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Kurzstellungnahme

Abstimmung mit der Regierung von Oberfranken
Abt. Stadtebau/Abt. Raumordnung

Die vorliegende Stellungnahme bezieht sich auf die aktualisierten Daten zu dem durch die Firma Regus
geplanten City-Fachmarkt-Center LIF-E an der Mainau in Lichtenfels vom 19.03.2010 sowie auf die Stel-
lungnahme der Regierung von Oberfranken vom 23.02. und 01.04.2010.

Gegenstand der Stellungnahme ist die Sichtung der Unterlagen, der Abgleich mit den bisherigen Be-
rechnungen und Bewertungen der CIMA Beratung + Management GmbH zum Vorhaben sowie die Prii-
fung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des liberarbeiteten Flachenkonzeptes.

1. Das liberarbeitete Flachenkonzept

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept von 2009 fiir die Stadt Lichtenfels bewertete die CIMA GmbH das
Welsch-Areal fiir Einzelhandelsansiedlungen als grundsatzlich geeignet. Die Ansiedlung sollte in jedem
Falle innenstadtvertraglich sein. Daher wurde das urspriingliche Flachenkonzept abgelehnt und die Emp-
fehlung ausgesprochen eine Neukonzeption vorzunehmen. Dabei sollte die Erganzungsfunktion zu den
Innenstadtsortimenten sichergestellt werden (vgl. Abb. 1).

Abb. 1: Umsitze nach Branchen
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Quelle: eigene Berechnungen 2009
Bearbeitung: CIMA GmbH 2009

Positiv zu bewerten ist, dass auf die Konzeption als Mall verzichtet wird. Weiterhin erfreulich ist die Tat-
sache, dass durch die Uberarbeitung des Flichenkonzeptes des Vorhabentrigers sechs kleinflichige und
mittelgrofRe Geschafte sowie der C&A entfallen sind. Wahrend die Bekleidungsgeschafte mit insgesamt

1.745 m? mit rd. 30 m? nur knapp Uber der innenstadtvertraglichen Verkaufsflichenempfehlung liegen,

bestehen in den nachfolgend beschriebenen sonstigen Sortimentsbereichen weiterhin kritisch zu beur-

teilende Verkaufsflachen.
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Unbeantwortet bleibt nach wie vor die Frage der Anbindung sowie die Art und Weise der Kooperation
mit der Innenstadt um moglichst verbindliche Synergieeffekte zu erzielen.

Abb. 2: Planentwurf neu
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Quelle: Vorhabentrager 2010

Apotheken

= ursprungliches Flichenkonzept: 85 m?
= {(berarbeitetes Flichenkonzept: 150 m? (gerundeter Wert)

=  jnnenstadtvertraglich: 125 m?

Bewertung der CIMA:

Fir die stadtebauliche Vertraglichkeit wird empfohlen, die urspriinglich vorgesehenen Verkaufsflachen
beizubehalten oder auf maximal 125 m? zu erhéhen.

Drogerie- und Parfiimerieartikel

= urspringliches Flichenkonzept: 600 m?
= {(berarbeitetes Flichenkonzept: 620 m? (gerundeter Wert)
= jnnenstadtvertraglich: 270 m?

= Vorschlag der Regierung von Oberfranken: Der Drogeriemarkt Miiller sollte mit hochwertigen Ar-
tikeln (Parfiim etc.) in der Innenstadt bleiben und nur mit dem Gbrigen Sortiment in das LIF-E.

