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Abwigung eingegangener Anregungen zur 1. Anderung des Bebauungs-

plans Nr. 01/ 03.6b ,Nahversorger Holter StraRe" Kéln, 20.05.2018

Sehr geehrter Herr PlaBmann,

wir beziehen uns auf das o. g Planverfahren und nehmen zu den
Stellungnahmen der IHK Lippe zu Detmold (Schreiben vom

09.05.2018) und des Vereins Leben in Lipperreihe eV. (LiLi eV.)
(Schreiben vom 05.05.2018) wie nachfolgend aufgefiihrt Stellung.

Stellungnahme der IHK zu Lippe
Vorgebrachte Anregungen

Die IHK zu Lippe sieht die geplante Ansiedlung eines Nahversorgers
mit 1.600 m2 Verkaufsflache kritisch, beanstandet wird sowohl die
generelle Ausweisung einer Sondergebietsfliche als auch die beab-
sichtigte Erweiterung des Vollsortimenters auf 1.560 m2 Verkaufsfla-
che (VKF).

In ihrer Begriindung bestatigt die IHK zundchst die Einschatzung der
cima, dass das Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die
Versorgungsstrukturen der Umlandkommunen haben wird.

Die IHK befiirchtet jedoch schadliche Auswirkungen auf den Einzel-
handelsstrukturen innerhalb der Stadt Oerlinghausen und verweist
u.a. auf folgende Punkte:

1. Die VergroRerung des Marktes wird nicht zu einer Qualitatsver-
besserung des Angebotes, sondern zu einem Verdrangungswett-
bewerb fiihren.

2. Ein vergroRerter Markt wird die Versorgungssituation in der Nord-
stadt beeintrdchtigen und gefdhrdet den LiLi-Markt in Lipperreihe.

AbschlieBend pladiert die IHK fiir eine Konzentration der Angebote
auf das Hauptzentrum und zumindest auf eine Beschrankung des
Marktes an der Holter Strale auf 1.400 m2 VKF.
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Abwagung der vorgetragenen Bedenken und Anregungen

Hinsichtlich der Argumentation der IHK verweisen wir auf folgende
Punkte:

ad 1 ,Qualitdtsverbesserung des Angebotes vs. Verdrangungswett-
bewerb®:

Mit der geplanten Erweiterung wird der Markt weiterhin im unteren /
mittleren Bereich der marktiiblichen GréRe von Vollsortimentern lie-
gen. Die StandardgroBe von Vollsortimentern liegt vielfach bei 1.400
- 1.800 m2 VKF, zunehmende Verbreitung finden aber auch Markte
mit tUber 2.000 m2. Nach EHI-Angaben (2016) verfiigen Supermarkte
(bis 2500 m2 VKF) durchschnittlich tber rd. 11.600 Artikel (zum
Vergleich Discounter: 2.100 Artikel).

Die verfolgte Erweiterung auf 1.600 m?2 ist aus betriebswirtschaftli-
cher Sicht nach Einschatzung der cima nachvollziehbar und im Ver-
gleich zur marktiblichen GroRe derartiger Betriebe nicht iberdimen-
sioniert und dient dem Vorhalten der typischen Sortimentstiefe und
-breite eines Supermarktes. Die durchgefiihrte Auswirkungsanalyse
zeigt den Umfang des zu erwartenden Verdrangungswettbewerbs,
eine planungsrechtlich relevante Schadigung Zentraler Versorgungs-
bereiche oder der ubrigen wohnungsnahen Versorgung wird von der
cima nicht erwartet.

