinghausen **
Bad Oeynhausen: Sonderstandort Werre-Park 0,6
Bad Oeynhausen: sonstige Lagen **
Vlotho: ZV Innenstadt **

Vlotho: FMZ MeyrastraRe **
Vlotho: sonstige Lagen **

Herford: ZV Innenstadt **

Herford: NVZ Mindener StraRe **
Herford: NVZ EngerstraBe **
Herford: NVZ Salzufler StraBe **
Herford: NVZ Elverdissen **
Herford: sonstige Lagen **

0,0 2,0 4,0 6,0 8,0

o unterhalb der Nachweisgrenze
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

10,0

Abb. 63: Maximale Umsatzverdrangung des Planvorhabens in der Wa-

rengruppe Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
(%)
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Abb. 64: Maximale Umsatzverdrangung des Planvorhabens in der Wa- Abb. 65:

rengruppe Gardinen, Heimtextilien (%)
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Verdrangungswirkung im regionalen Untersuchungsgebiet des Planvorha-
bens

Die Betrachtung der Umverteilungseffekte zeigt, dass durch das Planvorhaben
in der vorgesehenen Verkaufsflichendimensionierung Umverteilungsquoten
erreicht wirden, die bis auf zwei Werte fiir das Sortiment Elektroartikel /
Unterhaltungselektronik, Foto, Computer und Zubehér, Neue Medien klar
unterhalb des Abwagungsschwellenwertes von 10 % liegen. Mit einer Umver-
teilungsquote von ca. 11 % fiir sonstige Lagen in Blinde sowie gut 9 % fir das
Angebot im Werre Park sind Standorte mit den nachsten Hauptwettbewerbern
(Expert, Saturn) betroffen, bei denen es sich um keine Lagen mit stadtebauli-
chem Schutzstatus — d. h. Zentrale Versorgungsbereiche - handelt. Sie bewe-
gen sich in einem betriebswirtschaftlich tolerablen Rahmen.

Mit einer Quote von gut 5 % in der Warengruppe Geschenke, Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat wird modellhaft in der Biindener Innenstadt die sortiments-
bezogen héchste Umsatzumverteilungsquote in einem Zentralen Versorgungs-
bereich ausgeldst. Vor dem Hintergrund der guten Aufstellung der Blindener
Innenstadt sollte diese Umsatzumverteilung gut toleriebar sein.

In der Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren werden die héchsten Um-
satzumverteilungsquoten im Bad Oeynhausener Werre-Park (1,5 %) und in den
sonstigen Lagen der Gemeinde Hillhorst (1,0 %) erreicht. Wesentliche stadte-
bauliche Auswirkungen sind aus Sicht der CIMA nicht zu erwarten.

Die hochsten Umverteilungsquoten innerhalb der Warengruppe Gesundheit
und Koérperpflege werden am Sonderstandort Werre-Park in der Stadt Bad
Oeynhausen (3,7 %) erwartet. In dieser Warengruppe werden in den jeweiligen
sonstigen Einzelhandelslagen der Gemeinden Kirchlengern und Hillhorst Um-
verteilungsquoten von jeweils 2,9 % erreicht. Aus Gutachtersicht konnen nega-
tive stadtebauliche Effekte ausgeschlossen werden.

Insgesamt liegen die Umsatzumverteilungsquoten im vorhabenrelevanten
periodischen Bedarfsbereich klar unter der Abwagungsschwelle von 10 %. Aus

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Sicht der CIMA sind negative Auswirkungen stadtebaulicher Art nicht zu erwar-
ten.

In allen anderen vorhabenrelevanten aperiodischen Warengruppen liegen die
Umsatzumverteilungsquoten unter den bereits fir die Warengruppen Elektro-
artikel / Unterhaltungselektronik, Foto, Computer und Zubehér, Neue Medi-
en sowie Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat genannten Quoten.
Die stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehenden Strukturen sind aus
Gutachtersicht tolerabel und ziehen keine negativen stadtebaulichen Effekte
nach sich.