Bewertung der CIMA:



@CIMA Beratung + Management GmbH Kurzstellungnahme vom 05.05.2010

Die Sortimentsaufteilung innerhalb des Drogeriemarktes Miller sowie das gleichzeitige Verbleiben mit
einem hoherwertigen Teilsortiment am Innenstadtstandort ist als schwer umsetzbar zu bewerten. Eine
entsprechende Sortimentsaufteilung miusste privatrechtlich (z.B. Grundbucheintrag) abgesichert wer-
den. Grundsatzlich wird empfohlen, die als innenstadtvertraglich festgestellten 270 m? nicht zu Gber-
schreiten. Der Miiller Drogeriemarkt stellt einen wesentlichen Attraktivitatsfaktor flir die Innenstadt
dar. Eine Standortaufgabe wiirde zu deutlichen Frequenzeinbriichen fiihren, die seitens der Regierung
empfohlene Sortimentsaufteilung ist, soweit verldsslich und langfristig gesichert eine mogliche Varian-
te.

Schuhe

= urspriingliches Flichenkonzept: 770 m? (Schuhmarkt Reno 420 m? und Schuhmarkt Deichmann
370 m?, hier mit Lederwaren)

= (iberarbeitetes Flichenkonzept: 620 m?, gerundeter Wert (Deichmann 440 gm und Street Shoes
200 m?, hier mit Lederwaren, gerundete Werte)

*  innenstadtvertraglich: 135 m?

= Vorschlag der Regierung von Oberfranken: Planung wird akzeptiert, da es sich bei Deichmann um
eine Verlagerung vom Stadtrand handelt. Die zusatzliche Ansiedlung von Reno mit ahnlichem Sor-
timent wird nicht als innenstadtschadlich gewertet.

Bewertung der CIMA:

Die Verlagerung von Deichmann wird als neutral gewertet, da es sich hier um eine nur geringfiigige
Erweiterung der aktuellen Verkaufsflache handelt. Das neue Flachenkonzept sieht als zweiten Schuh-
markt Street Shoes mit 200 m? vor. Angesichts der bestehenden Anbieter in der Innenstadt wird die
reduzierte Verkaufsflache fur den zweiten Fachmarkt als nicht innenstadtvertraglich angesehen und
daher empfohlen, die Verkaufsflache zu verringern oder auf die Ansiedlung zu verzichten.

Spielwaren

= urspriingliches Flichenkonzept: 300 m?
= {(berarbeitetes Flichenkonzept: 310 m? (gerundeter Wert)

=  innenstadtvertraglich: 85 m2, Empfehlung: 0 m?

Bewertung der CIMA

Inwieweit die Millerdrogerie die innenstadtrelevanten Sortimente ausnimmt, ist zum jetzigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Unter der Annahme der Realisierung des Sortiments Spielwaren gehen wir antei-
lig von 310 m? Verkaufsflache aus. Da mit der Beriicksichtigung der SchlieBung des Spielzeugladens am
Marktplatz und der Tatsache, dass nur ein Anbieter in der der Innenstadt fortbesteht die neu berech-
nete innenstadtvertragliche Verkaufsfliche 85 m?, die empfohlene Verkaufsflache bei 0 m?liegt, sollte
die Verlagerung des Miiller Marktes auf das Welsch-Areal Giberdacht werden.

Zoologischer Bedarf

= urspriingliches Flachenkonzept: nicht enthalten
=  (berarbeitetes Flichenkonzept: rd. 520 m?
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=  innenstadtvertraglich: 160 m?, doch besteht nur ein Anbieter in der Innenstadt
=  Vorgabe der Regierung war eine Verkleinerung der Verkaufsfliche auf 520 m2.

Bewertung der CIMA:

Zum Zeitpunkt der Analyse befand sich ein Fachgeschaft flir zoologischen Bedarf in der Innenstadt. Die
von der Regierung ausgesprochene Vorgabe, den Fachmarkt Fressnapf auf 520 m? zu reduzieren, ist
aus der landesplanerischen Sicht zwar unproblematisch, als innenstadtvertraglichen Wert hat die CIMA
jedoch die maximale VerkaufsflichengréRe von 160 m? ermittelt. Da nur ein Anbieter in der Innenstadt
existiert, sehen wir die aus 160 m? resultierende Abschdpfungsquote von 10 % als unvertraglich an.
Soweit es sich um eine Verlagerung handelt kann die Ansiedlung im Rahmen der bisherigen Flache als
weitestgehend neutral bewertet werden.

