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Auf Bitten des Projektentwicklers Profilia GmbH & Co. KG (Porta Westfalica)
nimmt die CIMA Beratung + Management GmbH im Folgenden Stellung zu den
mit Schreiben vom 6. Dezember 2012 von der Stadt Biinde im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens gemal} § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch zum ,,Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 211 ,Fachmarktzentrum Mennighiiffen’”
(Stadt Lohne) geduBRerten Einwendungen / Anmerkungen.

Bezug ist hier die von der CIMA in 3/2012 im Auftrag der Stadt Lohne vorgeleg-
te Vertraglichkeitsanalyse (Aktualisierung einer Untersuchung aus dem Jahr
2011) zu dem genannten Vorhaben.

Einwendungen / Anmerkungen Stadt Biinde:

Die Stadt Biinde merkt an, dass in der CIMA-Vertrdglichkeitsanalyse fiir obiges
Vorhaben fiir die rdumliche Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt nicht die Abgrenzung gemdifs des Einzelhandelskonzepts fiir die
Stadt Biinde (2010, vgl. Abb. 1) sondern eine CIMA-eigene Abgrenzung heran-
gezogen wurde. Dies fiihrt zu einer teilweise abweichenden Zuordnung einzel-
ner Anbieter in den ,,Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt” und damit auch
zu einer jeweils divergierenden Umsatzbasis nach den Lagebereichen ,,ZV In-
nenstadt” und ,Sonstige Lagen Biinde” mit Konsequenzen fiir die Berechnung
der Umverteilungsquoten.
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Abb. 1: Abgrenzung ZV Innenstadt Biinde It. Einzelhandelskonzept
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CIMA-Stellungnahme: Bezugnehmend auf die Vorhabenkonstellation und Vertraglichkeitsanalyse
aus 2012 lasst sich festhalten, dass sich an dem insgesamt durch das Vorhaben
gegeniber dem vorhabenrelevanten Wettbewerb in Blinde ausgelosten Ver-
drangungsumsatz in Héhe von 3,45 Mio. € p. a. (vgl. S. 54 in der Vertraglich-
keitsanalyse aus 2012) plausibler Weise nichts dndert, da dieser ja auch schon
in 2012 gegeniliber dem konkreten Wettbewerb abgeleitet wurde.

Die Neuberechnung der Umverteilungsquoten erfolgt auf Basis des in 2012
vorliegenden Vorhabenlayouts. Dieses hat sich aber gemaR Auskunft der Pro-
filia (vgl. Anmerkungen in rot) zwischenzeitlich maRgeblich in Richtung einer
Verkaufsflachen- und Angebotsreduzierung verdandert.

Das in 2012 geprifte Vorhaben stellte sich folgendermaRen dar: Abb. 2: Umverteilungsquoten gemaR Lageabgrenzungen
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- entfallt.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Die obige Abbildung stellt auf Basis der veranderten Lageabgrenzungen die neu
ermittelten Umverteilungsquoten (s. hierzu zum Vergleich auch die Darstellung
ab S.62 in der Vertraglichkeitsanalyse) bezogen auf den Vorhabenstand 2012
dar, die wie folgt kommentiert werden:

Durch das Planvorhaben in der alten Verkaufsflachendimensionierung werden
bis fir das Sortiment Elektroartikel / Unterhaltungselektronik, Foto, Compu-
ter und Zubehor, Neue Medien mit einer Quote von rd. 11 % gegeniber der
Blinder Innenstadt nur Werte erreicht, die klar unterhalb des Abwagungs-
schwellenwertes von 10 % liegen. Dabei ist anzumerken, dass sich die Umver-
teilungswirkung in einem betriebswirtschaftlich tolerablen Rahmen bewegt.

Da das Vorhaben nun ohne Elektrofachmarkt realisiert werden soll, treffen
diese rd. 11 % nicht mehr zu. Es ist von wirkungsanalytisch nicht relevanten,
geringen Umverteilungsquoten auszugehen, die aus dem geringfiigigen diesbe-
zliglichen Randsortimentumsatz des modifizierten Vorhabens resultieren.

Mit einer Quote von gut 5 % in der Warengruppe Geschenke, Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat in der alten Verkaufsflaichendimensionierung wird weiterhin
modellhaft in der Blinder Innenstadt die sortimentsbezogen héchste Umsatz-
umverteilungsquote in einem Zentralen Versorgungsbereich auRerhalb L6hnes
ausgelost. Vor dem Hintergrund der guten Aufstellung der Biinder Innenstadt
sollte diese Umsatzumverteilung gut tolerierbar sein.

Tatsachlich ist nun auch hier von deutlich geringeren Quoten auszugehen. Aus
dem Wegfall des urspriinglich geplanten Haushaltewarendiscount-Marktes
sowie des Einrichtungsfachmarktes resultieren signifikant reduzierte Vorha-
benumsatze in dieser Warengruppe.
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Fazit:

In der Gesamtschau prasentiert sich das Vorhaben auch bei Beriicksichtigung
der Lageabgrenzung ,ZV Innenstadt” wie im Einzelhandelskonzept der Stadt
Biinde dargestellt bezogen auf das Vorhabenlayout aus 2012 als vertraglich.

Real hat die Vorhabenbrisanz zwischenzeitlich deutlich abgenommen, da nun
die urspriinglich geplanten Anbieter Elektrofachmark, Einrichtungsfachmarkt
und Haushaltswarendiscounter ersatzlos entfallen. So ist bspw. fiir die Wa-
rengruppe Sortiment , Elektroartikel / Unterhaltungselektronik, Foto, Com-
puter und Zubehér, Neue Medien“ nun von drastisch reduzierten Umvertei-
lungsquoten auszugehen.