Bis auf die Biinder Innenstadt mit dem Anbieter Mébel Lange, dem dort eine
gewisse Rolle zukommt, pragt die Warengruppe Mdébel / Gartenmébel nicht
malgeblich Zentrale Lagebereiche in den untersuchten Mittel- und Grundzen-
tren. Der geringe Planvorhabenumsatz von rd. 0,2 Mio. € p. a. flhrt jeweils nur
zu einer geringen Umsatzumverteilung bei diversen Anbietern und wirkt sich
nur gering auf Mdébel Lange in Blinde aus. Eine strukturelle Storung Zentraler
Lagebereiche im regionalen Einzugsgebiet kann ausgeschlossen werden.

Insgesamt konnen fiir die Warengruppen des vorhabenrelevanten aperiodi-
schen Bedarfsbereichs bis auf die genannte Ausnahme im Bereich Elektroarti-
kel / Unterhaltungselektronik, Foto, Computer und Zubehor, Neue Medien
Umverteilungsquoten ausgewiesen werden, die deutlich unterhalb des 10 %-
Abwagungsschwellenwertes liegen.
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Fazit regionale Betrachtung:

Sowohl im vorhabenrelevanten periodischen Bedarfsbereich als auch im vor-
habenrelevanten aperiodischen Bedarfsbereich sind in der gepriiften ,,Worst-
Case“-Betrachtung in den Zentralen Versorgungsbereichen und den sonstigen
Einzelhandelslagen der Grund- und Mittelzentren im regionalen Untersu-
chungsgebiet bis auf zwei das Sortiment Elektroartikel / Unterhaltungselekt-
ronik, Foto, Computer und Zubehér, Neue Medien betreffende Werte Um-
satzumverteilungsquoten zu erwarten, die deutlich unterhalb der Abwa-
gungsschwelle von 10 % liegen. Die Umsatzumlenkungsquoten von knapp 11
% gegeniiber den sonstigen Lagen in Biinde sowie gut 9 % gegeniiber dem
Standort Werre Park in Bad Oeynhausen im Segment Elektroartikel / Unter-
haltungselektronik, Foto, Computer und Zubehér, Neue Medien betreffen
keine Zentralen Versorgungsbereiche und bewegen sich in einem betriebs-
wirtschaftlich tolerablen Rahmen.

Aus Sicht der CIMA resultieren aus den durch das Planvorhaben ausgel6sten
Umsatzumlenkungen gegeniiber dem Umlandwettbewerb gemaR stidtebau-
licher und raumordnerischer Kriterien keine ma3geblichen stadtebaulichen
oder versorgungsstrukturellen Effekte.
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8 RECHTLICHE UND RAUMORDNERISCHE
VORGABEN UND DEREN BEWERTUNG

Die Beurteilung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit der
geplanten Neuansiedlung eines Fachmarktzentrums in der Stadt Lohne erfolgt
unter Zugrundelegung des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung in Nordrhein-Westfalen, die im § 24a LEPro aufge-
fahrt sind.

Aktueller Stand zum § 24 a LEPro

Im Urteil vom 30.09.2009 hat der 10. Senat des Oberverwaltungsgerichtes
Miinster entschieden, dass § 24 a LEPro weitestgehend kein Ziel der Raumord-
nung ist. Somit enthalt die Norm im Wesentlichen keine verbindlichen Vorga-
ben fiir die Bauleitplanung fiir groRflachige Einzelhandelsvorhaben.

Mit dem Urteil vom 25.01.2010 hat sich der 7. Senat des Oberverwaltungsge-
richts Miinster zwischenzeitlich der Rechtsprechung des 10. Senats ange-
schlossen.

Die beklagte Bezirksregierung hat Rechtsmittel zum Bundesverwaltungsgericht
eingelegt. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Beschwerde gegen die Nicht-
zulassung der Revision zuriickgewiesen (BVerwG 4 B 78.09 - Beschluss vom 14.
April 2010). Das Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Minster vom 30. Sep-
tember ist damit rechtskraftig.

Trotzdem hélt die CIMA eine Priifung des Vorhabens auf Grundlage des §24a
LEPro fir die Beurteilung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrag-
lichkeit fur sinnvoll.
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Im Landesentwicklungsprogramm des Landes Nordrhein-Westfalen (LEPro
NRW) wurde der groRflachige Einzelhandel bisher im § 24 Abs. 3 geregelt. Ins-
besondere vor dem Hintergrund der Novellierung des BauGB und der Ent-
scheidung des OVG Miinster zum Centro Oberhausen (06. Juni 2005), wodurch
der bisherige § 24 Abs. 3 des LEPro seinen Charakter als Ziel der Raumordnung
verlor, ergab sich ein Novellierungsbedarf. Am 19. Juni 2007 wurde das Gesetz
zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungspro-
gramm — LEPro) beschlossen, dass den ,,§ 24a Grol¥flachiger Einzelhandel”
umfasst.