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

= urspriingliches Flichenkonzept: 85 m?

= (berarbeitetes Flichenkonzept: Betreiber Depot mit 600 m? Gesamtverkaufsflache (gerundeter
Wert), die Ublicherweise auch Heimtextilien und z.T. Kleinmdbel umfasst

= innenstadtvertraglich: 295 m?

Bewertung der CIMA:

Zum Zeitpunkt der Stellungnahme der Regierung zum geplanten City-Fachmarkt-Center war das Sorti-
ment ,Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel” nicht als Problemfall ausgewiesen. Das Ladenkonzept
von Depot beinhaltet dieses Sortiment jedoch in hohem MaRe. Um die innenstadtvertragliche Ver-
kaufsflache von max. 295 m? zu halten, miisste Depot rd. 50 % der Verkaufsflache fir andere Sorti-
mente vorsehen.

Elektronik, Unterhaltungselektronik, Foto

= urspriingliches Flichenkonzept: 1.630 m?

= (berarbeitetes Flachenkonzept: 1.825 m? (gerundeter Wert)

=  innenstadtvertraglich: 115 m? fir Unterhaltungselektronik, 225 m? fiir Elektrogerate (,WeiRe Wa-
re“), Leuchten und 15 m? fur Foto; Empfehlung fir ,WeilRe Ware“: 0 m?

=  Vorschlag der Regierung: Die ,,WeiRe Ware” wird als unproblematisch angesehen, ,,Braune Ware“
sollte in der Innenstadt lokalisiert sein. Die Verlagerung von expert vom Stadtrand oder Neuan-
siedlung eines Media-Marktes werden wegen ihrer Magnetwirkung grundsatzlich akzeptiert.

Bewertung der CIMA:

Durch die Er6ffnung des Elektrofachmarktes expert im Schmolke-Mdobelcenter im Dezember 2009 |&sst
sich eine baldige Umsiedlung des expert-Marktes nicht erwarten. Die VerkaufsflachengroRe des beste-
henden Marktes mit ca. 1.300 m? |4sst keine nennenswerten Umsatzpotenziale offen. Eine Neuansied-
lung eines Media Marktes hatte aus diesen Griinden nur noch eine eingeschrankte zusatzliche regiona-
le Magnetwirkung. Die Verkaufsflachen sind aus der stadtebaulichen Vertraglichkeit zu hoch bemes-
sen.
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Die ,,Weille Ware” kann nicht solitar betrachtet werden, da gegenwartig kein Flachenkonzept fiir einen
Fachmarkt existiert, der nur ,,WeiBe Ware* fiihrt. Die empfohlenen 0 m? fur das Sortiment ,, WeiRe Wa-
re” im CIMA Gutachten sind durch die Tatsache begriindet, dass es in der Innenstadt nur zwei Anbie-
ter, im zentralen Versorgungsbereich sogar nur einen Anbieter fur dieses Sortiment gibt. Da sich in die-
sem Fall die Abschdpfungsquote von 10% auf nur ein bis zwei Anbieter beziehen wiirde, ware diese als
unvertraglich anzusehen. Durch die bereits erfolgte Ansiedlung des Expert Marktes wurde eine neue
Wettbewerbssituation geschaffen. Diese wiirde sich durch eine weitere Ansiedlung zwar weiter ver-
scharfen, allerdings wiirde die erwartete Magnetwirkung am Welsch-Areal innenstadtnaher erfolgen.
Im Rahmen der bereits angesiedelten Expert-Flache wiirden wir der Ansiedlung eines weiteren Elekt-
romarktes daher zustimmen.

Optik

= urspringliches Flachenkonzept: 170 m?
=  {(berarbeitetes Flichenkonzept: 100 m? (gerundeter Wert)

*  innenstadtvertraglich: 65 m?

