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Einzelhandelsentwicklung im Bereich Warendorfer StraBe/LindenstraBe/
Anregungen durch die Firma Stadt & Handel

Sehr geehrter Herr Wantia,

mit dem Schreiben vom 31.07.2013 gibt die Firma Stadt & Handel,
Dortmund, als Verfasser des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Oelde lhre Anregungen bzgl. einer Vertiefung und Ergédnzung der durch die
BBE Handelsberatung erstellten Auswirkungsanalyse zum Planvorhaben
Warendorfer StraBe/ LindenstraBe ab. Die BBE Handelsberatung nimmt zu
den wesentlichen Teilaspekten wie folgt Stellung:

Flachenproduktivitat und Umsatzleistungen

Far den Anbieter Aldi Nord wird durch das EHI-Handelsinstitut eine
Flachenproduktivitat von 5.100 € pro m2 Verkaufsflache angesetzt (Zeitraum
2012), dies stellt den Bundesdurchschnitt dar. Die in Ansatz gebrachte
Flachenproduktivitat von 4.900 € /m? stellt hingegen den im 6értlichen
Wettbewerbskontext, insbesondere auch im Hinblick auf die Neuentwicklung
eines Einkaufszentrums in der sidliche City, aus BBE-Sicht maximal
erreichbare GréBenordnung dar.

Zudem ist zu attestieren, dass sich die Flachenproduktivitdten der
filialisierenden Lebensmitteldiscounter aufgrund des Flachenwachstums in
den letzten Jahren spiirbar nach unten entwickelt haben. Das betrifft auch
den Anbieter Aldi Nord, hier lagen die Flachenproduktivitadten nach EHI im
Jahr 2010 noch bei 5.500 €/m? im Bundesgebiet.

So kann auf Bundesebene insgesamt festgestellt werden, dass die allgemein
zunehmenden Verkaufsflachen aufgrund von Flachenerweiterungen im

Bestand (Modernisierung von Altfilialen) wie auch erfolgten Neuansiedlungen
nicht in einen linear hierzu steigenden Umsatz tberflhrt werden konnten. Die
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Flachenproduktivitat sank dementsprechend - was jedoch nicht zur
SchlieBung von Bestandsfilialen flihrte.

Es ist darliber hinaus gerade aufgrund der in Oelde bereits heute und
perspektivisch zu erwartenden Wettbewerbssituation (Realisierung eines
innerstadtischen Einkaufszentrums in der stidlichen City mit einem weiteren
Lebensmittel-Discountmarkt) davon auszugehen, dass sich die
Flachenleistungen der Anbieter insgesamt zukinftig in durchschnittlichen bis
leicht unterdurchschnittlichen GréBenordnungen bewegen werden. Das
bedeutet im Umkehrschluss nicht zwingend, dass einzelne Anbieter vom
Markt verschwinden. In keinem Fall ist zu unterstellen, dass Einzelanbieter
Uberproportional durch die avisierte Neuentwicklung betroffen wiirden.

Ein weiterer Aspekt in diesem Zusammenhang stellt die durchschnittliche
Verkaufsflache pro Filiale dar. Im Jahr 2011 betrieb Aldi Nord 2.517 Filialen
im Bundesgebiet und konnte damit einen Gesamtumsatz von rd. 11
Milliarden € generieren. Bei einer durchschnittlichen Verkaufsflache von

804 m? pro Filiale stellt sich somit ein durchschnittlicher Filialumsatz in Héhe
von knapp 4,4 Mio. € dar (Quelle: Hahn Real Estate Report, Ausgabe
2012/2013).

Die durch die BBE Handelsberatung im vorliegenden Gutachten
prognostizierte Umsatzhdhe von insgesamt 5,9 Mio. € liegt damit 34 % Uber
dem Filialdurchschnitt. Aus Sicht der BBE Handelsberatung stellt dieser
deutlich Uberproportionale Anstieg der Umsatzleistungen einen
hinreichenden Ansatz dar, die méglichen Auswirkungen im Sinne eines
~Worst-Case-Ansatzes" darzulegen.

Umverteilungseffekte

Die zu erwartenden Umverteilungseffekte dirften sich aus Sicht der BBE
Handelsberatung in den im vorliegenden Gutachten dargestellten
GroéBenordnungen bewegen. Selbst fir den Fall, dass die Umsatzleistungen
Uber dem durch die BBE Handelsberatung zugrunde gelegten Niveau
anzusetzen waren, dirften sich die Effekte auf die bestehenden
Wettbewerber nur unwesentlich andern.