Die Novellierung des LEPro (§ 24a) wurde am 19.06.2007 rechtskraftig. Der
neue § 24a LEPro hat zum Inhalt:

= Kern- und Sondergebiete flir Vorhaben i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO (also
groRflachige Einzelhandelsansiedlungen ab 800 gm Verkaufsflache) mit
zentrenrelevanten Sortimenten dirfen nur noch in Haupt- und Nebenzen-
tren (Zentralen Versorgungsbereichen)™ ausgewiesen werden.

= Haupt- und Nebenzentren sind nur in den im Regionalplan dargestellten
Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) zulassig.

= GroRflachige nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sind grundsatz-
lich dann aulRerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen moglich, wenn
sie innerhalb der im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbe-
reiche (ASB) liegen. Zusatzlich unterliegen die zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente einer Beschrankung auf 10 % der Ver-
kaufsflache und dirfen maximal auf einer Verkaufsflache von 2.500 gm
angeboten werden.

¥ Neben- und Stadtteilzentren (zentrale Versorgungsbereiche) werden im LEPro synonym verwendet.
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Bei Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe ist gemaR § 11 Abs. 3
BauNVO darauf zu achten, dass dadurch weder die Funktionsfahigkeit Zentra-
ler Versorgungsbereiche in der Kommune oder in benachbarten Kommunen,
noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich beein-
trachtigt wird.

Die Aufgabe, Zentrale Versorgungsbereiche als Haupt-, Neben- oder Nahver-
sorgungszentrum raumlich und funktional festzulegen, obliegt den Kommunen.
Auch die Aufstellung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente ist
Angelegenheit der Stadte und Gemeinden. Dabei gilt es, die zentrenrelevanten
Leitsortimente der Anlage des LEPro zu beachten.

Bei groBflachigen Neuansiedlungen ist gemaR § 24 a LEPro ferner zu beach-
ten:

Bezogen auf die Ansiedlung mit zentrenrelevanten Sortimenten:

=  Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorha-
ben in Hauptzentren (Innenstadten) die Kaufkraft der Einwohner im Ge-
meindegebiet, in Nebenzentren (Stadtteilzentren) die Kaufkraft der Ein-
wohner in den funktional zugeordneten Stadtteilen, weder in allen noch in
den einzelnen vorgesehenen Sortimentsgruppen, kann in der Regel davon
ausgegangen werden, dass keine Beeintrachtigung der Zentralen Versor-
gungsbereiche und der wohnortnahen Versorgung vorliegt.

Bezogen auf nicht-zentrenrelevante Sortimente:

=  Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorha-
ben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten die entsprechende Kaufkraft
der Einwohner im Stadt- oder Gemeindegebiet nicht, kann in der Regel da-
von ausgegangen werden, das Zentrale Versorgungsbereiche und die woh-
nungsnahe Versorgung nicht beeintrachtigt werden.
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Abb. 66:

Priifung gemaR & 24 a LEPro:

Gegeniiberstellung Umsatz des Vorhabens mit dem

Nachfragepotenzial des Ortsteils Mennighiiffen sowie der Stadt

Lohne insgesamt

CIMA Warengruppe

Umsitze des Vor-
habens in Mio. €

Nachfragepotenzial
Ortsteil Mennighiffen in
Mio. €(10.143 EW)

Nachfragepotenzial
Stadt Lohne gesamt in

Mio. €

(40313 EW)

Periodischer Bedarf gesamt

10,1

29,4

116,9

Lebensmittel, Reformwaren
Gesundheit und Kérperpflege
Ubriger periodischer Bedarf

7,2
2,7
02

20,4
83
0,8

81,0
32,8
31

Aperiodischer Bedarf gesamt

15,2

16,9

67,2

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Blcher, Schreibwaren
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, Computer und
Zubehor, Neue Medien