Bewertung der CIMA:

Sowohl das alte wie auch das neue Flachenkonzept libersteigen die innenstadtvertragliche Verkaufs-
fliche von 65 m?2. Es wird daher empfohlen, eine entsprechende Reduzierung vorzunehmen.

Aus den aufgrund der sicherzustellenden Innenstadtvertraglichkeit empfohlenen Verkaufsflachenredu-
zierungen kdnnen im Einzelfall betriebswirtschaftlich unrentable Ladeneinheiten resultieren. In diesem
Fall kdnnen die entsprechenden Verkaufsflachenkontingente zugunsten anderer, z.B. nicht innenstadt-
relevanter Sortimente verwendet werden. Da die geplanten Sortimente auch nach der Uberarbeitung
des Center-Konzeptes Gberwiegend keine Ergdanzung bzw. Erweiterung der Innenstadt darstellen, son-
dern insbesondere aufgrund des hohen Bekleidungs- und Schuhanteils in Konkurrenz zur Innenstadt
stehen, sollte auf zusatzliche innenstadtrelevante Sortimente (v.a. Textil, Schuhe, Mode, Haushaltsarti-
kel, Gesundheit, Drogerie, Spielwaren) verzichtet werden.
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2. Bewertung der Verlagerungen

Die Verlagerung von Aldi begleitet von VerkaufsflachenvergroRerung ist positiv zu beurteilen. Im Falle
von der Betriebsverlagerung von Vogele verkleinert sich zwar die Verkaufsflache, der Fachmarkt kann
jedoch kiinftig mehr von der Agglomeration der Einzelhandelsnutzungen in der Mainau profizieren. Die
Verlagerung von Drogeriemarkt Miller sollte zugunsten der bestehenden Betriebe in der Innenstadt
nicht realisiert werden.

Tab.1: Verlagerungen bestehender Betriebe

Verkaufsflache im
. aktuelle Verkaufs- B
Betreiber aktueller Standort fliche* neuen Flachenkon- Bewertung
zept*

Aldi Mainau 770 m? 970 m? 2
Vogele Mainau 960 m? 855 m? 2
Drogeriemarkt Miiller Innenstadt 520 m? 1.240 m? N
Deichmann Robert-Koch-Str. 405 m? 440 m?

Fressnapf Robert-Koch-Str. 745 m? 520 m?

Quelle: eigene Erhebungen 2009, Vorhabentrager 2010 *gerundete Werte

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2010

3. Fazit

Unter Berlicksichtigung der empfohlenen Verkaufsflachenreduzierungen kann das geplante Gesamtvor-
haben am vorgesehenen Standort mit der geplanten Betriebs-, Sortiments- und Verkaufsflachenstruktur
aus Sicht der CIMA eine Genehmigung erhalten wenn die Frage der Innenstadtanbindung und der Ko-
operation mit der Innenstadt verbindlich geregelt sind. Im Zuge eines ,,Gesamtpakets” scheint es mog-
lich die gewiinschte Steigerung der Kaufkraftbindung und Innenstadtbelebung zu erreichen. Hierzu sind
entsprechende Abstimmungen und Vereinbarungen mit der Innenstadt zu treffen. Beide Standorte (In-
nenstadt und Welsch-Areal) sollten sich auf gemeinsame Marketingaktivitdten verstandigen um gegen-
Uber den umliegenden Konkurrenzstadten eine Wettbewerbsverbesserung zu erreichen.

Eine negative Beeinflussung des Einzelhandels in der Lichtenfelser Innenstadt, eine Gefahrdung des be-
stehenden Einzelhandels sowie eine Beeintrachtigung der Innenstadtentwicklung in unerwiinschter
Weise kdnnen dann ausgeschlossen werden.

Dipl.-Geogr. Michael Seidel Dipl.-Geogr., Geschiftsfiihrer Roland Wélfel

CIMA Beratung + Management GmbH
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