cima Goethestr.2 50858 K&In

Loth - Stadtebau und Stadtplanung
Frau Christine Loth
Marburger Tor 4 - 6

57072 Siegen

Bebauungsplanverfahren zur Ansiedlung Gartencenter Kremer in Sie-
gen

Sehr geehrte Frau Loth,

wir kommen zuriick auf lhre gestrige Mail bzw. unseren telefonischen Aus-
tausch. Sie informierten uns lber die gednderte Planung fir das o.g. Vorha-
ben. Nach lhren Informationen soll ein zusatzlicher Schaugarten auf dem
Dach des geplanten Marktes mit einer Flache von 960 m? errichtet werden.
Da es sich um eine verkaufsfordernde MaBnahme handelt, ist diese Flache
der Verkaufsflache zuzuordnen. Die Verkaufsflache des Vorhabens erhoht
sich damit von 7.800 m? auf 8.760 m?. Gleichzeitig stellten Sie uns dar, dass
der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente unverandert bei 780 m?
VKF liegen wird. Im Bereich des Schaugartens werden ausschlieBlich Waren
des Kernsortiments ,Gartenfachmarkt” in Form einer Ausstellung angebo-
ten.

Nachfolgend geben wir lhnen eine gutachterliche Einschatzung der Stadt-
und Regionalvertraglichkeit dieser gednderten Nutzungskonzeption.

1. Zunédchst ist darauf hinzuweisen, dass die Anlage eines Ausstellungsgar-
tens regelmaBig Bestandteil der Nutzungskonzepte von gréBeren Bau-
und Gartenmarkten ist. Es wird damit einer auch im Bereich der Garten-
markte zu beobachtenden Tendenz gefolgt, den Einkauf zum Erlebnis-
einkauf zu gestalten und den Kunden durch eine wirkungsvolle Prasen-
tation der Waren einen Mehrwert zu bieten.

2. Durch den Ausstellungsgarten ist von einer leichten Erh6hung des Um-
satzes in der Warengruppe ,Gartenmarkt” auszugehen (+ 0,1 Mio. €); der
erwartete Gesamtumsatz des Vorhabens erhoht sich damit von 9,4 Mio.
€ auf 9,5 Mio. €.

3. Da die Verkaufsflache fur die zentrenrelevanten Randsortimente unver-
andert bei 780 m? liegen wird, erfiillt das Vorhaben weiterhin die im LEP
NRW enthaltene Vorgabe, dass die zentrenrelevanten Sortimente max.
10 % der Gesamtverkaufsflache umfassen durfen (Ziel 6.5-5 — ,Relativer
Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente”).
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4. Auch der Grundsatz 6.5-4 — ,Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Ver-
kaufsflache” des LEP NRW wird weiterhin eingehalten: Der Umsatz im
Kernsortiment Ubersteigt nicht das warengruppenspezifische Kaufkraft-
potenzial aus dem Stadtgebiet Siegen: Fir das projektierte Vorhaben
wird unter Einbeziehung eines zusatzlichen Umsatzes durch den Schau-
garten im Kernsortiment ,Gartenfachmarkt” ein Umsatz von rd.
8,1 Mio. € erwartet. Die lokale Kaufkraft liegt bei diesem Sortiment mit
rd. 9,5 Mio. € Uber dem erwarteten Umsatz im Kernsortiment.

Ubersicht der Verkaufsflachen und der Umsatzerwartung fiir das Plan-

vorhaben
Warmhalle Kalthalle
Verkaufs- Raumleistung Umsatz Verkaufs- Raumleistung Umsatz

flache in m? in €/m? in Mio. € flache in m? in €/m? in Mio. €
Warengruppe
Hauptsortiment Gartenfachmarkt 1.910 1500 2,9 2.960 1200 3,6
Glas/Porzellan/Keramik 550 1500 0,8 0 0 0,0
Gartenmébel 250 1300 0.3 0 0 0,0
Schnittblumen, Floristik 160 1300 0,2 0 0 0,0
Zooartikel 0 1300 0.0 40 1300 0,1
Nahrungs- und Genussmittel 20 1300 0,0 0 0 0,0
Bucher 10 1300 0,0 0 0 0,0
GESAMT