Spielwaren

Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Mobel, Gartenmobel

Gardinen, Heimtextilien

Zoobedarf

16
07
03

10,2

01
16
0.2
03
01

4,8
1,3
1,3

4,1

0,5
0,8
2,7
0,8
04

19,3
53
53

16,4

2,0
34
10,7
33
1,4

SUMME

25,2

46,3

184,1

Rundungsdifferenzen moglich

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012, Stand Einwohner

gemaR Bericht aus 2011.
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Beurteilung laut LEPro:

Der Planvorhabenstandort befindet sich laut Gebietsentwicklungsplan Teil-
abschnitt Oberbereich Bielefeld (2004) teilweise im Aligemeinen Siedlungs-
bereich (ASB) und entspricht somit den Vorgaben des LEPro. Teilweise liegt
der Planstandort jedoch im Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich und
steht somit den Vorgaben des LEPro entgegen. Um das Vorhaben am Plan-
standort umsetzen zu kénnen, empfiehlt die CIMA die Umwidmung der be-
troffenen Vorhabenflache von Gebietscharakter Allgemeine Freiraum- und
Agrarbereiche in Aligemeiner Siedlungsbereich (ASB). Auch aufgrund der
Tatsache, dass der Zentrale Versorgungsbereich Ortsteilzentrum
Mennighiiffen diese Fliche bereits beinhaltet, wire die Anderung des Ge-
bietsentwicklungsplans mit Umwidmung des Gebietscharakters von Allge-
meiner Freiraum- und Agrarbereich zu Allgemeiner Siedlungsbereich sinnvoll
und im Sinne des Einzelhandelskonzeptes.

Der Planvorhabenstandort befindet sich in dem im Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt L6hne (GMA, 2008) abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich im
Ortsteil Mennighuffen (Ortsteilzentrum Mennighiffen). Damit entspricht das
Planvorhaben den Vorgaben der Regionalplanung, wonach groRflachige Ein-
zelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Kernsortiment innerhalb von
Haupt- oder Nebenzentren zulassig sind.

Die Gegeniiberstellung der zu erwartenden Umsatze des geplanten Einzel-
handelsvorhabens zum Einen mit dem im Ortsteil Mennighiiffen vorhande-
nen Nachfragepotenzial zum anderen mit dem in der gesamten Stadt Lohne
vorhandenen Nachfragepotenzial bezogen auf die im Vorhaben geplanten
Sortimente ergibt folgendes Bild (vgl. Abb. 66):

Der zu erwartende Umsatz des geplanten Einzelhandelsvorhabens iibersteigt
in den Warengruppen Elektroartikel / Unterhaltungselektronik, Foto, Compu-
ter und Zubehér, Neue Medien sowie Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
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Hausrat die Kaufkraft der Einwohner des Ortsteils Mennighiiffen aber nicht
die Kaufkraft der Einwohner in der gesamten Stadt Léhne. Fiir die Umsatzvo-
lumen der sonstigen vorhabenrelevanten Sortimente gilt, dass sie weder die
Kaufkraft im Ortsteil Mennighiiffen noch in der Stadt L6hne liberstiegen.

Wie im Kap. 3 dargestellt, setzt sich das Mittelzentrum Lohne aus diversen
urspriinglich eigenstindigen Gemeinden (jetzt Ortsteile) zusammen und ist
stark polyzentrisch strukturiert. Die Einwohnerschwerpunkte liegen dabei in
den Ortsteilen Gohfeld (rd. 11.500 Einwohner) und Mennighiiffen (rd. 10.000
Einwohnerzo). Uber eine , klassische” Innenstadt verfiigt Léhne deshalb nicht,
was auch im Einzelhandelskonzept Beriicksichtigung findet, indem nur Orts-
teil- (OTZ) und Nahversorgungszentren (NVZ) ausgewiesen werden

Dieser Fall wurde im LEPro so ,,nicht mitgedacht”, so dass eine Stadt wie
Lohne mit rd. 40.500 Einwohnern bei ,,buchstabengetreuer” Anwendung
dieses Passus stark in der Ansiedlung von fiir Mittelzentren vollig adaquaten
Anbietern / Fachmarkten eingeschrankt ware. Aus Sicht der CIMA kann dies
nicht die Intention des LEPro sein.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Lohne weist die OTZ Mennighiiffen und
Libbecker StraRe als Entwicklungsschwerpunkte fiir groflachige Betriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten aus. Aus Sicht der CIMA wiederspricht
das Vorhaben nicht der Kernintention sowie den Beurteilungsmaf3stiaben des
LEPro NRW.