So wéren bei einer potenziellen Flachenproduktivitat von 5.500 €/m?2 fir den
geplanten Aldi-Markt und 4.100 €/m2 fir den geplanten Edeka-Markt
insgesamt nahversorgungsrelevante Mehrumsétze in H6he von 5,8 Mio. € zu
erwarten (Im vorliegenden BBE-Gutachten betragen diese 5,1 Mio. €).
Hinsichtlich der zu erwartenden Umverteilungen wirden dann geringfligig
héhere Quoten erreicht, in der Summe steigen die Umverteilungsquoten
dann von 6,7% auf etwa 7,5 %.

Einzelne Standorte waren auch dadurch nicht geféhrdet. Zwar hatten
Standorte in solitdren Lagen und auch der Standort NVS Nord durchaus
splrbare Umverteilungseffekte von 8 - 9 % zu verzeichnen, was jedoch in
keinem Fall zu einer Betriebsaufgabe fiihren dirfte.

In diesem Zusammenhang ist anzufihren, dass keiner der in Oelde derzeit
ansassigen Wettbewerber heute unterdurchschnittlich agieren durfte.
Vielmehr stellen sich die Wettbewerber leistungsfahig und gut frequentiert
dar, es sind keine signifikanten Vorschadigungen zu erkennen. Demnach
waéren aus Gutachtersicht UmsatzeinbuBen entsprechend zu kompensieren.
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Umsatzumverteilungen zu Lasten des geplanten innerstadtischen
Einkaufszentrums/ Ortsteil Stromberg

Der geplante Anbieter Netto im derzeit in Bau befindlichen Einkaufszentrum
im Stden der Innenstadt ist durch die BBE-Gutachter vollumfénglich als
Bestandsobjekt in die Berechnungen eingeflossen.

Auch hier l&ge ein potenziell zu erwartender Umsatzriickgang bei unter 10 %.
Dabei ist zudem zu berlcksichtigen, dass aufgrund der zu erwartenden
Attraktivitdt des neu errichteten Einkaufszentrums im Siden der Innenstadt
grundsatzlich eine deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt liegende
Flachenproduktivitat fiir den hier integrierten Netto-Markt anzusetzen ware.
Infolge zu erwartender Umsatzriickgange durften diese auf ein dhnliches
Niveau sinken, wie es fir den geplanten Anbieter Aldi zu erwarten wére.

Zusammenfassend betrachtet ist aus BBE-Sicht zu erwarten, dass eine
Etablierung zweier discountorientierter Lebensmittelmérkte im Bereich der
Innenstadt langfristig dazu fihren dirfte, dass beide hinsichtlich der
perspektivisch erreichbaren Umséatze auf einem Durchschnittsniveau agieren
kénnen.

Der Standortbereich Stromberg durfte aufgrund der perspektivischen
Neuansiedlung auch dann keine splrbaren Auswirkungen erfahren, wenn die
perspektivisch zu erwartenden Umsétze etwas hdher 1&gen, als im
vorliegenden Gutachten der BBE Handelsberatung dargestellt. Die
Umverteilungen wirden von 5,5 % auf etwa 6,3 % ansteigen.

Perspektivische Nachnutzung der innerstadtischen Edeka-Flache

Die Mdglichkeit einer Nachnutzung der derzeit durch Edeka genutzten Flache
in der Innenstadt durch einen Filialisten im Lebensmittel-Einzelhandel stellt
sich aus Sicht der BBE Handelsberatung nur eingeschrankt dar. Der Standort
weist im Vergleich zu den Alternativstandorten (Einkaufszentrum Innenstadt
Sid, Planstandort Warendorfer StraBe/ LindenstraBe) fur den qualifizierten
Lebensmittel-Einzelhandel deutlich schwéchere Rahmenbedingungen auf.
Hierzu z&hlen eine geringere Verkaufsflache sowie eine deutlich geringere
Anzahl an Stellplatzen fir Pkw vor dem Objekt. Insofern gehen die Gutachter
nicht davon aus, dass sich am Altstandort ein weiterer Wettbewerber im
Segment des Lebensmittel-Einzelhandels platzieren wird. Aufgrund der
innerstadtischen Lauflage im Bereich der FuBgangerzone ist eine kurzfristige
Nachnutzung in einem anderen Segment zu erwarten.

Mit freundlichen GriiBen
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Oliver Ohm

Projektleiter
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