Freiflache Schaugarten
Verkaufs- Raumleistung Umsatz Verkaufs- Raumleistung Umsatz

flache in m? in €/m? in Mio. € flache in m? in €/m? in Mio. €
Warengruppe
Hauptsortiment Gartenfachmarkt 1.900 800 1,5 960 150 0,1
Glas/Porzellan/Keramik 0 0 0,0 0 0 0,0
Gartenmébel 0 0 0,0 0 0 0,0
Schnittblumen, Floristik 0 0 0,0 0 0 0,0
Zooartikel 0 0 0,0 0 0 0,0
Nahrungs- und Genussmittel 0 0 0,0 0 0 0,0
Blicher 0 0 0,0 0 0 0,0

GESAMT S 150 0,1

GESAMT
Verkaufs- Raumleistung Umsatz
fliche in m? in €/m? in Mio. €
Warengruppe
Hauptsortiment Gartenfachmarkt 7.730 1045 8,1
Glas/Porzellan/Keramik 550 1500 0,8
Gartenmébel 250 1300 03
Schnittblumen, Floristik 160 1300 0.2
Zooartikel 40 1300 0,1
Nahrungs- und Genussmittel 20 1300 0,0
Blicher 10 1300 0,0
GESAMT 8.760 1.088 9,5

Quelle: cima (2023)

5. Im Hinblick auf das Beeintrachtigungsverbot (Ziel 6.5-3 — ,Beeintrachti-
gungsverbot”) ist zundchst darauf hinzuweisen, dass durch die unver-



anderte Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten Randsortimente sich
der Umsatz mit zentrenrelevanten Sortimente nicht oder (aufgrund der
hoheren Gesamtattraktivitdt des Gesamtvorhabens) nur unterhalb der
Nachweisgrenze einer Modellrechnung verdndern wird. Die cima-Ver-
traglichkeitsuntersuchung vom Dez. 2022 hat gezeigt, dass sich die Um-
satzverlagerungen zu Lasten der untersuchten Zentralen Versorgungs-
bereiche bei der Warengruppe Glas / Porzellan / Keramik als dem um-
fangreichsten zentrenrelevanten Randsortiment bei maximal 6,0 % des
derzeitigen Umsatzes liegen wird. Die cima geht davon aus, dass die Um-
satzverluste weiterhin deutlich unterhalb des ,unteren Wertes der
Schwellenrelevanz” von 7 % liegen werden.

6. Der fur das Kernsortiment ,Gartenmarkt” erwartete Mehrumsatz durch
den zuséatzlichen Ausstellungsgarten von rd. 140.000 € wird sich auf die
im Rahmen der Wettbewerbsanalyse identifizierten Mitbewerber, darun-
ter neun Bau- und Gartenmérkte mit mindestens 2.000 m? Verkaufsfla-
che, verteilen. In der cima-Vertraglichkeitsuntersuchung wurde fir das
Kernsortiment ,Gartenmarkt” eine maximale prozentuale Umsatzverlage-
rung von 13,8 % zu Lasten der Siegener Anbieter auBerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche ermittelt. Die entspricht einer Umsatzverlagerung
von 0,9 Mio. €. Selbst bei der theoretischen Annahme, dass der erwartete
Mehrumsatz von rd. 140.000 € zur Halfte zu Lasten dieser Siegener Un-
ternehmen erwirtschaftet wird, steigt die Verlagerungsquote nur gering-
fugig um 1,1 % auf 14,9 % des jetzigen Umsatzes. BetriebsschlieBungen
sind auch in diesem Fall nicht zu erwarten. Im Ubrigen verweisen wir auf
den aus planerischer Sicht zu akzeptierende Wettbewerb zwischen au-
Berhalb der Zentren gelegenen Anbieter ohne zentrenrelevante Kernsor-
timente.

7. Auch alle Ubrigen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans
NRW sind von der zusatzlichen Realisierung eines Ausstellungsgartens
nicht betroffen, so dass insgesamt dem Vorhaben auch mit diesem zu-
satzlichen Angebot eine Stadt- und Regionalvertraglichkeit bescheinigt
werden kann.

8. Ebenso steht die erweiterte aktuelle Planung im Einklang mit den Vorga-
ben des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Siegen (Fort-
schreibung 2022); wir verweisen auf die Ergebnisse in Kap. 7.1 der cima-
Vertraglichkeitsuntersuchung vom Dezember 2022.

Zusammenfassend wird der Stadt Siegen empfohlen, das erforderliche Bau-

leitplanverfahren auf der Grundlage der geadnderten Nutzungskonzeption

mit einem Schaugarten von 960 m? auf der Dachfliche des Marktes weiter-
zuverfolgen.

Mit freundlichen GriBen

/(A. “LLQ@A. &97

Dr. Wolfgang Haensch
Partner und cima-Buroleiter Koln

Cimad.