20
Quelle: www.loehne.de.
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9 ABSCHLIESSENDE BEWERTUNG UND
EMPFEHLUNGEN

In der Stadt Lohne wird aktuell die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums im
Ortsteil Mennighlffen diskutiert.

Der Vorhabenstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage im
Léhner Stadtteil Mennighiffen. Nach der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes fur die Stadt Lohne (GMA, 2008) und der darin abgegrenzten Zent-
ralen Versorgungsbereiche liegt der Standort im Zentralen Versorgungsbereich
Ortsteilzentrum Mennighiiffen. Das Vorhaben wiirde in erheblichem Mal zur
Sicherung und Starkung des Ortsteilzentrums Mennighiffen beitragen. Es wiir-
de hiermit ein Standort entstehen, der hinsichtlich der Verkaufsflachenausstat-
tung anndhernd mit den groRflachigen Einzelhandelsagglomerationen im
Lohner Stadtgebiet ,,gleichziehen” wiirde.

Nach den raumordnerischen Vorgaben des Gebietsentwicklungsplans Teilab-
schnitt Oberbereich Bielefeld (2004) liegt der Vorhabenstandort teilweise in
der Gebietskategorie Allgemeinen Siedlungsbereich und teilweise in der Ge-
bietskategorie Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich. Um den Vorgaben des
LEPro zu entsprechen, empfiehlt die CIMA die Umwidmung dieser, dem Vor-
habenstandort zugehdrenden Teilflachen von Allgemeiner Freiraum- und
Agrarbereich in Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB).

Die durchgefiihrte 6konomische Wirkungsprognose fiir die vorliegende Ver-
kaufsflachendimensionierung des Vorhabens hat ergeben, dass sowohl fiir die
Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Lohne als auch fiir die gepriften
Zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstige Einzelhandelslagen im regiona-
len keine gemaR der relevanten stadtebaulichen und raumordnerischen Krite-
rien malgebliche negative Auswirkungen zu unterstellen sind.
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Allerdings ist zu beachten, dass durch die Neuansiedlung eines Elektro-
Fachmarktes im OTZ Mennighiffen ein erheblicher Wettbewerbsdruck auf den
dort schon agierenden Anbieter Expert Doéring ausgeiibt werden wiirde. Aus
marktanalytischer Perspektive ist es wenig plausibel, dass an einem Standort
wie dem OTZ Mennighiffen zwei UE-/Elektro-Fachmarkte sowie zwei weitere,
allerdings deutlich kleinere, Anbieter dauerhaft koexistieren kénnen. V. a. ein
Marktaustritt des Anbieters Expert Doring ist mittelfristig wahrscheinlich.
Hiermit lage im Kern eine vergleichbare Situation wie fiir das in 2011 gutach-
terlich gepriifte Vorhabenlayout vor, das explizit eine Verlagerung und Erwei-
terung des Anbieters Experts Doring zum Vorhabenstandort und damit ein im
ungtinstigsten Fall langerfristiges Leerfallen des Altobjektes unterstellte. Das
Planvorhaben wiirde allerdings in der Gesamtschau auch bei einem Marktaus-
tritt des Bestandsmarktes zu einer Starkung des Angebots im Bereich Elektro-
nik und Unterhaltungselektronik im OTZ Mennightffen fiihren. Da das Plan-
vorhaben insgesamt die Attraktivitat des OTZ Mennightffen deutlich starkt,
besteht eine gute Chance einer Nachvermietung des Altobjektes.

Die Umverteilungsquote fiir das OTZ Liibbecker StraRRe (9,6 %) rangiert am
Abwagungsschwellenwert und verdeutlicht modellhaft eine wahrnehmbare
Betroffenheit des dortigen Angebotes. Mit rd. 14 % ermittelt sich modellhaft
fir die sonstigen Lohner Lagen die starkste Wettbewerbsbetroffenheit. Tan-
giert sind allerdings schwerpunktmafig Umsatze mit Rand- und nicht mit
Hauptsortimenten, so dass insgesamt betrachtet die Anbieter in diesem -
nicht-zentralen - Lagebereich geringer betroffen sind.