ad 2 ,,Gefdhrdung der Nordstadtversorgung und des LiLi-Marktes in
Lipperreihe®

Fir die planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit relevant sind zu-
ndchst die moglichen Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungs-
bereiche innerhalb und auRferhalb einer Standortkommune. Fir die
Umlandgemeinde attestiert die IHK dem Vorhaben eine Vertraglich-
keit. Die Auswirkungen auf das Hauptzentrum Oerlinghausen und die
ubrigen Zentralen Versorgungsbereiche wurden von der cima in
Form einer Okonomischen und stddtebaulichen Auswirkungsanalyse
untersucht. Fir das Hauptzentrum kommt die cima zu dem Ergebnis,
dass der um 200 m? erweiterte Markt an der Holter StraBe nach
der vorgenommenen Erweiterung des JIBI-Marktes (jetzt COMBI) nach
den absoluten Betrdgen eine um 0,1 Mio. € stdrkere Umsatzverlage-
rung zu Lasten des Zentrums bewirken wird (0,8 Mio. € statt
0,7 Mio. €). Unverdandert betragt der erwartete prozentuale Umsatz-
verlust jedoch 12,7 %. Die relativen Umsatzverluste fir die Innen-
stadt verandern sich nicht, der vergroferte Markt an der Holter
StraBe wird durch die bereits vollzogene Erweiterung des JIBI-
Marktes im Hauptzentrum ausgeglichen. Nicht zuletzt aufgrund der
erhohten Attraktivitdit der Innenstadt (Neuaufstellung Drogeriemarkt,
Neugestaltung Rathausbereich) und der im Rahmen der Erweiterung
des JIBI-Marktes auch verbundenen qualitative Verbesserung des



Anlage 06 zur Drucks. Nr. 605/X/N2

cima.

Marktauftritts, sieht die cima durch das Planvorhaben keine struktur-
pragenden Betriebe in der Innenstadt in ihrem Bestand gefdhrdet.

Der vorhandene Markt in Lipperreihe stellt sich nach Einschatzung
als wohnungsnahes Ergdnzungsangebot fiir die Bevolkerung in Stadt-
teil mit einer entsprechenden Zielgruppenausrichtung und Angebots-
struktur dar und ist dementsprechend nicht direkt mit den Angebo-
ten an der Holter StraBe vergleichbar. Der Markt stand auch in der
Vergangenheit im Wettbewerb mit dem deutlich breiteren und tiefer-
gehenden Angebot der Anbieter an der Holter Strale; die cima geht
davon aus, dass der LiLli-Markt auch nach einer Erweiterung des
Vollsortimenters die Marktnische eines Nachbarschaftsladens in Lip-
perreihe erfolgreich besetzen kann.

Planungsrechtlich genieBt der Markt in Lipperreihe aufgrund seiner
Lage aulerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs im Ubrigen
keinen besonderen Schutzanspruch.

Zusammenfassend kommt die cima zu dem Ergebnis, dass die von
der IHK Lippe zu Detmold vorgebrachten Kritikpunkte durch die Er-
gebnisse der cima-Stellungnahme vom November 2017 widerlegt
werden. Eine Anderung der textlichen oder zeichnerischen Festset-
zungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01/03.6b ist nicht
erforderlich.

Stellungnahme des Vereins Leben in Lipperreihe e.V. (LiLi e.V.)
Vorgebrachte Anregungen

Der Verein Leben in Lipperreihe e.V. lehnt die geplante Erweiterung
des Vollsortimenters mit folgenden Argumenten ab:

1. Die cima hat in der Stellungnahme vom November 2017 die Er-
weiterung des JIBI-Marktes in die Bestandsdaten einbezogen; dies
wird als sachlicher Fehler und irrefiihrend bewertet.

2. Die cima bezieht sich in der Stellungnahme vom November 2017
auf Bestandsdaten der Untersuchung aus dem Jahr 2015.

3. Die von der cima in der Stellungnahme vom November 2017 als
stadt- und regionalvertrdaglich bewertete Verkaufsflichenerweite-
rung des Planvorhabens auf 1.600 m?2 steht im Widerspruch zu
den frilheren gutachterlichen Aussagen und der Empfehlung, den
Markt auf 1.400 m2 VKF zu begrenzen.
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Zu den angefiihrten Punkten nimmt die cima wie folgt Stellung:

ad 1: Einbeziehung der JIBI-Erweiterung in die Bestandsdaten

Es ist zutreffend, dass die zwischenzeitlich vollzogene Erweiterung
des JIBI-Marktes (jetzt COMBI) in die Bestandsdaten eingepflegt wur-
de. Da diese Erweiterung zum Zeitpunkt der Begutachtung planungs-
rechtlich genehmigt war und eine Umsetzung kurzfristig zu erwarten
war, ist die Einbeziehung derartiger Vorhaben in die Begutachtung
angeraten. Bei einem Verzicht wiirde die fir das Planvorhaben zu
unterstellende Marktsituation nicht realitatsnah widergespiegelt wer-
den. Die Berticksichtigung konkreter und genehmigter Planungen in
den Auswirkungsanalysen wird im Ubrigen von den Genehmigungs-
behérden und den Triagern Offentlicher Belange regelmiRig gefor-
dert.

Eine Irrefiihrung des Lesers hinsichtlich des Umgangs mit der Erwei-
terung des JIBI-Marktes ist nicht gegeben, da die cima auf Seite 6
explizit auf die gewahlte Vorgehensweise hingewiesen hat.

ad 2: Datengrundlage

Bei der Abstimmung des Umfangs und der Inhalte der Stellungnah-
me vom November 2017 mit dem zustdndigen Fachamt der Stadt
Oerlinghausen wurde Ubereinstimmung erzielt, dass mit Ausnahme
der Erweiterung des JIBlI-Marktes und der innerdrtlichen Verlagerung
des Drogeriemarktes ROSSMANN keine weiteren Verdnderungen Be-
rlicksichtigung finden missen.

ad 3: Vermeintlicher Widerspruch zu friilheren gutachterlichen Aussa-
gen der cima

Die cima hatte 2015 eine Verkaufsfliche von 1.400 m?2 fiir den Voll-
sortimenter als stadt- und regionalvertraglich bewertet. Dies geschah
vor dem Hintergrund eines im Hauptzentrum Oerlinghausen geplan-
ten, aber noch nicht realisierten Ausbaus des Einzelhandelsbesatzes.
Bereits in der Begutachtung aus dem Jahr 2015 wurde darauf ver-
wiesen, dass im Falle einer Umsetzung der Planung die Attraktivitat
des Zentrums gestarkt wird und sich die prozentualen Umsatzverlus-
te durch den erhohten Umsatz des Zentrums reduzieren werden.
Zum damaligen Zeitpunkt konnte eine Gefdhrdung des JIBI-Marktes
jedoch gutachterlich nicht abschlieBend ausgeschlossen werden, so
dass eine Begrenzung der Verkaufsflaiche auf 1.400 m2 empfohlen
wurde.

Eine erneute Begutachtung und Begehung des Zentrums im Novem-
ber 2017 zeigte, dass durch den abgeschlossenen Umbau des JIBI-
Marktes in Kombination mit der Neuaufstellung des ROSSMANN-
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Drogeriemarktes das Zentrum deutlich an Attraktivitat gewonnen hat
und von der Kundschaft angenommen wird. Die fir das gesamte
Zentrum ermittelten Umsatzverlagerungen in Hohe von 12,7 % des
bisherigen NuG-Umsatzes werden aus gutachterlicher Sicht nicht zu
einer Betriebsaufgabe des neu aufgestellten Vollsortimenters fihren.

Die Neubewertung der Auswirkungen eines Marktes mit 1.600 m?
VKF ist daher nicht als Widerspruch zu der Vertraglichkeitsuntersu-
chung aus dem Jahre 2015 zu werten, sondern das Ergebnis einer
Uberpriifung der konkreten Wettbewerbssituation im November 2017.

Die cima empfiehlt folgenden Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss nimmt die Anregungen bzw. Bedenken zur Kenntnis;
den Bedenken stimmt der Ausschuss nicht zu. Eine Anderung der
textlichen oder zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 01/ 03.6b ,,Oerlinghausen Siid“ ist nicht erforderlich.

Mit freundlichen GriiBen
CIMA Beratung + Management GmbH

/L. @e&.‘ &9)

Dr. Wolfgang Haensch
Partner und cima-Biroleiter Koln