In der Gesamtschau stellt sich das urspriinglich verfolgte Konzept einer Ver-
lagerung und Erweiterung des Anbieters Expert Doring als marktanalytisch
plausibler sowie auch als vertraglicher dar.
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Fazit:

Aus wirkungsanalytischer Perspektive sprechen gemaf der hier relevanten
stadtebaulichen und raumordnerischen Kriterien keine grundlegenden As-
pekte gegen die Umsetzung des Vorhabens in der geplanten Verkaufsfla-
chendimensionierung. Die CIMA empfiehlt allerdings, nochmals die Option
einer Verlagerung und Erweiterung des Elektro-Bestandsmarktes zu priifen.

Aus Sicht der CIMA tragt das Vorhaben erheblich und nachhaltig zur Siche-
rung und Starkung des OTZ Mennighiiffen bei

Um den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms des Landes Nordrhein-
Westfalen (LEPro) zu entsprechen, empfiehlt die CIMA eine Umwidmung der
vom Vorhaben betroffenen Teilfliche mit dem nach dem Gebietsentwick-
lungsplan festgelegten Gebietscharakter Allgmeiner Freiraum- und Agrarbe-
reich in den Gebietscharakter Aligemeiner Siedlungsbereich.

Aus Sicht der CIMA wiederspricht das Vorhaben nicht den Steuerungsintenti-
onen gemaR § 24 a LEPro.
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10 METHODIK Abb. 67: Die 33 CIMA-Branchen
1 Lebensmittel
2 Reformwaren

Die Analyse des Einzelhandels in der Stadt L6hne und dem Untersuchungsge- 3 Apotheken o

biet wurde auf der Basis der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich 4 Drogerie- und Parfumeriewaren
5 Blumen (Schnittblumen)

auf die Angebots- oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

w
w

Zeitschriften (auch Zeitungen)

Bekleidung (auch Kindermode)

Wasche, sonst. Bekleidung

Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
(ohne Teppiche)

9 Sportartikel

0o N O

10.1 Analyse der Angebotsseite

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgte liber eine vorhaben- 10 Schuhe
bezogene Erhebung des Einzelhandelsbestandes durch die CIMA im Septem- 11 Sanitétshauser
ber/ Oktober 2010. Dabei wurde die folgende Methodik zu Grunde gelegt: 12 Biicher

13 Schreibwaren
14 Spielwaren (auch Babyspielzeug)

= Vollstandige Bestandserhebung der Einzelhandelsflachen
15 Zoobedarf

= Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben 16 Mobel (auch Matratzen, Einbaukiichen)
(auch Kindermobel- und wagen)

. . . H “"

Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe (,im engeren Sinne”) 17 Antiquititen, Kunstgegenstinde
= Branchenmix (33 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 CIMA Waren- 18 Eisenwaren, baumarktspezifische Sortimente

ru en) 19 Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Hausrat
arben, Lacke, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche

grupp 20 Farben, Lacke, T Bodenbelige, Teppich

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten, 21 Elektrogeréte, Leuchten
) : N R R 22 Unterhalt lektronik

,Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhéauser) s F:toer attungselektron!

= Bewertung der Nahversorgungssituation 24 Optik, Akustik

. " . sy . . " 25 Uhren, Schmuck
= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung 2% Lederwa:en,uK(;ffer

= Einschatzung der Flichenproduktivitidt nach Bundesdurchschnitt sowie 27 Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies

. . 28 Fahrrader
Einschatzung durch Experten 50 [Gheh i

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente in 30 PC, Buro-/ Telekommunikation
den periodischen (kurzfristigen) und den aperiodischen (mittel- und lang- 32_Blumen (GroBgebinde, Gartenmarktartikel)
fristigen) Bedarf Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2012



I Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums im Ortsteil Mennightffen in der Stadt Léhne — Aktualisierung 3/2012

Erfassung der Verkaufsflachen

Die Erhebung der VerkaufsflachengroRen erfolgte gemald den Vorgaben der
BBE!CIMA Standard-Arbeitshilfe Verkaufsflache. Diese Definition des Begriffes
Verkaufsflache wurde im Rahmen einer Studie der CIMA erarbeitet und spie-

gelt die herrschende Meinung in Forschung, Praxis und Rechtsprechung wider.

Um einen Uberblick Giber die bestehenden Definitionen zu erhalten, wurden
die Expertenmeinungen von mehr als 20 Einzelhandelsgutachtern, Instituten,
Verbanden und Rechtsanwalten eingeholt, aber auch behordliche Erlasse so-
wie richterliche Urteile und Beschllsse ausgewertet.

Als Verkaufsflache wird demnach die Flache definiert, die fiir den Kunden be-
gehbar ist und dem Ziel dient, Verkaufsabschliisse zu fordern. Dazu gehoren:

= der Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenlaufflache,

= Standflachen fir Einrichtungsgegenstdnde,

= Auslage- und Ausstellungsflache (soweit sie dem Kunden zugénglich ist),
= Schaufenster, soweit sie dem Kunden zuganglich sind,

= die Flache von Bedientheken und dahinter liegenden Warentragern (ohne
die dazwischen liegende Laufflache der Verkaufer),

= Umkleidekabinen,

= dem Kunden zugangliche Gange,

= die Kassenzone,

= der Bereich nach der Kassenzone (,,Pack- und Entsorgungszone®),
=  Windfange und

= Freiverkaufsflachen, die dem Kunden zuganglich sind und nicht nur vori-
bergehend genutzt werden.

Erfasst wurden jedoch nur reine Einzelhandelsbetriebe und Ladenhandwerk
(Einzelhandel im engeren Sinne). GroBhandelsnutzungen, Dienstleister und

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Baustoffhandel sowie Betriebe im Bereich des Kfz-Handels wurden nicht be-
ricksichtigt.

Einzelhandelsbetriebe mit sehr groen Verkaufsflachen, bspw. Baumarkte und
Gartencenter, verfligen oft iber ausgedehnte Kalthallen, Giberdachte und un-
Uberdachte Freiflachen, die dem Kunden zuganglich sind und somit als Ver-
kaufsflache betrachtet werden missen. Auf diesen Flachen wird jedoch, trotz
des verhaltnismaRig hohen Flachenanteils, erfahrungsgemal nur ein geringer
Umsatzanteil des jeweiligen Betriebes erzielt. Um eine irrefiihrende Verzer-
rung der Kennzahlen (insbesondere der Verkaufsflaichen und des Umsatzes)
durch die Kalthallen- und Freiflaichen zu vermeiden, werden diese nur wie folgt
anteilig berechnet:

= Kalthallen und tiberdachte Freiflaichen mit der Halfte der eigentlichen Ver-
kaufsflache

= unliberdachte Freiflaichen mit einem Drittel der eigentlichen Verkaufs-
flache
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Abb. 68: Die von der CIMA differenzierten Betriebstypen

Fachgeschift

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengrofRen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

GroRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

Ca. 400 bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zunehmender
Non-Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 300 und 1.000 gm Verkaufsflache, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

GroRflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/ oder einem Lebensmittel-
Discounter, periphere Lage, viele Parkplatze.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und mit zu-
nehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Gebrauchs-
glter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tiber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelab-
teilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grofles
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengroRe Gber 3.000 gm, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen tGber 1.000 gm, breites und tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

Grolflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhdauser, Warenhaduser und Verbrauchermarkte;
grofdes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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10.2  Analyse der Nachfrageseite

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

= Aktuelle Einwohnerzahl

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
(Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(gemaR statistischer Warenkorb fiir 2010)

— Periodischer Bedarf:  2.844 € /Einwohner p. a.
— Aperiodischer Bedarf: 2.444 € /Einwohner p. a.
— Ausgabesatz gesamt: 5.288 € /Einwohner p. a.

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

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von den Ein-

wohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder in Mio. €

ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieBt in andere Einkaufsorte
ab.
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Mittels der Handelszentralitat erfolgt die Zusammenfiihrung von Angebot und
Nachfrage. Dort wird die HOhe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit
dem Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt.

Umsatz
Handelszentralitat (in % ) = — x 100
Nachfrage

Die Handelszentralitat wird fir

=  die Gesamtstadt,
= die Warengruppen und
= den periodischen und aperiodischen Bedarf

ausgewiesen.
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